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1 GELTUNGSBEREICH UND ORTLICHE VERHALTNISSE

1.1 Aligemein

Die Stadt Heidenau liegt am sitidostlichen Rand des Ballungsraumes Dresden im Landkreis
Sachsische Schweiz-Osterzgebirge, zwischen Dresden, Pirna und Dohna. Das Stadtgebiet
setzt sich aus den Gemarkungen Gommern, Grofl3sedlitz, Heidenau, Kleinsedlitz, Migeln
und Wolkau zusammen.

Die Stadt Heidenau liegt im Oberen Elbtal auf H6he der Mindung der Muglitz in die Elbe.
Sie hat mit ihren rund 16.400 Einwohnern (Stand 2016) die drittgréf3te Bevdlkerungsdichte
der sachsischen Gemeinden.

1.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt

- im Norden durch den schon im Stadtgebiet der Landeshauptstadt Dresden (Grofluga)
liegenden Maltengraben (Flurstlick 277)

- im Westen durch den ebenfalls in Dresden-GroRRluga liegenden GroRlugaer Graben
(Flursticke 36/2, 35 und 32/22)

- im Suden durch die Flursticke 74/b und 74/d der Gemarkung Gommern und

- im Osten durch die Sporbitzer Stral’e (Flurstiick 443/4) und das Flurstiick 88/1 der
Gemarkung Gommern.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flursticke 75/2, 74, 74/g, 74/e, 74/f
der Gemarkung Gommern. Die Gesamtflache umfasst ca. 25.232 m2.

1.3 Bisherige Nutzung, angrenzende Nutzungen, Topografie

Das Plangebiet liegt im Norden der Stadt Heidenau an der Grenze zu Dresden. Die
angrenzenden Flachen im Osten und Suden sind durch Wohnnutzung gepragt. An der
westlichen und noérdlichen Seite befinden sich der Maltengraben und der GrofRlugaer
Graben. Der Maltengraben fuhrt nur zeitweise Wasser und wird seit 2005 saniert und ist mit
einem Rickhaltebecken ausgestattet worden, um Uberflutungen der Anliegergrundstiicke bei
Hochwasser zu vermeiden. Um ihn herum ist im Planungsgebiet, das derzeit als
Aullenbereich definiert wird, gemal § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 24
Sachsisches Wassergesetz (SachsWG) ein Gewasserrandstreifen von 10 m einzuhalten.
Jenseits der Graben schlieBen sich hauptsachlich landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
Etwa 100 m an der ndrdlichen Grenze des Geltungsbereichs liegt ein Umspannwerk. Gemal
der Geobasisinformation des geoportal.sachsen.de ist das Plangebiet relativ eben. Es liegt
auf etwa 118 m U. NHN. Bisher stellt sich der grofte Teil des Plangebiets als
Landwirtschaftsflache dar, Gber die von Ost nach West eine Hochspannungsleitung fuhrt, die
auch einen Mast im Plangebiet hat. Im sudlichen Planbereich befinden sich zwei
Gartengrundstucke (74/a und 74/b, Gemarkung Gommern).

Stadt Heidenau, Dresdner Strale 47, 01809 Heidenau
Kretschmar + Dr. Borchers Freie Architekten in Zusammenarbeit mit raumfeld architekten
Seite 1



2 PLANUNGSERFORDERNIS UND ZIELSETZUNG DER PLANUNG

2.1 Planungserfordernis

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, da die kinftigen Nutzungsabsichten fir
das Plangebiet der bisherigen Nutzung widersprechen. Weiterhin ist die zu Uberplanende
Flache (gemall Geltungsbereich) als planungsrechtlicher Aufienbereich nach § 35
Baugesetzbuch (BauGB) zu bewerten. Die Schaffung von Baurecht fir eine Wohnbebauung
im planungsrechtlichen Auf3enbereich ist nur Uber ein Bebauungsplanverfahren méglich und
entsprechend zu regeln.

Obwohl die Bevédlkerungsentwicklungsprognosen fiir die Regionen Osterzgebirge und
Oberes Elbtal fur die kunftigen Jahre einen stetigen Rlckgang der Bevolkerungszahl
vorhersagen, ist in den umliegenden Gemeinden von Dresden, zu denen auch die Stadt
Heidenau gehort, seit mehreren Jahren ein Ansteigen der Einwohnerzahlen zu verzeichnen.
Demnach ist ein Bedarf an Eigenheimgrundstticken vorhanden.

Basierend auf den Zahlen der ,6. Regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung des
statistischen Landesamts Sachsen bis 2030 hat die Stadt Heidenau einen
Erganzungsbedarf an zusatzlicher Wohnflache abgeleitet.

Da die Stadt Heidenau mit der Ausweisung von Standorten flr Einfamilienhausbebauung vor
allem fur Familien attraktiver werden will, wird davon ausgegangen, dass sich der Trend zur
Abnahme der durchschnittlichen Haushaltgréf3en im Planungsgebiet nicht weiter fortsetzen
wird.

Infolge der 0.g. Bevolkerungsvorausberechnung von prognostizierten 17.100 EW, ergibt sich
fur das Jahr 2030 ein Bedarf von ca. 10.000 Wohnungen. Dieser kann durch den
vorhandenen Bestand von 9.581 Wohnungen (Quelle: Statistisches Landesamt,
Gemeindestatik, 31.12.2016) nicht gedeckt werden, so dass ein Erganzungsbedarf von 424
Wohnungen fur den Zeithorizont 2030 besteht. Der Uberwiegende Teil des berechneten
Erganzungsbedarfs an Wohnungen sollte im Geschosswohnungsbau angeboten werden. Es
wird angenommen, dass der ermittelte Erganzungsbedarf von 424 Wohnungen zu 2/3 in
Form von Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau/ in Mehrfamilienhdusern (MFH)
nachgefragt wird (283 Wohnungen).

Teile des Erganzungsbedarfs an Wohneinheiten aufgrund wachsender Einwohnerzahlen (1/3
des Erganzungsbedarfs bzw. 141 Wohnungen) werden genauso wie die sich aus dem
Veranderungsbedarf (Nachfrage der ortsansassigen Bevdlkerung nach anderen
Wohnformen, insbesondere durch Erhéhung des Anteils an Wohneigentum) ergebenden
Anspriche in Form von Standorten fir Einfamilienhausbebauung bendétigt.

Hinsichtlich des Veranderungsbedarfs wird angenommen, dass im Planungszeitraum bis
zum Jahr 2030 die Mieter von ca. 1 % der Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau
innerhalb des Stadtgebiets in Einfamilienhduser ziehen, um Wohneigentum zu bilden. Bei
einem Bestand an von 7.964 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern betrifft das 80 Wohnungen
im Planungshorizont bzw. 6 bis 7 Wohnungen pro Jahr, die in Form von Standorten fur
Einfamilienhausbebauung zusétzlich nachgefragt werden.

2.2 Planungsziele

Der Bebauungsplan soll die Grundlage fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der
Flachen bilden. Das Plangebiet soll eine Nutzung erhalten, die sich funktional und strukturell
in die Umgebung einfugt.

Im sudwestlichen Bereich, in Weiterflhrung der im sudlichen Teil der Sporbitzer Strafl3e
vorhandenen Bebauung, werden daher Wohnbauflachen fiur 20 Einfamilien- und
Doppelhauser entwickelt. Im Norddstlichen Teil des Planungsgebietes wird sich eine als
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Ausgleichsflache vorgesehene Griinflache anschliefden.
Unter Berilicksichtigung des § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB werden mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes folgende Planungsziele angestrebt:
- Sicherung der stadtebaulichen Ordnung,
- Schaffung von Baurecht fir 6 Einfamilien- oder Doppelhauser und 14
Einfamilienhduser,
- Sicherung einer angemessenen ErschlieBung des Standortes, beziglich
Gebietscharakter und Siedlungsdichte
- Bericksichtigung der Belange von Natur und Landschaft sowie des Umweltschutzes.

Stadt Heidenau, Dresdner Strale 47, 01809 Heidenau
Kretschmar + Dr. Borchers Freie Architekten in Zusammenarbeit mit raumfeld architekten
Seite 3



3 PLANVERFAHREN

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans G 23/1 ,Wohngebiet Sporbitzer Strale*
vom Stadtrat der Stadt Heidenau erfolgte in seiner Sitzung am 18.05.2017 (Beschlussnr.
054/2017).

Bislang verfugt die Stadt Heidenau noch Uber keinen Flachennutzungsplan. Dieser wird
derzeit, parallel zum Bebauungsplan, aufgestellt. Wenn nach dem Stand der
Planungsarbeiten anzunehmen ist, dass der Bebauungsplan aus den kilnftigen
Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt sein wird, kann der Bebauungsplan vor
dem Flachennutzungsplan bekannt gemacht werden (§ 8 Abs. 4 BauGB).

Der Bebauungsplan wird nach § 30 Abs. 1 BauGB als qualifizierter Bebauungsplan
aufgestellt.

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Vollverfahren aufgestellt. Das heil}t, dass eine
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, der Behérden und der
Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt worden ist (23.04.2018 bis
einschliellich 25.04.2018).

Unter Beachtung der abwagungsrelevanten Einwande der Stellungnahmen aus der
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und TéB, wurde der Entwurf
zum Bebauungsplan erarbeitet und dem Stadtrat anschlieffend zur Billigung vorgelegt und
zur Offenlage beschlossen.

Im Anschluss erfolgte die Einleitung der 2. Beteiligungsstufe gemaf des § 3 Abs. 2 und § 4
Abs. 2 BauGB. Nach der ersten Entwurfsbeteiligung, mussten aufgrund von Anderungen
zusatzlich zwei erneute Entwurfsbeteiligungen gemal § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB i.V.m. § 3
Abs. 2 und § 4 Abs.2 BauGB durchgefuhrt werden.

Zum Bebauungsplan wurde eine Umweltvertraglichkeitsprafung (UVP) erstellt.

Stadt Heidenau, Dresdner Strale 47, 01809 Heidenau
Kretschmar + Dr. Borchers Freie Architekten in Zusammenarbeit mit raumfeld architekten
Seite 4



4 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

4.1 Landesentwicklungsplan

Nach dem Landesentwicklungsplan Sachsen 2013, in Kraft seit dem 30.08.2013, liegt die
Stadt Heidenau im Verdichtungsraum. Verdichtungsraume sollen dazu dienen, dass ihre
Potenziale gestarkt werden zur Stabilisierung des landlichen Raums. Dies beinhaltet auch
eine effiziente Flachennutzung. Des Weiteren liegt Heidenau an der Verbindungs- und
Entwicklungsachse von Dresden nach Pirna (mit Weiterflihrung nach Usti und Prag) mit
Uberregionaler Bedeutung. Dadurch hat es die Aufgabe, den an dieser Achse liegenden
Gebieten Lagevorteile zu verschaffen und strukturelle Entwicklungsimpulse zu geben. Das
nachstgelegene Oberzentrum ist Dresden, das nachstgelegene Mittelzentrum ist Pirna.
Etwas entfernter und auferhalb der Achse Dresden — Pirna befinden sich noch die
Mittelzentren Freital und Dippoldiswalde.

Die Aufstellung dieses Bebauungsplans, welcher der Schaffung von Wohnbauflachen am
Rande eines vorhandenen Siedlungsbereichs dient, ist vereinbar mit den Zielen des
Landesentwicklungsplanes.

4.2 Regionalplan

Der Regionalplan Oberes Elbtal/Osterzgebirge befindet sich aktuell in der zweiten
Fortschreibung. Zurzeit gilt noch die 1. Gesamtfortschreibung 2009. In Karte 1 wird Heidenau
als Grundzentrum definiert, das an der Uberregionalen Verbindungsachse im Bereich des
schienengebundenen Nahverkehrs Dresden — Heidenau — Pirna — Konigstein — Bad
Schandau ebenso wie an der regionalen Verbindungs- und Entwicklungsachse Heidenau —
Glashdtte.

Laut Karte 7 befindet sich das Planungsgebiet in einem Gebiet mit geologisch bedingter
hoher Grundwassergefahrdung.

Karte 17 weist das Gebiet als sichtexponierten Bereich mit relativ hoher
Mehrfachiberlagerung von bedeutsamen Sichtfeldern aus.

Karte 18 zeigt im Bereich der Sporbitzer Stralde eine archaologische Fundstelle.

Gemal Karte 21 (Verkehr) befindet sich noérdlich um das Planungsgebiet herum ein
Vorranggebiet fur den Neubau einer Bundesstralle. Schon vorhanden ist ebenfalls nordlich
eine Uberregionale Eisenbahnverkehrsstrecke mit einem S-Bahnhaltepunkt (Dresden-
Zschachwitz) in unmittelbarer Nahe des Planungsgebiets.

Das Plangebiet befindet sich im sudlichen Teil der Dresdner Elbtalweitung an der Grenze
zum Ostlichen Erzgebirgsvorland (siehe Anhang Karte A, Naturraumliche Gliederung).

Die beabsichtige Planung des Bebauungsplans stellt im Ergebnis keinen Konflikt
zu den Ausweisungen des Regionalplans dar.

4.3 Flachennutzungsplan

Es existiert derzeit fir die Stadt Heidenau kein Flachennutzungsplan. Parallel zur
Erarbeitung dieses Bebauungsplans wird auch der Flachennutzungsplan aufgestellt (siehe
auch unter Punkt 3 ,Planverfahren®).
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5 STADTEBAULICHES KONZEPT

Das Planungsgebiet kann grob in zwei Teilbereiche unterteilt werden: der stdliche Bereich in
FortfUhrung der angrenzenden Bebauung im sudlichen Teil der Sporbitzer Strale und der
durch die Zasur von Hochspannungsleitung und dem darunterliegenden Planweg ,Weg 04"
davon getrennte ndrdliche Bereich.

Der sudliche Bereich soll den Anschluss zur angrenzenden weiterfihrenden Bebauung der
Sporbitzer StralRe schaffen.

Daher wird er ebenso wie diese etwas freier und heterogener gestaltet bezliglich Ausrichtung
und Dachformen (Satteldacher und Zeltdacher zuldssig) und die zuldssige Uberbaubare
Grundflache darf durch die Grundflachen von notwendigen Garagen, Stellplatzen, Wegen,
Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache um max.
50 % der zuldssigen Uberbaubaren Grundflache Uberschritten werden.

Es ist neben Einfamilienhausern auch der Bau von Doppelhausern zugelassen. Nordlich des
Planwegs ,Weg 04“ mit Beginn des nachsten Abschnitts wird die Bebauung einheitlicher
gestaltet. Die Hauserreihe direkt an der Sporbitzer StralRe ist parallel zur Stralle ausgerichtet
und zwecks einer einheitlichen Gestaltung sind nur Satteldacher zugelassen. Abseits von der
Sporbitzer Stral’e und in zweiter Reihe ist die Dachausrichtung parallel oder orthogonal zur
Stralle und die Wahl, ob Sattel- oder Zeltdach, freigestellt.

Die Breite des zu bebauenden Gebiets orientiert sich an der Breite der angrenzenden
Bebauung. Die von der Sporbitzer Stralle aus gesehen dahinterliegende Flache bleibt frei
von Bebauung und soll als Ausgleichsflache dienen.
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6 UMWELSCHUTZ

6.1 Ausgangsituation

Es befinden sich keine Schutzgebiete und -objekte nach dem Sa&chsischen
Naturschutzgesetz bzw. nach dem Bundesnaturschutzgesetz innerhalb des Plangebiets.
Weiterhin sind im Plangebiet und daran angrenzend keine NATURA-2000-Gebiete (FFH-
Gebiete; Vogelschutzgebiete) vorhanden. Die nachstgelegenen NATURA-2000-Gebiete sind:

1. FFH-Gebiet mit der sachsischen Meldenummer 180 “Meuschaer Hohe”, ca. 2 km
sudlich des Plangebiets

2. FFH-Gebiet Nr. 43E “Muglitztal” ca. 2,5 km sidostlich des Plangebiets

3. FFH-Gebiet Nr. 179 “Lockwitzgrund und Wilisch” ca. 3 km westlich des Plangebiets

4. FFH-Gebiet Nr. 34E “Elbtal zwischen Schdna und Mihlberg” ca. 3 km norddstlich des
Plangebiets

5. SPA-Gebiet (Vogelschutzgebiet) Nr. “Elbtal zwischen Schéna und Muihlberg” ca. 3 km
nordoéstlich des Plangebiets

Durch die Planung sind aufgrund der Entfernung und fehlender funktionaler
Zusammenhange keine Auswirkungen auf die genannten NATURA-2000-Gebiete zu
erwarten.

Im Plangebiet wurde im Herbst 2017 eine Biotoptypenkartierung nach der Systematik der
Sachsischen Biotoptypenliste durchgefuhrt.

Der grolite Teil des Plangebiets ist durch intensiv genutzte Ackerflachen - mit einem geringen
Biotopwert - gekennzeichnet.

Am sidlichen Rand des Plangebiets befinden sich Garten mit einzelnen Obst-, Laub- und
Nadelgehdlzen — mit einem mittleren bis hohen Biotopwert. Einzelne altere Obstbaume sind
erhaltenswert.

Die Bodschungen zum westlich angrenzenden Grollugaer Graben (auf’erhalb des
Plangebiets) sind durch Ruderalfluren mit Gehdlzsukzession gekennzeichnet. Diese
Strukturen haben eine Bedeutung fur das Landschaftsbild und weisen Uberwiegend einen
mittleren Biotopwert auf.

Nordlich grenzt der durch die Landeshauptstadt Dresden neu revitalisierte Maltengraben an.
Der Gewasserrandstreifen des Maltengrabens wurde hier naturnah gestaltet, einschlie3lich
von Lesesteinhaufen fur die dort vorkommende Zauneidechse.

Ostlich grenzt die versiegelte Sporbitzer Stralke an das Plangebiet an, daran angrenzend
wiederum eine Zeile Einfamilienhauser.

In  Nordwest-Stdost-Richtung wird das Plangebiet nahezu mittig von einer
Hochspannungsleitung gequert.

6.2 Artenschutz

Zur Planung wurde nach einer Altdatenauswertung und auf der Grundlage von aktuellen
Begehungen im Jahr 2017 eine artenschutzrechtliche Prifung nach § 44
Bundesnaturschutzgesetz durchgefuhrt, die den Unterlagen beiliegt.

Dabei wurden im Bereich des Maltengrabens Vorkommen der streng geschuitzten
Zauneidechse ermittelt. Weiterhin sind bei den Vogelarten Offenlandbriter wie die
Bachstelze und Gebulschbriter wie die Dorngrasmucke relevant.

Aus dem Vorkommen der geschitzten Arten werden Artenschutzmalinahmen abgeleitet und
in die Planung Ubernommen, z. B. der Schutz von Lebensstatten der Zauneidechse und die
Baufeldfreimachung aulRerhalb der Brutzeiten geschutzter Vogelarten.

Zur Erganzung der artenschutzrechtlichen Bewertung aus dem Jahr 2017, erfolgte im Mai
und Juni 2019 eine erganzende Nachuntersuchung auf den sudlich im Plangebiet liegenden
Flachen mit 4 geplanten Baufenstern mit Einzel- oder Doppelhausbebauung im Bereich WA
3. Nach Angaben der unteren Naturschutzbehérde im Zuge der Stellungnahme vom
04.09.2019 zur ersten erneuten Entwurfsbeteiligung ist auf den Wiesen im Stdwesten des
Plangebiets mit dem Vorkommen der streng geschutzten Zauneidechse zu rechnen. Die ge-
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troffenen Empfehlungen flir Artenschutzmalinahmen aus der o.g. artenschutzrechtlichen
Nachuntersuchung und deren Uberarbeitung gemaR der Abwagung der eingegangenen Stel-
lungnahmen, sind in die textlichen Festsetzungen des Rechtsplans (Teil B) Ubertragen wor-
den (unter Punkt 6.2 ,Artenschutzmalinahmen gemafy Grunordnungsplan).

Die verbindliche Aufnahme artenschutzrechtlicher MaRnahmen in die Festsetzung des
Bebauungsplanes sichert deren Umsetzung, die wiederum Voraussetzung fur die
artenschutzrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens ist. Die ArtenschutzmalRnahmen wurden
daher in die textlichen Festsetzungen des 2.Entwurfs des Bebauungsplanes aufgenommen.
Mit der Einrichtung eines Baugebiets werden Lebensstatten besonders geschutzter Arten
beseitigt. Damit sind artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatschG
erfullt (Zerstorung regelmallig besetzter Lebensstatten). Die zeitnahe Schaffung von
Ersatzstrukturen, die sich als Lebensstatten eignen, Gberwindet dieses artenschutzrechtliche
Hindernis. Es wird eine vertragliche Sicherung zur Pflege der Nistkasten (fir 10 Jahre) und
zur Unterhaltung und Pflege der Flachen fur Natur und Landschaft (fir 25 Jahre) durch die
Stadt Heidenau im Rahmen eines Stadtebaulichen Vertrags erfolgen.

6.3 Baugrund und Altlasten

Das geotechnische Gutachten vom 23.04.2018 - Hauptuntersuchung weist den Standort im
Hinblick auf die Baugrund- und Wasserverhaltnisse als geeignet fir die vorgesehene
Bebauung aus. Dennoch sind infolge der bereichsweise weich- bis steifplastischen
Konsistenz und Witterungsempfindlichkeit des Tallehms und des vorhandenen
Grundwassers erhdhte Aufwendungen und Erschwernisse zu erwarten. Unter anderem ist
mit  bereichsweiser  Notwendigkeit von  Wasserhaltungsmallnahmen und  mit
Baugrundverbesserungen im Strallenplanum zu rechnen. Die Grindung von Bauwerken
muss entsprechend DIN EN 1997-1:2009-09, Abschn. 6.4, frostsicher erfolgen. Hierflr ist
gemald geotechnischem Gutachten DIN 1054:2010-12 eine frostsichere Grindungstiefe von
> 0,80 m vorzusehen. Bei Ausfuhrung einer Unterkellerung ist bei einer Einbindetiefe von ca.
1,9...2,2 m gemall geotechnischem Gutachten die Frostsicherheit gewahrleistet.
Gegebenenfalls zu errichtenden Kellergeschosse befinden sich im Schwankungsbereich des
Grundwassers und sind daher gegenuber drickendem Grundwasser druckwasserdicht
abzudichten.

Die Grundung auf einem Kellergeschol3 ist hinsichtlich der Baugrund- und
Wasserverhaltnisse geeignet bis bedingt geeignet. Der Flusssand als Grindungsschicht ist
als ausreichend tragfahig zu beurteilen, Restschichten von Tallehm sind zu entfernen und
durch ein Grindungspolster zu ersetzen. Die Grindung auf einer Bodenplatte ist
vorzugsweise zu empfehlen und auf Grund der geplanten und notwendigen Abdichtung
gegenuber driickendem Grundwasser auch zwingend erforderlich.

Grundung ohne Unterkellerung: Eine Grindung mittels bewehrter Bodenplatte mit
umlaufenden Streifenfundamenten bzw. Frostschirzen ist in Verbindung mit dem zum
Hohenausgleich erforderlichen Einbau eines Grindungspolsters baugrundseitig geeignet.
Der Einbau des Polstermaterials muss lagenweise erfolgen, die Schichtdicke richtet sich
nach der Wirkungstiefe des zum Einsatz kommenden Verdichtungsgerates.

Auf Grund der nur als durchlassig zu bewertenden Boéden sollten nur flachenhafte
Versickerungen (gem. Arbeitsblatt DWA-A138 herzustellende Rigolen oder Mulden) zum
Einsatz kommen. Die Versickerung ist jeweils pro zu bebauendem Grundstick
nachzuweisen.

6.4 Immissionsschutz

Auf das zu untersuchende Plangebiet des Bebauungsplans G 23/1 ,Wohngebiet Sporbitzer
StralRe“ wirken vordergrindig vier Immissionsquellen ein. Das sind zum einen der
Gewerbelarm vom nordlich naheliegenden Umspannwerk und der nord-westlich gelegenen
industriellen bzw. gewerblichen Standorte ausgehende, und zum anderen der Verkehrslarm
der naheliegenden Verkehrsfihrungen S 172 ausgehende Stralenverkehrslarm und der
stark frequentierten Eisenbahnstrecke der Deutschen Bahn bezilglich des SPNV zwischen
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Dresden und Pirna/Schéna und des Uberregionalen Guterverkehrs. Insbesondere der
Schienenverkehr hat auf das Plangebiet die erheblichsten Larmeinwirkungen.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde das Schallschutzgutachten ,ABD
42412-01/18“ vom 21.02.2018 erstellt und im weiteren Planungsverlauf fortgeschrieben.
Unter Beachtung der eingegangenen Stellungnahmen aus den vorangegangenen
Behordenbeteiligungen von der Immissionsschutzbehdrde des Landkreises Sachsische
Schweiz-Osterzgebirge und der Nachbarkommune Landeshauptstadt Dresden, wurde das
Schallschutzgutachten aus der daraus resultierten Plantberarbeitung des Bebauungsplans
entsprechend angepasst, woraus sich die 3. Uberarbeitung des Schallschutzgutachtens vom
18.02.2020 ergeben hat mit der Bezeichnung ,ABD 42412-05/20-zsch*.

Es wurden geprift, welchen Einfluss die Verkehrslarmquellen und die Gewerbelarmquellen
der benachbarten industriellen und gewerblichen Einrichtungen auf die geplante
Wohnbauflache (Baufelder) im Planungsgebiet haben werden und MalRnahmen
herausgearbeitet, um den schalltechnischen Orientierungswerten fur den Beurteilungspegel
entsprechend Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1 in einem ,Allgemeinen Wohngebiet (WA)*
einzuhalten bzw. welche Mindestanforderungen an die AuRenfassaden der Gebaude
entsprechend DIN 4109 gestellt werden missen, um in den schutzbedirftigen Raumen
gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse sicherzustellen.

,Da zum jetzigen Planungszeitpunkt weder die einzelnen Raumnutzungen (Anordnung der
Raume) noch die geometrischen Verhaltnisse der einzelnen Raume bekannt sind, werden
abweichend davon in Abstimmung mit der unteren Immissionsschutzbehérde des
Landratsamtes des Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge fur jedes einzelne
Gebaude fassadengenau die malgeblichen Aulenlarmpegel (fir den Tag- und den
Nachtzeitraum) und die daraus resultierenden Larmpegelbereiche angegeben. [...]

Diese Vorgehensweise gibt einerseits dem Planer der Bauherrenschaft die Moglichkeit, die
Dimensionierung der entsprechenden Auflenbauteile anforderungsgerecht durchzufihren
sowie andererseits der Behdrde die Mdglichkeit, in der Bauantragsphase die Sicherstellung
gesunder Wohnverhaltnisse zu kontrollieren.” (Schallschutzgutachten ,ABD 42412-05/20-
zsch“ vom 18.02.2020: Seite 8)

- Gemal Schallschutzgutachten ,ABD 42412-05/20-zsch“ vom 18.02.2020 und der
Aktennotiz vom 22.07.2020 werden auf Grundlage der neuen Berechnungsergebnisse
folgende Aussagen getroffen (Seite 22 f.):

e ,Die schalltechnischen Orientierungswerte fir die Beurteilungspegel entsprechend
Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 werden durch die Gerausche aus den benachbarten
industriellen und gewerblichen Einrichtungen weder im Tag- noch im Nachtzeitraum
Uberschritten. Die Emissionen des benachbarten Umspannwerkes werden durch die
Festsetzungen in der immissionsschutzrechtlichen Genehmigung reglementiert. lhre
Hohe richtet sich nach den einzuhaltenden Immissionsrichtwerten an den nachstge-
legenen existierenden schutzwurdigen Bebauungen. Da deren Abstand zu dieser in-
dustriellen Einrichtung geringer ist, als zur nachstgelegenen, vorgesehenen schutz-
wirdigen Bebauung im B-Plangebiet, werden die zuldssigen Emissionen durch die
Immissionen an den existierenden Bebauungen bestimmt. Die geplante Wohnbebau-
ung hat auf die Emissionen des Umspannwerkes immissionsrechtlich keinen Einfluss.

e Durch die Verkehrsgerausche der auf den benachbarten Verkehrsflihrungen (Stralle
und Schiene) fahrenden Fahrzeugen kommt es speziell im Nachtzeitraum zu erhebli-
chen Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir die Beurteilungspegel entspre-
chend Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 [3]. Dominierende Gerauschquelle ist dabei
der Schienenverkehr auf der Bahnlinie Dresden - Pirna.

Der StralRenverkehrslarm auf der S 172 und der Sporbitzer Stralle spielt nur eine un-
tergeordnete Rolle. Dabei fihren nur die im Nachtzeitraum auf der Sporbitzer Stralle
fahrenden Kfz zu einer geringfiigigen Uberschreitung im fahrbahnnahen Bereich fiih-
ren. Der Verkehr auf der S 172 fiihrt zu keinen Uberschreitungen der zulédssigen Wer-
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te. Bei Uberschreitungen eines Pegels von 45 dB(A) nachts ist laut Beiblatt 1 zur DIN
18005 ein ungestorter Schlaf selbst bei nur teilweise gedffnetem Fenster haufig nicht
mehr mdglich. Deshalb sollten zur Sicherung gesunder Wohn- und Lebensverhaltnis-
se die besonders schutzbedirftigen Raume der Gebaude (Schlaf- und Kinderzimmer)
an deren Sudwestfassade angeordnet werden. An allen anderen Fassaden sind in
derartigen Radumen schallgeddmmte Bellftungseinrichtungen zu empfehlen.”

e Aufgrund der Entfernung zu der dominierenden Quelle ,Schiene” ist eine aktive
SchallschutzmalRnahme an den B-Plangrenzen (Larmschutzwand oder Wall) nicht
zielfhrend. Der anhand der Emissionen beider Quellen (Verkehr und Gewerbe) be-
rechnete AulRenlarmpegel fuhrt zu realisierbaren Anforderungen an die AuRenbautei-
le, die jedoch beim derzeitigen Planungsstand noch nicht konkret benannt werden
kénnen. Die fassadengenaue Angabe dieser Pegel fiur jedes Gebaude ist jedoch eine
Voraussetzung dafur, dass bei Kenntnis der Raumnutzungen und -geometrien sowie
der Zusammensetzung der aufenluftberihrten Fassaden (Wand- und Fensterfla-
chenanteile) diese Anforderungen quantifiziert werden kénnen.*

e Zusatzlich sollte zur Sicherung von gesunden Wohn- und Lebensverhaltnissen darauf
geachtet werden, dass die zum langeren Aufenthalt von Menschen bestimmten Frei-
flachen (Terrassen) nicht in Richtung der Bahnlinie angelegt werden.”
(gemaf Schallschutzgutachten ABD 42412-05/20-zsch vom 18.02.2020: Seite 22 f.)

Eine 2 m hohe Larmschutzwand, wie sie im Auftrag von der DB Netz AG in einer
Machbarkeitsuntersuchung gebaut werden soll, wirde die genannten Anforderungen
voraussichtlich um bis zu 8 dB (je nach Fassade) mindern. Mit der Errichtung einer solchen
Larmschutzwand ist jedoch nicht vor 2024 zu rechnen.

Da der malgebliche Auflienlarmpegel fast ausschlieBlich vom Schienenverkehr bestimmt
wird, wirden sich gemaly Schallschutzgutachten diese Anforderungen um ca. 5 dB
reduzieren, wenn die derzeit bereits veroffentlichte DIN 4109 in ihrer Fassung von 2018
baurechtlich eingefihrt werden sollte, aufgrund einer anwendbaren Minderungspauschale
von 5 dB fir die Gerauschart ,Schienenverkehr”. (vgl. ebd.: Seite 23)

Da sich die festgestellten Uberschreitungen durch den Verkehrslarm nicht primar vermeiden
lassen, muss z. B. durch bauakustische MalRnahmen ein Ausgleich geschaffen werden. Um
diesen quantifizieren zu kdnnen, wird im ersten Schritt entsprechend Punkt 4.4.5 der DIN
4109-2 der ,malgebliche AuRenlarmpegel“ berechnet. Die genaue Vorgehensweise dazu
wird in Punkt 2.2 des Schallgutachtens beschrieben.

Die entsprechenden genauen Empfehlungen des 0.g. Schallgutachtens in Erérterung mit den
0.g. Immissionsschutzbehérden (LRA SOE und Landeshauptstadt Dresden), sind in die
textlichen Festsetzungen des Rechtsplans (Teil B) unter Punkt 1.7 i.V.m. Tabelle 1
entsprechend eingearbeitet. In Tabelle 1 des Rechtsplans (Teil B) werden die Ergebnisse zu
den einzuhaltenden bauakustischen Mindestanforderungen fiir die einzelnen bezifferten
Gebaude auf den bebaubaren Grundsticken im Plangebiet dargestellt. Dabei ist zu
beachten, dass sich die Larmpegelbereiche in Tabelle 1 des Rechtsplans (Teil B) auf den
sensibleren Nachtzeitraum beziehen.

Die Lage der einzelnen Gebaude und die gewahlten Immissionsorte aus der Abbildung 14
des Schallschutzgutachtens (vgl. Seite 21) sind in die Planzeichnung des Rechtsplans (Teil
A) unter der entsprechend gefiihrten Bezeichnung (Gebaude 1.1 bis 3.4) Gbertragen worden.

Erganzend zu dem Schallschutzgutachten (3.Uberarbeitung) ABD 42412-05/20 vom
18.02.2020 zur Bewertung der Einwande der Stellungnahmen vom Landratsamt Pirna (LRA)
mit Schreiben vom 16.07.2020 und der Industrie- und Handelskammer Dresden (IHK) mit
Schreiben vom 13.07.2020 zu der 2. erneuten Entwurfsbeteiligung der Behérden und T6B
werden die folgenden Inhalte der gutachterlichen Stellungnahme des Akustik Bureaus
Dresden GmbH (ABD) mit der Aktennotiz ABD 42412-06/20 unten aufgeflhrt:
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In der Stellungnahme vom LRA mit Schreiben vom 16.07.2020 wird angemerkt, dass die
Orientierungswerte durch Schienenverkehrslarm um bis zu 9 dB Uberschritten werden.

Tags werden die Orientierungswerte (nach DIN 18005) auf fast der gesamten Wohn-
gebietsflache eingehalten, die im nordlichen Bereich vorliegenden Uberschreitungen
von maximal 2 dB sind hinnehmbar.

Nachts werden die Orientierungswerte an den sudlichen Fassaden eingehalten, an
den anderen Fassaden liegen Uberschreitungen von 1...9 dB vor. Die hohen Uber-
schreitungen von 9 dB sind nur im nérdlichen Bereich des Plangebietes zu verzeich-
nen. Bei Uberschreitungen ist passiver Schallschutz méglich, bei Beurteilungspegeln
Uber 45 dB(A) sind schalldampfende Luftungseinrichtungen empfehlenswert. Damit
kénnen gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse!” gewéahrleistet werden.

Durch die geplante 2 m hohe Schallschutzwand sind in Zukunft (derzeit ist die Reali-
sierung im Jahr 2024 geplant) Pegelminderungen von > 6 dB zu erwarten (OBER-
MEYER, Machbarkeitsuntersuchung Bahnstrecken Elbtal, 28.09.2018).

Eine zeitlich gestaffelte Bebauung von Sid nach Nord die eine Einhaltung des
Grenzwertes der 16. BImSchV nachts von 49 dB(A) ermdglicht, solange die Schall-
schutzwand an der Bahnstrecke nicht errichtet ist (wie vom LRA vorgeschlagen),
wirde derzeit eine starke Reduzierung der zu bebauenden Flache bedeuten (max.
ca. 4 Wohnhauser), da die fehlende abschirmende Wirkung der im Norden geplanten
Wohnhauser zu héheren Pegeln im sudlichen Planbereich fihren wirde. Deshalb ist
dieser Vorschlag leider nicht praktikabel.

™ Man kann sogar davon ausgehen, dass auch bei einem Beurteilungspegel von 54
dB(A) und der daraus resultierenden Uberschreitung der Orientierungswerte nach
DIN 18005 von 9 dB gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse noch gewahrleistet
sind, da die 54 dB(A) dem Grenzwert der 16. BImSchV fur Mischgebiete nachts ent-
sprechen und auch im Geltungsbereich der 16. BImSchV (Neubau von Stral’en und
Schienenwegen) die Einhaltung gesunder Wohn- und Lebensverhaltnisse gewahr-
leistet sein sollte.

In der Stellungnahme der IHK mit Schreiben vom 13.07.2020 wird bemangelt, dass aulder
dem Umspannwerk alle anderen Gewerbeschallquellen nur pauschal durch eine fiktive
Schallquelle berlcksichtigt werden. Die IHK drangt darauf, alle Gewerbeansiedlungen aktiv
in das Planverfahren einzubeziehen.

Folgende Fakten sprechen dagegen:

Tags werden die Orientierungswerte (nach DIN 18005) im geplanten Wohngebiet
mindestens 9 dB unterschritten.

Nachts werden die Orientierungswerte sind im geplanten Wohngebiet vollstandig ein-
gehalten.

Die Vorgehensweise mit einer fiktiven Kontingentierung der Gewerbeflachen anhand
der nachstgelegenen Wohnbebauung ist eine Vorgehensweise zur sicheren Seite
hin, da eine Ausschopfung der Richtwerte nach TA Larm unterstellt wird. Eine (ggf.
sehr aufwandige) Ermittlung des Ist-Zustandes der Gewerbelarmemissionen unter
Einbeziehung der Gewerbetreibenden bietet dagegen keine Sicherheit gegen eine
spatere gewerbliche Entwicklung und kann deshalb nur den momentanen (méglich-
erweise deutlich leiseren) Zustand (mit ggf. abgeschatzten zukinftigen Entwicklun-
gen) abbilden.

Die Einbeziehung weiterer Gewerbeflachen ist aufgrund deren erheblichen Abstan-
des mehr als 400 m nicht erforderlich (auch hier wirken deutlich naher liegende
Wohnnutzungen emissionsbegrenzend).
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6.5 Kompensation von Eingriffen

Die teilweise Uberbauung der vorhandenen Ackerflaichen durch das geplante Wohngebiet
stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, der einer Kompensation bedarf. Im
Grinordnungsplan erfolgt deshalb eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung nach der
“‘Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat
Sachsen”. Dabei werden die Biotopwerte der Biotoptypen des Plangebiets sowohl im Ist-
Zustand als auch im Plan-Zustand gegenubergestellt. Dazu kommt eine Bewertung der
Funktionsminderung von Flachen durch die geplante Uberbauung.

Im Ergebnis wird ein naturschutzrechtlicher Eingriffsausgleich innerhalb der Flachen des
Plangebiets durch die Festsetzungen zur naturnahen Entwicklung des Siedlungsrands
entlang der angrenzenden Graben (GrofRlugaer Graben westlich und Maltengraben nordlich)
am Geltungsbereich erzielt.

Hier wird die vorhandene intensiv genutzte Ackerflache in zuklnftig extensiv zu nutzendes
Grunland Uberfahrt. Dies stellt auch einen wirksamen Puffer zwischen den zukunftig intensiv
genutzten Wohngebietsflachen und den naturnahen Bereichen entlang der Graben dar.

Im Ergebnis kénnen die Eingriffe durch die geplanten Ausgleichsmalinahmen gemafy der
Berechnungen des Grinordnungsplans unter Punkt 3.3 (Seite 13 ff.) bzw. gemal der
Festsetzungen im Rechtsplan innerhalb des Geltungsbereichs kompensiert werden.
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7 ERSCHLIERUNG

7.1 VerkehrserschlieRung
7.1.1 AuRere ErschlieBung
Das eigentliche Plangebiet wird von der Sporbitzer Stralie erschlossen.

Sudlich des Gebiets mundet die Sporbitzer StralRe in die Staatsstralle S172, die friher
BundesstralRe war, aber herabgestuft wurde. Sie flhrt nach Dresden und Pirna.

Nordlich, nah des Plangebiets verlauft die Uberregionale EisenbahnverkehrsstralRe zwischen
Dresden und Prag und ein S-Bahn-Haltepunkt (Dresden-Zschachwitz) ist in ca. 5 bis 10 min
Gehzeit entfernt gelegen. Einen Haltepunkt weiter (Bahnhof Heidenau), ebenso in Heidenau
gelegen, beginnt die regionale Eisenbahnverkehrsstralle nach Altenberg.

Heidenau liegt in unmittelbarer Nahe der A17 die von Dresden, hinter der Staatsgrenze als
D8 weitergefuhrt, nach Prag fuhrt. Die Autobahnanschlussstelle befindet sich in ca. 4 bis 5
km Entfernung vom Plangebiet.

Laut der Karte 21 des Regionalplans, Erlauterungskarte Verkehr, wird ndrdlich um das
Planungsgebiet der Neubau/Ausbau einer Staatsstral’e beabsichtigt.

7.1.2 Innere ErschlieRung

Alle direkt an der Sporbitzer Stralle gelegenen Grundstiicke werden von dieser aus
erschlossen. Die dahinterliegenden Grundstiicke werden Uber private Wege (private
Verkehrsflachen), die zwischen den Grundsticken liegen, erschlossen. Der Weg 01
erschlie®t ein bebaubares und ein unbebaubares Grundstuck (Freiflache 02) tUber ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der jeweiligen Eigentimer. Die Wege 02 und 03
erschliel®en jeweils zwei bebaubare Grundstiicke und der Weg 04 erschlief3t insgesamt vier
bebaubare Grundsticke sowie die hinter den Hauserreihen befindliche Freiflache 01.

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen GFL4 bis 7 dienen der
ErschlieBung der angrenzenden Grundsticke. Auf diesen festgelegten Trassen ist die
Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen, die Lagerung von Schittgitern und
Baustoffen, die Durchfihrung von Anpflanzungen und das Abstellen/Parken von Fahrzeugen
jeglicher Art nicht zulassig.

Die Erschliefung der beiden Grundstlicke im Slden des Planungsgebiets sowie der jeweils
dazu gehdrigen Freiflachen erfolgt Uber die Sporbitzer Stral3e jeweils auf den Grundstucken.

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht GFL2 und 3 zu belastenden Flachen bestehen
zugunsten der Anlieger des Privatgrundsticke zum Gebaude 3.1b bzw., 3.2b sowie den Ver-
und Entsorgungstragern.

Alle festgelegten Trassen (GFL1 bis 7) dienen der Erreichbarkeit und der technischen
ErschlieBung mit Ver- und Entsorgungsanlagen der ruckwartigen Bebauung. Innerhalb der
festgelegten Trasse ist die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen, die Lagerung
von Schuittglitern und Baustoffen, die Durchfiihrung von Anpflanzungen und das
Abstellen/Parken von Fahrzeugen jeglicher Art nicht zulassig.

7.1.3 Anbindung an den 6ffentlichen Personenverkehr

Die S-Bahn-Haltestelle Dresden-Zschachwitz befindet sich in ca. 5 min fulaufiger
Entfernung.

Am Lugaer Platz, Dresden, ca. 10 min Gehzeit in stdlicher Richtung vom Plangebiet, fahrt
die Regionalbuslinie H/S von Dresden-Prohlis nach Pirna-Sonnenstein
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Am Bahnhof Heidenau, der in ca. 2 km fuBlaufiger Entfernung liegt, besteht Anschluss an die
Regionalbusse 201 (Heidenau — Burkhardswalde - Glashitte), 202 (Heidenau — Maxen —
Muhlbach), 372 (Glashutte — Niederschlottwitz — Dohna — Heidenau — Muglitztalbus —
Eilfahrten). Es besteht auch Anschluss an die Buslinie 65 (Heidenau — Dresden-Blasewitz)
und 86 (Heidenau — Kreischa) der DVB. Dort sind auch die S- und Regional-Bahnen nach
Schoéna, Meilden, Altenberg und Dresden erreichbar.

7.1.4 Ruhender Verkehr

Fur die geplanten Einfamilienhdauser und Doppelhaushalften sind jeweils zwei Stellplatze auf
dem dazugehdrigen Grundstlck nachzuweisen, da keine offentlichen Flachen oder private
Parkplatze zum Abstellen von Fahrzeugen zur Verfligung stehen.

7.1.5 FuBgangerverkehr

Die Planung sieht die Schaffung einer FuRgangerverbindung entlang der Sporbitzer Stralte
VOr.

Die befahrbaren Wege 01 bis 04 sind als verkehrsberuhigte Bereiche vorgesehen und
kénnen auch gut von FuRgangern genutzt werden.

7.2 Stadttechnische ErschlieBung / Infrastruktur

7.2.1 Trinkwasserversorgung

Durch das Plangebiet verlauft eine vorhandene Trinkwasserleitung.

Die Versorgung der geplanten Wohngebdude mit Trinkwasser ist Uber die
Trinkwasserversorgungsleitung DN 100 in der Sporbitzer Stra3e grundsatzlich mdglich. Die
strallenbegleitende Bebauung entlang der Sporbitzer Strale kann direkt an der
Trinkwasserleitung DN 100 angeschlossen werden. Fur den Anschluss der hinteren
Gebaude ist eine ErschlieBung mit gesonderter Vereinbarung mit dem Zweckverband
Wasserversorgung (ZVWV) Pirna/Sebnitz in den geplanten Wegen 01 bis 04 notwendig.

7.2.2 Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung fur die geplante Bebauung ist gesichert. Fir einen Grundschutz
von 48 m?h fur die Dauer von 2 Stunden stehen im zu betrachtenden Umkreis von 300 m
Hydranten zur Verfugung, die in diesem Umfang die Ldschwasserentnahme aus dem
offentlichen Trinkwassernetz ermdglichen. Die Errichtung von zusatzlichen Hydranten wird
seitens der Stadt Heidenau an dieser Stelle nicht fir notwendig erachtet, da im
Straflenbereich unmittelbar vor dem geplanten Baugebiet eine ausreichende Zahl von
Hydranten bereits vorhanden ist.

7.2.3 Schmutzwasserentsorgung

Unter der Sporbitzer Strale ist ein Mischwasserkanal (Kanalquerschnitt DN 1000 B wechselt
in Richtung Norden in einen Kanalquerschnitt DN 1200 B) vorhanden, in welchen das
Schmutzwasser aus dem zukunftigen Baugebiet in das Abwassersystem der Stadt Heidenau
eingeleitet werden kann.

7.2.4 Regenwasserentsorgung

Das auf den privaten Grundsticken auf Dach- und sonstigen versiegelten Flachen
anfallende Niederschlagswasser soll auf dem jeweiligen Grundstick gesammelt,
zurtckgehalten und mittels Kiesrigolen oder Mulden versickert werden. Das auf den
befahrbaren Wegen 01 bis 04 entlang der Grundstlicksgrenzen anfallende
Niederschlagswasser soll auf den jeweilig angrenzenden privaten Wohneigentumsflachen
versickert werden.
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7.2.5 Energieversorgung

Auf und um das Plangebiet sind Hoch-, Mittel- und Niederspannungsleitungen vorhanden.
Das Plangebiet kann mit Elektroenergie erschlossen werden. Versorgungstrager ist die
ENSO NETZ GmbH.

7.2.6 Fernwarme

Fernwarme liegt im Planungsgebiet nicht an. Gemal der Stellungnahmen der Technischen
Dienste Heidenau GmbH (TDH) vom 26.04.2018, 08.01.2019 und vom 02.08.2019 befindet
sich der nachste Anschlusspunkt in der Nahe der Rudolf-Breitscheid-Strale/Weststralle. Bei
Bedarf und ausreichender Anschlussleistung sei eine Trassenfuhrung zur Nutzung von
Fernwarme in das geplante Wohngebiet maglich.

7.2.7 Gasversorgung

Es ist eine Gasleitung vorhanden.

Im Baugebiet befinden sich Niederdruckversorgungsanlagen der ENSO NETZ GmbH. Der
Anschluss der geplanten Wohnbebauung an das Gasrohrnetz ist gemal der Auskinfte der
ENSO NETZ GmbH maoglich.

7.2.8 Telekommunikation

Eine Telekommunikationsleitung ist vorhanden.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH.
Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des neuen Baugebiets durch die Telekom
Deutschland GmbH ist die Verlegung neuer Telekommunikationsleitungen erforderlich.

7.2.9 Abfallentsorgung

An jedem der vier Wege gibt es vorn an der Sporbitzer Stralle einen temporaren
Mullstandort, an den die Bewohner der umliegenden Gebaude jeweils zu den Abholtagen
ihre Mulltonnen fahren konnen. Die Millstandorte sind so dimensioniert, dass darauf von
jedem Haus Mulltonnen fur zwei Abfallfraktionen Platz haben. Die Entsorgung findet dann
durch ein Mullfahrzeug des Zweckverbands Abfallwirtschaft Oberes Elbtal von der Sporbitzer
Stralde aus statt.

7.2.10 Beleuchtung der Verkehrsflachen

Es ist eine fledermausgerechte und insektenschonende Beleuchtung der Verkehrsflachen
vorgesehen.
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8 INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

8.1 Baugebiete

Die Baugebiete sind als Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO und unterteilt in WA 1,
WA 2 und WA 3 vorgesehen. Im sudlichen bis zum Weg 04 reichenden Wohngebiet sind
Einfamilien- und Doppelhduser mit Zelt- oder Satteldachern zulassig, die parallel oder
senkrecht zur StralRe orientiert sein konnen. In dem Wohngebiet (Planbereich WA 2) nordlich
des Wegs 04 direkt an der Sporbitzer Strale sind zur Schaffung eines einheitlichen Bildes
nur Einfamilienhdauser mit Satteldach zulassig, die parallel zur Strale ausgerichtet sind. Die
Dacher der in zweiter Reihe abseits der Sporbitzer Strale liegenden Hauser kdnnen auch
als Zeltdach gestaltet und orthogonal zur Stralie ausgerichtet werden.

Um die Hochspannungsleitung Gber dem Weg 04 herum besteht ein insgesamt 32 m breiter
Schutzstreifen, in dem nicht gebaut werden darf. Auch Uber der durch das Plangebiet
verlaufenden Trinkwasserleitung und deren dinglich gesichertem Schutzstreifen darf nicht
gebaut werden. Die Baufelder sind demnach entsprechend so angeordnet, dass sie
aullerhalb des Schutzstreifens der Hochspannungsleitung bleiben und auch von der
Trinkwasserleitung gentigend Abstand haben. Ein Grundstick kann dadurch nicht mit einem
Wohnhaus bebaut werden, aber einer privaten Nutzung im Rahmen der sonstigen im
Bebauungsplan zulassigen Nutzungen zugefihrt werden.

Vom im Norden liegenden Maltengraben und vom im Westen liegenden GrofRlugaer Graben
ist ebenfalls jeweils ein Abstand einzuhalten. Da das Gebiet in seinem Ursprung als
AulRenbereich definiert ist, hat der freizuhaltende Gewéasserrandstreifen eine Breite von 10 m
und beginnt mit der Béschungsoberkante. Auch hier sind die Baufelder so angeordnet, dass
dieser Streifen freigehalten werden kann. Die dauerhafte Freihaltung von
Abflusshindernissen in diesen Gewasserrandstreifen ist zu gewahrleisten. Wahrend der
Bauphase sind hier besondere Vorsichts- und SchutzmalRnahmen zu ergreifen, die in § 38
des Wasserhaushaltsgesetzes definiert sind.

8.2 Griinflachen

Das zukunftige Wohngebiet weist einen hohen Griunflachenanteil und somit eine
ausreichende Durchgrinung auf. Aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahlen von 0,3
(WA 1, WA 2) bzw. 0,4 (WA 3) durfen maximal 30 % bzw. 40 % der Flachen der Wohngebiete
Uberbaut werden. Private Grunflachen in den Wohngebieten sind entsprechend den
grunordnerischen  Festsetzungen herzustellen, zu begrinen und anteilig mit
standortgerechten Geholzen zu bepflanzen.

Daruber hinaus werden im westlichen Teil des Plangebietes extensive zu nutzende
Grunlandflachen ausgewiesen (Freiflachen 01 und 02). Die Erhaltung und Pflanzung von
Geholzen an der Bdschung zum Grofllugaer Graben erfolgt Uber grinordnerische
Festsetzungen im Rechtsplan (Teil B) gemal dem Grinordnungsplan.

Entlang des angrenzenden Maltengrabens und des GrofRlugaer Grabens ist gemal dem
Sachsischen Wassergesetz ein unbebauter Gewasserrandstreifen von 10 m zeichnerisch
festgesetzt.

Die grunordnerischen Belange wurden im Rahmen eines Grinordnungsplans (inkl. Bericht,
Karte 1 Bestandserfassung und Karte 2 MalRnahmen) untersucht. Die hergeleiteten
grunordnerischen MaRnahmen wurden in den Rechtsplan (Planzeichnung Teil A und
textliche Festsetzungen Teil B) entsprechend aufgenommen und sind im Grinordnungsplan
naher erlautert und in dessen Karten zeichnerisch dargestellt.

8.3 Verkehrsflachen

Im Plangebiet sind vier Erschlielungswege vorgesehen. Die Wege 01 bis 03 fihren von der
Sporbitzer Stralle zur hinteren Bebauungsreihe und dienen der ErschlieBung der dort
liegenden Hauser und der Weg 04 fuhrt von der Sporbitzer Stral3e bis zur Freiflache 01 und
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dient zur ErschlieBung der beidseitig des Weges gelegenen Gebauden sowie der Freiflache
01. Auf den Weg 04 ist eine Aufstellflache fir die Feuerwehr enthalten.

Alle vier Wege sind privat und als verkehrsberuhigter Bereich vorgesehen. Entlang der
Sporbitzer Stralie ist eine Flache flr einen &ffentlichen Gehweg vorgesehen, der in der
Zukunft nach Maoglichkeit noch bis zur S-Bahn-Haltestelle Dresden-Zschachwitz
weitergefuhrt werden sollte.

8.4 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist gesichert. (siehe Punkt 7.2). Fir das anfallende
Niederschlagswasser ist Versickerung vorgesehen. (siehe Punkt 7.2.4).

8.5 Feuerwehraufstellflachen

Fur die Feuerwehr sind im Plangebiet entlang der Sporbitzer Stralle insgesamt vier
Aufstellflachen vorgesehen, sowie eine weitere Aufstellflache auf dem Weg 04, sodass jedes
Baufeld von einer der Feuerwehraufstellflachen aus innerhalb von ca. 50 m erreicht werden
kann und dort mit der Handleiter gerettet werden kann.
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9 FLACHENBILANZ/STADTEBAULICHE KENNWERTE

Flache Anteil an der

Gesamtflache
Gesamtflache des Plangebiets ca. 25.369 m? 100,0 %
Baugrundstiicke ca. 13.023 m? 51,3 %
davon fur Einfamilienhausbebauung ca. 7.933 m? 31,3 %
davon fur Einfamilien-/Doppelhausbebauung ca. 5.090 m? 20,0 %
Verkehrsflachen ca. 1.511 m? 6,0 %
davon befahrbare Wege ca. 595 m? 2,3 %
davon Gehweg ca. 916 m? 3,7%
temporare Mullstandorte ca. 42 m? 0,2 %
Freiflachen ca. 9.387 m? 37,0 %
nicht bebaubare Grundstlicke ca. 1.406 m? 55 %

Stadt Heidenau, Dresdner Strale 47, 01809 Heidenau

Kretschmar + Dr. Borchers Freie Architekten in Zusammenarbeit mit raumfeld architekten

Seite 18




10 QUELLEN/GUTACHTEN

Freistaat Sachsen, Séachsisches Staatsministerium des Inneren (12.07.2013):
Landesentwicklungsplan Sachsen

Regionaler Planungsverband Oberes Elbtal/Osterzgebirge (19.11.2009): Regionalplan
Oberes Elbtal/Osterzgebirge 1. Gesamtfortschreibung 2009

Schulz UmweltPlanung: Grunordnungsplan - Satzung vom 17.08.2020.

Biokart - Arbeitsgemeinschaft fir okologische Forschung und Planung Dresden:
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom 18.01.2018

Schulz UmweltPlanung: Umweltbericht - Satzung vom 17.08.2020

Schulz UmweltPlanung: ergénzender artenschutzrechtlicher Fachbeitrag - Satzung
vom 17.08.2020, Nachuntersuchung im sudlichen Plangebiet.

Ingenieurgesellschaft fur Baugrund- und Altlastenuntersuchung mbH: Geotechnisches
Gutachten (Hauptuntersuchung) vom 23.04.2018.

Akustik Bureau Dresden Ingenieurgesellschaft mbH: Uberarbeitetes
Schallschutzgutachten ,ABD 42412-05/20-zsch* vom 18.02.2020 und Aktennotiz vom
22.07.2020 zu den Stellungnahmen des LRA (vom 16.07.2020) und der IHK (vom
13.07.2020) aus der 2. erneuten Entwurfsbeteiligung
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