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l. MAFA-PARK HEIDENAU | EINLEITUNG

Orte verandern sich stetig. Die rudimentaren Bauten der ehemaligen Maschinenfabrik MAFA in
Heidenau bestimmen den Charakter des Ortes und pragen bis heute das Bild der Stadt. In den
kommenden Jahren entsteht an diesem Standort ein neuer Stadtteil, der das Vorhandene mit
Neuem in einen Dialog treten lasst und gleichzeitig fast selbstverstandlich ein unverwechselbares
und vielfaltiges neues Zentrum fur die Stadt schaffen wird.

GESCHICHTE

Mit Beginn des 19. Jahrhunderts erblihte in Dresden und Umgebung die Zeit der Tuftler und
Denker. Einer von ihnen war Johann Martin Lehmann, der eine Manufaktur zur Herstellung von
Maschinen grindete. Sein Forschergeist und Ideenreichtum fuhrten dazu, dass sich die anfanglich
kleine Werkstatt rasant in eine Fabrik fUr Maschinen zur Schokoladen-, Farben- und
Seifenherstellung entwickelte. Die nicht nachlassende Auftragszahl im In- und Ausland resultierte
in der Notwendigkeit, 80 Jahre nach Grindung des Werkes eine Zweigstelle zu etablieren.’

Der Aufbruch ins Neue wurde Mitte des 19. Jahrhunderts dem bis dato ruhigen, agrarisch
gepragten Bauerndorf Heidenau, sudostlich der Hauptstadt des Kénigreiches Sachsens, durch
den Bau der Bahnverbindung zwischen Dresden und Dé&cCin quasi aufgezwungen. Genau diese
Verbindung in Kombination mit der Néahe zu Dresden waren ausschlaggebende Grinde, die
reichlich freien Flachen zu urbanisieren. 2

Abb. 1| Werk Heidenau, 1912

" Topography of the modern movement, Erweiterung Maschinenfabrik J. M. Lehmann.
2 Stadt Heidenau, Geschichte.
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Ab 1912 entstanden auf sieben Hektar Land zwischen den heutigen Bahnhéfen Heidenau und
Heidenau-Sud die Erweiterung der Lehmann’schen Maschinenfabrik, bestehend aus mehreren
Hallen, Verwaltungsgebaude, Werkstatten und einer Kantine. Bis zum ersten Weltkrieg sorgte die
Zweigstelle fur einen gewaltigen wirtschaftlichen Aufschwung der wachsenden Kleinstadt. In den
1920ern und 30ern entwickelte sich das Unternehmen zu einem der groften und bedeutendsten
Herstellungsfirmen fur Schokoladenproduktionsmaschinen weltweit.

Mit dem Beginn des Zweiten Weltkrieges wurde die Produktion in Heidenau auf die Herstellung
von Bodenplatten fur Panzerabwehrkanonen, Torpedoteile und Granaten umgerustet. Zudem
wurden Zwangsarbeitende beschaftigt. Durch den Einsatz der sogenannten ,Fremd- und
Ostarbeiter” wurde die die einstige Hutfabrik fur deren Unterbringung inklusive ihrer
Bewachungsmannschaft umgebaut. Glucklicherweise war das MAFA-Gelande mit Kriegsende
einer der wenigen von den Bombenangriffen des letzten Kriegstages verschonten Orte der Stadt,
wohingegen viele andere Teile verheerende Schaden erlitten.®

Nach 1945 wurden leerstehende Fabrikraume zur Lagerung von Medikamenten der ,Drogen-
GroRhandels GmbH* genutzt. Mit der Verstaatlichung 1947 konnte, unter kleineren und grélieren
Schwierigkeiten, die Produktion wie zu Vorkriegszeiten wieder aufgenommen werden. So entstand
der wichtigste Industriestandort zwischen Dresden und Pirna: die VEB Schokoladen-, Seifen- und
Farbmaschinenwerke. Bedauerlicherweise musste die Produktion kurz vor der Jahrtausendwende
als Folge der Wiedervereinigung und Privatisierung eingestellt werden.

Ubrig geblieben sind bis heute einige denkmalgeschutzte Gebaude, die vielfaltig, gelassen und
charmant wirken und beinahe fraglos insistieren, wiederbelebt zu werden.*

Abb. 2 | Mugeln (Heidenau-Mugeln), Stadtteilansicht mit Fabrikgebaude vor 1919

3 AKuBiZ, Maschinenfabrik J. M. Lehmann
4 Stadt Heidenau, Detailansicht.



UMGEBUNG UND EINBINDUNG | AUSGANGSLAGE

Das MAFA-Areal befindet sich zwischen den Bahnhofen Heidenau und Heidenau-Sud. Im
Nordosten wird es von den Bahngleisen eingegrenzt. Direkt hinter den Bahngleisen erstreckt sich
das bisherige Zentrum der Kleinstadt, welches groftenteils aus zwei- bis dreigeschossigen
Mehrfamilienhausern mit stralBenseitigen kleinen Gewerbeeinheiten, diversen Arztpraxen und
anderen Dienstleistungen in den Erdgeschossen besteht. Gleichermalien sind die meisten
Gebaude in unmittelbarer Nachbarschaft zum Areal strukturiert.

Das Plangebiet ist Teil eines Splitternetzes stdwestlich der Bahnverbindung zwischen Dresden
und Prag, integriert in ein Mischgebiet, welches von einem grolRen Verkehrsraum mit einem
Einzelhandelsbetrieb, Gewerbeflachen und Wohngebauden umrahmt wird. Im Suden wird das
Areal durch die Muhlenstralle und im Westen durch die Heinrich-Heine-Strale eingefasst.

Das MAFA-Areal bietet in Heidenau, der selbsternannten ,Stadt der kurzen Wege" °, fur Strecken
innerhalb der Stadt die Chance, die eigenen stadtischen Qualitaten besser zu nutzen, Fahrten in
die umgebenden Stadte zu minimieren und einen spannungsvollen und vielfaltigen Stadtteil zu
entwickeln.

A el TR N P
Abb. 3| Luftbild MAFA-Gelande

STADTEBAULICHE IDEE

Die Grolenordnung von circa 7 Hektar und die Einzigartigkeit des Gebietes erlauben es, ein
eigenstandiges, kraftvolles Areal zu schaffen, das sowohl raumlich als auch gestalterisch Akzente
setzt und eine Wohlfuhlatmosphare entstehen lasst. Die starke Erscheinung des Vorhandenen
wird bewahrt und lebt als Zeitschicht zwischen dem Neuen weiter. Neue bauliche Strukturen sollen
im Einklang mit dem Bestehenden Vielfalt, Offenheit und soziale Durchmischung férdern.

5 Stadt Heidenau, Stadtportrait.
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Abb. 4 | Entwurfsskizze Prof. Peter Kulka

Der Reiz dieser Aufgabe liegt in dem Bekenntnis zu einem stadtischen Viertel, das von
Gegensatzen lebt: dem harmonischen Miteinander von Bestands- und Neubauten sowie dem
geschickten Umgang mit der harten Grenze an der Bahn im Kontrast zu der grinen Raumkante
an der gegenuberliegenden Seite des Gebietes, die sich ins Areal einwebt.

Dabei wird auf eine entsprechende Malistablichkeit der Bebauung zu den jeweils angrenzenden
Bereichen Wert gelegt. So sind zum Beispiel die Neubauten entlang der Heinrich-Heine-Stralle
und der Thomas-Mann-Stral3e auf die gegentberliegende, zwei- bis dreigeschossige, vorhandene
Bebauung abgestimmt. Sie sind ein Stuck von der Strale zurickgenommen und in eine stark
begrinte Zone eingewebt, die den zuklnftigen Bewohnern zur Verfugung stehen wird. Im
Gegensatz dazu sind die Bauten im Inneren des Quartiers und zur Bahnlinie hin héher und sorgen
fur eine Verminderung der Larmbelastigung. In Kombination mit verschiedenen Hochpunkten
entsteht so ein Dialog mit den denkmalgeschitzten Bestandsgebauden, der einen schutzenden
urbanen Raum bildet.

Abb. 5 | Luftperspektive






Abb. 6 | Masterplan, Stand 01/2025, Peter Kulka Architektur
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VIELFALT UND URBANITAT | BESTIMMUNG

Differenzierte und diverse ParzellengroBen und Haustypen antworten auf die Bedurfnisse
unterschiedlichster Nutzer und schaffen Vielfalt. Individuelle Farbigkeit und Materialien
unterstreichen die Fulle der einzelnen Bausteine und figen Neubauten mit Bestandsgebauden in
ein einheitliches Gesamtbild. Mannigfaltige Typen werden entwickelt, um Familien, Paaren, Neu-
Heidenauern und Alteingesessenen zugleich attraktiven Wohnraum zu bieten. Alternative Modelle
vergroRern das Angebot und schaffen Flexibilitat mit vielfaltig nutzbaren Einheiten. Dies wiederum
fordert das Zusammenspiel von Arbeiten, Wohnen und kulturellem Leben an einem Ort. Das neue
Stadtviertel verlasst bewusst die schematische Anordnung von geschlossenen Wohnbldcken. Es
setzt sich aus offenen Blockbebauungen, Solitéar- und Zeilenbebauungen, Strallen sowie aus
begrunten und nicht begrunten Flachen mit unterschiedlichen Dimensionierungen zusammen.

Abb. 7 | Fabrikplatz, Visualisierung Peter Kulka Architektur

Die denkmalgeschutzten Bestandsgebdude nehmen einen besonderen Stellenwert ein. Deren
Erfassung als Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 1 SachsDSchG hat das Potenzial, ein
einmaliges Zentrum fur die gesamte Stadt zu schaffen, in dem Bestand und Neubau in einem
ausgewogenen Dialog stehen und der einzigartige Charakter des Ortes und dessen Rolle als
wirtschafts- und ortsgeschichtliches Zeugnis weiter lesbar bleiben. Ihr duReres Erscheinungsbild
wird daher erhalten und den Gebauden hochste Aufmerksamkeit gewidmet.

Die bestehende alte Werksstralie (PlanstraRe 01) wird im Viertel als gliedernde Hauptverbindung

reanimiert. Sie bietet in den Erdgeschosszonen Raum fur Geschafte, Cafés und kleine Buros - fur
Lebendigkeit und Vielfalt im Areal.
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Bestand

Abb. 8 | Quartiere mit Bestand und Neubau

Existierende Grunraume sollen vergroert und ausgebaut werden, wodurch sich die Attraktivitat
des gesamten Viertels steigert. Neue bauliche Strukturen weben sich teilweise in vorhandene
Grunflachen ein, wodurch private, begrunte Freiflachen entstehen kénnen. An anderen Stellen
rahmen bauliche Strukturen die grinen Lungen ein und schaffen somit ein ansprechendes und

zukunftsfahiges urbanes Miteinander.

Il.  BEBAUUNGSPLAN

Abb. 9 | Blick von der Muglitz und Eingang ins Quartier, Visualisierung Peter Kulka Architektur

12



Auf Grundlage des stadtebaulichen Wettbewerbsergebnisses und des Masterplanes (S. 9 + 10)
wurde fur das Gebiet zwischen Bahnstrecke, Thomas-Mann-Strale, Heinrich-Heine-Stralle und
Muhlenstrale folgender Bebauungsplan (in der Fassung vom 09.12.2024) erarbeitet.

Auszuge aus der planerischen und textlichen Festsetzung werden nachfolgend abgebildet.
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Abb. 10 | Bebauungsplan M 13/1 (Ausschnitt, Stand 12/2024), Bielenberg Architekten

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

Der Bebauungsplan regelt unter anderem die Nutzung der jeweiligen Baugebiete. Flr das neue
Zentrum von Heidenau sind ausschlieBlich allgemeine Wohngebiete und urbane Gebiete
vorgesehen. Die Wohngebiete orientieren sich zur Heinrich-Heine-Stralle und Thomas-Mann-
Stralle, bzw. Fritz-Weber-Stralle hin. Die urbanen Gebiete schlielen an Bahntrasse und
Muhlenstral3e an.

1.1 In den allgemeinen Wohngebieten WA (§ 4 BauNVO) sind generell nicht zulassig:
Gartenbaubetriebe, Tankstellen.

1.2 In den urbanen Gebieten MU (§ 6 BauNVO) sind generell nicht zul&ssig:
Vergnugungsstatten, Tankstellen,
Verkaufsflachen von Einzelhandelsbestrieben, die groler als 800 m?2 sind,
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1.3

Wohnen in den Erdgeschosszonen (§ 1 Abs. 9 BauNVO).
Ausschluss bestimmter Nutzungsarten (§ 1 Abs. 9 BauNVO):
Gewerbebetriebe, die sexuelle oder erotische Dienstleistungen jeder Art anbieten.

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

AuBerdem ist im Bebauungsplan das Mal} der baulichen Nutzung festgesetzt. Das bedeutet, es
regelt die maximal Uberbaubare Flache von Grundstlicken und gibt Auskunft Uber H6hengrenzen
oder Mindesthdhen von baulichen Anlagen. Die Angaben sind direkt im Bebauungsplan zu finden.

2.1

2.2

2.3

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

Tiefgaragen sind als Kellergeschosse auszubilden und demnach von der Ermittlung der
Geschossflache auszuschlieBen.

Zulassige Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO). Bezugspunkt: 120,00 m dber NHN.
Als Gebaudehohe gilt Oberkante Attika.

Maximale Uberschreitung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen um max. 4,00 m:
Durch notwendige technische Aufbauten, Treppenanlagen/Aufziige, Lichtbander und
Oberlichter. Diese mussen jedoch mindestens um das MaR der Uberschreitung von der
Gebaudeaullenkante zurlcktreten.
Ausnahmen vom festgesetzten Mal} der baulichen Nutzung (§ 16 Abs. 6 BauNVO)
Kennzeichnung ,,Glashaus®, wenn Grundflache mind. 200 m2;
Errichtung von Gewachshausern auf den Flachdachern mit maximaler Hohe von 6,00 m,
Nichtanrechnung der Glashauser an das zulassige Mal} der baulichen Nutzung.
Zulassige Abgrenzung von Gartenhéfen durch Mauern/ Wande:

Traufhdhe des Bestandsgebaudes im MU 04

6,00 mim MU 06.

3. Bauweise, Uberbaubare Grundstlucksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise und Uberbaubare Grundflachen sind durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.
Dabei gilt, dass Baulinien als zu bebauende Bereiche zwingend eingehalten werden mussen.
Baugrenzen zeigen die maximale Bebauungstiefe auf.

3.1

Ausnahmen von Baulinie oder Baugrenze (§ 23 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO) ab 1. OG:
Uberschreitung durch Balkone, Loggien und Erker.

Strallenseitige Breite der Bauteile: max. 35 % der Fassadenbreite.

Auskragende Bauteile sind als dreiseitig umschlossene Baukérper auszubilden.

4. Nebenanlagen, Stellplatze, Sicherungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Gemeint sind Flachen, die auf Grundlage anderer Vorschriften fur die Nutzung des jeweiligen
Grundstucks erforderlich sind und dessen Eigenart nicht widersprechen.
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4.1

4.2

5.

PKW-Stellplatze (§ 12 Abs 1 BauNVO)

Die erforderlichen PKW-Parkplatze sind im Parkhaus und in den in der Planzeichnung
gekennzeichneten Tiefgaragen herzustellen. Zusatzlich konnen oberirdisch auf den
gekennzeichneten Flachen PKW-Stellplatze realisiert werden.

Sicherungsanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO)

In Abstimmung mit der DB Netz AG sind Grundstucke, die an die Bahntrasse grenzen, so
sicher einzufrieden, dass illegaler und unbefugter Zutritt des Bahnbetriebsgelandes
eliminiert ist.

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

Im Sinne eines grinen, 6kologischen und nachhaltigen Wohn- und urbanen Gebietes trifft der
Bebauungsplan Aussagen und Festlegungen zur Grunordnung, dem Schutz von heimischen
Tieren, dem Baubestand und den Neupflanzungen.

5.1

5.2

5.3

15

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

Niederschlagswasser ist durch belebte Bodenzonen bzw. wasserdurchlassige
Freiflachenbefestigungen dem Grundwasser zuzufUhren oder durch Rickhaltung zu
nutzen oder zu bewirtschaften, da eine Ableitung in das 6rtliche Abwassernetz begrenzt
ist.

Ausgleichsmalinahmen fur beseitigtes Habitatpotential

Unzulassig sind:  Malnahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung des
vegetationsverfugbaren Grundwasserspiegels bzw. von Staunasse flhren;

Trockenhalten von Tiefgeschossen durch Drainagen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25
Buchst. a BauGB)

Maximal 5,00 m Abweichung zum festgesetzten Standort.

Mittel- bis grolRkronige Baume an gekennzeichneten Baumstandorten an Verkehrsflachen
mit offener, begrunter Vegetationsflache von mindestens 12 m? im Kronenbereich.
Freiflachen, die keine Platzanlagen sind, sind gartnerisch zu gestalten.

Bepflanzungen an den Gleisen sollen nicht auf die Gleisanlage fallen kénnen und missen,
um angemessene Abstande stets zu gewahrleisten, entsprechend gepflegt werden.
Bindungen fur die Bepflanzung und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. B BauGB)

Wahrung und Schutz des Baumbestandes:

durch fachgerechte Baumpflege, SchutzmalRnahmen ab Baubeginn und wahrend
gesamter Baumalinahmen und Ersatz abgangiger Baume.



IIl. GESTALTUNGSPRINZIPIEN HOCHBAU

Zielsetzung des stadtebaulichen Masterplans fur das MAFA-Gelande in Heidenau ist die
Entstehung eines vielfaltigen, offenen und veranderbaren Stadtteils, welches - getragen von der
eigenen Geschichte - auf unterschiedlichste Bedurfnisse verschiedener Menschen eingeht und
ein nachhaltiges und gesundes Zentrum in der Stadt entstehen lasst. Um dieses stadtebauliche
Leitbild zu stltzen, gelten fur die Bebauung der Blécke, Grundsticke und Parzellen gestalterische
Grundprinzipien, welche den Bauherren und den Planenden notwendige Rahmen setzen, ohne
die Individualitat der einzelnen Geb&ude und die Vielfalt des Quartiers einzuschranken.

Abb. 11 | Blick in Richtung Fabrikplatz, Visualisierung Peter Kulka Architektur

GRUNDLAGEN DES KULKA- ENTWURFES

Der Erhalt und die Sanierung der geschichtstrachtigen Bauten, urbane Dichte und lebendige
Dachlandschaften sowie eine kleinteilige Parzellierung des Areals gehen eine Verbindung
miteinander ein.

Bau- und Geschosshdhen

Durch die Festlegung der maximalen Bauhthen im Bebauungsplan sowie der maximalen
Geschossigkeiten lassen sich komfortable Raumhohen in den Gebauden realisieren. Eine
Geschosshdhe von 2,70 m sollte generell nicht unterschritten werden.

Die Erdgeschosszonen der neuen Gebaude werden vom Strallenniveau aus schwellenlos
erschlossen und kénnen so entweder durch Laden-, Atelier- oder Gastronomienutzung belegt
werden. Ausschlielich im allgemeinen Wohngebiet sollen sie bewohnt werden. Die Sanierung der
Bestandsgebaude ist so umzusetzen, dass alle 6ffentlichen Bereiche schwellenlos erreichbar sind.
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Staffelgeschosse

Per se helfen Staffelgeschosse dabei, hohe Gebaude niedriger erscheinen zu lassen, die Fassaden
kleinteiliger zu gliedern und dennoch gut nutzbare Wohnraume mit attraktiven Terrassen zu
gestalten. Staffelgeschosse sollten um mind. 2,50 m von der Baulinie zurtckspringen.
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Abb. 12 | Quartier D: Querschnitt

Dacher

Im gesamten Plangebiet sind Flachdacher bei Neubauten festgesetzt, welche mit einer Attika zu
versehen sind. Die Déacher sind extensiv. mit einer Gras-Kraut-Begrinung auf einer
Substratschicht zu  versehen, sodass geschlossene Vegetationsflachen entstehen.
Innenhofflachen und wohnungsbezogene Terrassen sind davon ausgenommen. Deren Flachen
sind bis zu 75% zu begrunen.

Auf nicht begehbaren Dachflachen ist darUber hinaus auch das Anbringen von
Photovoltaikanlagen zulassig. Diese mussen jedoch mindestens um das MaRl der Hoéhe der
GebaudeauBenkante zurtcktreten, um die optische Qualitat der Dachlandschaft méglichst wenig
zu beeintrachtigen. Dacher von Gebauden oder Gebaudeteilen mit mehr als sechs Geschossen
sind mit einer durchwurzelbaren Substratschicht von mindestens 70 cm intensiv zu begrunen.

Auf den Gebauden C4 und H7 werden gro3ztgige Gewachshauser angeordnet. Diese sind mit
einer Hohe von maximal 6,00 m zu errichten und mit einem glasernen Dach nach oben hin
abzuschliefen. Durch diese Glashauser wird der Anteil der Grunflache vergroéRert und die
Gemeinschaft kann durch das Teilen von Beeten sowohl im privaten als auch im kommerziellen
Sinn gestarkt werden.
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Wohnungsgrundrisse

Die Grundrisse der einzelnen Wohnungen sind nach Médglichkeit so anzulegen, dass ein
Durchwohnen in Nord-Sud- oder Ost-West-Ausrichtung realisiert wird. Ist dies aus geometrischen
Grunden nicht erfullbar, sollten Wohnungen zumindest Uber Eck angelegt werden. Kleinere
Apartments kdénnen auch nur zu einer Himmelsrichtung ausgerichtet sein. Aus
Schallschutzgrinden werden Wohnungen, die direkt an den Gleisen liegen, nach Moglichkeit
durch Laubengange erschlossen. AuRerdem mussen sie mindestens einen Schlafraum zum
Innenhof ausgerichtet haben. Zu den Gleisen oder Hauptverkehrsstralen hin ausgerichtete
Schlafraume sind an eine mechanische Raumltftung anzuschlieBen.
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Abb. 13 | Quartier 10 - Hochhaus: méglicher Grundriss eines Wohngeschosses
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Freiraumbezug

Ziel samtlicher Planungen ist, moéglichst alle entstehenden Wohnungen mit einem privaten
Aullenraum zu versehen. Somit erhalten die Wohnungen im Erdgeschoss nach Mdéglichkeit einen
eigenen Gartenanteil. Wohnungen in den oberen Geschossen kénnten mit Balkonen, Loggien
oder Dachterrassen geplant werden. AuRenraume sind schwellenlos an die Wohnraume
anzuschlielen.
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MATERIALITAT UND ERSCHEINUNGSBILD

Im Sinne des stadtebaulichen Konzeptes fur den MAFA-Park in Heidenau ist eine vielfaltige und
lebendige Bebauung, die in Symbiose mit den geschichtstrachtigen Bestandsbauten steht,
oberstes Ziel. Um Vielfalt, aber kein Durcheinander zu erreichen und dem Areal ein wohltuendes
Mall an Homogenitat zu verleihen, welches die geschichtlichen Zeugnisse wertschatzt, werden
einige Regeln durch dieses Handbuch festgeschrieben.

Fassadenmaterial

Fur die stralBenseitigen Fassaden der Hauser kommen vor allem klassische Baumaterialien wie
Putz und Ziegel in Frage. Auch Metallfassaden, Natur- und Kunststeinverkleidungen, Holz und
Keramik sowie Sichtbeton sind zuléssig. Es ist auf die Verwendung von stark spiegelnden oder
grellen Materialien mit metallisch glanzenden oder stark reflektierenden Oberflachen zu
verzichten. Die vollverglasten Flachen der Dachgewachshauser sind in dsthetischem Mal gegen
Vogelschlag zu sichern. Insbesondere bei Ziegelfassaden ist darauf zu achten, dass die Farbigkeit
in der groBen Flache homogen und ruhig wirkt. Unruhige Fassaden sind zu vermeiden.

Farben

Fur das Gesamtgebiet gilt ein Farbkonzept, welches samtliche Fassadenmaterialien umfasst.
Grundpramissen der Material-, Lack- und Anstrichwahl sind Zurtckhaltung und Naturlichkeit.
AuBerdem ist der Aspekt der Nachhaltigkeit bei jeglicher Entscheidung einzubeziehen. Denkbar
dafur sind Naturtdne, aber auch dunklere Farbténe mit niedriger Sattigung sowie Grautdne. Grelle
und satte Farben sowie Neonfarben sind auszuschliel3en.

Fassadeneinteilung und -struktur

Die Fassadeneinteilung, Wahl der Fensterformate und strukturierender Elemente kénnen im Sinne
des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes von Haus zu Haus variieren. Ist der Abstand von Fenster
zu Fenster groler als 5,00 m, ist der Zwischenraum zu begrunen. Fensterlose sind davon nicht
ausgeschlossen. Dabei ist freigestellt, ob die Pflanzen selbstklimmend sind oder mit Rankhilfen
wachsen.

Durch die Festlegung einer erhohten Erdgeschosshdhe wird eine subtile Strukturierung der
Erdgeschosszone erreicht. Eine zusétzliche Differenzierung von Erd- und Obergeschossen ist
nicht vorzusehen. Sockelzonen kénnen durch Oberflachendifferenzierung hervorgehoben
werden, muassen aber im Gesamtkontext mit den oberen Geschossen eine Einheit bilden. Es ist
auf gute Proportionen zwischen Fenstern, Fassaden und anderen gestaltenden Elementen zu
achten.
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BESCHREIBUNG DER QUARTIERE

Aufgrund der Gesamtgréfle und der vorhandenen bzw. gewunschten Baustrukturen, wurde das
Areal in 14 Quartiere aufgeteilt, welche unterschiedliche Strukturen haben und verschiedenste
Aufgaben erflullen mussen, um einen lebensnahen Ort zu schaffen. Nachfolgend kurze
Erlauterungen und gestalterische Festsetzungen zu den Funktionen und Qualitaten der einzelnen
Quartiere.

Quartier 01
Quartier 02

L |

Quartier 03
Quartier 04
Quartier 05
Quartier 06
Quartier 07
Quartier 08
Quartier 09
Quartier 10

AN\

Quartier 11
Quartier 12

_ /{

Quartier 13
Quartier 14
Abb. 14 | Gesamtareal, Isometrie der Quartiere

Quartier 10 und 11 | Das Kommunikationszentrum des MAFA- Parks

Die noch bestehenden und erhaltenswerten Fabrikbauten der ehemaligen Maschinenfabrik
wurden Uberwiegend in Ziegelbauweise errichtet, wobei das Kontorgebaude (ehemals Haus 2) -
im Zentrum des MAFA-Parks, gebaut im Stil der Moderne der 1920er Jahre, in seiner Klarheit
heraussticht. Der stadtebauliche Masterplan sieht vor, dass die Aullenmauern inklusive des
Schornsteins stehen bleiben. Inmitten dieser altern Mauern werden neue Gebaude errichtet, die
zum identitatsstiftenden Zentrum des MAFA- Parks werden.
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Abb. 15 | Ansicht ehemaliges Haus 2

20



Abb. 16 | Ziegelfassaden - Collage mit moglicher Farbigkeit und Struktur
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Abb. 17 | Monolithische oder verputzte Fassaden - Collage mit méglicher Farbigkeit und Struktur



. 18 | Holzfassaden - Collage mit moglicher Farbigkeit und Struktur

Abb. 19 | Metallfassaden - Collage mit méglicher Farbigkeit und Struktur



Dieses sogenannte ,kommunikative Zentrum® wachst wortwortlich aus den alten Mauern heraus
und erweckt sowohl die Quartiersmitte als auch das abgestandene Gemauer zu neuem Leben.
Deswegen ist eine 6ffentliche Nutzung in Richtung Fabrikplatz winschenswert.

An der sudostlichen Stirnseite der ehemaligen mechanischen Fertigungshalle steigt ein 15-
geschossiges Wohnhochhaus aus den Mauern empor. Der auf dem Dach des Hochhauses
angelegte Dachgarten mit intensiver Begrinung und weithin sichtbaren Baumen ladt zum
Verweilen und zur Aussicht tber Heidenau und das Elbtal ein.

Bestand Entkernen Beleben Detaillieren

Abb. 20 | Quartier 10 und 11, Haus 2, Transformation zum kommunikativen Zentrum

Fabrikplatz

Ein weiterer Anziehungspunkt liegt auf der gegenuberliegenden Seite des Kontorgebaudes: der
Fabrikplatz. Umrahmt von gréftenteils bauzeitlichen Gebauden, verbindet er historische Elemente
mit modernen Nutzungen.

Die bestehenden Birken werden zu einer zentralen Baumgruppe erganzt, wahrend der
unterirdische Verlauf des Muhigrabens durch ein Wasserspiel sichtbar und erfahrbar gemacht
wird.

Dieser Bereich dient als Anziehungspunkt fur Platzbesucher jeden Alters und bietet mit
integrierten Sitzelementen Raum zum Verweilen.

Entlang der historischen Fassade belebt ein gastronomischer Aullenbereich den Platz und schafft
Raum fur Begegnung und Geselligkeit. Die einstige Gleisanlage wird in den Platzbelag integriert
und zugleich als Promenadenweg weitergefuhrt, wodurch die historische Bedeutung der Anlage
bewahrt wird. Die Grenzen zwischen privater und offentlicher Flache werden mit eingelassenen
Bodenindikatoren dargestellt und haben keinen Belag Wechsel zur Folge. Sie kdnnen sowohl als
kreisférmige Bolzen, als auch in Linienform ausgebildet werden.
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Abb. 21 | Ausschnitt Gestaltungsplan Fabrikplatz (Stanc;01/202 )

Die Ubergéange zu den angrenzenden Anliegerstraen (Planstrale A und Planstrale 1) sind
flieBend gestaltet, wodurch ein offener, zusammenhangender Raum entsteht.

Der Fabrikplatz wird zudem als neuer Standort fur den Gedenkstein des antifaschistischen
Widerstandskampfers Alwin Hontzsch vorgesehen.

Abb. 22 | ehemals Haus 02, Groliteilbearbeitung Abb. 23 | Gedenkstein Alwin Hontzsch
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Quartier 02 und 03 | Gemeinbedarf und Wohnen

Das Brandereignis zum Jahreswechsel 2021/22 fluhrte zu einer vollstandigen Zerstérung der Halle
zur mechanischen Grofteilfertigung (Haus 1) an der Thomas-Mann-Stralle. Hier entsteht ein
moderner kubischer Bau aus drei unterschiedlichen Kuben, der sowohl fur Schulnutzung, aber
auch fur Wohnnutzung denkbar ist.

Die denkmalgeschutzte ehemalige Hutfabrik (Haus 13) wird saniert und schirmt den Freiraum zur
Thomas-Mann-Strale ab. Die Freiflache soll als Gemeinbedarfsflache nicht allein Erlebnisraum fur
direkt angrenzende Gebaude, sondern einen Mehrwert fur das gesamte Quartier bringen, indem

B B

emals Haus 13, Hutfabrik

Abb24|assadenausschnittehem. o S Abb.
Hutfabrik

sie zuganglich und nutzbar fur alle ist. Sie ist zu gleichen Teilen aus versiegelten und

unversiegelten Bereichen auszubilden und bietet sowohl offene und weite als auch
Ruckzugsbereiche.
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Quartier 04 und 05 | verkehrsberuhigter Zugang

Abb. 27 | ehemals Haus 08 Verwaltung

Die Ful’3- und Radverbindung zwischen Ernst-Thalmann- Strae und Thomas-Mann-Stra3e, dem
Anschluss zur Ortsmitte Heidenaus, soll in Hinblick auf das im Quartier vorgesehene
verkehrsberuhigte und moderne Mobilitatskonzept ausgebaut und dadurch dessen
Nutzungsattraktivitat gesteigert werden.

Das Eingangsensemble an der Thomas-Mann-Strae bleibt groBtenteils erhalten. Die Kombination
aus Service-Haus (Haus 10), in dem der ehemalige Speisesaal lag und dem noch vorhandenen
Pfortnerhauschen bildet den verkehrsberuhigten Auftakt in den neuen MAFA-Park. Zusatzlich
fordert der Fabrikplatz in seiner anmutigen Einbettung, der sich direkt dahinter erstreckt, praktisch
zu einer fuBlaufigen Fortbewegung auf.

Die beiden gut erhaltenen, denkmalgeschutzten Gebaude an der Bahnlinie (Hauser 3 + 8) werden
um einen dritten Baukorper erganzt. Dieser neue Baukodrper ist derzeit als hybrides Gebaude mit
Buroeinheiten im Erdgeschoss und Wohneinheiten in den Obergeschossen vorgesehen. Als
oberstes Geschoss und damit auch Gebdudeabschluss ist ein Gewachshaus fur ,urban
gardening“ vorgesehen. Dieses koénnte zugleich gewerblich genutzt werden, als auch sozialer
Treffpunkt der Bewohnenden, zum gemeinsamen Gartnern und Austausch.
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Quartier 06 und 07 | GroBstruktur und schallabsorbierender Rucken

Die stadtebauliche Struktur der Quartiere 06 und Q7 folgt der Historie des Gelandes. Die
ehemalige Werksstralte (Planstralle 01) bleibt parallel zu den Gleisen bestehen. Sie zoniert und
unterstutzt gleichzeitig den schallabsorbierenden Ricken an den Bahngleisen.

Um die Gerauschkulisse der vorbeifahrenden Ztuge vom Quartier abzuschirmen, sind Maltnahmen
wie etwa eine Verdichtung des Areals parallel und in direkter Nachbarschaft zu den Gleisen durch
zwei blockartige Quartiere. AulRerdem sind durchsichtiger Larmschutzwande direkt an den
Gleisen durch den Investor auszubilden.
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Abb. 28 | Lageplanausschnitt Quartier 06 + 07

Die Quartiere 04 - 08 fungieren somit als Puffer zwischen héchst unterschiedlichen Raumen,
weswegen besonders Durchwegungen, Vernetzungen, die akustische Abschirmung und die
Malstablichkeit der Bebauung zu den angrenzenden Stadtraumen von grofler Bedeutung sind.
Zwischen Quartier 05 und 06 6ffnet sich das Areal im Bereich des historischen Muhlgrabens und
ermdglicht somit die Ausbildung eines Granraums und Blickbeziehungen Uber die Bahntrasse
hinaus.

Zur vorteilhaften Abschirmung des Bahngerausche, sind die baulichen Anlagen in Richtung der
Gleise hoher auszubilden und sensible Nutzungsbereiche den Gleisen abgewandt auszurichten.
Eine Heterogenitat innerhalb der Blécke wird durch Staffelgeschosse zur Hofseite und durch einen
ausgewahlten Hochpunkt pro Block erzeugt.

Die quartierszugewandten Bereiche im Erd- und ersten Obergeschoss beider
Blockrandbebauungen sind fur gewerbliche Nutzungen vorgesehen. In den Erdgeschosszonen
beider Riegel am Bahndamm sind Bereiche fur Fahrradabstellraume, zur Unterbringung der
gebaudezugehdrigen Mulltonnen und Stellplatzflachen vorgesehen. Auflerdem verfugen beide
Quartiere Uber Tiefgaragen, die Uber die zwischen den Quartieren liegende Stralie zu erschliel3en
sind.

Die Innenhdfe beider Quartiere sind zur Starkung und Belebung der Erdgeschossnutzung als
verkehrsberuhigte befestigte Flachen auszubilden. Sie sind halboffentliche Platzanlagen, die zur
Durchquerung und als gemeinsamer Treffpunkt von Anwohnenden und Arbeitenden fungieren.
Fur eine verbesserte Aufenthaltsqualitat und zukunftsfahige und dauerhafte Nutzung sind sie
teilweise als biodiverse Grunflachen auszubilden und mit Sitz- und Verweilmdglichkeiten
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auszustatten. Diese Aufenthaltsmoglichkeiten sind barrierefrei und fur alle zuganglich und nutzbar
Zu gestalten.

Alle vorgesehenen Wohnungen sind zwingend so anzulegen, dass der zweite Rettungsweg nicht
Uber Anleitern der Feuerwehr im Innenhof erfolgen muss. Dies hat den Zweck, dass die Innenhdfe
nicht fUr eine Befahrbarkeit mit Rettungsfahrzeugen ausgelegt sein mussen und die Flachen frei

begrunt werden kénnen.

In den Langsriegeln an den Gleisen erhalt jede Wohnung eine private Terrasse durch die
abgestaffelte Geschossigkeit der Gebaude.

Abb.

ErschlieRung

u’i

]

29 | Quartier 06: Beispielgrundriss Maisonette (unten)
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Abb. 30 | Quartier 06: Beispielgrundriss Maisonette (oben)
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Abb. 31 | Ansicht Nord - Quartier 06 + 10 + 11 + 12
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Abb. 32 | Ansicht Ost — Quartier 10 + 11

Abb. 33 | Ansicht Ost - Quartier 04 - 08

| B

[]

: & = 2

MO M I I AT AT 1T 1T o 1 {1 ] [
Abb. 34 | Ansicht West - Quartier 04 - 08
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Quartier 09 | Cluster

Das weitere Umland im Sdden von Heidenau soll durch eine Bricke Uber die MUglitz erreichbar
werden. Diese Anbindung mundet in einem reprasentativen Quartierszugang zwischen Heinrich-
Heine-Stralle und MuhlenstraBe. Das Cluster gegentber der suddstlichen Stirnseite des
kommunikativen Zentrums (Quartier 10 + 11) wird durch drei miteinander verbundene Solitare
ausgebildet. Zwei davon sind acht- bzw. zehngeschossige Hochhauser, zwischen denen sich ein
flacherer Baukorper, der ggf. einen Biomarkt oder anderen kleinen Einzelhandel beherbergt,
eingliedert.

Die Hochhauser schaffen im Arrangement mit den Hochpunkten der Quartiere 06, 07, 10 und 11
eine heterogene stadtische Silhouette. Sie sind als Wohngebaude vorgesehen. Die Dacher der
Hochhauser sind intensiv zu begrunen und sollen als Dachgarten genutzt werden. Gegebenenfalls
kann ebenso das Dach des Ladens als gemeinschaftlicher Grinraum angelegt werden.

Quartier 12 | Wohnbebauung, Solitare und Zeilen

Im Quartier 12 ist die Wohnbebauung an der Heinrich-Heine-Strafle bewusst auf die
gegenuberliegende, 2- bis 3-geschossige vorhandene Bebauung abgestimmt. Die neuen
kubischen Hauser prasentieren sich mit Abstand zur Stral3e, sodass im Inneren ein sensibler
Nutzungsraum als privater Grinraum entsteht. In Richtung Heinrich-Heine- und MUhlenstraRe
bildet sich dadurch eine stark begrunte Zone, die den vorhandenen Baumbestand teilweise
bestehen lasst. Vielfaltigkeit und Individualitat der einzelnen Solitéare wird auch hier durch
Staffelgeschosse geschaffen. Diese sind moglichst als Terrassen fur die Wohnungen zu
gestalten.

MAFA-Promenade
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BRREReNeRSTEs Abb. 35 | Quartier 12 mit Solitar- und Zeilenbebauung



Den Ubergang zum revitalisierten Bestand des Quartiers 10 und 11 - mit der sich durch die
Mischnutzung ergebenden belebten Umgebung — bildet eine heterogene Wohnzeilenbebauung
mit einem Hochpunkt an der nordwestlichen Stirnseite. Der lang gezogene Riegel schliel3t nach
oben mit einem Gewdachshaus ab, welches, wie auch das Gewachshaus im Quartier 05, den
Gemeinschaftsgeist durch das Teilen von Beeten sowohl im privaten als auch im kommerziellen
Sinn starken kann und gleichzeitig den Grunraum des Gebietes vergroBern soll. Alle
Gewachshauser sind mit einem glasernen Dach nach oben hin abzuschlieRen.

Die nordwestliche Parzellierung der Zeile gliedert nicht allein das Gebaude, sondern ist als
sechster Hochpunkt des Gebietes eine malligebende Stelle fur die vielschichtige Silhouette des
neuen Gebietes. Das Dach des Hochpunktes ist als Dachgarten intensiv zu begrinen.

Abb. 36 | MAFA-Promenade zum kommunikativen Zentrum

Zum neuen Arealzugang an der Muhlenstralle wird Quartier 12 durch eine weitere Zeile
abgegrenzt. Auch dieser Riegel ist von den verkehrsbelasteten Strallen in den Grinraum
zurlckversetzt. Die Staffelung des obersten Geschosses bewirkt zudem eine zusatzliche
Rahmung des sensiblen Quartiers. Durch die Staffelung werden die Wohnungen der obersten
Geschosse mit privaten Terrassen geplant. Allen Erdgeschosswohnungen des Quartiers ist ein
eigener Gartenanteil als privater Aulenraum zuzuordnen.

Zwischen Quartier 12 und dem zentralen Kommunikationsort entsteht parallel zur Hauptstralie ein
bewegter, parkahnlicher, 6ffentlicher Grinraum, die sogenannte ,MAFA-Promenade®. Sie bildet
das Gegenstluck zur Planstralle 01, die gepragt ist durch Geschafte und Geschaftigkeit. Die
Promenade soll die geplante Brucke uUber die Muglitz mit der Ful3- und Radunterfihrung zum
Stadtzentrum Heidenaus auf kurzestem Wege entlang der ehemaligen Gleisanlage des einstigen
Industriegelandes verbinden und wird dadurch ein bedeutsamer Ort des Gebiets. Gleichzeitig
passiert sie alle historischen Bauten, Uberquert den Fabrikplatz und wird somit zu einem
mannigfaltigen Pfad zwischen Entspannung und Bewegung im grinen Stadtraum.
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Quartier 13 und 14 | Kita und Wohnen

Das herausstechende der beiden Gebaude in Quartier 14, die zu Beginn des 20. Jahrhunderts
errichtet wurden, ist die Villa mit ihrem Eckturm mit Schmuckfachwerk. Derzeit ist dieses Quartier
Standort fur einen Kindergarten. Die historischen Bauten sind fur diese Einrichtung jedoch zu
klein, weswegen es einen temporaren Erweiterungsbau in einfacher Bauweise an der Thomas-
Mann-Stralie gibt.

Da die Zerstuckelung und Geschossigkeiten der drei Baukorper fur Kindertagesstatte in vielerlei
Dimensionen nachteilig sind, sieht der stddtebauliche Masterplan einen Kita-Neubau als
groBtenteils eingeschossiges Gebaude auf dem benachbarten Quartier 13 vor. Vier separate
Staffelungen auf dem Flachbau sorgen fur mehr Heterogenitat des Gebaudes und gleichzeitig eine
bessere Einbindung des Baus in die umliegende, mehrgeschossige Nachbarschaft. Die
Ebenerdigkeit und der schwellenlose Zugang der Kindertagesstatte fuhren zu einer besseren und
inklusiveren Erreichbarkeit der AuRenflache. Die Freiflachen am neuen Kita-Standort sollten nach
aktuellen padagogischen Erkenntnissen als Spiel-, Lern- und Erlebnisflachen fur Kinder gestaltet
werden.

Im Quartier 14 sieht der Bebauungsplan den Abriss des derzeitigen temporaren Kita- Baus vor
und stattdessen den Bau eines Solitars mit einem abgestaffelten Obergeschoss. Sowohl die
historischen Bauten als auch der Neubau sollen der Wohnnutzung dienen. Im Rahmen des
modernen Mobilitatskonzepts, das fur das gesamte Areal gilt, ist auch fur Quartier 13 und 14 nur
die mindestmdgliche Anzahl an Pkw-Stellplatzen im AulRenbereich vorgesehen.

Abb. 37 | Erika-Mann-Stralie, Visualisierung Peter Kulka Architektur
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GESTALTUNGSPRINZIPIEN NEBENANLAGEN

Fahrradstander und -boxen

Um das Fahrradfahren auch in Heidenau attraktiver zu gestalten, sollen im Planungsgebiet
ausreichend Fahrradstellplatze angeboten werden. Diese sollen moglichst sicher und komfortabel
angeordnet werden. Im urbanen Baugebiet sind vor Gebauden mit gewerblichen
Nutzungenseinheiten ausreichend Fahrradbtgel vorzusehen, die sich den jeweiligen
Eingangsbereichen zuordnen lassen.

Fur Anwohnende und Besuchende mussen neben den geschitzten Fahrradstellplatzen in den
Tiefgaragen oder in den einzelnen Hausern weitere Stellplatze an geeigneten Orten im 6ffentlichen
Raum vorgesehen werden. Sie sind ebenerdig zu erreichen sein und sollen sich gleichmaRig tber
das gesamte Plangebiet verteilen. Nach Mdglichkeit sind diese in den Gebduden direkt zu
integrieren und nur in Ausnahmefallen zusatzlich im Freiraum zu verorten.

Abb. 38| Fahrradbugel, eckig, Abb. 39| Fahrradbox, eckig, Farbton DB 702 mit Eisenglimmer
Farbton DB 702

Abfall- und Wertstoffbehalter

Die erforderlichen Wertstoffcontainer werden dezentral Uber das gesamte Planungsgebiet verteilt.
Da konventionelle Wertstoffsammelboxen haufig Probleme wie Larmbelastigung oder ein
ungepflegtes Erscheinungsbild mit sich bringen, sind im Boden zu versenkende Anlagen
vorgesehen. In den offentlichen Bereichen des MAFA-Areals sind ausreichend Standpapierkdrbe
in einheitlicher Form und Farbigkeit zu platzieren.

Abb. 40 | Standpapierkorb
Stahlblech, Farbton DB 702 Abb. 41 | Einfullschachte Modell H&G, Europa Typ 1
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Private Abfall- und Wertstoffbehalter

Abfall- und Wertstoffoehalter sind in den einzelnen Gebauden zu integrieren und zentral pro Haus
zu lagern. Von offentlichen Verkehrsflachen sind sie verdeckt zu arrangieren und die
Einhausungen sind so zu gestalten, dass diese das 6ffentliche Erscheinungsbild nicht storen.

Einfriedungen

Ubergangszonen von privaten Grundstiicken zu 6ffentlichen Grunflachen sollen besonders
sorgfaltig ausgestaltet werden. Fur die Einfriedung privater Bereiche sind gemall Pflanzliste
einheimischen Pflanzen und Schnitthecken vorstellbar. Gezielt kdnnen klare Trennungen durch
Metallzaune mit einer Maximalhéhe von 1,50 m im Farbton DB 702 (oder ahnlich) geschaffen
werden. Ziel ist es, den GrUnraum als Einheit und gestalterischen Gegenpol zur harten,
larmschutzenden Grenze an der Bahn zu etablieren und eine grine Raumkante zu schaffen, die
sich ins Quartier einwebt.

Terrassentrennwande und Einfriedungen zwischen den Grundsticken

Um eine Privatsphare zwischen den Terrassen der Staffelgeschosse und Gartenteilen zu
gewahrleisten und eine angenehme Atmosphare ohne Einblicke und Gerausche zu schaffen,
kénnen benachbarte Raume durch begrinte Grenzen getrennt werden. Diese Barrieren schlielien
mit maximalen Abmessungen von 2,00m x 4,00 m unmittelbar an die Bebauung an. Der
Sichtschutz hat sich der Gestaltung des Gebaudes unterzuordnen. Individuelle Abtrennungen sind
unzulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen der Gebaudenutzenden sind nur innerhalb des Brustungsbereiches vom 1. OG bis
2. OG im urbanen Gebiet als hinterleuchtete Logis oder Einzelbuchstaben zulassig.
Leuchtreklamekasten und deren Positionierung im Aullenraum sind nur in Abstimmung mit der
Stadt Heidenau und den Architekten zulassig. Die Farbigkeit der Grundgestelle richtet sich hierbei
nach der Farbigkeit des Ubrigen Stadtmobiliars im Farbton DB 702 (oder ahnlich).

Senkrecht zur Fassade angebrachte Werbung ist nur zulassig, wenn diese nicht mehr als 1 Meter

auskragt und nicht als leuchtendes vertikales Element héher als ca. 1,50 m ist. Der tiefste Punkt
ist die Unterkante der Bristung im 1. OG. In besonderen Fallen sind Ausnahmen maglich.
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IV.  GESTALTUNGSPRINZIPIEN STRABEN- UND FREIFLACHEN

STRARENRAUME

Um ein zeitgerechtes Stadtbild zu generieren, in dem ungestortes Spielen auf der Stral3e und die
Vermeidung von Verkehrslarm Vorrang haben und um maéglichst viele begrunte Freiflachen zu
gewinnen, erfolgt die stralRenseitige Erschliefung im gesamten Gebiet verkehrsberuhigt und
orientiert sich an aktuellen Erkenntnissen der Stadt- und Verkehrsplanung. Dadurch entsteht eine
Balance zwischen verkehrsberuhigtem Wohnen und den Anforderungen an ein zeitgemaRes
Gebiet. Es wird bewusst auf die Erreichbarkeit jeder Haustur mit dem privaten PKW verzichtet.
Gleichwohl ist die StralRenfihrung so angelegt, dass eine optimale Erschliellung ohne Umwege fur
die Bewohnenden und Nutzenden gewahrleistet wird.
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Abb. 42 | Regelquerschnitt Heinrich-Heine-StralRe und Miuhlenstrale

Der reprasentative Ein- und Ausgang fur motorisierten Verkehr wird zwischen Heinrich-Heine-
Stralle und MuhlenstralRe ausgebildet. Davon sind alle weiteren HaupterschlieBungsstrallen auf
kurzestem Weg erreichbar, von denen aus alle Quartiersgaragen erschlossen werden kénnen. Die
Zufahrten zu den Garagen erfolgen Uber im Bebauungsplan festgesetzte Gebaude. Diese sind
larmgedammt auszufuhren und Ein- und Ausfahrten entsprechend in den Gebaudeentwurf zu
integrieren.
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Abb. 43 | Regelquerschnitt Erika-Mann-Stralle
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Die Strallenraume des MAFA-Parks unterscheiden sich je nach Frequentierung und Nutzung und
sind als Ubergangszonen zwischen Bebauung und umliegenden Anlagen wesentlicher Bestandteil
des Gesamtkonzeptes. Durch kleinstmdgliche Larmbeldstigung durch Kfz-Verkehr werden eine
grofitmaogliche Belegung und Belebung der Erdgeschosszonen mit Gastronomie und
Einzelhandelsflachen sowie eine lebendige Stralle ermoglicht.

Mobilitatskonzept

Das durch aktuelle Stadt- und Verkehrsplanung entwickelte moderne Mobilitatskonzept starkt die
Adressbildung des MAFA-Parks. Als Bausteine hierfur sind eine Carsharing-Station, ein
Mobilitdtspunkt mit verschiedenen Angeboten und eine zentrale Annahme von Paketen im
Service-Haus (Haus 10 in Quartier C) denkbar.

Quartiersgarage

Gemall Bebauungsplan (Stand 07/2023) wird es in Quartier 08 eine Quartiersgarage geben.
Diese kann direkt von der MUhlenstralie aus angefahren werden und stellt ausreichend Stellplatze
fur das Gesamte Areal zur Verfugung. Gleichzeitig mussen dadurch weniger Tiefgaragen
geschaffen werden.

FREIFLACHEN
Quartiershofe

Innenliegende Hoéfe kénnen frei und lebendig gestaltet werden. Sie sollen von einer Bepflanzung
mit mittelgroRen bis groRen Baumen, Buschen und Strauchern gepragt werden. Um gréliere
Bepflanzungen auf den Hofflachen zu ermoglichen, dirfen mindestens 5 - 10 % dieser Flachen
nicht unterbaut werden.

Stadtmobiliar

Im gesamten offentlichen Raum des MAFA-Areals ist ein einheitliches Stadtmobiliar in kubischer
Form zu verwenden, um die Identitat und AulRenwirkung zu starken.

Spielplatze

Spielplatze fur Kinder sind auf dem vorgesehenen Schulgeldande und suUdlich des neuen
kommunikativen Zentrums (Quartier 10 + 11), also auf der MAFA-Promenade, vorgesehen. Die
genaue Lage der Spielplatze sollte so gewahlt werden, dass auch im Winter eine ausreichende
Besonnung moglich ist. Aulerdem ist anzustreben, dass sie teilweise von Wohnungen einsehbar
und in verkehrsberuhigten oder KFZ- verkehrsfreien Bereichen anzulegen sind, um ein sorgloses
und freies Spielen und Toben zu generieren.

Die Flachen sollten so gestaltet werden, dass sie die Sinneswahrnehmung und Bewegung von
Kindern férdern und einen Raum fur Kreativitat, Kommunikation und Sozialkontakt bieten.
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GESTALTUNG VERKEHRSFLACHEN

Die Strafien definieren die offentlichen Bereiche und dienen in erster Linie der ErschlieBung. Die
HaupterschlieungsstralRen, Planstralle 01 und PlanstraBe B, werden mit einer Asphaltdecke
ausgefuhrt. Die privaten Strallen, PlanstraBe 02 und Planstralle A, erhalten hingegen denselben
Belag wie der angrenzende Fabrikplatz. Dadurch entsteht ein nahtloser Ubergang zwischen
Fabrikplatz und Zuwegungen. Der Belag besteht aus Natursteinpflaster oder Granitstrukturplatten
und wird in Grau- oder Beigetdnen gestaltet. Im Gegensatz zur naturlichen Umgebung pragen die
Freiflachen entlang der Strallen eine urbane, geometrische Formensprache, die sich durch eine
reduzierte Gestaltung zurtcknimmt.

Die bestehenden Gleise werden in die Wegefuhrung der MAFA-Promenade einbezogen, indem ihr
Zwischenraum mit Ortbeton als Weg ausgebildet wird. Beidseitig der Schienen wird der Weg,
ebenfalls mit Beton, auf eine Mindestbreite von 3 m erweitert. Eingebunden wird der
Promenadenweg in eine wassergebundene Decke mit eingelassenen Pflanzkasten fur Baume,
Straucher und Graser aus Cortenstahl. Am Ubergang zwischen Promenade und Fabrikplatz
verzahnt sich der Beton mit dem Platzbelag, bevor die Gleise vollstandig in den Platzbelag
integriert werden.

Abb. 44 | Verkehrs- und Gehwegflachen - Collage
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