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Teil A: Begriindung des Bebauungsplans

1. Planungserfordernis und Zielsetzung der Planung

Nach § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleitpldane aufzustellen sobald
und soweit dies fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Rege-
lungsinhalte des § 34 BauGB sind nicht ausreichend, um weiterhin eine geordnete stadtebau-
liche Entwicklung zu sichern.

Nach Einstellung der Produktion der ehemaligen Maschinenfabrik (MAFA) in Heidenau im Jahr
1999 entwickelte sich das Geldnde teils als Industriebrache teils mit partieller Nutzung durch
unterschiedliche Betriebe. Wesentliche Teile der denkmalgeschitzten Bausubstanz verfielen,
bis das Anwesen im Jahr 2019 zwangsversteigert wurde und somit in das Eigentum eines
neuen Besitzers gelangte. Uber ein im Jahr 2020 durchgefiihrtes kooperatives stidtebauliches
Werkstattverfahren sollten innovative Konzepte fiir eine verdichtete Bebauung mit attrakti-
ven Freirdumen fir das Areal gefunden werden. Dabei verfolgt die Stadt Heidenau das Ziel in
diesem zentralen Stadtbereich einen stadtischen Raum zu entwickeln, der als lebendiges und
nachhaltiges Stadtgebiet einen identitatsstiftenden Charakter erhélt. Nach Vorstellung der Er-
gebnisse des Werkstattverfahrens, an dem drei renommierte Architekturbiros beteiligt wa-
ren, wurde die Empfehlung ausgesprochen, die Arbeit des Biiros

Peter Kulka Architektur zur Grundlage der weiteren Planung zu machen. Verfahrensbegleitend
wird das Plankonzept als Masterplan weiter qualifiziert und der Bauleitplanung zugrunde ge-
legt.

In seiner Sitzung am 29. Oktober 2020 hat der Stadtrat der Stadt Heidenau beschlossen, den
am 30. August 2018 gefassten Beschluss Nr. 088/2018 (Aufstellungsbeschluss) aufzuheben
und den Bebauungsplan M 13/1 “MAFA - Park” neu aufzustellen (Beschluss Nr. 107/2020). Die
Aufhebung und Neufassung des Aufstellungsbeschlusses wurde am 20. November 2020 im
Heidenauer Journal Nr. 22/2020 ortsliblich bekannt gemacht.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans wurde vom 26. Juli bis einschlielRlich 03. September 2021
offentlich ausgelegt. Damit wurde der Offentlichkeit Gelegenheit gegeben, sich (iber die all-
gemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die kiinftige Bebauung des Gebietes zu informie-
ren und Stellungnahmen vorzubringen. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde
am 16. Juli 2021 im Heidenauer Journal Nr. 13/2021 6ffentlich bekannt gemacht. Parallel zur
offentlichen Auslegung wurde den Tragern 6ffentlicher Belange und den Nachbargemeinden
der Vorentwurf zur Kenntnis gegeben und diese zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden in einer Tabelle erfasst. Der Stadtrat hat in
seiner Sitzung am 16.12.2021 die Abwagung der Stellungnahmen zum Vorentwurf beschlos-
sen (Beschluss Nr. 171/2021). Abwagungsrelevante Sachverhalte sind in die Entwurfsfassung
einbezogen worden.

Nach Satzungsbeschluss bedarf der Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 2 BauGB der Genehmigung
durch die hohere Verwaltungsbehoérde.
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Unter Berticksichtigung des § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB werden mit dem Bebauungsplan ins-
besondere folgende Planungsziele verfolgt:

e Schaffung der planungsrechtlichen Zulassungsvoraussetzungen fiir eine bauliche Ent-
wicklung des Areals auf der Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs (Masterplan)
des Biiros Peter Kulka Architektur,

e Revitalisierung der Flachen unter Beriicksichtigung der wesentlichen Teile denkmal-
geschitzter Bausubstanz,

e Herstellung einer stadtebaulichen Ordnung im Bereich verschiedener aufeinander-
treffender stadtebaulicher Strukturen mit klarer Raumbildung entlang der Straf3en
und sonstiger 6ffentlicher Flachen,

e Sicherung einer dem Standort entsprechenden stadtebaulichen Qualitat und Frei-
raumgqualitat,

e stadtraumliche Verknipfung mit angrenzenden Quartieren,

e Umsetzung der Belange des Umwelt- und Naturschutzes unter Berticksichtigung von
Mafnahmen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung,

e Sicherung der Verkehrs- und MedienerschlieBung.

2.  Geltungsbereich und ortliche Verhdltnisse

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes M 13/1, “MAFA - Park” in Heidenau ist
begrenzt durch

e die Fritz-Weber-StralRe und die Bahntrasse Dresden - Pirna im Nordosten,

e die MihlenstrafRe im Siiden,

e die Heinrich-Heine-StraRe im Stidwesten und

e die Thomas-Mann-StraRRe (einschl. der nordlich angrenzenden Flurstiicke der Kinder-
tageseinrichtung) im Nordwesten.

Die Grenze des Plangebietes wurde gegeniber der im Aufstellungsbeschluss festgesetzten
Grenze geandert. In den raumlichen Geltungsbereich wurden die Flurstiicke Nr. 356/b und
358/e einbezogen. Der raumliche Geltungsbereich umfasst nun folgende Flurstiicke der Ge-
markung Mugeln: 356/b, 358/c (Teilflache), 358/e, 358/f, 359/a, 359/c, 359/d, 361, 361/3,
361/b, 362/b, 362/d, 362/e, 362/1, 362/2, 362/3, 387/1, 387/2, 388/1, 388/2, 390/1, 390/2,
390/3, 390/4, 392/f, 396, 414 (Teilflache), 415 (Teilflache), 426 (Teilflache).

MaBgebend ist die zeichnerische Festsetzung des rdumlichen Geltungsbereiches im Plan im
MaRstab M 1: 1000.

Die Flachen des Geltungsbereiches weist eine GroRRe von ca. 8,5 ha auf.

Die topografische Ausgangssituation der betroffenen Grundstiicke ist nahezu eben. Die mitt-
lere Gelandehdhe liegt bei ca. 120 m . NHN.

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar an der die Stadt Heidenau durchschneidenden Bahn-
linie. Es liegt siidwestlich der Bahntrasse, die das Plangebiet vom Stadtzentrum trennt. In der
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naheren Umgebung ist sowohl Gewerbe (stdlich) angesiedelt, wie auch eine Villenstruktur
(sidwestlich) vorhanden.

3.  Ubergeordnete Planungen

Als Grundlage zur Erarbeitung des Bebauungsplanes sind folgende (ibergeordneten Planungen
zu beachten:

e Raumordnung und Landesplanung
e Flachennutzungsplan
e Kommunale Fachplanungen

3.1 Raumordnung und Landesplanung

Landesentwicklungsplan (LEP) 2013

Bauleitplane der Gemeinden sind nach § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzu-
passen. Alle rdumlichen Planungen, insbesondere die Regionalplanung, jedoch auch Bauleit-
planungen und raumbedeutsame Fachplanungen, sind an den Festlegungen des Landesent-
wicklungsplans auszurichten. Dieser hat damit zentrale tibergeordnete Bedeutung.

Im Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP 2013) ist Heidenau als Gemeinde in einem
“Verdichtungsraum” eingeordnet. Die Raumkategorie der Verdichtungsrdaume ist gekenn-
zeichnet “durch eine hohe Konzentration von Bevélkerung, Wohn- und Arbeitsstdtten, Trassen,
Anlagen und Einrichtungen der technischen und sozialen Infrastruktur sowie durch hohe innere
Verflechtungen®.

“Suburbanisierungsprozesse und die Umgestaltung der Wirtschaft sowie der Infrastruktur ha-
ben dazu gefiihrt, dass sich die traditionellen Gegensdtze zwischen Zentrum und Peripherie
weiter auflésen. Die Rdume entwickeln sich zunehmend zu Stadtregionen mit einem vernetzten
Sozial-, Wirtschafts- und Kulturraum. Diese Potenziale fiir Wirtschaftswachstum auf der einen
Seite, aber auch die notwendige Ressourcenschonung hinsichtlich der Flécheninanspruch-
nahme auf der anderen Seite gilt es durch eine abgestimmte Siedlungs- und Verkehrsentwick-
lung, durch entsprechende stddtebauliche MafSnahmen sowie durch passféihige stadtregionale
Kooperationsstrukturen zu unterstiitzen. Deshalb stehen in den Verdichtungsrdumen neben
Entwicklungs- und Sanierungsaufgaben zur Stérkung als Wirtschafts- und Wissenschaftsstand-
ort insbesondere auch Ordnungsaufgaben hinsichtlich einer zweckmdfigen und umweltver-
tréglichen Fldchennutzung im Vordergrund.” )

*) Landesentwicklungsplan 2013 Freistaat Sachsen - Begriindung zu 1.2 Raumkategorien - Verdichtungsraume, S. 26

Den Zielen des LEP wird insofern entsprochen, als mit dem Bebauungsplan M 13/1 “MAFA -
Park” in Heidenau eine sinnvolle Nachnutzung brachliegender Industrieflachen ermdglicht
wird. Durch die ressourcenschonende Siedlungsentwicklung werden weitere Flacheninan-
spruchnahmen vermieden. Die abgestimmte Siedlungs- und Verkehrsentwicklung mit Wohn-
und Arbeitsstatten unter Einbeziehung von Gemeinbedarfsflachen fiir soziale und kulturelle
Einrichtungen wird dariber hinaus den Intentionen der Verbindungs- und Entwicklungsachse
zwischen dem Oberzentrum Dresden und dem Mittelzentrum Pirna gerecht.
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Die Nutzungsfestsetzungen des Bebauungsplanes berlicksichtigen darliber hinaus die Ziele
des LEP 2013 die u. a. vorsehen, dass neue Bauflachen vorrangig in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten mit entsprechenden Infrastruktureinrichtungen ausgewiesen werden so-
wie die Nutzung vorhandener Bauflachen Vorrang vor der Ausweisung neuer Baugebiete ha-
ben soll:

Z222.14 Die Festsetzung neuer Baugebiete aufSerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile ist nur in Ausnahmefillen zuldssig, wenn innerhalb dieser Ortsteile
nicht ausreichend Fldchen in geeigneter Form zur Verfiigung stehen. Solche
neuen Baugebiete sollen in stédtebaulicher Anbindung an vorhandene im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteile festgesetzt werden.

»Mit dem Ziel wird das Prinzip des Vorrangs der Innen- vor AufSenentwicklung raumordnerisch
verankert. (...)” (LEP 2013, S. 60)

Die damit verbundenen Handlungsfelder betreffen ein differenziertes Angebot als Grundlage
urbaner Lebensqualitdten, die sich in innerstadtischen gewerblichen Nutzungen in Verbin-
dung mit innerstadtischem Wohnen dokumentieren. Mit dem Bebauungsplan werden dafir
die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen.

Regionalplan Oberes Elbtal/Osterzgebirge

Der Regionalplan wird aus dem Landesentwicklungsplan entwickelt, konkretisiert die allge-
mein gehaltenen Ziele und Grundsatze nach den regionalen Besonderheiten und gibt damit
einen Rahmen fiir die Bauleitplanung der Gemeinden vor. Der derzeit glltige Regionalplan
Oberes Elbtal/Osterzgebirge hat in seiner 2. Gesamtfortschreibung 2020 mit der Bekanntma-
chungim Amtlichen Anzeiger des Sachsischen Amtsblattes Nr. 38/2020 am 17.09.2020 Rechts-
wirksamkeit erlangt. Er 16st den Regionalplan aus dem Jahre 2009 einschliel3lich der seit April
2003 wirksamen Teilfortschreibung bezliglich der Grundsatze und Ziele zur Windenergienut-
zung ab. Der Plan war bereits am 24.06.2019 durch die Verbandsversammlung des Regionalen
Planungsverbandes Oberes Elbtal/Osterzgebirge beschlossen worden und wurde am
08.06.2020 durch das Sachsische Staatsministerium flr Regionalentwicklung genehmigt.

Der Regionalplan trifft Festlegungen zur raumlichen Entwicklung. Dazu gehdren insbesondere
auch Festlegungen zur Raum- und Siedlungsstruktur. Dabei wird der Stadt Heidenau die Funk-
tion eines Grundzentrums in der Raumordnung zugewiesen.

“Die Grundzentren sollen in ihren Versorgungs- und Siedlungskernen fiir die Bevélkerung ihres
Verflechtungsbereiches die Voraussetzungen zur Sicherung der Versorgung mit Giitern und
Dienstleistungen des allgemeinen und téglichen Bedarfs und der sozialen und medizinischen

Grundversorgung erhalten bzw. ausbauen.” *)
*) Regionalplan Oberes Elbtal/Osterzgebirge, 2. Gesamtfortschreibung 2020-27 1.1.3, S. 20

Die Fortschreibung des Regionalplanes enthalt fiir das Plangebiet ein Vorbehaltsgebiet vorbeu-
gender Hochwasserschutz mit geringer Gefahr (Grundsatz 4.1.4.7, Karte 4). Die jeweils zulas-
sigen Nutzungen sollen an die bei einem Extremhochwasser méglichen Wassertiefen und Fliel3ge-
schwindigkeiten angepasst werden. Als Orientierungshilfe fiir nachfolgende Planungen haben
Gebiete mit geringer Gefahr mégliche Wassertiefen unter 0,5 m und einen spezifischen Abfluss
von 0,5 m?/s. Die Darstellung im Regionalplan ist stark generalisiert und kann daher nur als
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grobe Orientierung verwendet werden. Ausfiihrungen zur konkreten Beurteilung der Gefahrdung
sind im Kapitel 5 (Umweltbelange) der Begriindung zum Bebauungsplan dargelegt.

Den Zielen der Raumordnung wird insbesondere auch aufgrund der glinstigen Lage des Plan-
bereiches im Stadtgebiet Heidenaus, der idealen OPNV-Anbindung zum Oberzentrum Dres-
den und den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum Hochwasserschutz entspro-
chen.

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Stadtrat der Stadt Heidenau hat am 22.06.2017 die Aufstellung des Flachennutzungspla-
nes (FNP) der Stadt Heidenau beschlossen. Der Vorentwurf zur friihzeitigen Beteiligung hat in
der Zeit vom 12.03.2018 bis einschlief3lich 09.04.2018 6ffentlich ausgelegen. Parallel dazu er-
folgte die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange. In
der Stadtratssitzung am 20.12.2018 wurde mit Vorlagen-Nr. 090/2018 die Abwagung der ein-
gegangenen Stellungnahmen zum FNP-Vorentwurf als Grundlage fiir die nachfolgende Erar-
beitung des FNP-Entwurfs beschlossen. Der Beschluss Giber den Entwurf des Flachennutzungs-
planes in der Fassung vom 28.01.2022 erfolgte in der Sitzung des Stadtrates am 31.03.2022.
Der Abwagungsbeschluss der eingegangenen Stellungnahmen zum FNP-Entwurf wurde im De-
zember 2022 zusammen mit dem Beschluss zur erneuten Offenlage von drei Teilbereichen
des FNP gefasst. Eine erneute Offenlage erfolgte im Zeitraum vom 06.02.- 09.03.2023.
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Flachennutzungsplan der Stadt Heidenau, Entwurf in der Fassung vom 28.01.2022 (Ausschnitt)
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Im Entwurf des Flachennutzungsplanes der Stadt Heidenau in der Fassung vom 28.01.2022
wird eine Teilfliche der ehemaligen Maschinenfabrik (parallel zur Bahntrasse) als Planung ei-
ner gemischten Bauflache mit der Kennzeichnung MM2 ausgewiesen. Ein flaichenmaRig klei-
nerer Teil ist als Planung von Wohnbauflachen mit der Kennzeichnung MW?2 ausgewiesen und
beinhaltet ein Planzeichen fiir Schule. Die Plangebietsflache nordwestlich der Thomas-Mann-
StralSe ist im Flachennutzungsplan weitgehend als Planung fiir Gemeinbedarfsflaiche mit der
Zweckbestimmung “Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen” dargestellt und
mit MGB1 gekennzeichnet. Die Flache der derzeitigen Kindertageseinrichtung (Villa und Inte-
rimsgebdude) an der Fritz-Weber-StraRe ist hingegen als Wohnbauflache ausgewiesen. Wei-
terhin ist eine Kennzeichnung fur Altlasten (Nr. 87214019) vermerkt sowie eine im slidwestli-
chen Bereich gelegene Teilfliche als festgesetztes Uberschwemmungsgebiet ausgewiesen.

In der Begriindung zum FNP wird ausgefuhrt: “Zur Entwicklung des gesamten Areals befindet
sich der Bebauungsplan M 13/1 “Mafa-Park” in Aufstellung. Mit dem Bebauungsplan werden
insbesondere die Revitalisierung der Fléichen unter Beriicksichtigung der wesentlichen Teile
denkmalgeschiitzter Bausubstanz sowie die Herstellung einer stddtebaulichen Ordnung im Be-
reich verschiedener aufeinandertreffender stédtebaulicher Strukturen mit klarer Raumbildung
entlang der StrafSen und sonstiger éffentlicher Fldchen verfolgt.”

Im Bebauungsplan M 13/1 “MAFA - Park” werden “Urbane Gebiete (MU)“ und “Allgemeine
Wohngebiete” sowie “Flachen fiir den Gemeinbedarf” ausgewiesen. Die Kennzeichnungen fir
Altlasten und das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet wird in den Bebauungsplan iber-
nommen. Die Festsetzungen werden somit im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes (Entwurf) entwickelt.

Der als vorbereitende Bauleitplanung dienende Flachennutzungsplan der Stadt Heidenau be-
findet sich weiterhin im Planprozess. Da er derzeit noch keine Rechtskraft erlangt hat, bedarf
der Bebauungsplan M 13/1 “MAFA - Park” gem. § 10 Abs. 2 BauGB der Genehmigung durch
die hohere Verwaltungsbehorde.

3.3 Kommunale Fachplanungen

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK)

In der Teilfortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts (INSEK) der Stadt Hei-
denau (Stand 26.04.2018) wird der Planbereich im “Fachteil Brachen” als Brachflache mit sehr
hoher Prioritdt der Beradumung ausgewiesen. Derzeit befindet sich das INSEK in der Neuauf-
stellung (Stand Analyse).

“Die umzusetzenden Mafsnahmen beinhalten mehrheitlich einen Abriss der sanierungsbediirf-
tigen bzw. einsturzgeféihrdeten Bausubstanz sowie eine Berdumung und (Teil)Entsieglung der
Freifldchen. Ausnahmen bilden denkmalgeschiitzte Gebdude, bei denen das weitere Vorgehen
besonders zu priifen und mit der Unteren Denkmalschutzbehérde abzustimmen ist. Aufgrund
der hohen Anzahl an Fldchen mit bekannten Altlasten sind Altlastenbehandlungen ebenfalls
Bestandteil der umzusetzenden MafSnahmen. Dariiber hinaus sind nach der Fléchenberdiu-
mung eine Anlage von Griinfldchen oder Neubebauungen geplant.”

Teilfortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (INSEK) der Stadt Heidenau — Fachteil “Brachen”, S. 4
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Die Realisierung der dargestellten Ziele des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts der Stadt
Heidenau werden mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes erméglicht.

Ldrmaktionsplan 2018

Mit der gesetzlichen Verankerung der EU-Richtlinie im Bundesimmissionsschutzgesetz (BIm-
SchG) und der Verordnung liber die Larmkartierung (34. BImSchV) sind Kommunen deutsch-
landweit zur Lirmkartierung solcher HauptverkehrsstraBen verpflichtet, die eine vorgegebene
Mindest-Verkehrsmenge aufweisen. Auf Basis der Kartierung ist ein Larmaktionsplan (LAP)
aufzustellen, durch dessen Umsetzung in erheblich belasteten Bereichen mit Wohnnutzung
Larmminderungen erreicht werden.

Der Larmaktionsplan 2018 der Stadt Heidenau (Bearbeitungsstand: 27.08.2018) beriicksich-
tigt gesamtstadtische Planungen und Ziele, insbesondere Verkehrsentwicklungs- und Fla-
chennutzungsplane sowie Plane der Stadtentwicklung. Gegenwartig wird die Evaluierung des
Larmaktionsplanes vorbereitet (Stand: Vergabe). Ausflihrungen zur Lirmbelastung des Plan-
bereiches sind im Kapitel 5 (Umweltbelange) der Begriindung zum Bebauungsplan dargelegt.

Verkehrsentwicklungsplan

Der Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Heidenau (Stand: Juni 2005, Neuaufstellung
2023/2024 geplant) dient der Darstellung verkehrspolitischer Zielstellungen. Ausgehend von
den in der Analyse festgestellten Defiziten waren MaBnahmenkonzepte fiir die einzelnen Ver-
kehrsarten zu entwickeln, die in Kombination miteinander ein stadtvertragliches Gesamtkon-
zept ergeben.

Entwicklungspotentiale werden insbesondere gesehen

in der Attraktivitdtssteigerung des Bahn- und Busverkehrs (OPNV),

- der Verbesserung der Bedingungen fiir den Radverkehr,

- der weiteren Forderung des FulRgangerverkehr vorrangig durch die Sanierung ungend-
gender Gehwege und die Gewahrleistung sicherer Querungen von HauptstralRen,

- in MalBnahmen zur Verkehrsberuhigung in den Wohngebieten durch Einrichtung wei-
tere Tempo-30-Zonen.

Neben konkreten Vorschlagen zur Verkehrsentwicklung kénnen allgemeine strategische Ziele
herausgelesen werden, die auch auf das Plangebiet zutreffen:
- glnstig erreichbare Standorte verstarkt entwickeln,
- Standortvorteil “Stadtqualitat” starker bewerten,
- Verkehrsinfrastrukturen sensibel und hochwertig gestalten und dabei die Interessen
aller Verkehrsteilnehmer einbeziehen,
- neue und alternative Mobilitatsstile fordern und vernetzen.

Mit dem Bebauungsplan wird den benannten Zielen grundsatzlich entsprochen.

Einzelhandelskonzept

Mit der Aufstellung eines Einzelhandelskonzepts war beabsichtigt die Entwicklungsspielraume
fiir die zuklnftige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt zu ermitteln. Aufgabe der Untersu-
chung war es, eine fundierte Entscheidungsgrundlage fiir die Weiterentwicklung des tertiaren
Sektors, speziell des Einzelhandels und des Ladenhandwerks, zu erarbeiten. Das
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Einzelhandelskonzept der Stadt Heidenau (Stand: 27.05.2010) soll die inhaltlichen Grundlagen
flir ein Zentrenkonzept sowie die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche i.S.d. des Bau-
gesetzbuches bzw. der Baunutzungsversorgung liefern. Die Neuaufstellung des Einzelhandels-
konzeptes ist fir 2023 geplant.

Energie- und Klimaschutzkonzept

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 19.12.2013 das vom Ingenieurbiiro INNIUS DO GmbH
erarbeitete Energie- und Klimaschutzkonzept fiir die Stadt Heidenau (Endversion vom
06.12.2013) beschlossen. Darin werden, nach ausfihrlicher Istzustands- und Potentialanalyse
kurz-, mittel- und langfristige Mallnahmen aufgezeigt, um eine nachhaltige und zukunftsfa-
hige Energieversorgungsstruktur zu gewahrleisten. Begrenzte Mittel sollen zielgerichtet so
eingesetzt werden, dass der Verbrauch an fossiler Energie sinkt und gleichzeitig die Attrakti-
vitdt des Wohnstandortes und die Wettbewerbsfahigkeit der Wirtschaft langfristig gesichert
wird.

Aufgezeigt werden MaRBnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz, zur Vermeidung von
Energieeinsatz und zur verstarkten Nutzung erneuerbarer Energien. Dies kann, neben einer
angestrebten Reduktion des Energieverbrauchs, z.B. durch Erweiterung, qualitative Moderni-
sierung und Flexibilisierung des Fernwarmesystems und der Heizkraftwerke sowie einer Erho-
hung des Anteils an Strom aus Kraft-Warme-Kopplung erfolgen.

Mit dem Bebauungsplan werden die Realisierung von Zielen des Energie- und Klimaschutz-
konzeptes ermdglicht sowie neue klimapolitische Schwerpunkte gesetzt. So kann durch er-
ganzende Mobilitatsangebote (Car-Sharing, Fahrradverleih, Beglinstigung der Elektromobili-
tat u.a.) der COz-AusstoR im Verkehrsbereich reduziert werden sowie durch bauliche und
grinordnerische MaBnahmen (Dach- und Fassadenbegriinung, Aufwertung und Ausbau be-
stehender Grinflachen, Flachenentsiegelungen etc.) eine maligebliche Verbesserung der mik-
roklimatischen Verhaltnisse erreicht werden.

4.  Stadtebauliches und nutzungsspezifisches Konzept

Das Plangebiet besteht derzeit aus einer umzaunten von der urspriinglichen Bebauung ge-
pragten Gewerbeflache. Es bedarf einer grundsatzlichen stadtebaulichen Neuordnung, die
dem besonderen Ort in zentraler Stadtlage gerecht wird. Dabei sind die gebietspragenden
Elemente zu beriicksichtigen und in angemessenen Bezug zu erganzenden Neubauten zu set-
zen.

Angestrebt wird ein gemischt genutztes urbanes Quartier mit hoher Aufenthaltsqualitat, das
in ambitionierter Auspragung geeignet ist, die unzuldnglich ausgebildete Stadtmitte Heiden-
aus zu kompensieren. Dazu kann eine enge Nachbarschaft vielfaltiger Nutzungen wie Gastro-
nomie, Wohnen, kleinteiliger Einzelhandel, Bildung und Forschung, Gewerbe, Kunst, Kultur,
Gemeinwesen, Sport und Freizeit beitragen. Die Einbeziehung denkmalgeschiitzter Bausub-
stanz in eine ansonsten von innovativer Architektur gepragten Umgebung wird als besondere
Chance und identitatsstiftende Qualitdt gesehen. Das Leitbild des urban verdichteten, funkti-
onal und sozial durchmischten lebendigen Stadtteils soll das Gebiet pragen. Bei Wohnbauten
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sind differenzierte Angebote bedarfsgerechter Wohnformen fiir verschiedene Generationen
zu schaffen.

Im Quartier befinden sich zahlreiche Objekte von denkmalpflegerischer Relevanz. Dazu geho-
ren mehrere Industriegebdude aus der Griindungszeit der Maschinenfabrik aber auch die Fab-
rikantenvilla (Thomas-Mann-StralRe 8) und der Mihlgraben, der das Geldande durchzieht.

Der sensible Umgang mit diesen Objekten ist wesentlicher Teil des stadtebaulichen Konzepts,
wobei ein teilweiser Riickbau einzelner Objekte in enger Abstimmung mit der Denkmalbe-
horde nicht ausgeschlossen wird.

Stadtebaulich orientiert sich die Planung bewusst an der Grundstruktur des historischen
Werksgeldandes und erganzt erhaltenswerte Bestandsgebdude. Die zentrale Halle der ehema-
ligen mechanischen Fertigung soll zum Kommunikationszentrum ausgebaut werden. Umlau-
fend bleiben die Umfassungsmauern in ihrer urspriinglichen Gestalt erhalten. Aus ihnen
wachst u.a. das hochste Punkthaus des Areals mit markantem Dachgarten heraus.

Nordlich angrenzend befindet sich die neu gestaltete HaupterschlieBungsstrae des Quar-
tiers, die sich am Verlauf der ehemaligen WerksstraRRe orientiert und als verkehrsberuhigter
Bereich ausgebildet wird. Flankierend liegen Geschafts- und Birogebdaude mit Wohnungen in
den Obergeschossen. Durch Geschafte im unteren Teil wird der StraBenzug zu einer belebten
Zone mit hoher Aufenthaltsqualitat. Zwei weitgehend geschlossene Quartiere mit integrierten
Hochpunkten und hochwertig gestalteten Innenhofen schirmen das Gesamtgeldande larmmin-
dernd zur Bahntrasse ab.

Der Bereich sidlich der zentralen Halle ist durch Wohnbauten und einen grof3zligigen Griin-
raum gepragt. Die Punkthduser entlang der Heinrich-Heine-StraBe orientieren sich in Volumen
und Ausrichtung an der gegeniiberliegenden Bebauung. Die neuen kubischen Hauser sind von
der StralRe zuriickgenommen und haben im Inneren einen privaten Griinraum, welcher den
Wohnungen im Erdgeschoss zugeordnet werden kann. Es entsteht eine stark begriinte Zone
zur Heinrich-Heine-StralBe, die sich bis zur MihlenstralRe erstreckt. Das langgestreckte Ge-
baude mit anschlieBendem weiteren Hochpunkt bildet das Gegengewicht zur historischen
Werkhalle, dem neuen Zentrum des Quartiers. Ein auf dem Dach des Zeilengeb3dudes ange-
legtes Gewachshaus wird den Bewohnenden “urban-gardening” ermdglichen.

Im Gegensatz zur HaupterschlieBungsstralie entsteht im siidwestlichen Teil, zwischen Wohn-
bebauung und zentralem Kommunikationsort, ein parkdahnlicher 6ffentlicher Griinraum mit
attraktiver Wegeverbindung zum kiinftigen Wohnquartier sidlich der Miiglitz. Das auf dem
Geldande noch vorhandene Industriegleis soll als kulturgeschichtliches Zeitzeugnis erhalten
bleiben und in die Gesamtanlage integriert werden.

Als Schwerpunkt der Nutzung ist Wohnen mit erganzenden Funktionen vorgesehen, wobei
familienfreundliche Wohnformen Praferenz haben. Ein Servicehaus fir altersgerechtes Woh-
nen mit zugehorigen Pflegeeinrichtungen und Dienstleistungen ist im stdlichen Teil des Plan-
gebietes geplant. Die Einbindung eines Wellnessbereichs mit Sauna wird angestrebt.
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Weiterhin wird Bedarf fiir zusatzliche Betreuungsplatze in einer Kindertageseinrichtung gese-
hen. Daher wird ein Ersatzneubau fiir die Kita “Wurzelzwerge” auf angrenzenden Flurstiicken
planungsrechtlich vorbereitet. Fiir das derzeit als Kita genutzte Villengebadude bietet sich nach
Sanierung eher eine Wohnnutzung an. Eine weitere Gemeinbedarfsflache ist fir kulturelle
oder soziale Einrichtungen bzw. fir eine (private) Schule angelegt.

Gender Mainstreaming

Im Sinne der Inklusion sollen die ortlichen Strukturen so gestaltet werden, dass sie von Men-
schen mit und ohne Behinderung, Frauen und Mannern, Kindern, alten Menschen, eben von
allen Menschen genutzt werden konnen. Der Bedarf an barrierefreien Gebauden und gleich-
ermafen an offentlichen Raumen wird in den nachsten Jahren erheblich steigen.

Gender Mainstreaming oder Geschlechtergerechtigkeit in der Stadtplanung hat zum Ziel mog-
lichst gleichwertige Lebensbedingungen fiir alle Menschen herzustellen. In der Bauleitplanung
kénnen z.B. Handlungsansatze die Einordnung von Versorgungs- und Infrastruktureinrichtun-
gen in der Ndhe von Wohnungen und Arbeitsplatzen, die Schaffung oder Sicherung von Park-
und Griinanlagen und die Herstellung von kurzen Wegen zu Haltestellen des Offentlichen Per-
sonennahverkehrs sein.

Die vorliegende Planung dient dazu, brachliegende Flachen in zentraler Lage zu aktivieren,
diese nachhaltig zu entwickeln und fiir Wohn- und Geschaftsnutzungen, wie auch fiir soziale
und kulturelle Einrichtungen, verfligbar zu machen. Die Qualifizierung von Frei- und Platzrau-
men sowie das Motiv “Stadt der kurzen Wege” tragt dazu bei, moglichst gleichwertige Lebens-
bedingungen fir alle Menschen zu schaffen und auf individuelle Unterschiede und Lebenssi-
tuationen Riicksicht zu nehmen. Spezifische bauliche MaRnahmen sollen in der weiteren Pla-
nung umfangreich bericksichtigt werden. Sie sind letztlich im Rahmen der Genehmigungs-
und Ausfihrungsplanung zu beachten und zu realisieren. Besonders zu beachten ist dabei
auch § 50 SachsBO (Barrierefreies Bauen).

5.  Umwelt- und Naturschutzbelange

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere auch vielfaltige Belange des Umwelt-
und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege zu bericksichtigen, um einer nachhaltigen
und umweltgerechten Planung zu entsprechen. Durch entsprechende Festsetzungen im Be-
bauungsplan kdnnen die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen auf
Mensch und Natur, angemessen berlicksichtigt werden.

Im Folgenden werden die relevanten Belange des Umwelt- und Naturschutzes zusammenfas-
send wiedergegeben. Weitere Ausfihrungen sind im Umweltbericht (Teil B dieser Begriin-
dung) dargelegt.

Ldrmschutz

Das Stadtgebiet von Heidenau wird von der Staatsstralle S 172 sowie der Bahnlinie Dresden-
Prag durchzogen. Aufgrund des Verkehrsaufkommens auf der StralRe und der Bahnstrecke
sind beide als potentiell relevante Larmquellen zu betrachten. Dabei ist die Lairmbelastung,
die durch den Eisenbahnverkehr verursacht wird, ungleich hoher als die des StralRenverkehrs.
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Die Larmausbreitung des Schienenverkehrs ist nahezu im gesamten Stadtgebiet deutlich
wahrnehmbar und betrifft besonders nachts den Grof3teil der Bevélkerung.

Bezogen auf das Plangebiet werden Vorkehrungen zum Schutz vor oder zur Minderung von
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm notwendig. Insbesondere durch den Schienen-
verkehr der unmittelbar angrenzenden Bahntrasse bedingt, werden schalltechnische Orien-
tierungswerte Uberschritten. Zur Ermittlung der konkreten Larmbelastung wurde verfahrens-
begleitend ein schalltechnisches Gutachten erstellt, dessen Ergebnisse und Empfehlungen in
die Festsetzungen des Bebauungsplanes einflieen. Gutachterlich ermittelte Larmpegelberei-
che sind im Beiplan 01 dargestellt.

Bodenkontaminationen/ Altlasten

Fast alle Flurstlicke des Plangebietes sind im Sachsischen Altlastenkataster (SALKA) als altlas-
tenverdachtige Flachen mit der Altlastenkennziffer Nr. 87214019 und der Bezeichnung "Hei-
denauer Maschinenfabrik" registriert.

Aus vorherigen Untersuchungen lagen bereits frihzeitig Erkenntnisse zu partiellen Bodenkon-
taminationen vor:

e Historische Erkundung von Altlasten fiir den Altstandort “Heidenauer Maschinenfabrik”,
ARGE Bodenmanagement GmbH, 26.04.2016

e Orientierende Altlastenerkundung fiir den Altstandort “Heidenauer Maschinenfabrik”,
ARGE Bodenmanagement GmbH, 30.06.2017

Diese Untersuchungsergebnisse decken jedoch nicht vollstiandig die bestehende Altlastensi-
tuation im Plangebiet ab. Daher wurde verfahrensbegleitend das Ingenieurbiiro fiir Geotech-
nik GmbH (IFG) mit vertiefenden Bodenuntersuchungen beauftragt. Die Gutachten enthalten,
neben einer Beurteilung der geologischen und hydrologischen Verhaltnisse, detaillierte Ergeb-
nisse der Schadstofferkundungen sowie Angaben zu moéglichen Grundwassergefahrdungen.
Anhand von Gefahrdungsabschatzungen werden weiterhin Entsorgungs- und Verwertungs-
hinweise gegeben. Dariiber hinaus war zu prifen, ob und in welchem Umfang MaRnahmen
zur Altlastensanierung (Bodenaustausch oder Bodenabdeckung) notwendig werden um nut-
zungsbezogene Gefahrdungen (Wirkungspfad Boden-Mensch) dauerhaft auszuschlieRen. Auf
Grundlage der Ergebnisse der Gutachten werden entsprechende Festsetzungen im Bebau-
ungsplan getroffen.

Oberflichen- und Grundwasser

In naher Entfernung zum Plangebiet (ca. 70 m Luftlinie von der StraBenkreuzung Heinrich-
Heine-Strale/MiuhlenstraBe) befindet sich der Flusslauf der Muiglitz als Gewasser Erster Ord-
nung (gem. § 30 SachsWG). Von diesem kdnnen Hochwassergefahren ausgehen. Der das Plan-
gebiet querende Miihlgraben hat als solcher keine Funktion mehr und wird auch nicht wieder
als wasserfiihrender Kanal ertlchtigt werden kdnnen. Weitere flieBende oder stehende Ge-
wasser sind in der ndaheren Umgebung nicht vorhanden.

Trinkwasserschutzgebiete sind nicht betroffen.
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Im Rahmen des beauftragten Baugrundgutachtens werden Aussagen zu Grund- und Schich-
tenwasserverhaltnissen im Plangebiet getroffen. Demnach wurde zum Erkundungszeitpunkt
in keinem Aufschluss Grund oder Schichtwasser angeschnitten, obwohl die Erkundung wah-
rend einer recht niederschlagsreichen Zeit stattfand. Saisonbedingt ist das Auftreten von ho-
her liegenden Sicker- oder Grundwasserabschnitten innerhalb der als potenzieller Grundwas-
serleiter geltenden durchldssigen Schicht jedoch nicht auszuschlieBen. Fiir das Plangebiet wer-
den gute geologische und hydrologische Bedingungen fir eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser bestatigt.

Hochwasserschutz

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sollen gem. § 9 Abs. 6a BauGB im Bebauungsplan
nachrichtlich ibernommen werden. Vom festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Miiglitz
ist das Plangebiet im Bereich der Heinrich-Heine-StraRRe in geringen Teilen berihrt.

Nach § 76 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind die Festsetzungen an neue Erkenntnisse
abzupassen. Die Grundlagen werden i.d.R. durch Berechnungen und Darstellungen in Hoch-
wassergefahren- und Hochwasserrisikokarten ermittelt. Flr das Stadtgebiet Heidenau wur-
den diese Unterlagen zum Gewasser Muglitz durch das Ingenieurbiiro INROS LACKNER (Stand
12.06.2020) erstellt.

Der nachfolgende Ausschnitt aus der Hochwassergefahrenkarte zeigt, dass bei einem HQioo
das Plangebiet lediglich im Bereich der Unterfiihrung der Mihlenstralie unter der Bahntrasse
betroffen ist.
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Hochwassergefahrenkarte (Anlage 3) Muglitz HQioo (INROS LACKNER, 12.06.2020), Ausschnitt

Dagegen ist das Plangebiet, wie der nachfolgende Kartenausschnitt zeigt, bei einem HQuoo fast
vollstandig betroffen.
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Hochwassergefahrenkarte (Anlage 4) Muglitz HQz00 (INROS LACKNER, 12.06.2020), Ausschnitt

Nach Auskunft der zustdandigen Unteren Wasserbehorde im Landratsamt Sachsische Schweiz-
Osterzgebirge, Referat Gewisserschutz, werden die festgesetzten Uberschwemmungsgebiete
auf Grundlage der aktuellen Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokarten fiir das Stadt-
gebiet Heidenau derzeit Uberarbeitet. Nach erfolgter Aktualisierung werden voraussichtlich
keine Bauflichen des Bebauungsplanes M 13/1 “MAFA - Park” im festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiet liegen. Lediglich der StraRenabschnitt MihlenstralBe im Bereich der Bahnunter-
fihrung wird weiterhin betroffen sein.

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird jedoch weiterhin als “liberschwem-
mungsgefdahrdetes Gebiet” eingestuft werden. In tiberschwemmungsgefdahrdeten Gebieten
sind nach § 75 Abs. 5 SachsWG dem Risiko angepasste planerische und bautechnische MaR-
nahmen zu ergreifen, um Schaden durch eindringendes Wasser soweit wie moglich zu verhin-
dern. Insbesondere sind bautechnische MaBhahmen vorzunehmen, um den Eintrag wasser-
gefahrdender Stoffe bei Uberschwemmungen zu verhindern. Entsprechende Hinweise wer-
den in den Bebauungsplan aufgenommen.

Stadtklima
Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage der Stadt Heidenau. Wesentliche charakteristi-
sche Pragung erhalt das Quartier durch seine vorhergehende Nutzung als Fabrikgeldande.

Ziel der Planung ist es, trotz des relativ hohen Versiegelungsgrades, die klimatischen Verhalt-
nisse nicht zu verschlechtern, sondern vielmehr zu verbessern. Dazu werden MalRnahmen vor-
gesehen, die dem Aufwdrmeffekt entgegenwirken, wie Dachbegriinungen zur Schaffung
neuer Verdunstungsflachen, Herstellung integrierter Grinflachen und Baumpflanzungen. Eine
intensive Begrinung der Innenhdéfe und der Dacher von Tiefgaragen ist geplant. Zusatzlich
werden begriinte Fassaden angestrebt. Die Kompensationsanséatze sollen u.a. einen ausgegli-
chenen Wasserhaushalt durch ortsnahe Niederschlagswasserversickerung bzw. -riickhaltung
und Verdunstung gewahrleisten.
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Landschaftsplanerische Zielvorstellungen

Das Plangebiet ist besonders an seinen Randern stark durchgriint. Im gesamten Areal befin-
den sich auRerdem pragnante und erhaltenswerte Baume, die im Freiraumkonzept beriick-
sichtigt werden. Grundsatzlich wird aus Griinden des Klimaschutzes und der Freiraumqualitat
eine hohe Durchgriinung angestrebt. Dabei sollen die Flachen in den Quartiershéfen der ur-
banen Gebiete intensive Begriinungen erhalten, um so neben 6kologischen Aspekten auch
eine attraktive Gestaltung als Gartenhofe mit Stauden-, Strauch-, Hecken- und Baumpflanzun-
gen zu ermoglichen.

Die offentlichen Grinflachen im Plangebiet kénnen vielfaltigen Anspriichen (u.a. als Erho-
lungs- und Erlebnisraum) gerecht werden. Der Mihlgraben, als Industriedenkmal eingestuft,
soll in seiner Struktur und Lage erlebbar bleiben.

Schutzgebiete und Biotope
Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht.

6.  VerkehrserschlieBung

Aufgrund der relativ zentralen Lage ist das Plangebiet (iber bestehende leistungsfahige Stra-
Ren bzw. die nahegelegene Hauptverkehrsachse der S 172 gut erreichbar. Das Quartier befin-
det sich in unmittelbarer Nahe zur Heidenauer Innenstadt. Lediglich die Bahntrasse Dresden-
Prag trennt den Standort von der als “urbane Achse” erlebbaren Ernst-Thalmann-StraRe mit
dem Marktplatz am nérdlichen Endpunkt. Einrichtungen des 6ffentlichen Personennahver-
kehrs (OPNV) sind in unmittelbarer Nahe vorhanden. Relevante innerstidtische Ziele, wie bei-
spielsweise eine Kindertageseinrichtung im Plangebiet selbst und die Ernst-Thalmann-StraRe
mit verschiedenen Einkaufsmoglichkeiten sowie weitere Einrichtungen des Einzelhandels lie-
gen in fulllaufiger Entfernung. Somit handelt es sich um eine gut integrierte Lage.

Flr die innere ErschlieRung sind mehrere Strallen (PlanstraBe 01 und 02 in Ost-West-Richtung,
und PlanstralRe A und B in Nord-Siid-Richtung) vorgesehen, wobei die gréRte Bedeutung der
verlangerten Fritz-Weber-StraRRe als Planstralle 01 zukommt.

6.1 PKW-ErschlieBung

Das Plangebiet wird nordwestlich Gber die Thomas-Mann-Stral3e und die Fritz-Weber-Stralle
an die August-Bebel-StralRe angebunden, die ihrerseits direkt an die Hauptverkehrsachse der
S 172 angebunden wird. Daruiber hinaus gibt es Zufahrten auf die Heinrich-Heine-StralRe und
die MihlenstraBe. Im Inneren des Gebietes ist eine weitgehende Verkehrsberuhigung mit ei-
ner Zonen-Geschwindigkeitsbeschrankung auf 20 km/h oder max. 30 km/h vorgesehen, in die
auch die Thomas-Mann-StralSe einbezogen wird.

Das innere ErschlieBungsstraRennetz dient der Aufnahme der Quell- und Zielverkehre. Stra-
Ben- und Platzraume sollen jedoch eine hohe Aufenthaltsqualitat erhalten. Durch gemein-
schaftlich genutzte 6ffentliche Flachen wird auch die StralRe zum Treffpunkt. Ebenso bestehen
Chancen, den Raum kulturell zu bespielen und den motorisierten Individualverkehr (MIV) ver-
traglich zu integrieren.
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6.2 Ruhender Verkehr

Private PKW-Stellplatze sollen in notwendiger Anzahl vorzugsweise in Tiefgaragen, im Erdge-
schoss der bahnseitigen Riegel des MU 02 sowie in einem Parkhaus nahe der Mihlenstrale
(Quartiersgarage) hergestellt werden. Die Verpflichtung zur Deckung des Stellplatzbedarfes
ist aus der Sachsische Bauordnung ableitbar (§ 49 SachsBO). Dementsprechend ist die “Zahl,
Gréf3e und Beschaffenheit der notwendigen Stellpldtze (...) zu bestimmen unter Berlicksichti-
gung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs, der Bediirfnisse des ruhenden Verkehrs so-
wie der ErschlieSung durch Einrichtungen des &ffentlichen Personennahverkehrs.” Fiir den
Plangeltungsbereich wurde die notwendige Anzahl von Stellpldtzen iberschldgig ermittelt (s.
Anlage 10.3 - Stellplatznachweis).

Flr Fahrrader sollen attraktive Stellplatzangebote im o6ffentlichen Raum (Anlehnbugel, ggf.
auch Fahrradboxen) vorgesehen werden. Innenhalb der Wohngebdude sollten diese mog-
lichst nicht im Keller, sondern barrierefrei im Erdgeschoss angeordnet werden.

Bei der Planung von Neubauten sollte beriicksichtigt werden, dass zukiinftig die Nutzung von
Elektrofahrzeugen ansteigen wird und es je nach Lage und Zielpublikum zu einem deutlichen
Mehrbedarf an Ladestationen kommen kann. Private Ladestationen sind in Tiefgaragen tech-
nisch einfach realisierbar. Die Stellpldtze sind entsprechend dem “Gesetz zum Aufbau einer
gebdudeintegrierten Lade- und Leitungsinfrastruktur fiir die Elektromobilitit” (Gebdude-Elekt-
romobilitdtsinfrastruktur-Gesetz - GEIG) vom 18. Marz 2021 auszustatten.

6.3 Lieferverkehr (LKW-ErschlieBung)

Die Andienung mit Fahrzeugen der Ver- und Entsorgung sowie der Lieferverkehr zu den ge-
werblichen Nutzungen wird Uber die bestehenden sowie geplanten Strallen realisiert. Als
grundlegendes Bemessungsfahrzeug fiir die dulRere und innere ErschlieBung wird dabei das 3-
achsige Miillfahrzeug angesetzt. Fir die Erreichbarkeit der geplanten Gewerbe und Einzelhan-
delseinrichtungen wird zusatzlich die Befahrbarkeit mit Sattelschlepper fiir die Planstrafle 01
und die Planstralle B gewahrleistet. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass der Lieferverkehr mit
grofRen Fahrzeugen aufgrund der H6henbeschrankung der Eisenbahnunterfiihrung der Mih-
lenstraRe von 3,80 m nahezu vollstandig aus siidwestlicher Richtung liber die

S 172 und August-Bebel-Stralie erfolgen muss. Die Erreichbarkeit durch Feuerwehrfahrzeuge
ist generell gewahrleistet.

6.4  Anbindung an den OPNV und erginzende Mobilititsangebote

Das Plangebiet ist mit der derzeitigen OPNV-Struktur in guter Qualitit erschlossen. Nordwest-
lich befindet sich der barrierefrei ausgebaute Bahnhof Heidenau, der fuRlaufig in ca. 12 Minu-
ten erreichbar ist. Der Einzugsradius von 1.000 m gemal Nahverkehrsplan (NVP) umfasst das
gesamte Plangebiet. Bedient wird der Bahnhof durch die Regionalbahn RB 72 sowie zwei S-
Bahnen (S 1 und S 2), wodurch u.a. eine attraktive Direktverbindung zur Landeshauptstadt
Dresden und nach Pirna gegeben ist. Vom Bahnhofsvorplatz aus verkehren regionale und
Uberregionale Buslinien, u.a. die Linien 65 (Dresden-Blasewitz) und 86 (Kreischa).

Von der Ndahe zum Hauptbahnhof profitiert auch die Anbindung des Omnibusverkehrs. Die
nachste Haltestelle August-Bebel-StraRe befindet sich direkt westlich des Plangebietes (nahe
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am Knotenpunkt August-Bebel-StraRe/Heinrich-Heine-StraRe) und wird von 5 Buslinien des
VVO bedient (201, 202, A, B und H/S). Der Einzugsradius von 600 m laut NVP Uberstreicht
ebenfalls das gesamte Plangebiet.

Durch zusatzliche Mobilitatsangebote (Car-Sharing, Fahrradverleih, 6ffentliche Ladestationen
fir Elektromobilitat u.a.) kdnnen bestehende Angebote des OPNV sinnvoll ergénzt und gebiin-
delt werden.

6.5 FuBganger und Radverkehr

Die Straflen im Umfeld des Plangebietes sind weitgehend mit Gehwegen ausgestattet, zum
Teil besteht jedoch Sanierungsbedarf. Auf der Heinrich-Heine-Stral3e ist derzeit nur auf der
sudlichen Seite ein nutzbarer Gehweg vorhanden. Auf der Nordseite ist im Zuge des StraRen-
ausbaus ebenfalls ein Gehweg vorgesehen.

Eine durchgangige Gehwegverbindung zwischen der MihlenstralRe und der nérdlich gelege-
nen Bahnunterfliihrung ist vorgesehen — potenziell entlang der alten Industriegleise verlau-
fend. Dadurch ist die Ernst-Thalmann-StralRe fuBlaufig auf direktem Wege erreichbar. Die Nut-
zung dieser Achse soll auch fiir den Radverkehr erméglicht werden. Dies ware insbesondere
dann sinnvoll, wenn die Strecke im Stiden weiter Uber die Miiglitz und durch ein ebenfalls in
Planung befindliches Wohngebiet gefiihrt wird.

Die Anlagen des FulRverkehrs sollen fiir mobilitatseingeschrankte Personen barrierearm aus-
gebildet werden. Daher sind an allen Knotenpunkten Absenkungen als Querungsmoglichkei-
ten vorzusehen. Der Bedarf an barrierefreien Strukturen und Gebauden wird in den nachsten
Jahren erheblich steigen. Diese sind in der Planung umfangreich zu beriicksichtigen und im
Sinne der Inklusion so zu gestalten, dass sie von allen Menschen genutzt werden kdnnen.

Der Radverkehr wird auf den StraRen des Plangebietes im Mischverkehr gefiihrt. Im weiteren
Umfeld bestehen grundsatzlich Radverbindungen in alle vier Himmelsrichtungen, deren At-
traktivitat jedoch weiter verbessert werden kann.

7 MedienerschlieBung

Auf der Grundlage der vorliegenden Leitungsbestandspldane kann eingeschatzt werden, dass
die duBere ErschlieBung des Plangebietes Uber die in der August-Bebel-Stralle, Heinrich-
Heine-Stralle und MihlenstraBe verlaufenden stadttechnische Versorgungsanlagen grund-
satzlich gesichert werden kann, wobei auch umfangreiche Erganzungen, besonders im Bereich
der Fernwarmeversorgung, erforderlich sind.

Teilweise fihren die vorhandenen stadttechnischen Versorgungsanlagen historisch bedingt in
das Plangebiet hinein. Diese sind jedoch veraltet und werden nicht weiter genutzt. Die Medi-
enerschlieffung wird im Zuge der Planung vollstandig neu geordnet. Dazu wurde ein koordi-
nierter Leitungsplan erstellt.
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7.1  Trinkwasserversorgung und Loschwasserbereitstellung

Trinkwasserversorgung

Das Plangebiet kann trinkwasserseitig von der August-Bebel-StralRe und der Miihlenstralle aus
versorgt werden, die jeweils Uber Trinkwasserleitungen gréRBerer Dimension verfliigen (DN 300
in der August-Bebel-Strale, DN 175 in der Mihlenstralle). Die Versorgungsleitung der
Thomas-Mann-StralRe muss voraussichtlich in groBerer Dimension erneuert werden. Ein An-
schluss erfolgt auch Uber die in der Heinrich-Heine-Stralle verlaufende Trinkwasser-Versor-
gungsleitung DN 100.

Die innere Verteilung im Plangebiet erfolgt entlang der 6ffentlichen Strallen. Dabei entstehen
geschlossene Maschen, die eine Versorgung aus beiden Richtungen sicherstellen.

Im Zuge eines erforderlichen neuen Bauwerkes Gber den Mihlgraben (PlanstraRe 01) wird
auch eine Trinkwasserleitung mitgeflihrt. Weitere Querungen des Miihlgrabens sind nicht er-
forderlich.

Léschwasserbereitstellung

Die erforderliche Loschwassermenge betragt gemall DVGW-Arbeitsblatt W 405 fiir die vorge-
sehene Bebauung mit mehr als 3 Vollgeschossen (bei mittlerer bis kleiner Gefahr der Brand-
ausbreitung) 96 m3/h (26,6 I/s). Die Léschwassermenge ist im Zuge der weiteren Planungen
durch den Versorger bereitzustellen und die Leitungen und Abnahmepunkte entsprechend zu
dimensionieren.

7.2 Entwdsserung

Flir das Plangebiet ist die Entwdasserung im Trennsystem geplant. Wahrend das Niederschlags-
wasser unter Ausnutzung von MalBnahmen der Regenwasserbewirtschaftung (ortsnahe Ver-
sickerung, Ruickhaltung z.B. durch Dachbegriinung oder Regenwassernutzung) moglichst im
Plangebiet verbleiben soll, auch um eine hydraulische Belastung der umliegenden Bestandska-
ndle zu vermeiden, erfolgt die Ableitung des Schmutzwassers Gber die Mischwasserkanale der
umliegenden Stral3en.

Schmutzwasserableitung

Im Plangebiet wird eine getrennte Erfassung von Regen- und Schmutzwasser vorgesehen.
Wahrend das Regenwasser bewirtschaftet wird, um eine hydraulische Belastung der umlie-
genden Bestandskandle zu vermeiden, erfolgt die Ableitung des Schmutzwassers (iber Frei-
spiegelkanale unter den neuen Quartiersstralen direkt in die Mischwasserkanale der umlie-
genden StraBen. Unter der PlanstraRe 02 befindet sich eine Tiefgarage, die von Freispiegellei-
tungen (Schmutzwasser oder Regenwasser) auf Grund der Hohenlage nicht gequert werden
kann. Hier wird die Entwdsserung innerhalb der Tiefgarage geplant.

Im Inneren des Planungsgebietes werden die Schmutzwasserkanadle so verlegt, dass die Que-
rung des Muhlgrabens nicht erforderlich ist. Sdmtliche Flachen nordlich des Miihlgrabens lei-
ten demnach in die Kandle der Thomas-Mann-Strafle und Fritz-Weber-Stral’e ein. Das
Schmutzwasser der stidlich des Muhlgrabens gelegenen Flachen wird zur Mihlenstral3e gelei-
tet.
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Als groRerer geeigneter Kanal zur Schmutzwasserableitung ist vor allem der Kanal in der Mih-
lenstraBe (Eiprofil DN 500/ 750) verfiigbar. Die Kandle in der August-Bebel-StraRe, Thomas-
Mann-Stral3e und Fritz-Weber-Stralle besitzen geringere Dimensionen und kénnen daher nur
geringere Schmutzwassermengen aufnehmen. Der Kanal in der Heinrich-Heine-Stral3e flieRt in
Richtung MuiihlenstraRe und besitzt die Dimension Ei DN 350/520.

Die ermittelte Menge des anfallenden Schmutzwassers betragt (bezogen auf die umliegenden
Kanale):

Thomas-Mann-StralRe und Fritz-Weber-Stral3e: ca.1,41/s

MuhlenstraRe: ca.9,31/s

Die Entwasserung der Tiefgaragen erfolgt in die Schmutzwasserkanalisation. Dabei sind Anla-
gen vorzusehen, die eine riickwartige Flutung im Hochwasserfall bis zu OK Gelande verhin-
dern. Geeignet sind dafiir Schieber, Riickschlagelemente oder Hebeanlagen.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Durch die zusammenhdngende Lage des Plangebietes ware eine gemeinsame und zentrale
Bewirtschaftung des Niederschlagswassers sowohl hydraulisch als auch 6kologisch und wirt-
schaftlich die glinstigste Losung. Auf Grund der unbekannten zukiinftigen Eigentumsverhalt-
nisse wird jedoch von einer zentralen Losung, insbesondere von einer gemeinsamen Bewirt-
schaftung des Niederschlagswassers von privaten Flachen (Dach- und Freiflachen) und von
offentlichen Flachen (StraBen- und Gehwegflachen) abgesehen. Die Bewirtschaftung des Nie-
derschlagswassers wird (auf Basis einer fiktiven Berechnung) separat und einzeln bemessen.
Im Ergebnis des Konzeptes wird flr jedes Quartier eine Obergrenze zur Ableitung des Regen-
wassers festgelegt. Zur Einhaltung der Obergrenze werden konkrete Nachweise im Zusam-
menhang mit der Realisierungsplanung fir die einzelne Quartiere erarbeitet werden.

Die in den umliegenden Straflen vorhandenen Mischwasserkanadle sind bei starken Regenfal-
len teilweise Uberlastet. Dies ist vor allem auf die Situation an den Bahnunterfliihrungen der
Mdihlenstralle und an der August-Bebel-Stral3e zurlickzufiihren. Hohenzwange lassen an die-
sen Stellen eine Erweiterung der Rohrdimensionen auch perspektivisch nicht zu. Die Leis-
tungsfahigkeiten dieser Kanalabschnitte sind damit fiir alle stromaufwarts gelegenen Einleit-
punkte begrenzend. Fir das Plangebiet bedeutet dies, dass anfallendes Oberflachenwasser so
wirkungsvoll wie moéglich zuriickgehalten, und dann entweder vor Ort liber Sickeranlagen ver-
sickert oder (zeitlich versetzt) mit geringem kontinuierlichen Volumenstrom in das Kanalnetz
eingeleitet wird. Bei einer angestrebten Versickerung sind im Rahmen der Realisierungspla-
nung Nachweise liber die Moglichkeit einer schadlosen Versickerung zu erbringen.

Der im Plangebiet befindliche und unter Denkmalschutz stehende Muhlgraben kann in das
Konzept der Regenwasserbewirtschaftung nicht einbezogen werden, da hier erhéhte Schad-
stoffbelastungen nachgewiesen wurden, die bei einer gezielten Versickerung ausgesplilt und
ins Grundwasser eingetragen werden konnten.
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7.3 Energieversorgung (Strom)

Malnahmen zur dulBeren ErschlieBung sind voraussichtlich nicht erforderlich. Das Plangebiet
ist ausgehend vom Bestand erschlieRbar. Mittelspannungsleitungen verlaufen, ausgehend
von der Heinrich-Heine-StraRe, liber die Thomas-Mann-Strale in das Plangebiet hinein. Fir
die innere ErschlieRung sind im Zusammenhang mit der baulichen Realisierung detaillierte
Planungen und Abstimmungen erforderlich. Die Trassenfestlegung erfolgt in den geplanten
offentlichen Stral3en.

Bei der Planung der konkreten Infrastruktur sind die Anforderungen aufgrund der erhéhten Leis-
tungsabnahme durch Elektromobilitat zu berticksichtigen.

7.4 Fernwarme

Im Bestand verlaufen Fernwarmeleitungen der Technische Dienste Heidenau GmbH (TDH)
Uber die August-Bebel-Stralle und Thomas-Mann-StraRe. Ein Teil der Wohngebdude an der
Heinrich-Heine-StralRe und der Fritz-Weber-Stralle wird bereits mit Fernwarme versorgt.

Da die bestehenden Anlagen jedoch nicht geeignet sind zusatzlich die Warmeversorgung des
geplanten Quartiers zu Gibernehmen, wird ein neuer Fernwarmeanschluss durch die TDH her-
gestellt. Daflr wird eine Bahnunterquerung erforderlich, die im Bereich der bestehenden Ful3-
gangerunterfiihrung vorgesehen ist. Vor dort aus erfolgt die weitere Verteilung maligeblich
Uber die PlanstraBe 01 und die Planstral3e B. Die Fernwarmeleitungen in der Thomas-Mann-
Stral3e und der Fritz-Weber-StraRe sind voraussichtlich zu erneuern, um die hier angrenzen-
den Gebaude versorgen zu kdnnen.

7.5 Gas

Das Plangebiet wird von einer Mitteldruckgasleitung auf der August-Bebel-StralRe tangiert.
Weitere Niederdruckleitungen sind in der MihlenstralRe, Heinrich-Heine-Stralle, Thomas-
Mann-StraBe und Fritz-Weber-Stralde vorhanden. Eine weitreichende Versorgung des Plange-
bietes mit Gas ist auf Grund der vorgesehenen Warmeversorgung mit Fernwarme nicht vorge-
sehen.

7.6 Fernmeldeversorgung/ Fernmeldetechnik

Im Plangebiet bzw. an dessen Peripherie befinden sich Telekommunikationslinien der Tele-
kom und der Vodafone Kabel Deutschland GmbH. MalBnahmen zur ErschlieBung werden im
Vorfeld der Baurealisierung mit den Unternehmen abgestimmt. Die Trassen der Telekommu-
nikationslinien werden in allen PlanstralSe vorgehalten. Es wird eine Versorgung in héchster
Bandbreite angestrebt.

7.7 Stadtbeleuchtung

Eine ausreichende Ausleuchtung der Verkehrsflachen ist in allen Bereichen zu gewadhrleisten.
Die StralRen- und Platzbeleuchtung ist im weiteren Planungsprozess nach aktuellen Standards
zu planen und mit den fachlich Beteiligten abzustimmen. Die Trassen der Offentlichen
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Beleuchtung werden in allen 6ffentlichen Planstral3en und Platzbereichen vorgehalten. Hier-
bei sind auch 6kologische Aspekte zu beachten (insektenfreundliche Beleuchtung).

7.8 Abfallentsorgung

Fiir die Abfallentsorgung der privaten Haushalte und fiir gewerbliche Nutzungen sind ausrei-
chend Bereitstellungsflachen auf den Grundstiicken vorzusehen, welche den Anforderungen
der Stadt Heidenau entsprechen. Durch die beauftragten Entsorger diirfen nur 6ffentlich ge-
widmete Flachen befahren werden. Die Erreichbarkeit der privaten Grundstiicke ist grundsatz-
lich Gber die Planstrafien bzw. die vorhandenen StraRen an der Peripherie des Plangebietes
gegeben. In der konkreten Planung der StraBenrdaume erfolgen entsprechende Nachweise
durch Schleppkurvenprifungen.

8. Begriindung der Festsetzungen und sonstiger Planinhalte

8.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Zur Erzielung einer quartiersvertraglichen und funktional notwendigen Baustruktur, die stadt-
raumlich aus Eigenart, Qualitat und Potential der naheren Umgebung abgeleitet und daraus
fortentwickelt wird, umfassen die planungsrechtlichen Festsetzungen Regelungen zu Art und
Mal der baulichen Nutzung sowie zu den (iberbaubaren Grundstiicksflachen, die durch Bau-
linien und Baugrenzen definiert sind. Damit werden die erforderlichen Regelungen getroffen,
um den gestalterischen Zielvorstellungen hinsichtlich der stadtebaulichen Einordnung und der
héhenmaRigen Staffelung der Baukdrper Rechnung zu tragen.

8.1.1 Geltungsbereich

Mit dem Plangeltungsbereich wird der raumliche Umgriff festgesetzt, der fiir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung, fir die Sicherung der ErschlieRung und fiir den Erhalt sowie die
Neuordnung und Erweiterung der vorhandenen Freiraumqualitdten bendtigt wird.

8.1.2 Art der baulichen Nutzung

Baugebiete
Im Plangebiet werden folgende Baugebiete festgesetzt:

e Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
e Urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO

Die Nutzungen allgemeines Wohngebiet (WA) und urbanes Gebiet (MU) entsprechen der cha-
rakteristischen und stadtebaulich besonderen Situation des Plangebiets in glinstiger Lage zur
Innenstadt. Sie reagieren in ihrer raumlichen Anordnung auf duBere Randbedingungen wie
Bahntrasse im Nordosten, Gewerbenutzungen im Siiden und vorwiegend Wohngebdude im
Westen.
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Mit den Festsetzungen werden folgende Nutzungen ermoglicht:

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Zulassig sind Wohnungen, der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften, nicht storende Handwerksbetriebe, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke, sowie ausnahmsweise auch Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen und nicht stérende Gewerbebetriebe.

Unter Anwendung von § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen
werden (Ladestationen flr die Elektromobilitat betrifft dies nicht). Diese relativ speziellen
Nutzungen mit besonderem Raumbedarf und ggf. Verkehrs- und Immissionsbelastungen las-
sen sich in dem vorgesehenen eher kleinteiligen Gebiet fir villenartige Wohngebaude kaum
vertraglich integrieren.

Urbane Gebiete (MU)

Zulassig sind Wohnungen, Geschafts- und Blirogebadude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anla-
gen fiir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Zur Wahrung des angestrebten Gebietscharakters und zum Schutz des mafigeblich durch
Wohnnutzungen gepragten Quartiers werden die nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen Vergnigungsstatten und Tankstellen ausgeschlossen (Ladestationen fiir
die Elektromobilitat betrifft dies nicht). Diese Nutzungen lassen sich i.d.R. schwer in das ange-
strebte dichte urbane Quartier mit hoher Aufenthaltsqualitdt in den 6ffentlichen (verkehrsbe-
ruhigten) Bereichen integrieren, da sie besondere Anforderungen u.a. an die ErschlieBung und
den Immissionsschutz haben.

Neben den vorgenannten allgemein zuldssigen Nutzungen sind auch Parkhduser und park-
hausbezogene Infrastruktureinrichtungen (Fahrrad- und Carsharing-Stationen, Bike and Ride,
Informationseinrichtungen, WC-Anlagen) sowie Ladestationen fiir Elektromobilitat und Was-
serstoff-Zapfstellen zuldssig, um diese zukunftsweisenden Nutzungen zu ermdglichen.

In den urbanen Gebieten werden Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von mehr
als 800 m? ausgeschlossen. Die Festsetzung gewéhrleistet, dass negative Auswirkungen auf
andere zentrale Versorgungsbereiche vermieden werden. Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
stellen i.d.R. eine eigene Gebietskategorie dar (vgl. Baunutzungsverordnung, insbesondere
§ 11 BauNVO - Sonstige Sondergebiete). Um die bestehende Einzelhandelsstruktur der Stadt
Heidenau nicht negativ zu beeinflussen ist eine solche Gebietsausweisung im Plangebiet nicht
vorgesehen.

Wohnnutzungen werden in den Erdgeschosszonen der MU-Gebiete ausgeschlossen, um an
den StraBen 6ffentlichkeitswirksame gewerbliche Nutzungen (Einzelhandel u.a.) ansiedeln zu
konnen. Diese sollen zur Entwicklung eines lebendigen Quartier beitragen. In Bereichen, die
an die Bahntrasse grenzen, sind Wohnnutzungen im Erdgeschoss nicht attraktiv, zumal diese
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auch in nordlicher Richtung liegen. Diese Gebaudeteile bieten sich fir eine Anordnung eben-
erdiger PKW-Stellplatze an.

Flachen fiir den Gemeinbedarf

Um dem Einwohnerzuwachs durch die geplanten Wohnungen, insbesondere auch Familien,
gerecht zu werden, soll sich nach Moglichkeit eine neue Schule auf dem Geldande etablieren.
Dazu wird eine Teilflache des Plangebietes gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB als Flache fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule festgesetzt. Diese Flache ist auch geeignet
andere dem Gemeinwohl dienende Nutzungen aufzunehmen, wie kulturellen und sozialen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen.

Eine weitere Teilflache nordlich der Thomas-Mann-StrafSe wird flir den Gemeinbedarf ausge-
wiesen. Dies erfolgt, um der bestehenden Kindertageseinrichtung in den derzeit nicht optimal
geeigneten Bestandsbauten eine Neuorganisation und Erweiterung durch Neubau zu ermog-
lichen. Das Villengebaude an der Fritz-Weber-Stral3e kénnte dann einer neuen Nutzung, vor-
zugsweise Wohnen, zugefihrt werden.

Ausschluss bestimmter Arten von Nutzungen

Gewerbebetriebe, die sexuelle oder erotische Dienstleistungen jeder Art anbieten (Bordelle,
bordellartige Nutzungen, Laufhauser, Domina-Studios, erotische Massagesalons) sind durch
entsprechende Festsetzungen ausgeschlossen, da sie mit dem angestrebten Gebietscharakter
unvertraglich sind. Ein familienfreundliches Quartier und ein damit besonderer Aufenthaltsort
auch fir jingere Personen erforderten den grundsatzlichen Ausschluss derartiger Nutzungen.

8.1.3 Mah der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird das Mal} der baulichen Nutzung bestimmt
durch:

e Festsetzung der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ)

e Festsetzung der zuldssigen Geschossflachenzahl (GFZ)

e Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse

e Festsetzung der zuldssigen Gebdaudehdhe iber dem Bezugspunkt

Mit diesen Festsetzungen wird die planerisch angestrebte Baustruktur hinreichend definiert.

Grundfldchenzahl (GRZ)

Fir die allgemeinen Wohngebiete (mit Ausnahme des WA 02) wird eine nicht zu (iberschrei-
tende Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Damit wird der in § 17 Abs. 1 BauNVO vorgege-
bene Orientierungswert eingehalten. Das Baugebiet WA 02 wird durch den diagonal queren-
den Mihlgraben bestimmt. Diese Flache darf weitrdumig nicht Gberbaut werden und ist als
private Freiflache gartnerisch zu gestalten. Pragende Baume sind zu erhalten. Die Ausnutzung
des vorgenannten Orientierungswertes ist hier strukturell ausgeschlossen. Daher wird fiir die-
ses WA-Gebiet eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt. Es dirfen hier also maximal 30%
der maligeblichen Grundstiicksflache von baulichen Anlagen tGberdeckt werden.
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Die Grundflachenzahl fir die zentral im Plangebiet liegenden urbanen Gebiete MU 03,

MU 04 und MU 05 wird mit 0,8 festgesetzt. Dies entspricht der stadtebaulich beabsichtigten
baulichen Konzentration und Dichte fir diesen Quartiersbereich. Der in § 17 Abs. 1 BauNVO
vorgegebene Orientierungswert wird eingehalten. Fiir die eher peripher gelegenen urbanen
Gebiete MU 01, MU 02 und MU 06 soll aus stadtebaulichen Griinden der vorgegebene Orien-
tierungswert des § 17 Abs. 1 BauNVO nicht ausgenutzt werden, da in diesen Bereichen vor-
handene Griinstrukturen erhalten und aufgewertet werden sollen.

Fiir die Flachen des Gemeinbedarfs wird im Bebauungsplan ebenfalls eine Grundflachenzahl
festgesetzt. Orientierungswerte sind hier nicht vorgegeben. Mit der Mdglichkeit bis zu 50%
bzw. 60% der malRgeblichen Grundsticksflache zu Gberbauen (festgesetzte GRZ 0,5 bzw. 0,6)
wird erreicht, dass sich die Bebauung in die Umgebung einfligt und ausreichend Freiflachen
(far eine Nutzung als Kindertagesstatte bzw. Schule 0.4.) erhalten bleiben.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Fir die allgemeinen Wohngebiete (WA 01 bis WA 03) wird die Geschossflachenzahl durchgan-
gig mit 1,2 festgesetzt und entspricht somit dem in § 17 Abs. 1 BauNVO vorgegebenen Orien-
tierungswert. Die getroffene Festsetzung vermittelt zwischen dichter Bebauung im Inneren
des neuen Stadtquartiers und der umgebenden Bebauung insbesondere an der Heinrich-
Heine-Stralle.

Die differenziert festgesetzten Geschossflachenzahlen fiir die Urbanen Gebiete (MU 01 bis
MU 06) zwischen 1,6 und 3,0 spiegeln die angestrebte stadtebaulich gegliederte Struktur des
Plangebietes wider. Wahrend im MU 02 eine wirksame Larmreduzierung gegeniiber der
Bahntrasse durch eine relativ groRe Baudichte erreicht werden soll, orientieren sich andere
MU-Gebiete an bestehenden weitgehend denkmalgeschiitzten Gebauden, die teilweise durch
markante Hochpunkte erganzt werden. Damit wird eine fir innerstadtische Lagen angemes-
sene dichte urbane Struktur erreicht. In jedem Fall wird der in § 17 Abs. 1 BauNVO vorgege-
bene Orientierungswert fir Urbane Gebiete mit 3,0 nicht tiberschritten.

Auf den Flachen flir den Gemeinbedarf sind ausschliel3lich zwei- bis dreigeschossige Bauten
vorgesehen bzw. vorhanden. Eine Geschossflachenzahl von 1,2 ist daher hier ausreichend.

Anzahl der Vollgeschosse

Die Ausbildung des innerstadtisch gepragten und hohenmaRig differenzierten Quartiers unter
Berlicksichtigung der denkmalgeschiitzten Bausubstanz wurde im 3-dimensionalen Modell
entwickelt. Das Konzept bildet mit seiner stadtebaulichen Figur eine dem Standort angemes-
sene Raumbildung mit bewusst gesetzten Hochpunkten. Besonders die bahnbegleitende ab-
schirmende Bebauung erzeugt ruhige Innenhofbereiche und erfordert daher eine ausrei-
chende Gebdudehohe. Festsetzungen zu Staffelgeschossen gliedern die vorgesehenen Bau-
korper und bilden eine bewegte Fassadenabwicklung und Dachlandschaft. Aus diesen Pramis-
sen heraus wird die zuldssige Anzahl der Vollgeschosse abgeleitet und in der Planzeichnung
entsprechend festgesetzt.
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Garagengeschosse unterhalb der Geldandeoberflache

Mit Verweis auf § 21a Abs. 4i.V.m. § 21a Abs. 1 BauNVO diirfen bei der Ermittlung der jeweils
zulassigen Geschossflache die Flachen unterirdischer Garagengeschosse unberticksichtigt
bleiben, soweit von ihnen keine Raumwirkung ausgeht. Mit der Festsetzung, dass Dacher von
Tiefgaragen intensiv zu begriinen und mit einer Substratschichtdicke von mindestens

70 cm auszubilden sind, wird sichergestellt, dass das Erscheinungsbild des Stadtquartiers nicht
negativ beeintrachtigt wird.

Zuldssige Hohe baulicher Anlagen

Aufgrund des relativ ebenen Gelandeprofils, wird als Bezugspunkt fiir die zuldssige Gebaude-
hohe einheitlich 120,00 m . NHN festgesetzt. Als Gebdaudehdhe gilt die Oberkante Attika bzw.
die Oberkante Bristung der Staffelgeschosse.

Die Gestattung von Ausnahmen zur Uberschreitung der festgesetzten Héhe baulicher Anlagen
durch Dachaufbauten wie Treppenhduser und Fahrstuhliberfahrten u.a. wird nur im eng be-
grenzten Umfang zugelassen. Damit sich diese Dachaufbauten nicht negativ auf das Stadtbild
auswirken, miissen sie um das Mal} ihrer Hohe hinter der Gebdudeattika zurlicktreten.

Ausnahmen vom festgesetzten Mal} der baulichen Nutzung

Die auf zwei Gebduden im Plangeltungsbereich vorgesehenen und in der Planzeichnung mit
“Glashaus” gekennzeichneten Gewadchshaduser sind keine Vollgeschosse und auch nicht fir
den dauernden Aufenthalt von Personen bestimmt. Von ihnen geht auch eine deutlich unter-
geordnete Raumwirkung aus. Daher wird hier die Anwendung des § 16 Abs. 6 BauNVO zuge-
standen.

Die im MU 04 gelegene ehemals industriell genutzte Halle soll entkernt werden, jedoch in
ihren Grundmauern erhalten bleiben. Vorgesehen ist, in die Halle neue Baustrukturen zu im-
plantieren. Dabei sollen Teilflachen als Gartenhofe ausgebildet werden. Die historischen Mau-
ern bilden dafir die Einfriedung. Analog dazu sollen im MU 06 ebenfalls Gartenhofe, hier je-
doch mit neu errichteten Mauern in gleicher Héhe, geschaffen werden. Die Gartenhofe mit
ihren Umfassungswéanden sind auch auBerhalb der Baufelder zulassig.

8.1.4 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Ausnahmen von Baulinie oder Baugrenze

Die liberbaubaren Grundstlicksflaichen werden durch Baugrenzen und Baulinien zeichnerisch
festgesetzt und damit Baufelder definiert. Im Bereich der PlanstralRe 01 werden teilweise Bau-
linien (auf die gebaut werden muss) festgesetzt, um ein klar definiertes Erscheinungsbild im
StraBenraum zu erzielen. Geringfligige Abweichungen sind zuldssig, soweit es sich um unter-
geordnete Bauteile handelt. Konstruktive oder gestalterische Anspriiche kénnen ein Uber-
schreiten von Baulinien oder Baugrenzen bzw. ein Zurlickweichen von Baulinien erfordern.
Dabei darf die Wirkung des Gesamtbaukorpers nicht beeintrachtigt werden.
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8.1.5 Nebenanlagen — Stellplédtze, Sicherungsanlagen

Stellplatze
PKW-Stellplatze sind gem. § 49 SachsBO im erforderlichen Umfang auf den jeweiligen Bau-

grundstiicken herzustellen (notwendige Stellplatze). Die fir den Plangeltungsbereich notwen-
dige Anzahl von Stellplatzen wurde unter Anwendung der Richtzahlentabelle der Sachsischen
Bauordnung ermittelt (s. Anlage 10.3 - Stellplatznachweis) und wird entsprechend mit 1201
Stellplitzen festgesetzt. Bedingt durch die integrierte Lage mit guten OPNV-Angeboten der
naheren Umgebung, die im Quartier vorgesehenen Mobilitdtsangebote (u.a. Car-Sharing) so-
wie die Erarbeitung eines Mobilitdtskonzeptes konnte eine Abminderung der Anzahl der Stell-
platze von 30% fur Gewerbe zugrunde gelegt werden. Fiir Wohnnutzungen erfolgt keine Ab-
minderung. Der ermittelte Bedarf soll vorzugsweise in Tiefgaragen, im Erdgeschoss der bahn-
seitigen Riegel des MU 02 sowie in einem Parkhaus nahe der MiihlenstraBe abgedeckt wer-
den, um die Freiflaichen mit hoher Aufenthaltsqualitat gestalten und nutzen zu kénnen. Die
vorgesehene Quartiersgarage kann auch als Automatikparkhauses realisiert werden und er-
gdanzende Mobilitatsangebote aufnehmen, so dass ein zeitgemaRes Mobilitatszentrum ent-
steht.

Mit den jeweiligen Bauantragen sind die notwendigen Stellplatze abhangig von der Anzahl
und GroRe der geplanten Wohnungen und entsprechend der vorgesehenen Nutzflachen von
Gewerbeeinrichtungen konkret nachzuweisen.

Sicherungsanlagen

Die Grundstiicke an der Bahntrasse sind zur Gefahrenabwehr und im Interesse der 6ffentlichen
Sicherheit sowie im Interesse der Sicherheit der auf dem Grundstiick verkehrenden Personen und
Fahrzeuge, derart einzufrieden, dass ein gewolltes oder ungewolltes Betreten und Befahren von
Bahngeldande oder sonstiges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen verhin-
dert wird.

Die Einfriedungen zur Bahntrasse sind standsicher auszubilden und mit einer Bahnerdung ge-
malk VDE-Richtlinien vorzusehen. Ggf. ist darauf zu achten, dass die Zugdnglichkeit der Bahn
punktuell gewahrleistet sein muss. Die Inspektionsfahigkeit der Anlagen (insbesondere Schall-
schutzwénde und Stiitzmauern) muss weiterhin moglich sein. Daher sind vor Ausflihrung der
Einfriedungen Abstimmungen mit der DB Netzt AG erforderlich.

8.1.6 Verkehrsflachen

Die fur die ErschlieBung des Plangebietes notwendigen Verkehrsflachen sind in der Planzeich-
nung dargestellt. Flir das neue Stadtquartier ist eine weitgehende Verkehrsberuhigung vorge-
sehen. Die in der Planzeichnung festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(verkehrsberuhigter Bereich) beinhaltet nicht zwingend die Gestaltung als Mischverkehrsfla-
che bzw. eine straRenverkehrsrechtliche Anordnung als verkehrsberuhigter Bereich i.S.d.
StVO mit dem Verkehrszeichen 325/326. Das Ziel der Verkehrsberuhigung kann z.B. auch mit
der Ausweisung einer Tempo-30-Zone erreicht werden. Dies betrifft auch die Thomas-Mann-
StralSe, von der aus die Kindertagesstatte erschlossen wird.

Die ausgewiesenen Verkehrsflaichen umfassen neben der eigentlichen Fahrbahn auch Geh-
wege sowie ggf. Radwege, PKW-Stellplatze, Bushaltebuchten, etc.
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8.1.7 Flachen fiir die Abfallentsorgung

Zur Wahrung des Ortsbildes sind Standorte fiir Mllbehalter so anzuordnen bzw. zu gestalten,
dass sie von offentlichen Raumen aus nicht stérend in Erscheinung treten. Bevorzugt sollte
der Sichtschutz mit geeigneten Rank- oder Kletterpflanzen begriint werden. Auf den privaten
Grundstilicken sind ausreichend Stellflachen fiir Abfallsammelbehalter vorzuhalten. Die Infor-
mationen des Zweckverband Abfallwirtschaft Oberes Elbtal zu BehaltergréBen und Anforde-
rungen an die Zufahrt zum Bereitstellungsplatz sind zu beachten.

Wertstoffcontainer als Unterfluranlagen treten im StralRenraum weniger stérend in Erschei-
nung und reduzieren die Larmbelastungen bei Benutzung der Container.

8.1.8 Festsetzungen zur Griinordnung

Die griinordnerischen Mallnahmen orientieren sich am Charakter des Gebietes und haben das
Ziel, einen urbanen Ort mit groRer Nutzungsvielfalt zu entwickeln, der neben Wohn- und Ge-
werbenutzungen auch dkologische Funktionen erfiillt.

Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Die Forderung nach Niederschlagswasserbewirtschaftung einschlieflich der Herstellung was-
serdurchlassiger Beldge fir oberirdische PKW-Stellplatze sowie flir Geh- und Fahrwege in den
Baugebieten erfolgt aus bodendkologischen Griinden und um das 6ffentliche Abwassersystem
zu entlasten. Dabei sind die Randbedingungen der Altlastensituation im Plangebiet fir die je-
weilige Flache zu beriicksichtigen (ggf. vorhergehender Bodenaustausch bzw. -sanierung) und
die MaRnahmen (Versickerung, Riickhaltung, Nutzung) darauf abzustimmen.

Das dauerhafte Trockenhalten von Tiefgeschossen durch Drainagen ist unzuldssig, da hier-
durch eine Absenkung des oberflichennahen Grundwasserstandes verursacht wird. Keller
und Tiefgaragen sind daher in wasserdichter Bauweise herzustellen. Die Auswirkungen einer
unvermeidbaren Absenkung des vegetationsverfligbaren Grundwasserstandes wahrend der
BaumafRnahme sind durch geholzpflegerische MaBnahmen (Rickschnitt) und zusatzliche Be-
wasserung zu mindern.

Vorgezogene Ausgleichsmalnahmen

Im Gebiet des Bebauungsplanes befinden sich mehrere Altgebaude, die teilweise erhalten
bleiben und saniert werden. Grundsatzlich kdnnen an und in solchen Altbauten geschitzte
Arten vorkommen, die den Schutzbestimmungen nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
unterliegen, insbesondere gebdaudebewohnende Vogel- und Fledermausarten. Als vorgezo-
gene AusgleichsmalRinahme fiir das beseitigte Habitatpotential von gebdude- und baumbe-
wohnenden Végeln und Fledermdusen werden im Plangebiet und in dessen rdumlichem Um-
feld die in den Festsetzungen zur Grinordnung genannten Ersatzhabitate angelegt.

Weitere AusgleichsmaRnahmen
Fir die durch Abrissarbeiten betroffenen Tierarten sind nach Abschluss der Sanierungsarbei-
ten zusatzliche Ersatzquartiere zu realisieren. Die Anbringung der Fledermausquartiere ist an
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den neu errichteten Gebauden innerhalb des Plangeltungsbereichs vorgesehen. Es wird eine
Kombination verschiedener Kasten vorgeschlagen, um unterschiedliche Anspriiche an Quar-
tiere zu gewahrleisten.

Zum Schutz der haufig an Bahnkdrpern lebenden Zauneidechsen, und damit zur Vermeidung
der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG, werden artenschutzrechtliche Festsetzungen
(Reptilienschutzzaun) getroffen, deren Umsetzung rechtzeitig vor Baubeginn zu erfolgen hat
und durch artenschutzfachlich qualifiziertes Personal zu begleiten ist.

Anpflanzen von Bdumen, Stréiuchern und sonstigen Bepflanzungen

Auf den in der Planzeichnung mit Pflanzgebot gekennzeichneten Flachen sind entsprechend
der textlich formulierten Vorgaben Pflanzungen von Baumen und Strauchern sowie die Her-
stellung sonstiger begriinter Flachen vorzunehmen. Die Festsetzung zur Begriinung eines be-
stimmten Anteils der Grundstlicksflaichen mit Strauchern und Baumen dient der Gliederung
des Landschafts- und Ortsbildes sowie der Bereicherung der Biotopstruktur innerhalb von
Baugebieten. Das Anpflanzungsgebot fur Baume auf 6ffentlichen Griinflichen (je 350 m? ein
Laub- oder Obstbaum) sichert den Anteil gestalterisch und kleinklimatisch wirksamer Bepflan-
zung, die Lebens- und Nahrungsraume insbesondere fiir Insekten und Végel bietet.

Bdaume in StraBen- und Platzraumen verbessern nachweislich die kleinklimatischen Bedingun-
gen und fordern Aufenthalts- und Luftqualitat hinsichtlich der Bindung von Stauben. Die Fest-
setzungen dienen ferner einer stadtgestalterisch hochwertigen Einbindung der Bebauung und
der Umsetzung stadtebaulich-freiraumplanerischer Ziele.

Die Anpflanzungsfestsetzungen enthalten Angaben zu Qualitdt und Quantitat des Pflanzma-
terials. Fur die Bepflanzung sind Baume und Straucher der nachfolgenden Pflanzliste zu ver-
wenden. Es kénnen auch andere fiir den Standort geeignete Gehdlze mit vergleichbarem Ha-
bitus verwendet werden.

Pflanzliste 1
Standortgerechte Baumarten (Auswahl)
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Aesculus x carnea - Rotbliihende Rosskastanie
Alnus incana - Grauerle
Betula pendula - Weilbirke
Carpinus betulus - Hainbuche
Liquidambar styraciflua - Amerikanischer Amberbaum
Malus domestica - Apfel (regionaltypische Sorten)
Platanus x hispanica - Platane
Prunus avium - SuRkirsche (regionaltypische Sorten)
Prunus domestica - Pflaume (regionaltypische Sorten)
Quercus cerris - Zerr-Eiche
Quercus petraea - Trauben-Eiche
Quercus robur - Stiel-Eiche
Sorbus aria - Mehlbeere
Sorbus aucuparia - Eberesche

Tilia spec. - Linde (verschiedene Arten)



Bebauungsplan M 13/1 “MAFA - Park”
- Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung -

Stadt Heidenau

Begriindung des Bebauungsplans

Fassung vom 07. Juni 2023

Pflanzliste 2

Seite 31 von 49

Standortgerechte StraBenbdume (Auswahl) gute bis sehr gute Eignung

grofRkronig 15-25 m Kronenbreite

Ginkgo biloba
Juglans cinerea
Juglans nigra
Platanus x acerifolia
Platanus orientalis
Quercus petraea
Quercus robur
Quercus rubra

mittelkronig 8-15 m Kronenbreite

Acer x freemanii ,Autumn Blaze'
Acer opalus

Aesculus x carnea

Alnus x spaethii

Celtis australis

Corylus colurna

Juglans regia

Liquidambar styraciflua
Metasequoia glyptostroboides
Ostrya carpinifolia

Prunus serrulata ,Kanzan'
Quercus cerris

Quercus coccinea
Styphnolobium japonicum
Ulmus 'New Horizon' RESISTA®

Pflanzliste 3
Standortgerechte Straucharten (Auswahl)

Caryopteris clandonensis
Corylus avellana
Cornus sanguinea
Cytisus scoparius
Frangula alnus
Lonicera nigra
Rhamnus cathartica
Rosa canina agg.

Salix caprea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Rubus idaeus spec.
Syringa vulgaris
Spiraea spec.

Ribes rubrum spec.
Potentilla fruticosa
Forsythia x intermedia

Ginkgo

Butternuss

Schwarznuss
Ahornblattrige Platane
Morgenlandische Platane
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Amerikanische Rot-Eiche

Herbstflammen-Ahorn ,Autumn Blaze’
Schneeballblattriger Ahorn
Rotblihende Rosskastanie
Spaeths-Erle

Sudlicher Zirgelbaum
Baum-Hasel

Walnuss

Amberbaum
Urweltmammutbaum
Hopfenbuche

Japanische Zierkirsche ,Kanzan'
Zerr-Eiche

Scharlach-Eiche

Schnurbaum

Resista-Ulme “New Horizon

Bartblume

Gewohnliche Hasel
Blutroter Hartriegel
Besenginster

Faulbaum

Schwarze Heckenkirsche
Kreuzdorn

Gruppe Hundsrosen
Salweide

Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Himbeere in Sorten
Gemeiner Flieder
Spiere

Rote Johannisbeere in Sorten
Fingerstrauch

Forsythie

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere nahe den Glei-
sen, mussen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Abstand und
Art von Bepflanzungen miissen so gewahlt werden, dass diese z.B. bei Windbruch nicht in die
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Gleisanlagen fallen konnen. Diese Abstdnde sind durch geeignete MaRnahmen (Rickschnitt
u.a.) standig zu gewahrleisten. Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgeldnde ist entsprechend
der Endwuchshéhe zu wahlen. Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen
des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen kénnen, missen diese ent-
sprechend angepasst oder beseitigt werden.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bédumen, Stréduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Das Plangebiet weist im Ist-Zustand einen umfangreichen Baumbestand auf, der mit Realisie-
rung des Vorhabens nicht vollstindig erhalten werden kann. Vorwiegend an den Ubergéngen
zu angrenzenden Strafen sollen jedoch Bestandsbdaume so weit wie moglich geschiitzt und in
das Quartier integriert werden. Die Erhaltung und Verdichtung dieser Bereiche dient der Glie-
derung des Landschafts- und Ortsbildes und der Bereicherung der Biotopstruktur.

Die in der Planzeichnung mit entsprechendem Planzeichen zur Erhaltung gekennzeichneten
Einzelbdume sind vor Beschadigungen wahrend der Bauphase wirksam zu schiitzen. In Berei-
chen, in denen Bauarbeiten bis unmittelbar an den Wurzel- und/oder Kronenbereich der Ge-
holze heranreichen, sind vor Beginn der Bauarbeiten geeignete BaumschutzmaBnahmen vor-
zusehen. Die im Wurzelbereich (Kronentraufbereich zuziiglich 1,50 m Radius) gelegenen Ab-
schnitte von Verkehrsflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszubilden.

Die entlang der Heinrich-Heine-StraRe im gekennzeichneten Bereich zu pflanzenden Straucher
sind der Pflanzliste 3 zu entnehmen. Die Straucher sind zwischen den Baumneupflanzungen
im Abstand von mind. 2,50 m zu den Badumen anzuordnen. Zwischen den Strauchern soll der
Abstand in Abhdngigkeit zur Endwuchsbreite der jeweiligen Art, mind. 1,50 m betragen. Pflan-
zung im Dreiecksverbund sind moglich. Die Abstande der Baume und Straucher zu StralRen
und Gehwegen, v.a. in Einfahrtsbereichen sollen mind. 1,00 m betragen. Geholzstandorte der
Neupflanzungen kdnnen je nach Lage der Einfahrten zu den kiinftigen Grundstiicken abwei-
chen.

8.1.9 Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Schallschutz
Notwendige Vorkehrungen zum Schutz oder zur Minderung vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen ergeben sich durch Belastungen aus Verkehrslarm.

Zur Ermittlung der Larmbelastungen wurde verfahrensbegleitend ein Schalltechnisches Gut-
achten (ACCON GmbH, 01.07.2022) erstellt, dessen Ergebnisse und Empfehlungen in den Be-
bauungsplan einflieBen. Die gutachterlich ermittelten Larmpegelbereiche sind im Beiplan 01
(B-Plan-Entwurf, Blatt 2 - Textliche Festsetzungen) dargestellt.

Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005-1 (,,Schallschutz im Stadtebau”) fir
StralRen-/Schienenverkehrslarm fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts bzw. fiir Mischgebiete (dementsprechend auch Urbane Gebiete) von 60 dB(A) tags und
50 dB(A) nachts werden fast durchgehend Uberschritten. Die Immissionsrichtwerte nach TA
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Larm fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts bzw. flr urbane
Gebiete von 63 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden fast durchgehend eingehalten.

Fiir die von Orientierungswert-Uberschreitungen betroffenen Bereiche werden aktive Lirm-
schutzmaRnahmen (Errichten von Larmschutzwadnden zwischen den geplanten Gebauden ent-
lang der Schienenverkehrswege) und MaRnahmen der Grundrissgestaltung festgesetzt, wel-
che nur ausnahmsweise und unter ersatzweiser Realisierung von passiven Schallschutzmal3-
nahmen entfallen kdnnen. Fiir die von Orientierungswert-Uberschreitungen betroffenen Ge-
baude werden passive SchallschutzmalRnahmen (Festlegung der Mindestschalldammung der
Aullenbauteile) festgesetzt. Durch eine geeignete Grundrissgestaltung sind besonders schutz-
bedirftige Rdume (z. B. Schlafraume und Kinderzimmer) den geringer belasteten Gebaudesei-
ten zuzuordnen.

Generell bestehen im Plangebiet erhéhte Anforderungen an die Schallddmmung der AuBen-
bauteile. Im Plangebiet werden die Larmpegelbereiche Il bis VI erwartet.

Zur Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von AuRenbauteilen gegentiber AuRen-
larm sind folgende Larmpegelbereiche zu beriicksichtigen (ermittelt gemall DIN 4109 aus den
malgeblichen Auenlarmpegeln fiir Verkehrslarm und Gewerbeldrm) s. nachfolgende Tabelle

Raumarten
Lirmpegel Malgeblicher Aufenthaltsrdume in Wohnungen,
bereizhg AuRenlirmpegel | Ubernachtungsrdume in Beherber- | Biiroraume?
indB gungsbetrieben, Unterrichtsrdume | und dhnliches
und dhnliches
erf. Rw,res des AuRenbauteils in dB
1] 61...65 35 30
v 66...70 40 35
\Y 71...75 45 40
VI 76...80 50 45
1) An AuRenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AuRenldarm aufgrund der in den Rau-
men ausgelibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, wer-
den keine Anforderungen gestellt.

Im nachgeordneten Genehmigungsverfahren (Bauantrag) sind die notwendigen MaRnahmen
bei der Objektplanung in Abhdngigkeit von den geplanten Nutzungen (der Raumart), der
Raumgeometrie und den jeweiligen Grundrissen raumkonkret durch den Planer festzulegen.
Dabei ist die konkrete bauliche Gestaltung des Gebdudes, d.h. insbesondere der
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Fensterflachenanteil zu berlicksichtigen. Entsprechend der Sachsischen Bauordnung sind
rechnerische Nachweise nach DIN 4109 vorzulegen.

Eine freie Liftung lber sich 6ffnen lassende Bauteile ist aufgrund von Larmbelastungen im
Plangebiet teilweise nicht moglich. Entsprechend der Anmerkung aus Beiblatt 1 zur DIN 18005
ist “ bei Beurteilungspegeln (iber 45 dB (...) selbst bei nur teilweise geéffnetem Fenster unge-
storter Schlaf hdufig nicht mehr méglich “. Daraus folgt, dass im Plangebiet flir samtliche
schutzbedurftigen Raume im Sinne der DIN 4109 die in Richtung der Bahntrasse orientiert sind
und nicht durch andere Gebiude abgeschirmt werden, eine vom Offnen der Fenster unab-
hangige, schallgeddammte Liiftungseinrichtung erforderlich wird.

8.1.10 Mit Gehrechten zu belastende Flachen

Eine fuRlaufige Querung des Plangebietes MU 04 ist als 6ffentlich gewidmete Passage vorge-
sehen. Mit entsprechender Signatur wird in der Planzeichnung eine mit Nutzungsrechten zu-
gunsten der Allgemeinheit zu belastende Flache festgesetzt. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
auf privaten Griinflachen sichern fuRlaufige Verbindungen durch das Plangebiet, ermoglichen
auch Radfahrenden die Querung der Griinflache und gestatten die Herstellung einer Beleuch-
tung des Weges. Damit wird die stadtebaulich intendierte durchgehende Ful3- und Radwege-
verbindung von der bestehenden Bahnunterfiihrung durch das Plangebiet (und perspektivisch
weiter bis zur Miglitz) planungsrechtlich gesichert.

8.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sind fir die Einhaltung gestalterisch-funktionaler
Randbedingungen im Zusammenhang mit der Bebauung notwendig. Sie gewahrleisten gleich-
zeitig die weitgehende Berlcksichtigung nachbarschaftlicher Belange sowie den Schutz des
Natur- und Umwelthaushaltes vor negativer Beeinflussung.

8.2.1 Fassaden

Die getroffenen Gestaltungsfestsetzungen sollen ein dem Ort angemessenes Erscheinungsbild
gewahrleisten. Sie dienen dariber hinaus dem Artenschutz. Um das Kollisions- und Unfallri-
siko fur vorkommende Vogelarten zu minimieren, sollen Spiegelungen der Landschaft und
Vortduschen von freier Sicht vermieden werden.

Die Fassadenbegriinung tragt zur raschen Durchgriinung von Baugebieten bei und ist eine wir-
kungsvolle MaBnahme zur gestalterischen Aufwertung von Gebauden, insbesondere von ge-
schlossenen, ungegliederter Fassaden. Der festgesetzte Pflanzabstand stellt bereits nach kur-
zer Zeit die Entwicklung 6kologisch und gestalterisch wirksamer Griinstrukturen sicher. Nega-
tive Auswirkungen einer starken baulichen Verdichtung kénnen gemindert werden. Fassaden-
begriinungen tragen zur Verbesserung des ortlichen Klimas bei.

Darliber hinaus dient eine Fassadenbegriinung der Erganzung und Anreicherung der Biotop-
struktur und besitzt im Zusammenhang mit weiteren Begriinungsmafinahmen Funktionen als
Verbindungsbiotop insbesondere fiir Insekten.
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Fir Bepflanzungen an den Fassaden kdnnen Arten der nachfolgenden Pflanzliste verwendet
werden.

Pflanzliste 4

Standortgerechte Kletterpflanzen (Auswahl)
Aristolochia macrophylla - Amerikanische Pfeifenwinde
Campsis radicans spec. - Amerikanische Klettertrompete in Sorten
Campsis tagliabuana - Trompetenblume in Sorten
Celastrus orbiculatus - Rundblattriger Baumwirger
Clematis spec. - Clematis in Sorten
Euonymus fortunei - Spindelstrauch
Hedera spec. - Efeu in Sorten
Humulus lupulus - Hopfen
Hydrangea petiolaris - Kletterhortensie
Jasminum nudiflorum - Winterjasmin
Lonicera spec. - Geillblatt in Sorten
Parthenocissus quinquefolia - Wilder Wein
Wisteria sinensis - Blauregen

Zur Nutzung erneuerbarer Energien ist die Installation von Photovoltaikanlagen in/an Fassa-
den, z.B. an Balkonen, auch ohne besondere Festsetzung im Bebauungsplan zuldssig.

8.2.2 Daiacher und Dachaufbauten

Um die Auswirkungen des hohen Versiegelungsgrades weiter zu mindern, sind auch Dacher
der baulichen Anlagen zu begriinen. Die festgesetzte Substrathdhe sichert eine angemessene
Bepflanzung. Dachbegriinungen fordern nachweislich die Verbesserung des Mikroklimas in-
nerhalb eines Stadtquartiers. AuBerdem wird die Bindung von Staub- und Luftschadstoffen
beglinstigt. Neben der klimadkologischen Ausgleichsfunktion dienen Dachbegriinungen als
Lebensraum fiir bestimmte Pflanzen und Tiere und Verzégern den Regenwasserabfluss. Mit
der Riickhaltung eines Teils des Niederschlagswassers werden offentliche Abwasseranlagen
entlastet.

Fir Bepflanzungen von Dachern kénnen Arten der nachfolgenden Pflanzliste verwendet wer-
den.

Pflanzliste 5
Standortgerechte Stauden, Sedum- und Graserarten fiir extensive Dachbegriinung (Auswahl)
Stauden
Achillea millefolium - Gewodhnl. Schafgarbe
Allium spec. - Lauch in Sorten
Alyssium spec. - Steinkraut in Sorten
Campanula carpatica spec. - Glockenblume in Sorten
Lavandula angustifolia - Lavendel
Linaria alpina - Leinkraut
Origanum vulgare - Wilder Majoran
Potentilla spec. - Fingerkraut in Sorten
Pulsatilla vulgaris - Kiichenschelle
Salvia nemorosa - Steppen-Salbei
Saxifraga montana - Berg-Steinbrech

Silene maritima - Leimkraut
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Graser
Bouteloua gracilis - Moskitogras
Bromus tectorum - Dach-Trespe
Festuca amethystina - Amethyst-Schwingel
Festuca ovina - Schaf-Schwingel
Melica ciliata - Wimpern-Perlgras
Stipa tenuissima - Zartes Federgras
Sedum
Sedum acre - Scharfer Mauerpfeffer
Sedum album spec. - Rotmoos-Mauerpfeffer in Sorten
Sedum cyaneum - Rosenteppich -Fetthenne
Sedum floriferum - Gold-Fetthenne
Sedum kamtschatikum - Kamtschatka-Fetthenne
Sedum montanum - Fetthenne
Sedum spectabile - Prachtige Fetthenne

Um der Nutzung erneuerbarer Energien Rechnung zu tragen, ist die Installation von Photovol-
taikanlagen zulassig. Sie sind so anzuordnen, dass sie in ihrer Hohe die Attika des Gebadudes
nicht Gberschreiten und somit aus dem StraBenraum nicht in Erscheinung treten. Technische
Losungen fir sehr flach geneigte oder vollstandig horizontal angeordnete Anlagen sind mitt-
lerweile verfiigbar. Blendwirkungen, besonders gegentiber den oberen Stockwerken von Bau-
ten der naheren Umgebung, werden damit stark reduziert oder vermieden.

Die Dacher von Hochpunkten im Plangebiet (Hochhauser) sollen markante Baumpflanzungen
erhalten. Der Dachgarten mit Baumhain in grofSer Hohe wird beabsichtigte Akzente im neuen
Quartier setzen.

8.3 Kennzeichnungen

8.3.1 Vorkehrungen zum Schutz vor Hochwasser

Im Bebauungsplan sollen nach § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB Flachen, bei deren Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen gegen duBere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Si-
cherungsmalnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind, gekennzeichnet werden.

Der Plangeltungsbereich befindet sich derzeit noch teilweise im festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiet (vgl. Abschnitt 8.4.1 - Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete), nahezu der ge-
samte Plangeltungsbereich liegt jedoch im Gberschwemmungsgefahrdeten Bereich (HQuo0)
der Mdglitz. Fiir bauliche Anlagen sollen daher Vorkehrungen und besondere SicherungsmaR-
nahmen gegen Hochwassergefahren getroffen werden. Zur vorbeugenden und nachhaltigen
Gefahrenabwehr und zur Eigenvorsorge sind bauliche Anlagen so auszubilden, dass im Hoch-
wasserfall Schaden, auch an technischen Anlagen, ausgeschlossen sind.

Risikoabschatzung Hochwassergefahr durch die Miglitz (Schutzziel)
Planungsrechtliche Vorgabe ist, das Siedlungsgebiet (bzw. die baulichen Anlagen) bis zur
Hohe eines hundertjahrigen Hochwasserereignisses (HQioo) vor Wassereintritt zu schiitzen,
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sodass bei Hochwasser mit kiirzerem Wiederkehrintervall keine nennenswerten Beein-
trachtigungen auftreten.

Bei einer HQioo-Hochwasserlage sind insbesondere die Tiefgaragen im Plangeltungsbereich
nicht gefahrdet. Die Zufahrten (und ggf. Fenster etc.) zu den Tiefgarargen befinden sich tUber
dem HQuoo-Wasserspiegel, so dass die Gefahr einer Uberflutung nicht besteht. Unterhalb des
HQuio0- Wasserspiegels sind die Bauwerke entsprechend abzudichten. Das gilt vor allem fiir
Durchlisse, Offnungen und Verbindungen zu Anlagen und Systemen, die sich unter dem
HQuo0 Wasserspiegel befinden und ihrerseits nicht vollig abgedichtet sind.

Empfehlungen zur Vermeidung/Minderung Uberflutungsbedingter Schiden an Geb&uden

Bei einer HQa00-Hochwasserlage ist das Plangebiet groRraumig von Uberflutungen betrof-
fen. Die Funktionsfahigkeit der Schmutzwasserableitung ist in diesem Fall nicht mehr gege-
ben. Ebenso werden die Riickhalteanlagen fiir Regenwasser vollstandig geflutet. Die Tiefgara-
gen konnen fiir diesen Fall nicht geschiitzt werden und sind ebenfalls vollstdandig tberflutet.
Technische Anlagen im offentlichen Bereich werden tberflutet.

Folgende MaRnahmen zur vorbeugenden Gefahrenabwehr bzw. zur hochwasserangepassten
Bauweise werden empfohlen:

e Minimierung des Wassereintritts in die Gebdaude mittels passiver Hochwasserschutz-
malnahmen durch bauliche Vorkehrungen (z.B. mobile Dammbalken in der TG-Zu-
fahrt)

e Einordnung von sicherheitsrelevanten technischen Anlagen oberhalb eines zu erwar-
tenden Wasserstandes oder vorsorgliche Ausbildung von hochwassersicheren Haus-
anschlussraumen

e Ausbildung von flutbaren Tiefgaragen. Hierbei ist die vorgenannte Anordnung techni-
scher Anlagen zu beachten.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Uberflutungsfliche beim HQuoo (hellgelb) sowie die er-
mittelten Wasserspiegellagen im Plangebiet.
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Quelle: Hochwassergefahren- und -risikokarten der Muglitz, 12.06.2020
zur Verfuigung gestellt durch die Landestalsperrenverwaltung des Freistaates Sachsen am 23.04.2021

8.3.2 Belastungen mit umweltgefiahrdenden Stoffen (Altlasten)

GemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB sollen im Bebauungsplan Flachen, deren Boden erheblich mit
umweltgefadhrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet werden. Das betrifft insbeson-
dere die Flachen des Plangebietes die im Sachsischen Altlastenkataster (SALKA) als altlasten-
verdachtige Flachen registriert sind, wie auch die Bereiche, fiir die aufgrund der vertiefenden
Altlastenerkundungen besondere MalRnahmen zur Altlastensanierung (Bodenaustausch oder
Bodenabdeckung) notwendig werden. Die Kennzeichnung erfolgt zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen, die sich aus den nachgewiesenen Bodenkontaminationen ergeben.
Diese sind im Beiplan 02 (B-Plan-Entwurf, Blatt 2 - Textliche Festsetzungen) dargestellt.

Der Plangeltungsbereich ist auf Grund seiner langjahrigen gewerblichen Nutzung als Maschi-
nenfabrik im Sachsischen Altlastenkataster unter der Kennziffer Nr. 87214019 "Heidenauer
Maschinenfabrik" erfasst. Somit besteht grundsatzlich die Besorgnis, dass toxische Bodenver-
anderungen mit Aufnahme der Nutzungen gesundheitsschadigende Wirkungen entfalten kon-
nen.

Vorherige Bodenerkundungen weisen fir den Industriestandort der ehemaligen Maschinen-
fabrik weitgehend flachendeckend das Risiko von Kontamination durch Altlasten aus. Insbe-
sondere liegen Erkenntnisse zu partiellen Bodenkontaminationen (Mineraldlkohlenwasser-
stoff, Polyzyklischer aromatischer Kohlenwasserstoff und Schwermetalle) vor. Anhand vertie-
fender Bodenuntersuchungen (Ingenieurbliro fiir Geotechnik GmbH (IFG) war zu prifen, wel-
che MaRnahmen im Zusammenhang mit dem Altlastenverdacht notwendig sind, um den
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Anforderungen an gesunde Wohn und Arbeitsbedingungen zu entsprechen. Die Gutachten
enthalten, Uiber die geophysikalische Betrachtung hinaus, eine Dokumentation der chemischen
Analytik von Bodenproben sowie eine nutzungsbezogene Gefahrdungsbewertung. Dabei wur-
den Areale mit sensiblen und schutzbediirftigen Nutzungen wie Spielplatze, Parkanlagen sowie
Griunflachen im Wohnbereich besonders beachtet. Um Gesundheitsgefahrdungen auszu-
schlief3en ist ein direkter Kontakt mit kontaminiertem Boden dauerhaft zu unterbinden. Dies
wird im Plangebiet durch Flachenversiegelung (Strallen, Platze, Gebdude) sowie partiell durch
Bodenaustausch oder Abdeckung mit nicht kontaminiertem Bodenmaterial erfolgen.

Mit den getroffenen Festsetzungen werden die Belange des Umweltschutzes, insbesondere
die Auswirkungen auf Menschen und ihre Gesundheit sowie auf moégliche negative Auswir-
kungen auf die Grundwasserbeschaffenheit, angemessen berlicksichtigt.

8.4 Nachrichtliche Ubernahmen

8.4.1 Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete

GemaR § 9 Abs. 6a BauGB sollen festgesetzte Uberschwemmungsgebiete im Sinne des
§ 76 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) nachrichtlich im Bebauungsplan Gbernom-
men werden.

Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Miiglitz ist in der Planzeichnung entsprechend
ausgewiesen. Vom festgesetzten Uberschwemmungsgebiet sind Teilbereiche der geplanten
Wohnbauflache an der Heinrich-Heine-StraBe, die Fabrikantenvilla (Villa Lehmann, Thomas-
Mann-StralRe 8) sowie einzelne Straflenabschnitte der Thomas-Mann-StraRe, der Heinrich-
Heine-Stralle und der MiihlenstraRe (hier insbesondere der Bereich der Bahnunterfiihrung)
betroffen.

In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten hat die Gemeinde gem. § 78 Abs. 3 WHG bei der
Aufstellung, Anderung oder Ergédnzung von Bauleitpldnen insbesondere zu beriicksichtigen:

e die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,
e die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes und
e die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

Da nahezu der gesamte Plangeltungsbereich im Gberschwemmungsgefahrdeten Gebiet liegt,
sind ohnehin dem Risiko angepasste planerische und bautechnische Mallnahmen zu ergrei-
fen, um Schaden durch eindringendes Wasser soweit wie moglich zu verhindern. Insbeson-
dere sind bautechnische MalRnahmen vorzunehmen, um den Eintrag wassergefdahrdender
Stoffe bei Uberschwemmungen zu verhindern (vgl. Kapitel 8.3.1 - Vorkehrungen zum Schutz
vor Hochwasser).

Beeintrachtigungen des bestehenden Hochwasserschutzes sind nicht erkennbar, da nach
aktuellen Berechnungen der Landestalsperrenverwaltung das Plangebiet im HQioo0-Fall
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weitgehend nicht vom Hochwasser betroffen ist. Lediglich der Strafenabschnitt der Mihlen-
stralle im Bereich der Bahnunterfiihrung ist mit einer ermittelten Wasserspiegellage von

ca. 117,55 m NHN betroffen. Hier sind jedoch keine baulichen MalRnahmen vorgesehen. Nach-
teilige Auswirkungen auf Ober- und Unterlieger sind ebenfalls nicht erkennbar.

Auf Grundlage aktualisierter Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokarten fiir das Ge-
wasser Muiglitz im Stadtgebiet Heidenau werden nach Auskunft der zustandigen Unteren Was-
serbehérde die festgesetzten Uberschwemmungsgebiete derzeit iberarbeitet. Voraussicht-
lich noch vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes M 13/1 “MAFA - Park” werden die
Uberschwemmungsgebiete neu ausgewiesen und dann keine Bauflachen des Plangeltungsbe-
reiches mehr betroffen sein. Nur der Straflenabschnitt MihlenstralRe im Bereich der Bahnun-
terfiihrung befindet weiterhin im aktualisierten festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

8.4.2 Kulturdenkmale

Im Bebauungsplan sollen nach § 9 Abs. 6 BauGB Denkmaler nach Landesrecht in den Bebau-
ungsplan nachrichtlich ilbernommen werden, soweit sie zum Verstandnis oder fir die stadte-
bauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmaRig sind.

In der Liste des Landesamtes fiir Denkmalpflege Sachsen sind als Kulturdenkmale fiir die Stadt
Heidenau, soweit sie im Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes liegen, folgende Objekte
verzeichnet:

Objekt-Nr. 09229240 Mihlgraben mit allen wassertechnischen Anlagen,
von ortsgeschichtlicher, stadtbildpragender und technikgeschichtlicher
Bedeutung, Datierung: 16. Jahrhundert und spater

Objekt-Nr. 09221428 Mietvilla mit Nebengebaude (Fritz-Weber-StraRe 7),
markanter Putzbau mit Schmuckfachwerk und Eckturm,
baugeschichtlich von Bedeutung, Datierung: um 1905

Objekt-Nr. 09221427 Maschinenfabrik J. M. Lehmann Dresden-Heidenau,
Fabrik mit Pfortnerhaus und Kontorgebaude (Nr. 2), Maschinenhaus,
Holzbearbeitungshalle, Garage, drei Werkshallen (Nr. 4), Sanitdrge-
bdude, Lagergebdude, Fachwerkgebaude mit Verbindungsbau,
auf dem Fabrikgelande Gedenkstein fir den antifaschistischen
Widerstandskampfer Alwin Hontzsch,
Fabrikbauten Gberwiegend in Ziegelbauweise,
Kontorgebdude im Stil der Moderne der 1920er Jahre,
ortsgeschichtliche und technikgeschichtliche Bedeutung
Datierung: Fachwerkgebaude rechts des Eingangs um 1910
weitere Gebdude in den 1920er und 1930er Jahren

Objekt-Nr. 09223021 Villa Lehmann (Thomas-Mann-StralRe 8),
Fabrikantenvilla, Bestandteil der benachbarten Maschinenfabrik,
griinderzeitlicher Putzbau mit Treppenturm,
baugeschichtliche und ortshistorische Bedeutung, Datierung: um 1910
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Die Kulturdenkmale sind in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet (D 1 - D 11):

D1/D2 Fritz-Weber-Strae 7: Mietvilla mit Nebengebaude; markanter Putzbau mit Schmuckfach-
werk und Eckturm, baugeschichtlich von Bedeutung, um 1900 (heute Kindergarten)

D3 Thomas-Mann-StraRRe 8: Villa Lehmann / Fabrikantenvilla; Bestandteil der benachbarten Ma-
schinenfabrik, griinderzeitlicher Putzbau mit Treppenturm, baugeschichtliche und ortshis-
torische Bedeutung, nach 1900 (heute Wohnhaus)

D4  urspriingliches Fabrikgebdude (Thomas-Mann-Stral3e 6), 1897 (als nachtragliche Neuerfas-
sung)

D5 Kontorgebdude, Ziegelgebdaude im Stil Neuer Sachlichkeit, Ziegel z.T. beschriftet
“Grund-Bau Kuhnat Prohlis“, 1924

D6  Maschinenhaus desgl., 1923

D7 Holzbearbeitungshalle: Fachwerk mit Ziegeln ausgemauert, dariiber erhdhtes Mittelschiff,
verbreitert, 1928

D8 die das Plangebiet schneidenden Anteile des ehem. Miihlgrabens als technisches Denk-
mal.

D9 Haupt-Fertigungsgebaude, mit expressionistischen Ziegelornamentierungen, 1921
D 10 Pfortnerhaus: Ziegelgebdaude im Stil Neuer Sachlichkeit, um 1924

D 11 Gedenkstein fiir den antifaschistischen Widerstandkampfer Alwin Hontzsch

Die ebenfalls denkmalgeschiitzte, aus den Jahr 1913 stammende Fabrikhalle (ehemalige GroR-
teilfertigung), wurde am 31. Dezember 2021 durch Feuer zerstort. Daraufhin wurde eine
Brandschadensanzeige gem. § 16 SachsDSchG eingereicht. Da die Bausubstanz stark zerstort
ist, wurde ein Antrag auf denkmalschutzrechtliche Genehmigung zum vollstandigen Riickbau
gestellt der mit Bescheid vom 05.05.2022 unter Auflagen genehmigt wurde.

Ein Plan, in dem die bereits erfolgten Gebdude-Riickbauten als auch der Kulturdenkmalbe-
stand kenntlich gemacht wird, ist zur Nachvollziehbarkeit der baulichen Entwicklung der Be-
grindung des B-Planes als Anlage beigefiigt.

Die ausgewiesenen Kulturdenkmale sind im Rahmen des Um- und Ausbaus denkmalgerecht
zu erhalten bzw. denkmalpflegerisch instand zu setzen. Die diesbeziiglichen Mallnahmen be-
dirfen entweder einer eigenstandigen denkmalschutzrechtlichen Genehmigung oder der
denkmalschutzrechtlichen Zustimmung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Aus
Grinden des Umgebungsschutzes sind auch alle baulichen Ergdnzungen mit den Denkmalbe-
hérden abzustimmen und genehmigungspflichtig.

GemaR § 12 Abs. 1 SachsDSchG darf ein Kulturdenkmal nur mit Genehmigung der Denkmal-
schutzbehorde “wiederhergestellt oder instand gesetzt, in seinem Erscheinungsbild oder sei-
ner Substanz verdndert oder beeintrdchtigt, mit An- und Aufbauten, Aufschriften oder Werbe-
einrichtungen versehen, aus einer Umgebung entfernt, zerstért oder beseitigt” werden.
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GemaR § 12 Abs. 2 SachsDSchG dirfen bauliche oder garten- und landschaftsgestalterische
Anlagen in der Umgebung eines Kulturdenkmales, soweit sie fiir dessen Erscheinungsbild von
erheblicher Bedeutung sind, nur mit Genehmigung der Denkmalschutzbehérde errichtet, ver-
andert oder beseitigt werden. Andere Vorhaben in der Umgebung eines Kulturdenkmales be-
dirfen dieser Genehmigung, wenn sich die bisherige Grundstlicksnutzung dndern wiirde.

Ziel aller denkmalpflegerischer Malinahmen ist es, die vorhandene Originalsubstanz des Kul-
turdenkmals als Trager historischer Informationen sowie das originale Erscheinungsbild nach
allen zur Verfiigung stehenden Méglichkeiten und Zumutbarkeiten zu erhalten. Auch besteht
die unerlassliche Forderung fiir die Dokumentation von bisher unbekannten archdologischen
Denkmalen sowie fiir die Dokumentation der Kulturdenkmale, um damit einer kiinftigen wis-
senschaftlichen Forschungsarbeit Rechnung zu tragen. Wesentlich dabei ist die Erhaltung
und/oder Wiederherstellung des originalen materiellen Bestandes sowie Erscheinungsbildes
des Kulturdenkmals mit den unverkennbaren Merkmalen traditioneller handwerklicher oder
historisch industrieller Fertigung, eine archaologische Substanz schonende Planung von Bau-
malnahmen bzw. Trassenfiihrung bei ErschlieBungsarbeiten, um mdglichst viel von der histo-
rischen Aussage zu Uberliefern und eine gute Integration auch von Neubauten bzw. neuen
baulichen Erweiterungen in die Gesamtheit der historischen Gebdude zu erreichen.

8.5 Hinweise

Die aufgefiihrten Hinweise enthalten wichtige Angaben fiir die weitere Planung und Realisie-
rung des Vorhabens. Sie dienen der Information der Bauwilligen.

Archdologische Bodenfunde

Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieBungsmallnahmen und anderen Bo-
deneingriffen (auch in Zusammenhang mit Gelandemodellierungen) missen auf der Grund-
lage einer zwischen Bauherrn und Landesamt fuir Archdologie (LfA) abzuschlieBRenden 6ffent-
lich-rechtlichen Vereinbarung durch das LfA im von Bautatigkeit betroffenen Areal archdolo-
gische Grabungen durchgefiihrt werden. Auftretende Befunde sind sachgerecht auszugraben
und zu dokumentieren. Ausfiihrende Firmen sind auf die Meldepflicht von Bodenfunden ge-
mal § 20 SachsDSchG hinzuweisen.

Bodenfunde (auffillige Bodenverfarbungen, GefaRscherben, Graber, Knochen, Gerate aus
Stein und Metall, Miinzen, bearbeitete Holzer, Steinsetzungen aller Art u. a.) sind sofort dem
Landesamt flr Archdologie Sachsen zu melden. Fundstellen sind inzwischen vor weiteren Zer-
stoérungen zu sichern. Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale entdeckt werden ist ebenfalls
das Landesamt fiir Archdologie unverzliglich zu unterrichten. Die entdeckten Bodendenkmale
und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf des vierten Tages nach der Anzeige in unver-
andertem Zustand zu erhalten und zu sichern, sofern nicht die zustdndige Fachbehorde mit
einer Verkirzung der Frist einverstanden ist (§ 20 SachsDSch).

Der Bauherr hat mit der unteren Denkmalschutzbehorde fiir konkrete Erdarbeiten oder Bau-
arbeiten sowie ErschlieBungsmalRinahmen, soweit diese auBerhalb von Gebaudebestand bzw.
Gebdudeneubauten sowie in der Umgebung des Mihlgrabens geplant bzw. erforderlich
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werden, rechtzeitig vor MaBnahmenbeginn die Erforderlichkeit der Einholung einer denkmal-
schutzrechtlichen Genehmigung nach § 14 SachsDSchG verbindlich abzuklaren.

GemalR § 14 SachsDSchG bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehorde, wer Erdarbei-
ten und Bauarbeiten oder GewasserbaumafRRnahmen an einer Stelle, von der bekannt oder
den Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden, ausfiihren will.

Kampfmittelbelastung
Da eine Kampfmittelbelastung im Plangebiet nicht auszuschlieflen ist, wird auf die Notwen-
digkeit hingewiesen, entsprechende Auskiinfte einzuholen.

Altlasten / Anzeigepflicht gemalR § 18 Abs. 3 SachsKrWBodSchG

Da aufgrund friiherer Nutzungen Bodenkontaminationen im Plangebiet gutachterlich ermit-
telt wurden, sind wahrend der Bauausfiihrung und vor Nutzungsbeginn entsprechende MalR-
nahmen durchzufiihren. Ggf. belastetes Bodenmaterial ist ordnungsgemaR zu entsorgen. Vor
Nutzungsaufnahme ist ein geeigneter, unbelasteter Oberbodenhorizont nachweislich herzu-
stellen. Aus den verbleibenden Bodenschichten diirfen keine Gefahren fiir Mensch und Um-
welt ausgehen. Der dauerhafte Gefahrdungsausschluss ist durch Sachkundige zu bestatigen.

Bodenschutz / Bodenaufschlisse

Zum Schutz des Bodens soll der bei der Bebauung anfallende unkontaminierte Bodenaushub
getrennt und moglichst wiederverwendet werden. Auf bestehende gesetzliche Melde- und
Mitteilungspflichten bei Durchfiihrung von Bodenaufschliissen und Bohrarbeiten wird ent-
sprechend hingewiesen.

Schutz vor zu hohen Radonimmissionen

Um den Umgang mit Radon einheitlich zu regeln, wurden die gesetzlichen Regelungen
2017/2018 im Strahlenschutzgesetz und der Strahlenschutzverordnung des Bundes angepasst
und verandert. Neue Gebaude sind so zu planen und zu errichten, dass der Eintritt von Radon
in Gebaude verhindert oder erheblich erschwert wird. Sowohl fiir Aufenthaltsrdume als auch
flir Arbeitsplatze gilt entsprechend dem Gesetz zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ioni-
sierender Strahlung (Strahlenschutzgesetz - StrlSchG) vom 27. Juni 2017 ein Referenzwert der
Radon-Aktivitatskonzentration von 300 Bg/m?3 im Jahresmittel. Die Ausweisung spezifischer
Gebiete, in denen mit erhéhter Wahrscheinlichkeit eine Uberschreitung des Referenzwertes
in Gebduden im Jahresmittel erwartet wird, erfolgt durch den Freistaat Sachsen.

Gehdlzschutz

Der Schutz von zu erhaltenden Gehdlzen ist besonders wahrend der Bauausfiihrung zu ge-
wahrleisten. Geholzbestande sind entsprechend DIN 18920 zu schitzen. Dariiber hinaus wird
auf die bestehende Gehdlzschutzsatzung der Stadt Heidenau hingewiesen.

Artenschutz

Neben dem geplanten Rickbau von Gebduden wird auch in bestehende Ruderalflachen ein-
gegriffen sowie alte Geholze entfernt. Daher ist von einer Betroffenheit besonders geschiitz-
ter Tierarten auszugehen. Im Vorfeld der ersten Abbrucharbeiten erfolgte eine spezielle ar-
tenschutzrechtliche Priifung fiir das Plangebiet. Mit den daraus resultierenden Mafinahmen
werden Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG vermieden.
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Sicherheitshinweise Bahntrasse

Von der Deutsche Bahn AG und der DB Netz AG werden grundsatzliche wie auch spezielle
Hinweise zum Vorhaben gegeben. Insbesondere wird darauf hingewiesen, dass durch das Vor-
haben die Sicherheit und Leichtigkeit des Eisenbahnverkehres auf der angrenzenden Bahnstrecke
nicht gefahrdet oder gestort werden darf, Immissionen durch Luft- und Kérperschall, Abgase,
Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Fel-
der etc. an benachbarter Bebauung entstehen kénnen sowie widerrechtliches Betreten und Be-
fahren des Bahnbetriebsgeldndes sowie sonstiges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der
Bahnanlagen unzuldssig ist und durch geeignete und wirksame MalRnahmen dauerhaft auszu-
schlielen ist.

Weiterhin wird auf § 64 EBO verwiesen, wonach es verboten ist, Bahnanlagen, Betriebseinrichtun-
gen oder Fahrzeuge zu beschadigen oder zu verunreinigen, Schranken oder sonstige Sicherungs-
einrichtungen unerlaubt zu 6ffnen, Fahrthindernisse zu bereiten oder andere betriebsstérende
oder betriebsgefahrdende Handlungen vorzunehmen. In diesem Zusammenhang wird auf DB-
Richtlinie 882 verwiesen, die Hinweise zur Einfriedung, Zuganglichkeit der Bahnanlagen, In-
spektionsfahigkeit der Bahnanlagen, SicherungsmaBnahmen und Mindestpflanzabstdande (zur
Gleismitte fiir klein- und mittelwtichsige Straucher 8 m, fiir hochwiichsige 10 m und fiir Baume
12 m) enthélt. Auch sind Mindestabstande zu vorhandenen Kabeln und Leitungen einzuhalten
(4 m zu Leitungs- und Sicherungstechnik, 3 m zu Bereich 50Hz und 1 m zu Fernmeldekabel/TK-
Anlagen).

Fir die Ausfihrung von Bauarbeiten in der Nahe des bestehenden Bahnkorpers sind aus Si-
cherheitsgriinden Abstimmungen mit der DB Netz AG notwendig. Falls durch die Arbeiten im
Einzelfall Einschrankungen im Bahnbetrieb auf der stark befahrenen Bahnstrecke erforderlich
werden (z.B. Gleissperrungen, Ausschaltungen von Oberleitungsanlagen usw.) sind Anmelde-
fristen zu beachten.

Zu beachten ist, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplanes an den Planungsbereich fiir das
Projekt Neubaustrecke Dresden-Prag grenzt. Anderungen an bestehenden Gleisanlagen wer-
den erforderlich, die ggf. auch mit einer Flacheninanspruchnahme aulRerhalb der DB-Grenzen
einhergehen.

Belange des Vermessungswesens
Bei Gefahrdungen von Vermessungs- und Grenzmarken ist mit Bezug auf SachsVermKatG die
Beauftragung eines offentlich bestellten Vermessungsingenieurs notwendig.
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9. Flachenbilanz

Flache des raumlichen Geltungsbereichs 85.144 m? 100 %
Baugebietsflache
Urbanes Gebiet (MU 01 — MU 06) 42.671 m? 50,11 %
Allgemeines Wohngebiet (WA 01 — WA 03) 10.896 m? 12,80 %
Gemeinbedarfsflache (01 und 02) 5.673 m? 6,66 %
Verkehrsflache
StraRenverkehrsflache 7.784 m? 9,14 %
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung 12.552 m? 14,75 %
davon
Verkehrsberuhigter Bereich 12.181 m?
Fuf3- und Radwegebereich 371 m?
Grunflache 5.568 m? 6,54 %
davon
Parkanlage 3.390 m?
sonstige Griinfldche 2.178 m?

10. Anlagen

10.1 Masterplan (Stadtebauliches Konzept)
Stand: 07.07.2023
(Buro Peter Kulka Architektur)

10.2 Kulturdenkmale (Bestand und Abbriiche)
Stand: 07.07.2023
(Buro Peter Kulka Architektur)

10.3 Stellplatznachweis
Stand: 07.07.2023
(Buro Peter Kulka Architektur)
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11. Gutachten / Fachplanungen
11.1  Baugrunduntersuchung — 1. Bauabschnitt
Stand: 25.06.2021
(IFG Ingenieurbiiro fur Geotechnik GmbH, Bautzen)
Anlagen:
Anlage 1: Ubersichtskarte
Anlage 2: Lageplan mit Aufschlusspunkten
Anlage 3: Schichtenverzeichnis und Bohrprofile
Anlage 4: Baugrundschnitte
Anlage 5: Laborprotokolle bodenmechanische Laboruntersuchungen
Anlage 6: Laborprotokolle umweltanalytische Laboruntersuchungen (LAGA)
11.2 Baugrunduntersuchung — 2. Bauabschnitt
Stand: 09.08.2021
(IFG Ingenieurbiiro fur Geotechnik GmbH, Bautzen)
Anlagen:
Anlage 1: Ubersichtskarte
Anlage 2: Lageplan mit Aufschlusspunkten
Anlage 3: Schichtenverzeichnis und Bohrprofile
Anlage 4: Baugrundschnitte
11.3 Gefahrdungsabschatzung (Wirkungspfad Boden-Grundwasser)
Stand: 23.06.2022
(IFG Ingenieurbiiro fur Geotechnik GmbH, Bautzen)
Anlagen:
Anlage 1: Ubersichtskarte
Anlage 2: Lageplane
Anlage 3: Lageplan mit Aufschlusspunkten der OU
Anlage 4: Schichtenverzeichnisse der Bohrprofile
Anlage 5: Probenahmeprotokolle
Anlage 6: Ergebnistabellen Gegenlberstellung Analyseergebnisse — Referenzwerte
Anlage 7: Laborprotokolle
11.4 Nutzungsbezogene Gefahrdungsabschatzung (Wirkungspfad Boden-Mensch)

Stand: 24.05.2022

(IFG Ingenieurbiiro fur Geotechnik GmbH, Bautzen)

Anlagen:

Anlage 1: Ubersichtskarte

Anlage 2: Lageplan mit Probeentnahmeflachen

Anlage 3: Probenahmeprotokolle

Anlage 4: Laborprotokolle zur Untersuchung der Bodenproben

Anlage 5: Ergebnistabellen Gegenlberstellung Analyseergebnisse — Referenzwerte
Anlage 6: Lageplan mit erforderlichen MaRnahmen

Anlage 7: Fotodokumentation
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11.5

11.6

11.7

11.8

11.9

Schalltechnische Untersuchung

zum Bebauungsplan M 13/1 “MAFA-Park” in der Stadt Heidenau
Stand: 01.07.2022

(ACCON GmbH, Greifenberg)

Verkehrs- und Mobilitatskonzept

Stand: 07.07.2023

(IVAS Ingenieurbiiro fur Verkehrsanlagen und -systeme, Dresden)
inkl. 8 Anlagen

ErschlieBungsplanung Verkehr und Medien

Stand: 07.07.2023

(IVAS Ingenieurbiiro fur Verkehrsanlagen und -systeme, Dresden)
Anlagen:

Anlage 1: Lageplan Verkehrserschliefung

Anlage 2: Lageplan Medienkoordinierung

Anlage 3: Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung/Entwdasserung

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung
zum Bebauungsplan M 13/1 “MAFA - Park”
Entwurf, Stand: 07.07.2023

(Schulz UmweltPlanung, Pirna)

Grunordnungsplan

zum Bebauungsplan M 13/1 “MAFA - Park”

Entwurf, Stand: 07.07.2023

(Schulz UmweltPlanung, Pirna)

Anlagen:

Karte 1: Griinordnerische Bestandsaufnahme

Karte 2: Baumkarte

Karte 3: Griinordnerische MalRnahmen

Karte 4: Lageplan der Ersatzquartiere fiir Fledermause und
Ersatznistkdsten flr Vogel im Plangebiet

Karte 5: Lageplan der Ersatzquartiere fiir Fledermause und
Ersatznistkasten fir Vogel am Friedhof Heidenau Sid
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12.

Quellenverzeichnis

Baugesetzbuch (BauGB) in der aktuellen Fassung

4. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der aktuellen Fassung
Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013) in der Fassung vom 14.08.2013
Regionalplan Oberes Elbtal/Osterzgebirge, 2. Gesamtfortschreibung 2020

in der nach Bekanntmachung am 17.09.2020 giiltigen Fassung
Flachennutzungsplan Heidenau — Entwurf in der Fassung vom 13.02.2018
Teilfortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts (INSEK)

der Stadt Heidenau — Fachteil “Brachen” vom 26.04.2018

Larmaktionsplan 2018 der Stadt Heidenau, Abschlussbericht 27.08.2018
Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Heidenau, Stand Juni 2005
Einzelhandelskonzept der Stadt Heidenau vom 27.05.2010

Energie- und Klimaschutzkonzept fiir die Stadt Heidenau, Endversion 06.12.2013
Larmaktionsplan 2018 der Stadt Heidenau

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der aktuellen Fassung

Sachsisches Wassergesetz (SachsWG) in der aktuellen Fassung
Hochwassergefahrenkarten und Hochwasserrisikokarten fiir Gemeinde Heidenau, Ge-
wisser Miiglitz, Gefahr durch Uberschwemmung in der Fassung vom 12.06.2020
Sachsisches Denkmalschutzgesetz (SachsDSchG)

Verzeichnis der Kulturdenkmale Sachsen (Offentliche Denkmalliste - Landesamt fiir
Denkmalpflege)
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Teil B: Umweltbericht

Der nachfolgend angefligte Umweltbericht bildet gem. § 2a BauGB einen gesonderten Teil der
Begriindung.





