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Satzung der Stadt Heidenau

Bebauungsplan M 13/1
"MAFA - Park"

Aufgrund des § 10 Absatz 1 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 3. November 2017
(Bundesgesetzblatt |, Seite 3634), zuletzt gedndert am 01. November 2020
(Bundesgesetzblatt |, Seite 1728) sowie des § 89 der Sdchsischen Bauordnung
(SdchsBO) vom 11. Mai 2016 (Sdchsisches Gesetz- und Verordnungsblatt, Seite
186), zuletzt gedndert am 11. Dezember 2018 (Sdchsisches Gesetz- und
Verordnungsblatt, Seite 711) und des § 4 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Sachsen (SdchsGemQ) vom 25. Juni 2019 (Séchsisches Gesetz- und
Verordnungsblatt, S. 494), zuletzt gedndert am 2. Juli 2019 (Sdchsisches Gesetz-
und Verordnungsblatt S. 542, 548), hat der Stadtrat der Stadt Heidenau in seiner
Sitzung am ............... den Bebauungsplan Nr. 13/1 "MAFA - Park" bestehend aus
der Planzeichnung mit Zeichenerklérung sowie den textlichen Festsetzungen, als
Satzung (2 Blatt) beschlossen und die Begriindung hierzu gebilligt.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

I Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)
1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1 Allgemeine Wohngebiete WA (§ 4 BauNVO)
In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind generell nicht zuldssig:
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
Ladestationen fiir die Elektromobilitat sowie Wasserstoff-Zapfstellen fiir Fahrzeuge
sind zulassig.
1.2 Urbane Gebiete MU (§ 6a BauNVO)
In den urbanen Gebieten (MU) sind generell nicht zul&ssig:
- Vergnligungsstatten

- Tankstellen

Ladestationen fiir die Elektromobilitat sowie Wasserstoff-Zapfstellen fiir Fahrzeuge
sind zulassig.

In dem entsprechend gekennzeichneten Baufeld sind Parkhduser und parkhaus-
bezogene Infrastruktureinrichtungen (Fahrrad- und Carsharing-Stationen, Bike and
Ride, Informationseinrichtungen, WC-Anlagen) allgemein zul&ssig.

1.3 Ausschluss bestimmter Arten von Nutzungen (§ 1 Abs. 9 BauNVO)
Bordelle und bordellartige Betriebe sind im gesamten Plangeltungsbereich nicht
zul&ssig.

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

21 Nichtanrechnung von Garagengeschossen unterhalb der Geldandeoberflache
auf die Geschossflache (§ 21a Abs. 4 BauNVO)

Bei der Ermittlung der Geschossflache werden die Flachen unterirdischer Garagen-
geschosse nicht angerechnet.
2.2  Ausnahmen vom festgesetzten Mal} der baulichen Nutzung

(§ 16 Abs. 6 BauNVO)

Auf den in der Planzeichnung mit ,Glashaus® gekennzeichneten Geb&auden oder
Gebaudeteilen sind Glashauser als Gewachshauser zuldssig. Diese werden auf das
zuldssige Mal} der baulichen Nutzung nicht angerechnet.

Zur Abgrenzung von Gartenhéfen sind Mauern/Wande im MU 04 in Traufhéhe des
Bestandsgebaudes sowie im MU 06 bis zu einer Hohe von 6,00 m zulassig.

3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Ausnahmen von Baulinie oder Baugrenze (§ 23 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO)
Baulinien dirfen oberhalb des Erdgeschosses zur Ausbildung von Balkonen,
Loggien und Erkern Uber- oder unterschritten werden. Baugrenzen durfen oberhalb
des Erdgeschosses zur Ausbildung von Balkonen, Loggien und Erkern Uberschritten
werden.

4 Flachen fiir die Abfallentsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Stellflachen fir private Millbehalter sind so anzuordnen, dass sie von der
offentlichen Verkehrsflache nicht eingesehen werden kénnen.

Offentliche Wertstoffcontainer sind als Unterfluranlagen zu errichten.

5 Festsetzungen zur Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25 BauGB)

5.1 Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Niederschlagswasserbewirtschaftung
Das auf privaten Grundstuicksflachen anfallende Niederschlagswasser ist ortsnah
den belebten Bodenzonen zuzufihren.

Bauliche und technische Mallinahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung des
vegetationsverfiigbaren Grundwasserspiegels bzw. von Staunasse fihren, sind
unzulassig. Keller und Tiefgaragen sind daher in wasserdichter Bauweise
herzustellen, das Trockenhalten von Tiefgeschossen durch Drainagen ist
unzuléssig.

Oberirdische PKW-Stellplatze sind wasserdurchlassig (z.B. Drénpflaster, Rasen-
pflastersteine, Natursteinpflaster mit Rasenfugen) auszufiihren. In den Baugebieten
sind Geh- und Fahrwege sowie ebenerdige Stellplatze in wasserdurchldssigem
Aufbau herzustellen.

Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen

Als Ausgleich fiir das beseitigte Habitatpotential sind vorgezogene MalRhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft durchzufiihren.
Fur gebaude- und baumbewohnende Végel und Flederméause sind im Plangebiet
und in dessen rdumlichem Umfeld folgende Ersatzhabitate anzulegen.

- 10 Fledermaus-Universal-Sommerquartiere
- 24 Fledermaus-Fassadenquartiere

- 20 Halbhéhlenbruterkésten

- 18 Mauersegler-Nistkasten

- 10 Rauchschwalben-Nistkasten

- 8 Mehlschwalben-Nistkasten

- 4 Haussperlingkasten

Die im Zuge des Riickbaus von Altgebduden bereits realisierten Ersatzquartiere
kénnen darauf angerechnet werden.

Weitere AusgleichsmalRnahmen

An den zu erhaltenden Altgeb&uden sowie an zu erhaltenden Altbdumen sind nach
Abschluss der Sanierungsarbeiten zusatzlich 10 Fledermaus-Fassadenquartiere
und 10 Halbhéhlenbriterkasten anzubringen.

An der norddstlichen Plangebietsgrenze ist parallel zur angrenzenden Bahnstrecke
vor Baubeginn ein temporérer Reptilienschutzzaun aufzustellen, der ein Einwandern
von Zauneidechsen in das Plangebiet verhindert. Der Schutzzaun ist tber die
gesamte Bauzeit funktionsfahig zu halten und nach Bauende wieder abzubauen. Im
Plangebiet lebende Zauneidechsen sind vor Baubeginn abzufangen und vollstédndig
auf geeignete Habitatflachen auflierhalb des Schutzzaunes zu verbringen.

In der Wochenstubenzeit von gebdudebewohnenden Flederm&usen von Juni bis
Juli durfen im Fassaden- und Dachbereich von zu erhaltenden bzw. zu sanierenden
Altgebauden keine baulichen Aktivitaten stattfinden.

5.2  Anpflanzen von Bdumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a BauGB)

In den Baugebieten sind zusétzlich zu den zeichnerisch festgesetzten Bdumen
Pflanzungen entsprechend der nachfolgenden Festsetzungen vorzunehmen:

Anzahl WA 02: mind. 1 Baum
WA 03: mind. 2 Baume
MU 01: mind. 2 Baume
MU 02: mind. 8 Baume
MU 05: mind. 2 Baume
MU 06: mind. 3 Baume

Flache fur Gemeinbedarf 01: mind. 3 Bdume
Flache fur Gemeinbedarf 02: mind. 3 Bdume

Laub- oder Obstbdume:

Hochstamm, mindestens 3x verpflanzt, mit Ballen
Laubbaum StU 16-18 cm

Obstbaum StU 12-14 cm

Pflanzqualitat

Far die offentlichen Grunflachen sind je 350 m? ein Baum und mindestens
5 Straucher zu pflanzen. Dabei kann Gehélzbestand, der erhalten wurde,
eingerechnet werden.

Laub- oder Obstbdume:

Hochstamm, mindestens 3x verpflanzt, mit Ballen
Laubbaum StU 16-18 cm

Obstbaum StU 12-14 cm

Pflanzqualitat

Straucher:
Solitdr, mindestens 3x verpflanzt, mit Ballen,
Hoéhe 125-150 cm

Fur festgesetzte Baum- und Strauchanpflanzungen sind standortgerechte
einheimische Laubgehdlze zu verwenden und zu erhalten.

Im Bereich von Verkehrsflachen sind an den gekennzeichneten Baumstandorten
mittel- bis grol3kronige Badume zu pflanzen. Im Kronenbereich jedes Baumes ist eine
offene Vegetationsflache von mindestens 12 m? anzulegen und zu begriinen.

Die zeichnerisch festgesetzten Badume dirfen um bis zu 5 m vom angegebenen
Standort abweichen.

In den Plangebieten sind die Fladchen aulRerhalb von Baufeldern und notwendigen
Verkehrsflachen gértnerisch zu gestalten.

5.3 Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. b BauGB)

Der zeichnerisch festgesetzte Baumbestand ist dauerhaft zu sichern, zu pflegen und
vor Beschadigungen wahrend der Bauphase zu schiitzen. Abgangige B&dume sind
zu ersetzen. In Bereichen, in denen Bauarbeiten bis nah an die Schutzbereiche
(Kronentraufbereich zuzlglich 1,50 m) heranreichen, sind vor Baubeginn einzelfall-
bezogene Baumschutzmalinahmen durchzufihren.

Auf den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen ist die Bestands-
vegetation durch Ergdnzungspflanzungen aufzuwerten.

6 Grundwassermessstellen

Die in der Planzeichnung gekennzeichnete Grundwassermessstelle ist zu erhalten
und gegen Verunreinigungen zu sichern. Wenn ein Erhalt aus baulichen Griinden
nicht maglich ist, ist Ersatz in unmittelbarer Ndhe zum Standort zu schaffen. Sofern
Verkehrsflachen Uber der zu erhaltenden Grundwassemessstelle errichtet werden,
ist diese zur Unterflurmessstelle mit befahrbarer Stralkenkappe umzubauen.

| Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 SachsBO)

1 Fassadengestaltung

Metallisch glédnzende, grelle oder stark reflektierende Materialien oder Anstriche sind
nicht zulassig.

Gebédudefassaden sind so auszubilden, dass sie keine spiegelnden Flachen und
keine transparenten Glasflachen an exponierten Stellen (Durchsicht) aufweisen. An
den mit “Glashaus” bezeichneten Geb&udeteilen sind MalRnahmen gegen Vogel-
schlag vorzusehen.

Aulenwénde von Gebduden, deren Fensterabstand mehr als 5 m betragt sowie
fensterlose Fassaden sind zu begriinen. Dies kann mit selbstklimmenden Pflanzen
oder mit Rankhilfe erfolgen. Je 2 m Wandlénge ist mindestens eine Pflanze zu
verwenden.

2 Diacher und Dachaufbauten

Neu zu errichtende Gebaude sind mit Flachdach auszubilden. Diese sind zu mind.
70% zu begrunen. Bei der Wahl des Schichtaufbaus und der Vegetationsbedeckung
ist ein Abflussbeiwert von 0,3 dauerhaft zu gewahrleisten. Die begriinten Dach-
flachen sind auf mindestens 12 cm Substratauflage mit krautigen Pflanzen, Grasern
und Sedum so zu bepflanzen, dass eine geschlossene Vegetationsflache erzeugt
wird. Erhaltende PflegemalRnahmen sind sicherzustellen.

Déacher von Gebduden oder Gebaudeteilen mit mehr als 6 Geschossen und Dacher
von Tiefgaragen sind intensiv zu begriinen. Dabei ist ein durchwurzelbarer Substrat-
aufbau mit einer Schichtdicke von mindestens 70 cm anzulegen. Fir anzupflanzende
Baume muss die Schichtstarke des durchwurzelbaren Substrataufbaus mindestens
1 m, auf einer Flache von 12 m? je Baum, betragen. Auf Gebauden oder Gebaude-
teilen mit mehr als 6 Geschossen ist je 100 m? Dachflache mindestens 1 Baum zu
setzen. Auf Dachern von Tiefgaragen ist je 350 m? Dachflache mindestens 1 Baum
Zu setzen.

Auf bis zu 25% der Innenhofflache darf fir wohnungsbezogene Terrassen von der
Festsetzung der Begrinung abgewichen werden.

Photovoltaikanlagen sind zuldssig. Diese missen mindestens um das Malf} ihrer
Hohe von der GebdudeaulRenkante zurlicktreten.

L Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 BauGB)

1 Vorkehrungen zum Schutz vor Hochwasser (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Das gesamt Plangebiet liegt im Uberschwemmungsgefshrdeten Bereich der Miglitz.
Bauliche Anlagen sind nur zulassig, wenn Vorkehrungen und besondere
Sicherungsmalflinahmen gegen Hochwassergefahren getroffen werden. Zur
vorbeugenden und nachhaltigen Gefahrenabwehr und zur Eigenvorsorge sind
bauliche Anlagen so auszubilden, dass im Hochwasserfall Schaden, auch an
technischen Anlagen, ausgeschlossen sind.

2 Altlastenverdachtsflache (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Die mit ,A 01 gekennzeichnete Flache ist im Sachs. Altlastenkataster unter
Altlastenverdachtsflache Nr. 87214019 "Heidenauer Maschinenfabrik" registriert.
Umlagerungen kontaminierten Bodenmaterials sind nur zuldssig, wenn eine
Gefahrenerh6hung gegeniber den relevanten Schutzglitern, insbesondere
Gewassern und Grundwasser, ausgeschlossen ist.

Auf Griinflachen sind Nutzungen erst zuldssig, wenn auf den unversiegelten

Flachen eine nachweislich unbelastete Oberbodenschicht mit anschlielender
Begriinung hergerichtet ist.

IV Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 und 6a BauGB)

1 Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete

Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Miglitz ist, soweit der Plangeltungs-
bereich davon betroffen ist, mit entsprechender Signatur in der Planzeichnung
dargestellt. Besondere Schutzvorkehrungen sind einzuhalten.

2 Kulturdenkmale

Die Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen, sind in der Planzeichnung
entsprechend gekennzeichnet. Sdmtliche MalRnahmen bedirfen daher einer
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung oder denkmalschutzrechtlichen
Zustimmung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Kulturdenkmale innerhalb des Plangeltungsbereichs:

- Muhlgraben, Objekt.-Nr: 09229240
- Fritz-Weber-Stralte 7, Objekt.-Nr: 09221428, (Mietvilla mit Nebengebdude)

- Maschinenfabrik J. M. Lehmann Dresden-Heidenau, Objekt.-Nr: 09221427,
(Fabrik mit Pfértnerhaus und Kontorgebdude (Nr. 2), Maschinenhaus,
Holzbearbeitungshalle, Garage, drei Werkshallen (Nr. 4), Sanitdrgebaude,
Lagergebdude, Fachwerkgebdude mit Verbindungsbau, Gedenkstein)

- Villa Lehmann, Objekt.-Nr: 09223021, Thomas-Mann-Stral3e 8

\' Hinweise
1 Archéologische Bodenfunde

Bodeneingriffe bedirfen gemanR § 14 Abs. 1 S&chsDSchG der Genehmigung des
Landesamtes fiir Archdologie. Innerhalb des Plangebietes kénnen im
Zusammenhang mit BaumafRnahmen bisher unbekannte archdologische
Bodenfunde zu Tage treten. Auf die nach § 20 SdchsDSchG bestehende
Meldepflicht wird hingewiesen. Demnach sind bis zum Ablauf des vierten Tages
nach Anzeige beim Landesamt fiir Archdologie der Fund und die Fundstelle in
unverandertem Zustand zu erhalten und zu sichern.

2 Kampfmittelbelastung

Eine Kampfmittelbelastung ist im Plangebiet nicht auszuschlieRen. Vor Beginn der
Aushubarbeiten ist ein Antrag auf Auskunft zur Kampfmittelbeseitigung bei der
zusténdigen Behorde zu stellen. Diese ist auch bei auffalligen Funden zu
informieren.

3 Altlasten / Anzeigepflicht gemaR § 18 Abs. 3 SachsKrWBodSchG

Fur das Plangebiet liegen Erkenntnisse vor, dass Béden mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind (Altlastenverdachtsflache im Sachsisches Altlastenkataster Nr.
87214019 ,Heidenauer Maschinenfabrik®). Dartiber hinaus ist nicht auszuschlieRen,
dass weitere Ablagerungen/Altlasten im Plangebiet vorhanden sind. Werden bei
Abbruch-/Bodenaushubarbeiten belastete Bodenstellen angetroffen, so ist der
Bauherr nach § 10 Abs. 2 Sachsisches Abfall- und Bodenschutzgesetz (S&4chsABG)
verpflichtet, sofort die zustdndige Abfall- und Bodenschutzbehérde zu konsultieren.
Diese entscheidet gemaR § 3 SachsBO i. V. m. § 12 SachsABG Uber die weitere
Verfahrensweise.

4 Bodenschutz / Bodenaufschliisse

Bei Durchfuhrung von Bodenaufschlissen und Bohrarbeiten bestehen geman
SachsABG gesetzliche Melde- und Mitteilungspflichten.

5 Schutz vor zu hohen Radonimmissionen

Im Plangebiet sind fiir die geplanten Gebaude Schutzmalinahmen vor zu hohen
Radonimmissionen vorzusehen. Die Einhaltung bzw. Unterschreitung des
Referenzwertes von 300 Becquerel je Kubikmeter (Bq/m3) fur die Uber das Jahr
gemittelte Radon-222-Aktivitdtskonzentration in der Luft in Aufenthaltsraumen bzw.
an Arbeitsplatzen ist zu gewéhrleisten.

6 Geholzschutz

Unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes ist die Satzung der
Stadt Heidenau zum Schutz von Bdumen und anderen wertvollen Gehdlzen
(Gehdlzschutzsatzung) in ihrer giiltigen Fassung zu beachten.

7 Artenschutz

Unmittelbar vor Abriss- und Rodungsarbeiten ist eine Kontrolle auf Besatz mit
geschutzten Tierarten, insbesondere Végel, Flederméause, Reptilien und Amphibien
durchzufiihren. Werden entsprechende Arten nachgewiesen, sind die Bau- und
Rodungsarbeiten auszusetzen und mit dem Umweltamt die erforderlichen
MalRnahmen abzustimmen. Beim Vorkommen von Tieren geschiitzter Arten sowie
ihren Entwicklungsformen, Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstéatten ist die Untere
Naturschutzbehdrde zu benachrichtigen.

8 Belange des Vermessungswesens

Vermessungs- und Grenzmarken sind entsprechend § 6 SachsVermGeoG nicht zu
entfernen bzw. zu verandern. Sollten Mallnahmen getroffen werden, wodurch
genannte Punkte gefahrdet sind, ist ein dffentlich bestellter Vermessungsingenieur
mit der Sicherung und ggf. Wiederherstellung betroffener Punkte zu beauftragen.

Stadtverwaltung Heidenau
Bauamt

Dresdner Str. 47

01809 Heidenau

Fassung

30. April 2021

Planungsbiro

BIELENBERG ARCHITEKTEN
Architektur + Stadtebau
Bohmische StraRe 28 . 01099 Dresden . Tel. 0351 - 858 43 45

Datum der letzten Anderung

.

Y, ‘

oy
| /S

o3
Yo
) R
R »a
N

A

"MAFA - Park"

Mafstab 1 : 1000

Bebauungsplan M 13/1

- Vorentwurf zur frihzeitigen Beteiligung -

Blatt 2 von 2

©BIELENBERG ARCHITEKTEN, Dresden 25.05.2021



	01 [Teil A Planzeichnung A1 lang Legende]
	Ansichtsbereich-4
	Ansichtsbereich-5
	Ansichtsbereich-10
	Ansichtsbereich-11
	Ansichtsbereich-18

	02 [Teil B Textliche Festsetzungen A1]
	Ansichtsbereich-23




