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PLANZEICHENERKLARUNG
(§ 2 Abs. 4 Planzeichenverordnung)

I. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
GEMASS BAUGESETZBUCH UND BAUNUTZUNGSVERORDNUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

Sonstiges Sondergeb?et § 11 BauNVO
Zweckbestimmung: Einkaufszentrum
MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
16 Abs. 2 Nr. 1,
0,6 Grundflachenzahl, z.B. 0,6 g 19 BauNVvO
GH 8,00 Gebaudehdhe als Hochstmal iiber Bezugshéhe, § 16 Abs. 2 Nr. 4,

z.B. 8,00 m § 18 Abs. 1 BauNVO

BAUWEISEN, BAULINIEN, BAUGRENZEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22/23 BauNVO)

Baugrenze § 23 Abs. 3 BauNVO

VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Strallenverkehrsfiachen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

StraRenbegrenzungslinie § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

1——y® Einfahrt- bzw. Ausfahrtsbereich mit Nummerierung, § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
z.B.Nr. 1

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Flachen fir Versorgungsanlagen § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Zweckbestimmung:
O Elektrizitét § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

@ Besondere Anlagen zum Schutz vor schadlichen  § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
Umwelteinwirkungen im Sinne des

Bundes-Immissionsschutzgesetzes

mit Bezeichnung, z.B. A

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN FUR
MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN,
NATUR UND LANDSCHAFT

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

. Anpflanzen von Baumen

SONSTIGE PLANZEICHEN

| |
s mona el

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans

§ 9 Abs. 7 BauGB

Il. KENNZEICHNUNGEN

Umgrenzung der Flachen, deren Boden erheblich § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

(A1 /A3 /C2: Sanierungszone 2 im Sinne der

Sanierungsuntersuchung)

X X X X

X X

X X X X

lll. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

301 Flursticksnummer
SR W Flurstiicksgrenze
Gebaudebestand
b 500 qL BemaRung in Metern, z.B. 5,00 m

Erlduterung zur Nutzungschablone

SO:xz Art der baulichen Nutzung

0,6 |GHB8,00 Grundfiachenzahl Gebaudehohe
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BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS
BAUGESETZBUCH UND BAUNUTZUNGSVERORDNUNG

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

Innerhalb des SOgyz ist, wie im Durchfiihrungsvertrag vom ............cccoooeeinns vereinbart, die
Errichtung eines Einkaufszentrums mit einer maximalen Verkaufsflache von 2.855 m?, davon
maximal 1.390 m? Lebensmittelvollsortiment, zulissig.

MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)

Die Bezugshéhe fir die Festsetzung des Hochstmales der Gebaudehdhe ist 119,5 m UNN.
|

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Abweichend von der offenen Bauweise sind auch Geb&ude mit einer Ladnge von mehr als 50 m
zuldssig.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Uberschreitungen der Baugrenze durch vortretende Bauteile sind ausnahmsweise bis zu einem
MafR von 0,5 m zuldssig.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Hinsichtlich der in der Planzeichnung festgesetzten nummerierten Ein- bzw. Ausfahrtsbereiche
gelten die folgenden Einschrénkungen.

Ein- bzw. Ausfahrtsbereich 1: Nur Lkw-Einfahrt zuldssig

Ein- bzw. Ausfahrtsbereich 2: Nur Pkw-Ein- bzw. Ausfahrt zulassig

Ein- bzw. Ausfahrtsbereich 3: Nur Pkw-Ein- bzw. Ausfahrt zuldssig

Ein- bzw. Ausfahrtsbereich 4: Nur Pkw-Ein- bzw. Ausfdhrt und Lkw-Ausfahrt zuldssig

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. Nr. 20 BauGB)

Dachflachen sind zu mindestens 85 % dauerhaft extensiv zu begriinen und zu unterhalten.

Die Versiegelung der Stellplétze, der Sanierungszone 2 und der Fahrgassen, Zufahrten und Ne-
benflachen ist so zu wahlen und auszufiithren, dass kein Niederschlagswasser versickert.

Fur die folgenden Fledermaus- und Vogelarten sind wie folgt artenspezifische Ersatzquartiere zu
schaffen sowie dauerhaft zu erhalten:

Nyctalus noctula (GrofRer Abendsegler) /

Pipistrellus pipistrellus (Zwergfledermaus): 10 Fledermauskasten an Gebaduden bzw. Baumen
Parus caeruleus (Blaumeise): 5 Nistkédsten an Baumen

Parus major (Kohlmeise): 5 Nistkasten an Bdumen

Passer domesticus (Haussperling): 4 Nistkasten an Gebauden

Phoenicurus ochruros (Hausrotschwanz): 4 Nistkasten an Geb&duden

Sturnus vulgaris (Star): 5 Nistk&sten an Baumen

Urtica alba (Mehlschwalbe): 4 Nistkdsten an Gebaduden

Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

An den in der Planzeichnung festgesetzten und mit A bezeichneten Stellen fur Anlagen zum
Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen ist eine Schallschutzwand mit einer Héhe von
mindestens 2,00 m zu errichten.

An der in der Planzeichnung festgesetzten und mit B bezeichneten Stelle fiir Anlagen zum
Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen ist eine Schallschutzwand zu errichten, deren
Hohe am Gebéude 4,00 m betrégt und sich kontinuierlich bis auf eine Héhe von 2,00 m verrin-
gert.

Als sonstige Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen werden folgende
Festsetzungen zu den haustechnischen Anlagen getroffen: Die Schallleistungspegel des Hei-
zungsschornsteins diirfen 75 dB(A), der Laftungséffnungen 70 dB(A) und der Klimaverflilssiger
70 dB(A) nicht iberschreiten.

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

An den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten sind Badume (Hochstamm, 3 x verpflanzt,
Stammumfang 14 - 16 cm) der Art Spitzahorn - Acer platanoides zu pflanzen.

Abweichungen von den festgesetzten Baumstandorten sind in begrtindeten Fallen um bis zu
1 m zulassig.

An den Baumpflanzungen ist eine Pflanzscheibe von mindestens 4 m? offen zu halten und mit
einer geschlossenen Vegetationsschicht zu versehen. Samtliche Pflanzungen sind dauerhaft zu
unterhalten und im Falle des Abgangs durch Gleichartige zu ersetzen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS
BAUGESETZBUCH UND SACHSISCHER BAUORDNUNG

Déacher
(§ 9 Abs. 4 BauGB, § 89 Abs. 1 Nr. 1 SdachsBO)

Der obere Geb&dudeabschluss ist als flaches oder flachgeneigtes Dach hinter einer geschlosse-
nen Attika auszubilden.

Technische Aufbauten und Anlagen sowie Antennen miissen von der vorderen, seitlichen und
rliickwértigen Begrenzung des jeweiligen Geb&udeteils mindestens soweit zurlicktreten, wie sie
hoch sind.

AuBenwinde
(§ 9 Abs. 4 BauGB, § 89 Abs. 1 Nr. 1 SachsBO)

Die Geb#dudefassaden sind gestalterisch gegliedert bzw. mit verglasten Offnungen auszufithren.
Verspiegelte Flachen sind nicht zuldssig.

Werbheanlagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB. § 89 Abs. 1 Nr. 1 SachsBO)

Werbeanlagen sind als integrierter Bestandteil des Daches bzw. der AuRenwéinde auszufiihren.

Beleuchtungen mit greller Farbgebung, Schwell- bzw. Wechsellicht sowie reflektierender Wir-
kung sind nicht zuladssig.

Einfriedungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB. § 89 Abs. 1 Nr. 4 SachsBO)

Zur Einfriedung der privaten Grundstiicke an den &ffentlichen Verkehrsflachen sind Hecken und
Z&une bis zu einer Héhe von 1,50 m zuldssig.
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HINWEISE

Denkmalschutz

Die ErschlieBungs- und Bauarbeiten bediirfen der Genehmigung gemaf § 14 in Verbindung mit
§ 13 Séchsisches Denkmalschutzgesetz (SachsDSchG). Dazu ist vor Beginn der Erschlie-
fungs- und Bauarbeiten der Antrag auf denkmalschutzrechtliche Genehmigung bei der
zustandigen Denkmalschutzbehdérde zu stellen. Durch das Landesamt flir Arch&ologie miissen
im von Bautatigkeit betroffenen Areal archéologische Grabungen durchgefiihrt werden. Der zeit-
liche und finanzielle Rahmen der Ausgrabung sowie das Vorgehen ist in einer zwischen
Bauherrn und Landesamt fiir Archéologie abzuschlieRenden Vereinbarung verbindlich festzuhal-
ten.

Bodenschutz

Bei baulichen Arbeiten ausgehobener Mutterboden ist geman § 202 BauGB wiederverwendbar
zu erhalten und vor Beseitigung zu bewahren.

Bei baulichen Arbeiten bekannt gewordenen Altlasten bzw. selbst verursachte schédliche Bo-
denverdanderungen sind gemagR § 10 Sachsisches Abfallwirtschafts- und Bodenschutzgesetz
unverziiglich der Unteren Bodenschutzbehdrde mitzuteilen.

Wasserschutz

Bei baulichen Arbeiten, die Auswirkungen auf das Grundwasser haben kénnen, sind diese ge-
mal § 45 Abs. 1 Sachsisches Wassergesetz spéatestens einen Monat vor Ausfiithrungsbeginn
der Unteren Wasserbehérde anzuzeigen.

ErschlieBungsanlagen

Der Eigentlimer hat gemaf § 126 Abs. 1 BauGB das Anbringen von Haltevorrichtungen und Lei-
tungen fiir Beleuchtungskérper der StraRenbeleuchtung einschlieBlich der Beleuchtungskérper
und des Zubehdrs sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fiir ErschlieBungsanlagen auf sei-
nem Grundstlick nach Benachrichtigung zu dulden.

Abfallentsorgung

Auf den Grundstiicken sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB Einzelabfallentsorgungseinrichtun-
gen in ausreichender Grofze, erforderlicher Differenzierung und geeigneter Form vorzusehen.

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellung

Der Stadtrat der Stadt Heidenau hat am 25.10.2007 gemaR § 2 Abs. 1 S. 1 BauGBi.V.m. §§ 8
und 12 BauGB die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes M 10/1 Einkaufs-

zentrum Stadtmitte* beschlossen (Beschluss Nr. 117/2007).

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemafl § 2 Abs. 1 S. 2 BauGB
erfolgte am 09.11.2007 im Heidenauer Journal.

Vorentwurf

Die fiir Raumordnung geméaR J
ben vom 05.05.2008 zum Vo

Vorentwurf des Bebauungsplapé k10
Heidenau, 01 SEP. 2010 Der Bur{#r:\;eﬂ::t’e:‘5

Die frihzeitige Offentlichkeitst teiligqu gemdR § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde mittels einer
Veranstaltung am 19.06.2008 unthde[ Offsrfage vom 19.05.2008 bis 26.06.2008 zum Vorent-

itigen Offentlichkeitsbeteiligung mit dem Hinweis,
rfolgte am 09.05.2008 im Heidenauer Journal.

Der Bur%?r\n/e};t:r/t_\'

er Belange, deren Aufgabenbereich durch die

Die friihzeitige Beteiligung de j
9 von AuBerungen gemaR § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB

Planung bertihrt werden kann, zu
wurde mit Schreiben vom 05.05.

Heidenau, 01 Str. 2010

Der Bungermeister

Entwurf

Der Blirgermeister

igeplans durchgefiihrt.
réaugireq Offentlichkeitsbeteiligung mit dem Hinweis,
Igte am 07.11.2008 im Heidenauer Journal.

Der Bum

bef Belange, deren Aufgabenbereich durch die
on AuRBerungen gemaR § 4 Abs. 2 S. 1 BauGB
yf des Bebauungsplans durchgefiihrt.

Der BW

foi;y‘j (Beschluss Nr. 003/2009).
e it Schreiben vom 27.02.2009 mitgeteilt.
(o

Der Bﬁermeister

Der Stadtrat der Stadt Heidenau hat am 2‘*0‘32003 ..... den Bebauungsplan als Satzung be-
schlossen und die Begriindung zum Bebewwpgsplan gebilligt (Beschluss Nr. .Q04/2003........).

Die ortsiibliche Bekanntmach
dass Anregungen vorgebrach

Satzung

Heidenau, 01 SEP. 2010

Der Blrgermeister

Die im Bebauungsplan zu

yecken enthaltenen F!urst(]cksgrenzen und
-nummern stimmen mit den amtlig it

-

Landratsamt — Abteillung Vermessung

pige hat die Satzung des Bebauungsplans mit

L NA1621:4:460-03,0).

Der Bfitgermeister

Die Satzung des Bebauungsplans # AP %8O\ 20/...... ausgefertigt.
Heidenau, 2 6. JAN. 2011 ad s 8 Der Bflrgermeister

Die ortsiibliche Bekanntmachung d&x Gerfehmigupd des Bebauungsplans sowie der Stelle, bei
welcher der Plan auf Dauer wahrend dér-BienstZeiten von Jedermann eingesehen werden kann
und bei welcher Uiber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, erfolgte am AA.Q2.2044.... im
Heidenauer Journal.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltengd

g der Verletzung von Verfahrens- und Form-

15, FEB. 2011

Heidenau,

Heidenau, 15 FEB. 20“

Der Blurgermeister

5 RECHTSGRUNDLAGEN

5.1 Bauplanungsrecht

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir
die Innenentwicklung der Stiadte vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 133), zuletzt gesdndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58)

5.2 Bauordnungsrecht
Séchsische Bauordnung (SachsBO) vom 28.05.2004 (SachsGVBI. S. 200)

5.3 Bauneben- und Fachrecht

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
26.09.2002 (BGBI. | S. 3830), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 23.10.2007
(BGBI. | S. 2470)

Sichsisches Abfallwirtschafts- und Bodenschutzgesetz (SachsABG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 20.05.1999 (S&chsGVBI. S. 262), zuletzt gedndert durch Art. 21 des
Gesetzes vom 05.05.2004 (SdchsGVBI. S 148 u. S. 156), rechtsbereinigt mit Stand vom
23.05.2004

Séchsisches Denkmalschutzgesetz (SachsDschG) vom 3.03.1993 (SachsGVBI. S. 229),
rechtsbereinigt mit Stand vom 23.05.2004; gedndert gem&R Sichsischem Verwaltungsneuord-
nungsgesetz Artikel 6

Séchsisches Wassergesetz (SachsWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.10.2004
(SachsGVBI. S. 482), rechtsbereinigt mit Stand vom 01.01.2007

Anlage 004/2009-1
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RECHTSPLAN

Satzung
AUQUSt 2009 Firna am: 24942044 .......

Az: S81/6214-460-03.0

Geéindert gemal Bescheid des Landratsamtes des Landkreises Sichsische Schweiz-Osterzgehirge. i

vom 10.05.2010, Az.351/621.4 -160-03.0 ’

01 SEp. 2010

HEIDENAU

planungsb(ro uta schneider architedtin - stodtplanerin s
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