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1. Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

(1) Spielplatz
Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz sind folgende Anlagen zulassig:
- Wege und Platzflachen mit wassergebundener Befestigung
- Spiel- und Bewegungsflachen
- Spielgerate.
Auferhalb der befestigten Wege- und Spielflachen sind die Spielplatzflichen mit einem Spiel- und Sportrasen zu begriinen und
auf mindestens 10% der Spielplatzflachen mit Geholzen der Pflanzlisten 2 und 3 zu bepflanzen. Giftige Pflanzen dirfen nicht
verwendet werden.

(2) Sonstige offentliche Griinflachen
Auf den sonstigen 6ffentlichen Griinflachen sind artenreiche Blihwiesen aus regionaltypischen Grasern und Krautern
anzulegen. Fiir entsprechende Ansaaten ist zertifiziertes gebietsheimisches Regiosaatgut zu verwenden. Die Griinflachen sind
extensiv zu pflegen, d.h. 1-2malige Mahd pro Jahr und Verzicht auf Einsatz von Diinger und Pflanzenschutzmitteln.

2. Private Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10, 15, 20, 25a und 25b BauGB)

(1) Begrlinung nicht berbaubarer Grundstticksflachen
Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen der festgesetzten Baugebiete sind zu begriinen und anteilig zu bepflanzen.

(2) Begriinung von Freiflachen tber Tiefgaragen
Die nicht Gberbauten Flachen tiber den Tiefgaragen sind zu begriinen oder gartnerisch zu gestalten. Die durchwurzelbare
Bodenuberdeckung der Geschossdecke der Tiefgarage (Oberkante) muss mindestens 20cm betragen.

(3) Dachbegriinung
Die Dacher sind nur als Flachdacher mit einem Griindachanteil von mindestens 70% auszufiihren und mit einem maximalen
Gefalle bis zu 2,5% zuldssig. In den Mischgebieten darf der Anteil des Griindachs auf 60% reduziert werden. Es ist eine extensive
Dachbegriinung vorzusehen. Dafiir werden auf einer mageren Substratschicht von mindestens 10cm trockenheitsvertragliche
Graser, Krduter und Sukkulenten ausgebracht.

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

(1) Riickbau versiegelter Flachen
Die im Ist-Zustand versiegelten Flachen des Plangebietes sind zurlick zu bauen und auBerhalb der fiir eine Bebauung
vorgesehenen Flachen gemaR den griinordnerischen Festsetzungen zu begriinen und zu bepflanzen.

(2) Flachenbefestigungen
Im Baugebiet M4 ist eine Befestigung von Stellpldtzen und Zufahrten sowie sonstigen Wegen nur in wasser- und
luftdurchldssigem Aufbau (z.B. mit Rasensteinen, Schotterrasen oder Pflaster mit mehr als 30% Fugenanteil) zuldssig. Auch
Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder
Betonierung sind unzulassig.

(3) Gewasserrandstreifen
Das Ufer der Miglitz ist mit einem Gewasserrandstreifen auszubilden. Der Gewdsserrandstreifen muss mindestens eine Breite
von 5,00m ab der Béschungsoberkante bzw. Ufermauer aufweisen. Der Gewadsserrandstreifen der Muglitz ist naturnah zu
gestalten und zu pflegen. Hier sind Flachenversiegelungen einschlieBlich Unterbau komplett zu beseitigen. Die zurlickgebauten
Uferflachen sind zu renaturieren, indem ein extensiver Griinlandbestand hergestellt wird (Verwendung von gebietsheimischem
Regiosaatgut). Bereits in einem unversiegelten, naturnahen Zustand befindliche Teile des Gewasserrandstreifens werden
erhalten. Hier vorhandene Ufergehdlze sind nach Moglichkeit zu erhalten. Die Herstellung eines durchlassigen und bis 20 t
befahrbaren Unterhaltungsweges zum Zwecke der Gewasserunterhaltung mit bis zu 3,50m Breite ist zulassig. Der nicht durch
wasserwirtschaftliche Anlagen in Anspruch genommene Bereich des Gewasserrandstreifens ist naturnah zu gestalten.
Beseitigung invasiver Neophyten
Zur Einddmmung und langfristigen Beseitigung des invasiven Neophyten Japanischer Staudenknoterich (Fallopia japonica) im
Uferbereich der Miglitz sind naturschutzfachliche MaBnahmen erforderlich. Dazu erfolgt eine regelméaRige, mindestens
monatliche Mahd vom Beginn bis zum Ende der Vegetationszeit, Gber mindestens 5 Jahre. Gemahte bzw. ausgerissene
Pflanzenteile miissen sachgemaR entsorgt werden. Die Verteilung von Pflanzenstiicken auf dem Boden oder im Fluss fordert die
Ausbreitung und ist zu vermeiden.

(4) Niederschlagswasser
Das oberflachlich sowie auf den Dach- und Freiflachen anfallende Niederschlagswasser ist einer neu zu errichtenden
Sammelleitung (Trennsystem) zuzufiihren. Diese ist Gber 1 bis 2 Einleitstellen in den nachstgelegenen Vorfluter (Muglitz)
einzuleiten. Die Einleitung hat nach Moglichkeit gedrosselt zu erfolgen.

(5) Artenschutzrechtliche MaRnahmen:
V1 Zeitpunkt und artenschutzrechtliche Kontrolle von Gebdudeabrissen
Der Abriss von Gebauden darf nur auRRerhalb der Reproduktionszeitraume geschitzter gebaudebewohnender Vogel- und
Fledermausarten stattfinden. Deshalb sind Abrissarbeiten nur im Zeitraum zwischen September und Februar zulassig.
AuRerdem sind die Abrissarbeiten durch die Okologische Baubegleitung zu iberwachen, insbesondere potentielle
Habitatflachen an Dach und Fassade. Unmittelbar vor dem Abriss sind diese mit einem Hubsteiger auf Besiedlungsspuren zu
untersuchen.
V2 Zeitpunkt und artenschutzrechtliche Kontrolle von Gehélzfillungen
Fallarbeiten sind grundsatzlich nur im gesetzlich zulassigen Zeitraum zwischen Oktober und Februar vorzunehmen. Ist eine
Fallung von Geholzen auRerhalb des gesetzlich zuldssigen Zeitraumes nicht zu vermeiden, so ist dafiir eine
naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung zu beantragen und eine artenschutzrechtliche Kontrolle der zu fallenden
Geholze auf Vorkommen geschiitzter Arten zu veranlassen.
V3 Abfangen und Umsiedeln von Zauneidechsen
Zur Vermeidung der baubedingten Totung und Verletzung der streng geschiitzten Zauneidechse hat vor der
Baufeldfreimachung zwischen Marz und September eine Umsiedlung der Zauneidechsen durch eine fachkundige Person in den
zuvor hergestellten Ersatzlebensraum zu erfolgen. Beifdnge von Blindschleichen sind mit umzusiedeln, da sich beide Arten
einen Lebensraum teilen.
V4 Herstellen und Unterhalten eines Reptilienschutzzaunes
Um das Baufeld, in dem das Abfangen der Zauneidechsen vorgenommen wird, ist bis Februar des Jahres des Abfangens der
Zauneidechsen ein llickenloser Reptilienschutzzaun zu bauen, bis nach Abschluss der Bautatigkeiten zu unterhalten und danach
wieder zuriickzubauen. Damit soll die Einwanderung von Zauneidechsen und anderen bodengebundenen Kleintieren in das
Baufeld verhindert werden. Die Funktionsfihigkeit des Schutzzaunes ist durch die Okologische Baubegleitung zu iiberpriifen.

Umgrenzung von Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur

V5 Artenschutzgerechte Beleuchtung
AuRerhalb von Gebaduden sind bei der Beleuchtung von Verkehrsflachen insektenschonende und fledermausgerechte
Beleuchtungsmittel einzusetzen. Das Beleuchtungsniveau ist auf das funktional notwendige MindestmaR zu begrenzen. Die
Lampenstandorte sind so zu wahlen, dass angrenzende Baume, Gehdlz- und Griinflaichen und Uferbereiche der Miglitz nicht
ausgeleuchtet werden. Es sind Leuchtmittel einzusetzen, bei denen der Ultraviolett- und Blauanteil im Lichtspektrum moglichst
gering ist.
V6 Vogelschutz an Glasfassaden
Als fachlicher Standard ist die durch das SMEKUL eingeflihrte Arbeitshilfe ,,Artenschutz an Gebaduden, Vermeidung von
Vogelverlusten an Glasscheiben - Bewertung des Vogelschlagrisikos an Glas“ (2021) zu verwenden. Im Bauantrag sind die
daraus abgeleiteten, konkreten MaRnahmen zur Abwendung des Vogelanpralls an Glasflachen zu konkretisieren.
CEF1 Anbringen von Ersatznistkasten fir Vogel
Als vorgezogene AusgleichsmalRnahme fiir den Verlust von Brutstatten gebdudebewohnender Vogelarten sind auf dem von der
Stadt Heidenau zu erwerbenden Flurstiick 218/1 Gemarkung Heidenau an vorhandenen Altbdumen in 3-4 m H6he 6
Halbhéhlenbriterkdsten anzubringen. Die Anbringung der Nistkasten erfolgt vor dem Abriss von Geb&auden.
CEF2 Anbringen von Fledermauskasten
Als vorgezogene AusgleichsmalRnahme fir den Verlust von potentiellen Reproduktionshabitaten von gebdaudebewohnenden
Fledermdusen sind auf dem von der Stadt Heidenau zu erwerbenden Flurstiick 218/1 Gemarkung Heidenau an vorhandenen
Altbdumen 4 Ganzjahresquartier-Kasten anzubringen. Die Anbringung der Fledermauskasten erfolgt vor dem Abriss von
Gebduden.
CEF3 Herstellen eines Ersatzlebensraumes fiir die Zauneidechse
Als vorgezogene AusgleichsmalRnahme fir die Zauneidechse ist im Gewasserrandstreifen an der Miglitz und auf den daran
angrenzenden Grinflachen ein Ersatzlebensraum fiir die aus dem Plangebiet umzusiedelnden Zauneidechsen herzurichten. Der
Ersatzlebensraum ist rechtzeitig vor dem geplanten Abfangen der Zauneidechsen herzustellen. Dazu sind tiber die Flache des
Ersatzlebensraumes verteilt insgesamt 5 Steinriegel aus Steinen mit mindestens 30cm Kantenldnge auf Flachen von je 2 m mal
5 m herzustellen und maximal 0,5 m aufzuschichten. Die Steinriegel sind jeweils in eine 30cm hohe Kiessandflache einzubetten.
Bevor die Strukturen angelegt werden kdnnen, ist eine vorbereitende Mahd notwendig, eine flache Mulde von ca. 30cm Tiefe
auszuheben, anschliefend Einbringen der Kiessandauflagen und dann der Steinschiittungen. Auf der Nordseite der Steinriegel
sind jeweils zwei Hecken-Rosen (Rosa canina) zu pflanzen. Die Detailplanung zu den Zauneidechsen-Ersatzhabitaten wird im
Zuge der Okologischen Baubegleitung geregelt bzw. mit der Naturschutzbehérde abgestimmt.

(7) Okologische Baubegleitung (OBB)
Die fachgerechte Umsetzung der festgesetzten Artenschutzmalnahmen ist durch eine sachverstandige Person zu kontrollieren
und zu dokumentieren. Die Ergebnisse der Okologischen Baubegleitung sind der Unteren Naturschutzbehérde unverziglich
vorzulegen. Sollten sich im Rahmen der Okologischen Baubegleitung bisher unbekannte artenschutzrechtliche Sachverhalte
ergeben, so hat eine Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde zu erfolgen, mit Festlegung geeigneter
artenschutzrechtlicher MalRnahmen.

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

(1) Pflanzung von Einzelbdumen im StraBenraum Wohngebiet
An den innerhalb der Verkehrsflachen festgesetzten Standorten sind schmalkronige Einzelbdume (Hochstamm, Stammumfang
mindestens 18-20cm) zu pflanzen. Dabei ist durchgéngig eine der in Pflanzliste 1 genannten Baumarten zu verwenden. An den
Pflanzstandorten ist ein Baum— bewdasserungssystem zu installieren. Die Baume sind mit einem Dreibock zu sichern. Die in der
Planzeichnung festgesetzten Standorte der Stralenbdume kénnen bis zu 6m vom zeichnerisch festgesetzten Standort
abweichen, falls aus nachzuweisenden erschlieBungstechnischen Griinden eine Bepflanzung am vorgesehenen Standort nicht

moglich ist.

Pflanzliste 1: StraBenbdume

Acer campestre ,,Elsrijk” - Feld-Ahorn

Acer platanoides ,,Columnare” - Saulenformiger Spitz-Ahorn
Acer platanoides ,,Globosum* - Kugel-Spitzahorn
Amelanchier arborea ,,Robin Hill” - Felsenbirne

Carpinus betulus , Fastigiata“ - Sdulen-Hainbuche
Crataegus laevigata ,Paul’s Scarlet” - Echter Rotdorn

Fraxinus excelsior ,,Globosa“ - Kugel-Esche

Liquidambar styraciflua ,Paarl” - Schmalkroniger Amberbaum
Quercus robur ,Fastigiata” - Sdulenformige Stieleiche
Sorbus intermedia ,,Brouwers” - Schwedische Mehlbeere

(2) Anteilige Bepflanzung der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen
Auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen der Allgemeinen Wohngebiete WA1 und WA2 sind je errichtetem
Hauptgebaude mind. ein Baum aus Pflanzliste 2 zu pflanzen (Hochstamm, Stammumfang mind. 14-16cm) sowie mind. 5
Straucher aus Pflanzliste 3 (2x verpflanzte Stréaucher, Hohe 60-100cm).

Pflanzliste 2: Baume auf Wohngrundstiicken

Acer campestre - Feld-Ahorn

Carpinus betulus - Hainbuche

Cornus mas - Kornelkirsche

Frangula alnus - Faulbaum

Fraxinus ornus - Blumenesche

Malus domestica - Kultur-Apfel (regionaltypische Sorten)
Prunus avium ,,Plena” - Gefulltblihende Vogelkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche

Pyrus calleryana - Stadt-Birne

Pyrus communis - Kultur-Birne (regionaltypische Sorten)
Sorbus aucuparia - Eberesche

Ulmus minor - Feld-Ulme

Pflanzliste 3: Straucher auf Wohngrundstiicken

Amelanchier lamarckii - Kupfer-Felsenbirne

Cornus sanguinea - Blutroter Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Ligustrum vulgare - Gewohnlicher Liguster
Lonicera caprifolium - Echtes Geilblatt

Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Pyracantha coccinea - Feuerdorn

Rosa canina - Hunds-Rose

Salix purpurea - Purpurweide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Spiraea spec. - Spierstrauch

(3) Auf den nicht berbaubaren Grundstiicksflaichen des Mischgebiets 4 sind Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern
(Pflanzbindung) gemiR der Pflanzlisten vorgesehen. Je Baugrundstiick ist je angefangener 500m? Grundstiicksflache
mindestens 1 Laubbaum (Hochstamm, Stammumfang mind. 14-16cm) oder ein Obstbaum (Hochstamm, Stammumfang mind.
10-12cm) der Pflanzliste 2 innerhalb der gekennzeichneten Flache der Pflanzbindung zu pflanzen. Zusatzlich sind je
angefangener 500m? Grundstiicksflaiche mindestens 5 Strducher (H6he 60-100cm) gemaR der Pflanzliste 3 zu pflanzen. An der
stidlichen Grenze der Pflanzbindung ist eine Laubhecke gemaR der Pflanzliste 3 zu pflanzen.

5. Griinordnerische Hinweise

(1) Geholzschutz
Geholze dirfen gemal & 39 Abs. 5 BNatSchG nur im Zeitraum von Oktober bis Februar gefallt werden.
Ausnahmegenehmigungen sind bei der zustandigen Naturschutzbehérde zu beantragen. Unabhéangig von den Festsetzungen
des Bebauungsplanes ist die Satzung der Stadt Heidenau zum Schutz von Baumen und anderen wertvollen Gehélzen
(Geholzschutzsatzung) in ihrer gliltigen Fassung zu beachten.

(2) Abstand von Geholzpflanzungen zu Leitungen
Bei Anpflanzungen von Bdumen und Strauchern ist zu unterirdischen Leitungen in der Regel ein seitlicher Abstand von
mindestens 2,5m einzuhalten. Sollten die Mindestabstdnde im Einzelfall nicht einhaltbar sein, so ist in Abstimmung mit dem
jeweiligen Ver- und Entsorgungstrager ggf. ein Schutz der Leitung zu vereinbaren.

(3) Pflege von Gehdlzpflanzungen
Bei allen Geholzpflanzungen ist eine mindestens dreijahrige Herstellungs- und Entwicklungspflege mit ausreichender
Wadsserung vorzusehen.

(4) Zeitpunkt der Durchfiihrung von Begriinungs- und BepflanzungsmaRBnahmen
Begriinungs- und BepflanzungsmaBnahmen sind spatestens in der auf die bauliche Fertigstellung folgenden
Vegetationsperiode vorzunehmen.

(5) Erhalt von Begriinungen und Bepflanzungen
Alle Begriinungen und Bepflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Eventuelle Pflanzausfélle sind in der
nachfolgenden Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen.

(6) Bodenschutz
Die Grundsatze des Bodenschutzes wie ein schonender und sparsamer Umgang mit dem Schutzgut Boden sowie der Schutz des
Bodens vor Verunreinigungen, unnotigen Versiegelungen und sonstigen schadlichen Beeintrachtigungen sind bei der
Umsetzung des Vorhabens zu beachten. Der Einbau von Recycling-Material (W1.1-Material gemaR Erlass des SMEKUL vom
09.01.2020) ist nur als Grindungsplanum von technischen Bauwerken (z.B. Unterbau von Wegen, Parkplatzen, StralRen)
zulassig. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht (§ 12 BBodSchV) ist lediglich unbelasteter Bodenaushub
geeignet. Im Bereich der geplanten Griinflachen sind ausschlieflich kulturfreundliche Bodenmaterialien zu verwenden, die die
Anforderungen nach §§ 9 und 12c BBodSchVO erfiillen. Der Einbau von Bodenmaterialien von einem anderen Herkunftsort ist
nur zuldssig, wenn diese Materialien auf mogliche Schadstoffbelastungen untersucht und als verwertungs- und einbaufahig
bewertet werden. Dabei sind fiir den Bereich der durchwurzelbaren Bodenschicht die Vorsorgewerte nach Anhang 2 Punkt 4
BBodSchVO bzw. die Z0-Werte der LAGA (TR Boden, 2004) im Rahmen der Verwendung in einer bodenahnlichen Anwendung
nachweislich einzuhalten.

(7) Radonschutz
Das Strahlenschutzgesetz (§§ 121 - 132 StrISchG) und die novellierte Strahlenschutzverordnung (§§ 153 - 158 StrISchV) regeln
die Anforderungen an den Schutz vor Radon. Im Plangebiet sind fiir die geplanten Gebdude SchutzmaRnahmen vor zu hohen
Radonimmissionen vorzusehen. Die Einhaltung bzw. Unterschreitung des Referenzwertes von 300 Becquerel je Kubikmeter fir
die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitatskonzentration in der Luft in Aufenthaltsraumen bzw. an Arbeitsplatzen ist zu
gewadbhrleisten.

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Miiglitz. Im Falle eines Versagens der
Hochwasserschutzanlagen oder Auftreten eines selteneren Hochwasser-Ereignisses als HQ100 kann es zu Uberschwemmungen
kommen. Im Gberschwemmungsgefdahrdeten Gebiet gilt gemaR § 5 Abs. 2 WHG der Grundsatz zur Eigenvorsorge bei der
Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen. Besondere Schutzvorkehrungen sind einzuhalten.

(9) Versickerung von Niederschlagswasser
Die Versickerung von Niederschlagswasser in Versickerungsanlagen ist erlaubnispflichtig. Die Gewdsserbenutzung ist bei der
unteren Wasserbehorde zu beantragen. Eine Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser ist moglich, sofern
sichergestellt wird, dass die Anforderung gemall §48 WHG eingehalten wird, d.h. dass eine nachteilige Verdanderung der
Wasserbeschaffenheit durch die Grundwasserbenutzung im hydraulisch wirksamen Bereich der Versickerunganlage nicht zu
besorgen ist und die Vorgaben der DWA 138 erfiillt werden.
Allgemein gilt, dass Versickerungsanlagen in Bereichen gebaut werden kénnen, in denen die Durchldssigkeit der anstehenden
Lockergesteine zwischen k; = 1 x 103 m/s und 1 x 10® m/s liegt. Die Flussschotter der Muglitz kdnnen hohere Durchlassigkeiten
> 1 x 10 m/s aufweisen, die zusitzliche MaRnahmen erfordern kénnen. Daher ist ein Nachweis des Durchlassigkeitsbeiwertes
k¢ zu erbringen und bei Erfordernis der Ausbau der Miiglitzschotter und Einbau versickerungstechnisch geeigneter und
nachweislich unbelasteter Materialien durchzufihren.
Eine Versickerung in anthropogene Auffillungen und Auelehme ist auszuschlieRen. Ebenso miissen gewachsene Béden /
Muglitzschotter in der ungesattigten Bodenzone im hydraulischen Einflussbereich der Versickerungsanlage bis zur
Grundwasseroberflache ausgebaut werden, sofern eine anthropogene oder geogene Belastung am Standort der
Versickerungsanlage vorhanden ist. Daher ist ein analytischer Nachweis der Schadstofffreiheit der ungesattigten Bodenzone,
insbesondere auf den Parameter Arsen zu erbringen und bei Erfordernis der Ausbau der Miglitzschotter und Einbau
versickerungstechnisch geeigneter und nachweislich unbelasteter Materialien durchzufiihren.
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