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0 Zusammenfassung

Auf Basis der Machbarkeitsstudie 2017 wurden die geplanten 140 ha Industrie- und Ge-
werbeflachen des ‘IndustrieParks Oberelbe' konkretisiert und mit den tatsachlichen 6rtli-
chen und landschaftlichen Rahmenbedingungen in Einklang gebracht. Dazu wurden ver-
schiedene Varianten, u.a. hinsichtlich Grof3e und Zuschnitt der Flachen, untersucht (Ent-
wurf Januar 2018) und eine Vorzugsvariante herausgearbeitet. Im gesamten Bearbei-
tungsprozess des stadtebaulichen Rahmenplanes erfolgte eine umfangreiche Abstim-
mung mit dem Lenkungsgremium zur Entwicklung des 'IndustrieParks', dem Landratsamt
SS-OE und der Regionalplanung.

Im Ergebnis werden vier Teilgebiete (A, B, C, D) als gemeinsames interkommunales In-
dustrie- und Gewerbegebiet konkretisiert. In diesem werden neben dem 50 ha grofien
Grofstandort fur eine flachenintensive Industrieansiedlung drei weitere Flachen zwischen
9 und 13 ha und zwolf Flachen zwischen 3 und 5 ha vorgesehen. Die Vorzugsvariante
I&sst die Méglichkeit der Flachenzusammenlegung zu, sodass auch gréf3ere Flachen dar-
aus entwickelt werden konnten.

Der 'IndustriePark’ soll einen zentralen Anlaufpunkt stidlich der B 172a erhalten, in dem
neben dem Gebietsmanagement auch gemeinschaftlich nutzbare Einrichtungen, Dienst-
leistungen und Mobilitatseinrichtungen angesiedelt werden kénnen.

Neben den libergeordneten Planungen, wie Regionalplanung, Flachennutzungsplanun-
gen und der Planung zur Neubaustrecke Dresden-Prag wurden konkrete ortliche Stand-
ortkriterien erdrtert und Empfehlungen zur Ausgestaltung des Gebietes getroffen. Zudem
wurden die verkehrlichen Bedingungen betrachtet und zwingend erforderliche Verkehrs-
beschrankungen zum Schutz der benachbarten Siedlungsstrukturen benannt. Die Ent-
wicklung der KFZ-freien Erschliefung (in und auf3erhalb des Gebietes) und des 6ffentli-
chen Personennahverkehrs wurden beleuchtet und in das stadtebauliche Konzept mit be-
sonderer Prioritat integriert. Im Ergebnis entstand ein umfangreiches Rad- und Wander-
netz fiir die KFZ-freie Erreichbarkeit der Gewerbeflachen, das attraktiv gestaltet und vege-
tativ eingefasst werden soll.

Die landschatftliche Einbindung der Industrie- und Gewerbeflachen wurde unter Beachtung
vorhandener Grunstrukturen und bestehender Kompensationsmafinahmen analysiert und
ein Grundgerust zur Grinordnung entwickelt. Dabei werden zum einen umfangreiche, glie-
dernde Strukturen zwischen den neuen Bauflachen geschaffen und zum anderen beste-
henden Gehdlzstrukturen ergénzt und aufgewertet. Diverse Mal3nahmen zur Gestaltung
der offentlichen Grinflachen sowie zur Kompensation des Eingriffs in Natur und Land-
schaft werden im stadtebaulichen Konzept vorgeschlagen. Zu den bedeutendsten gehdren
die Entwicklung einer griinen Spange sudwestlich von GroRsedlitz, die Aufwaldung der
weithin sichtbaren Gelandekuppe am Autobahnkreuz und die umfangreiche Durchgriinung
an den Verkehrsachsen.

Neben konkreten Erlduterungen des stadtebaulichen Konzeptes werden allgemeine und
grundlegende Anforderungen sowohl an die Griingestaltung (insbesondere auf den priva-
ten Grundstucksflachen) als auch an die funktionale Ausgestaltung eines modernen In-
dustrie- und Gewerbegebietes formuliert.

Neben der textlichen Erlauterung stellen sechs Plane die Grundlagen und drei Varianten
dar. Zudem erfolgt eine umfangreiche Analyse und die Darlegung des stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes in Text und Karte (Masterplan).

Der vorliegende Stadtebauliche Rahmenplan bildet die Grundlage fir die verbindliche Bau-
leitplanung sowie die Handlungsmaximen flir den Zweckverband IPO in der konkreten Ge-
bietsrealisierung.
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1 Einleitung

1.1 Ausgangssituation

Die Stadte Pirna, Heidenau und Dohna streben die Entwicklung eines gemeinsamen In-
dustrie- und Gewerbegebietes an. Im Zuge der Vorplanungen wurden seit Herbst 2016
intensive Abstimmungen getatigt und die 'Machbarkeitsstudie Feistenberg' [1] fir das Un-
tersuchungsgebiet erstellt. Im Ergebnis derer wurde ein rund 140 ha umfassendes Gebiet
fur Industrie- und Gewerbeansiedlungen fur entwicklungsfahig erachtet. Die Machbarkeits-
studie belegt fur die drei Kommunen unterschiedliche Flachenpotenziale mit differierenden
Grundausstattungen. Die Kommunen bekraftigten die gemeinsame Entwicklung des 'In-
dustrieParks Oberelbe' und ebneten mit entsprechenden Stadtratsbeschliissen die Griin-
dung eines gemeinsamen Zweckverbandes. Dessen konstituierende Sitzung findet im Mai
2018 statt.

Der 'IndustriePark Oberelbe' definiert sich raumlich aus dem Ergebnis der Machbarkeits-
studie Feistenberg (vgl. untenstehende Abbildung).

IPO - IndustrlePark Oberelbe
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Abb. 1: Auszug Entwicklungsfldchen Machbarkeitsstudie [1]

Ergdnzende
Planungen

Neben der 2017 abgeschlossenen Machbarkeitsstudie Feistenberg wird parallel eine
raumordnerisch begriindete Standorteinordnung des 'IndustriePark Oberelbe’ erstellt.
Diese soll die Auswirkungen und Verflechtungen zu anderen Gewerbestandorten u.a. im
Landkreis Sachsische Schweiz prifen und — soweit moglich — Synergien und Kooperati-
onsmdglichkeiten aufzeigen.
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1.2 Ziele

Der vorliegende Stadtebauliche Rahmenplan 'IndustrieParks Oberelbe' soll eine gemein-
same, abgestimmte Entwicklung aller Teilflachen untersuchen und zu einer tragfahigen
Gesamtkonzeption zusammenfihren. Neben der Betrachtung der rdumlichen Gegeben-
heiten sind die Rahmenbedingungen von grundlegender Bedeutung.

Dem Stadtebaulichen Rahmenplan liegen wesentliche Rahmenbedingungen zugrunde,
die als Ziele der Akteure aufzufassen sind:

= Der 'IndustriePark Oberelbe' soll ein gemeinsames Industrie- und Gewerbegebiet der
Stadte Pirna, Heidenau und Dohna werden, der Zweckverband hierzu befindet sich seit
Anfang 2018 in Grindung. Demnach ist eine gemeinschaftliche Entwicklung und ein
zusammengehoriges Erscheinungsbild dem stadtebaulichen Entwicklungsplan zu
Grunde zu legen.

= Ein zentraler Anlaufpunkt soll fir das Gebiet geschaffen werden, in dem sowohl or-
ganisatorische Strukturen (z.B. Zweckverbandssitz) als auch infrastrukturelle Einrich-
tungen (z.B. Park+Ride, Bike+Ride), gebiindelt werden kénnen

= Neben der Vermeidung von Hemmnissen und Beeintrachtigungen angrenzender Be-
lange steht die Entwicklung eines modernen Gewerbe- und Industriestandortes im
Vordergrund aller Bemiihungen. Dieser soll einen positiven wirtschaftlichen wie atmo-
spharischen Entwicklungsschub in den Wirtschaftsraum Oberelbe bringen.

= Entgegen der Bestrebungen der beteiligten Kommunen in 2017 einen Vorrangstandort
im Sinne der Regionalplanung von 50 ha zu entwickeln, wird von Seiten der Planungs-
trager seit Mitte 2018 nicht die regionalplanerische Sonderausweisung eines Vorsorge-
standortes als Ziel angesehen. Die 50 ha grof3e Flache soll weiterhin als Grofstandort
fur flachenintensive Industrie entwickelt werden. Der regionale Planungsverband wird
Uberdies in das Beratungsgremium einbezogen.

= Der angrenzende Barockgarten GroRsedlitz soll u.a. durch verkehrliche Erschlieung
und Neuordnung von ruhendem Verkehr in die Betrachtung der Gesamtentwicklung
einbezogen werden.

= Mit einer landschaftsgerechten Einbindung des Gesamtstandortes soll der Land-
schaftsraum zwischen Grof3sedlitz und Krebs unter Beachtung der vorhandenen natur-
schutzrechtlichen und denkmalpflegerischen Schutzgebiete und -anspriiche entwickelt
werden.

6 | EINLEITUNG
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1.3 Ubersicht Planungsgebiet

Das Planungsgebiet umfasst faktisch 4 Teilflachen: rund 18 ha auf der Gemarkung Dohna,
16 ha in Heidenau; in Pirna 21 ha ndrdlich der B 172a und weitere 83 ha, inkl. einer 50 ha
groBen, zusammenhangenden Flache fir industrielle GroRansiedlungen, sidlich der B
172a. Die Teilflachen werden durch die BAB A 17 und die B 172 a geschnitten, die somit
das infrastrukturelle Riickgrat des 'IndustrieParks' bilden. Die vier Teilflachen sind mit A
bis D gekennzeichnet:

Inkl. 50 ha
GroRstandort

Abb. 2: Ubersicht Teilflachen A bis D (rot umgrenzt vom geplanten Zweckverbandsgebiet, vgl. auch Plan 1)

1.4 Verfahren/Ablauf

Parallel zu den umfassenden Abstimmungsrunden, u.a. zur Griindung des Zweckverban-
des zum IPO und zur Studie 'Standorteinordnung IPO' wurde der Stadtebauliche Rahmen-
plan im Zuge der Beratungen in den jeweiligen Planungsstanden einem gemeinsamen
Gremium aller drei Stadte sowie des Landratsamtes Sachsische Schweiz-Osterzgebirge
vorgestellt und Varianten diskutiert. Die Aufgaben der Projektsteuerung nahm erganzend
die Stadtentwicklungsgesellschaft Pirna wahr. Die sogenannten 'Spitzentreffen’ zum IPO
fanden regelmafig alle zwei bis vier Wochen statt.

Beratungsgremium Diesem Gremium gehéren neben dem Oberbiirgermeister von Pirna, den Blrgermeistern
der drei Stadte, sowie dem 1. Beigeordneten des Landratsamtes SS/OE weitere Vertreter
der Kommunen und des Landratsamtes an. Zudem wurde der Regionale Planungsverband
Sachsische Schweiz—Osterzgebirge einbezogen.

KaspARETZ-KUHLMANN GMmeEH » www.kasparetz.de | 7
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ErschlieBung

Varianten-
betrachtung

Grundlage des Rahmenplanes bildet die verkehrliche Vorzugsvariante zur Erschliellung
mit einem kompakten Anschluss an der B 172a, die im Rahmen der Machbarkeitsstudie’
entwickelt wurde. Weitere verkehrsplanerische Untersuchungen und Festlegungen konn-
ten im ersten Quartal 2018 noch nicht getatigt werden. Die ersten fachplanerischen Bei-
trage, u.a. zu Verkehr und Siedlungswasserwirtschaft, werden ab Mitte 2018 erwartet.

Im Wesentlichen wurden drei Varianten zur Parzellierung der Flachen im Vorentwurf er-
arbeitet und die Ausrichtung dabei auf eine Optimierung der Flachen und auf deren Ver-
marktungsfahigkeit (insbesondere hinsichtlich Lage, verkehrliche Anbindung, Erreichbar-
keit, Zuschnitt, Topografie) gelegt (vgl. Plan 2 mit verkleinerten Varianten). Nur die Kon-
sensvariante wurde weiterverfolgt und -entwickelt (vgl. Plan 3).

Der gesamte Prozess des Stadtebaulichen Rahmenplanes war gepragt von vielschichti-
gen, auch kontroversen Abstimmungen. Regelmalig wurden die Bearbeitungsergebnisse
im 'Spitzentreffen' oder weiteren Gremien vorgestellt, diskutiert und erganzt.

" In Kooperation mit dem Ingenieurbiiro Ulrich Karsch, Pirna

8 | EINLEITUNG
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2 Ubergeordnete Planungen

2.1 Stadtentwicklungskonzepte

INSEK Pirna,
Fachkonzept
Wirtschaft

INSEK Dohna

INSEK Heidenau

Konkrete flachenbezogene Aussagen zur stadtebaulichen Einordnung des Industrie- und
Gewerbestandortes sind aufgrund des bis dato unbekannten Entwicklungsszenarios 'lPQO'
in keinem der Stadtentwicklungskonzepte der drei Stadte explizit enthalten. Vielmehr wei-
sen sie flr den Planungsraum im Bereich Wirtschaft nachfolgende Aussagen auf:

"Die Entwicklung eines grofflachigen Gewerbe- und Industriestandortes am Standort
Pirna bietet die Chance der Ausstrahlung von Entwicklungsimpulsen in den Landkreis
Sachsische Schweiz-Osterzgebirge hinein, da im Hinterland von Pirna keine Moglichkei-
ten zur Etablierung eines solchen Standortes bestehen. Wegen der Nahe zur Autobahn
und der potentiell verfligbaren Flachen ist deshalb der Standort 'Feistenberg' als Vorzugs-
standort zu betrachten." [2]

"Um die wirtschaftlichen Grundlagen der Stadt nachhaltig zu sichern, sind die Gewerbe-
bestande zu erhalten sowie auszubauen. Durch die Ansiedlung neuer Gewerbeunterneh-
men mittels ErschlieBung neuer Gewerbestandorte kdnnen die Zahl der Arbeitsplatze (...)
erhéht werden." Als Handlungserfordernis wird die "Weiterentwicklung von Gewerbefla-
chen zur Starkung der ansassigen Wirtschaft" benannt. [3]

Zu den 6konomischen Aufgaben in der Stadtentwicklung werden "Ausgleich des drasti-
schen Wegfalls grof3industrieller Arbeitsplatze” und die "Reduzierung der Uberdurch-
schnittlichen Jugend- und Langzeitarbeitslosigkeit" benannt. Die funktionalen Entwick-
lungspotenziale werden in der "Lage im Agglomerations- und Wachstumsraum der Lan-
deshauptstadt Dresden" und im "umfangreichen Gewerbeflachenpotential" gesehen so-
wie in den "Erweiterungsmadglichkeiten fir produzierendes Gewerbe" [4]

www.kasparetz.de |9
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2.2 Flachennutzungsplanung

Pirna

Dohna

Heidenau

Bis Beginn 2017 bestand bei den beteiligten Kommunen ber die Machbarkeit eines In-
dustrie- oder Gewerbegebietes am Feistenberg planerische Unklarheit.

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Pirna-Dohma (26.07.2017) [5]
zeigt die Flachen als landwirtschaftliche Flache.

Die Stadt Dohna zeigte mittels eines Flachennutzungsplanentwurfes 2016 [6] das Entwick-
lungsinteresse eines Gewerbegebietes auf ihrer Flache an der Reppchenstrae an. Die
Grofde des Gebietes wurde aus raumplanerischer Sicht (vor Beginn der Studien zum inter-
kommunalen IPO) allerdings kritisch betrachtet.

Ebenso hatte die Stadt Heidenau [7] in der Vergangenheit GUber eine gewerbliche Entwick-
lung der Flachen in Grof3sedlitz nachgedacht, konnte aber auch hier aufgrund des raum-
ordnerischen Widerspruchs keine gewerbliche Entwicklung manifestieren.

Die Flachennutzungsplane der Stadte Dohna und Heidenau sind zurzeit in Bearbeitung
und reagieren 'nahezu im Parallelverfahren' auf die Untersuchungen und Festlegungen
der Entwicklungskonzeptionen zum 'IndustriePark Oberelbe'.

Unter der Maligabe eines interkommunalen Industrie- und Gewerbegebietes gemeinsam
mit der Stadt Pirna ist die raumplanerische Beurteilung der Flachenentwicklung in den
'kleineren' Kommunen Heidenau und Dohna zuklnftig modifiziert zu erwarten.

10 | UBERGEORDNETE PLANUNGEN www.kasparetz.de
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2.3 Eisenbahn-Neubaustrecke Dresden-Prag

Durch den Freistaat Sachsen und die Tschechische Republik wird die Errichtung einer
Neubaustrecke Dresden-Prag vorbereitet [8]. Nach Korridoranalysen wird gemafn [8]
eine Streckenflihrung favorisiert, die aus der vorhandenen Elbtaltrasse bei Heidenau aus-
bindet und nach Siiden abschwenkt. Dazu ist im Bereich Grof3sedlitz/Zehista ein ca. 1 km
langer Bahntunnel mit 2 Réhren und eine ca. 1.000 m langen, ca. 40 m hohen Talbricke
Uber das Seidewitztal geplant. Die favorisierte Trassenflihrung schneidet das Gebiet des
Rahmenplanes im Bereich der Flachen C und D.

Der derzeitige Planungsstand der Bahntrasse [8] geht von einer Untertunnelung des Ge-
bietes noérdlich der B 172a aus, bei der die Trasse ca. 20 m unter der Gelandeoberflache
liegt. Der Tunnelmund am sidlichen Rand der B 172a und die Trassenflhrung parallel zur
(in Realisierung befindlichen) Stidumfahrung Pirna tangieren das Untersuchungsgebiet im
norddstlichen Bereich. Auf Basis der Unterlagen ergibt sich folgende Planungssituation:

Abb. 3: Voraussichtliche Lage der Neubaustrecke Dresden-rag (Gbertragen aus [8])

KAspPARETZ-KUHLMANN GMEH b www.kasparetz.de | 11
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Aufgrund der Reliefsituation im Gebiet wirde sich der Gelandeschnitt wie folgt darstellen:

Schnitt Knotenpunkt Elbbahntrasse bei Heidenau bis Unterquerung B172 a Pirna
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Abb. 4: Vereinfachter Schnitt (zehnfach lberhdht) der geplanten Neubautrasse (Tunnelrbhre mit 15 m Durchmes-
ser angesetzt, Reliefkarte mit 5 m Héhenschritten)

Keine konkreten
Angaben

Ausgehend von der derzeitigen Trassenlage der Bahn im Elbtal (bei ca. 135 m . NN) und
der ausscherenden Streckenfilhrung nérdlich der Pechhittenstral’e in Heidenau zeigt
sich, dass die Hohenlage siidlich der B 172a (geplanter Tunnelmund vor Uberquerung des
Meusegast- und Seidewitztals) mit rund 160 m 4. NN. ein nahezu durchgehender Tunnel
erforderlich wird. Die Steigung der Bahntrasse lage in diesem Bereich bei rund 0,7 % und
damit schon am oberen Wert fir die Neigung von Bahnstrecken in Tunneln.

Die Tunnelréhre wurde im 0.g. Schnitt mit 15 m (iberdimensioniert eingetragen. Die Uber-
deckung Uber dem Tunnel im Bereich der IPO-Flachen wirde demnach mindestens 20 m
betragen.

Da konkrete Planungsstédnde zur Neubaustrecke derzeit nicht bestehen, ist die Beruck-
sichtigung der Planungsabsichten zur vorliegenden Flachenuntersuchung nur in groben
Festlegungen mdoglich. Es liegen keine konkreten Hohen- oder Lageangaben fiir den Pla-
nungsraum vor. Damit stellen die o0.g. Darstellungen von Lage und Schnitt eine Naherung
an die geplante Neubaustrecke dar.

In Abstimmung mit dem Sé&chsischen Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und Verkehr
(SMWA) sowie dem Regionalen Planungsverband SS-OE im Marz 2017 wurde das Ge-
biet des 'IndustrieParks Oberelbe' in seiner Ausdehnung so angepasst, dass sudlich der
B 172a eine 'Freihaltekorridor' entstand.
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2.4 Demografische Rahmenbedingungen

Auf die umfangreichen Darstellungen der Integrierten Stadtentwicklungskonzepte wird an
dieser Stelle verwiesen. Fur den vorliegenden stadtebaulichen Rahmenplan werden stell-
vertretende Kenndaten genannt:

Tabelle: Regionaldaten Gemeindestatistik Sachsen auf Basis der 6. Regionalisierten Bevélkerungsvorausberech-
nung fiir den Freistaat Sachsen bis 2030 [9]

Bevolkerung [9] 1990 2011 2015 Pzrgg(;l?gs]e
Pirna 46.081 37.451 38.010 38.500
Dohna 4.886 6.107 6.299 6.400
Heidenau 20.315 15.952 17.085 17.100
gesamt 71.282 59.510 61.394 62.000

Tabelle: Zahl der Betriebe (iber 9 Beschéftigte 2010 und 2016 gem

. Statistischen Landesamt [10]

30.09.2010 30.09.2016
Betriebe mit mehr als Betriebe Beschiftigte Betriebe Beschiftigte
19 Beschaftigte [10]
Pirna 21 1.659 24 1.951
Dohna 12 774 12 1.001
Heidenau 13 782 13 860
gesamt 46 3.215 49 3.812

Die Zahl der Betriebe mit mehr als 19 Mitarbeitern ist nur in Pirna gestiegen, die Zahl der
Beschaftigten hingegen in allen drei Kommunen. Dies kann als Zeichen der wirtschaftli-
chen Stabilitdt und Prosperitat der drei Kommunen ausgelegt werden.
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3 Stadtebauliche Einordnung

Plan 01 — Ubersicht (vgl. Abb. unten) vermittelt einen Uberblick, welche Flachen im IPO
zur Verfigung stehen und deren Lage zueinander und zu den Ortslagen.

Mittelstandisches Gewerbe und
autobahnbezogene
me Dienstleistungsbetriebe,
1 exzellent erreichbar und
urzfristig erschlieBbar

Ansiedlung von Zentral-6ffentliche Struktur Ansiedlung von
L prociziercnricm am Barockgarten : : mittelsﬁngischer Industrie |
5 Gm mit Parkplatz und dichter Faral | insgesamt rund 21 ha
H Abpflanzung, anspruchsvoller .
Gestaltung, potenzieller K | iante
Standort fiir Kleingastronomie, B172a mit Anschluss an Kreisel
Wegeverbindung/ Shuttleservice | durch zusatzliches
* zum Barockgarten Briickenbauwerk unter B 172a

ta A

"'\ | Regionsbezogene
» Gestaltungsprinzipien
% in allen Teilflachen hinsichtlich
# Besucherlenkung,
Firmenwegweiser,
AuBengestaltung usw.

LA

Flichenbilanz:  Rad- [ Wanderwege - ‘zentraler Eingangsbereich® |4 ctrie. und

Fliche A: 18 h rscl i
FROob ey (CrechleBung. amKreeverkehr Gewerbeansiedlung inkl. 50 ha A fiiche
HBchinCe 3th zwischen den Stadten und mit Verwaltungsgebaude aufca, 83 ha fiir groRflichige Industrie
dche G: 21ha i norhalb des Gebietes mit sffentlicher Infrastruktur € 9 9
Flache D: 83 ha 2 o Gesamtflache
138 ha umfangreicher Griingestaltung  OPNV, Park & Ride

Al Angaten bt 1 s

Abb. 5: Ubersicht der Fldchen und ihre Zielstellung (Plan 1, verkleinert)

Mit den Kurzerlauterungen zur grundsatzlichen Entwicklungsstrategie zu den Teilflachen
werden Nutzungsstrukturen bereits kanalisiert und Infrastrukturen aufgezeigt. Die Zielstel-
lungen fir die Einzelflachen sind:

Zielstellungen

Fliache A Flachen fir die Ansiedlung von mittelstdndischem Gewerbe und autobahnbezogene
Dienstleistungsbetriebe, die exzellent erreichbar waren. Eine kurzfristige ErschlieBung ist
bereits durch die vorhandene Autobahnabfahrt realisierbar.

Flache B Flachen fir nicht stérende Gewerbeansiedlungen. Zudem kénnen zentral-Ortliche Struktu-
ren, wie etwa Parkplatz fir den Barockgarten oder Flachen fiir gastronomische Angebote
entwickelt werden.

Flache C Flachen zur Ansiedlung von mittelstandischer Industrie

Flache D Flachen fur groRvolumige Industrie- und Gewerbeansiedlungen, inkl. eines 50 ha grof3en,
zusammenhangenden GroRstandort fur flachenintensive Industrie. Zudem Schaffung ei-
nes zentralen Anlaufpunktes oder Eingangsbereiches mit 6ffentlichen und administrativen
Einrichtungen.
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3.1 Siedlungsstruktur, Ortsbild, Bebauung

Dohna

Unmittelbar an die rund 18 ha grofRe Flache A, im Siidosten der Stadt gelegen, grenztim
Westen das etablierte, rund 12 ha groRe Gewerbegebiet an der Reppchenstralle. Die
Gewerbeflachen sind mit modernen Hallen und Betriebsflachen dicht bestellt und durch
eine innere ErschlieBungsringstralle in sich geschlossen. Weiter westlich finden sich wei-

tere historische Gewerbestandorte der Stadt Dohna.

In nérdlicher Richtung der Flache A schliefdt sich in rund 100-120 m Entfernung ein
Wohngebiet mit Einfamilienhausern an. Die 'Reppchenstralle’ bildet zudem (liber die
S 178a bzw. B 172a) die direkte verkehrliche Anbindung des Stadtzentrums von Dohna
an die BAB A 17. Sie stellt somit eine wichtige Verkehrsachse dar. Flache A liegt damit
unmittelbar am Entree der Stadt, zumal sich die Flache A aufgrund ihrer Lage und Topo-

grafie deutlich aus dem Muglitztal erhebt.

KASPARETZ-KUHLMANN GMBH - www.kasparetz.de | 15




STADTEBAULICHER RAHMENPLAN 'INDUSTRIEPARK OBERELBE' | 18.09.2018

Heidenau

Die FIécheB grnzt nach sten an einen inhomogenen Ianwirtshaftlichen Betriebs-

standort, der in Teilen der Schafzucht und als Maschinenstandort dient. Die sich in nord-

ostlicher Richtung anschlieRende Wohnbebauung ist stark heterogen, aber insgesamt
durch Einfamilienhauser, tw. denkmalpflegerisch geschiitzt, sowie umfangreiche Klein-
gartenanlagen gekennzeichnet. Darliber hinaus liegt der rund 11 ha groRe? Barockgar-
ten GroRsedlitz in rund 300-400 m Luftlinie in norddstlicher Richtung.

Die Flache B nimmt eher eine Randlage im Ortsgeflige von Heidenau ein, aufgrund ihrer
Flachengrofle von rund 16 ha stellt sie allerdings einen Gegensatz zur ansonsten klein-

teiligen, landlich begrindeten Siedlung von Grof3sedlitz dar.

2 ohne Waldflachen
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Pirna ; Mi«w-
¢ 3= ’
i M L

Die Teilflache C am Feistenberg mit rund 20 ha bildet einen schmal-langlichen Verbin-
dungsstreifen zwischen der Kreisstrale 8772 im Norden (Neubauernweg / Dippoldiswal-
der Strale) und der siidlich liegenden Trasse der B 172a ohne direkten Kontakt zu his-
torischer Siedlung oder Wohnbebauung von Pirna. Ostlich schlieRt sich eine ehemalige
Grube (geschlossene Hausmiilldeponie) an, die derzeit als Motorsportpark und Lager-
platz genutzt wird. Weiter in norddstlicher Richtung findet sich ein Kleingartenquartier.
Die Umgebungsbebauung entlang der Dippoldiswalder Stral’e ist heterogen, tw. durch
Garagenhofe und (nach Uberqueren der B 172a) durch Gewerbeeinzelstandorte und den

rund 7 ha groRen Friedhof von Pirna gepréagt.

Im Bereich der Hohe Feistenberg selbst wird zukiinftig die Stidumfahrung Pirna von der
172a abzweigen, die einen weiteren rdumlichen Einschnitt in den Landschaftsraum Rich-

tung Zehista darstellen wird.

Das Landschaftsbild der Teilflache (obwohl Teil des Landschaftsschutzgebietes 'Grof3-
sedlitzer EIbhange und Hochflachen') ist als unstrukturierte, ausgerdumte Ackerflur zu
bezeichnen, die lediglich durch eine Gehdlzschneise (Anlage als Kompensationsmalf3-
nahme B 172a) geteilt wird.
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Teilfliche D

Tellﬂache D mit rund 83 ha stdlich der B 172a wird ausschlief3lich intensiv Iandwwtschaft-

lich genutzt und an ihrer stdlichen Grenze durch einen landwirtschaftlichen Wirtschafts-
weg begrenzt. Auch 6stlich der Teilflache D schlief3en sich landwirtschaftliche Flachen
an, die tw. durch den Trassenneubau der Stidumfahrung (ab 2018) in Anspruch genom-
men werden. Weiter stidlich bildet die Niederung des Meusegastbaches bei Zehista eine
raumlich-topografische Zasur. Die Talebene ist von dichtem Gehélzbewuchs gekenn-

zeichnet. Sudwestlich schliefdt sich der Ort Krebs in rund 450-500 m Entfernung an.

Siedlungsstrukturell weist die Flache D keine Verbindungen zu den umliegenden Ortsla-
gen auf. Aufgrund der Niederungslage von Krebs erhebt sich Teilflache D rund 20 m iber

die Dorflage und ist bis dato gut einsehbar.
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3.2 Topografie

Der Naturraum am Feistenberg zeigt eine beachtliche Reliefenergie, so dass eine differen-
zierte Betrachtung fiir die Teilflachen erforderlich ist.

Abb. 6: Reliefkarte, farblich im 5 m Héhenschritten geschichtet

Vorstehende Abbildung verdeutlicht, dass sich im Gebiet der rdumliche Hochpunkt mit
tber 215 m . NN. unmittelbar 6stlich der Anschlussstelle der BAB A 17 befindet und sich
das Geldnde nach Westen und Osten in die gewasserbestimmten Talmulden Muglitztal,
Meusegastbach und Seidewitz neigt.

Wahrend die Teilflache A sich gleichmaRig mit einem durchschnittlichen Gefalle von
7,5 % nach Nordwesten neigt, zeigt sich das Gefalle der Teilflache B gemaRigter (in Teilen
bis 5 %). Auf den Teilflachen C (bis 2,8 %) und D (bis 4,5 %) nimmt die Reliefenergie nach
Osten hin zu.

Daraus ergeben sich fir die Einzelflachen nachfolgende Planungsansatze:

= Auf Teilflache A waren gro3e Grundstiickslangen in Hangrichtung mit einem erhebli-
chen Hoéhenunterschied® verbunden. Zu empfehlen ist daher, auf diesem Standort
keine GroRflachen zu entwickeln, da hiermit grofRere Eingriffe und hdhere Herrichtungs-
kosten (u.a. fur Ebenheit, Erschlielung) einhergehen wiirden.

= Die aufsteigende Hanglage der Flache A in Bezug auf die nordwestlichen Wohnsied-
lungen von Dohna bringt eine erhohte Sichtbarkeit von Flachen und Kubatur mit sich.
Eine konsequente und dichte, vegetationsgebundene Abschirmung der Wohnsiedlung
zur Gewerbeansiedelung ist erforderlich.

= Auch auf Teilflache B wird die Kubatur der Gewerbebebauung aufgrund der Reliefe-
nergie herausgehoben, wenngleich sie wesentlich weniger wahrnehmbar sein wird.
Auch hier empfiehlt sich die Abgriinung der Bauflachen zur Ortslage GroRsedlitz hin.

3 100 m Grundstiickslange hangwarts bedeuten bis zu 8 m Héhenunterschied.
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Sichtachsen

= Flache C zeigt eine geringe Reliefenergie nach Osten (unter 2,5 %) und eine Neigung
von ca. 4 % in Richtung Suden. Insgesamt stellt es sich weitgehend eben dar.

* Flache D wird aufgrund der Hohendifferenz von der Ortslage Krebs aus deutlich wahr-
nehmbar sein. Zur Minderung der visuellen Beeintrachtigungen sind intensive Ein- und
Durchgriinungsmafnahmen der Flache erforderlich.

Zudem sind die drei stidostlichen Sichtachsen vom Barockgarten von Bedeutung (siehe
unten). Die Abschirmung, Durchgriinung und Bebauung der Flache hat auf diese Riick-
sicht zu nehmen.

Nach Festlegung der Vorzugsvariante zum Stadtebaulichen Rahmenplan sind die Gefal-
lebedingungen fiir die empfohlenen Bauflachen im Einzelnen zu betrachten.

Die gartendenkmalpflegerisch wertvollen Sichtachsen aus dem Barockgarten GrofR3sedlitz
bedingen hohe Gestaltungsvorgaben fiir das geplante Gebiet. Die Freihaltung der
Sichtachsen aus dem Barockgarten heraus von visuellen Barrieren genief3t hohe Prioritat.
Grundlage der Bewertung sind die Planungsunterlagen zum Denkmal- und Umgebungs-
schutz [11], die bereits 1984 verbindlich aufgestellt wurden, erganzt durch die aktuellen
denkmalpflegerischen Festlegungen [12].

In Betrachtung der Hauptsichtachse [11] vom nérdlichen Eingangsbereich aus dem Ba-
rockgarten Uber die stiddstlich verlaufende Baumallee ergibt sich nachfolgender Gelénde-
schnitt (zehnfach Gberhoéht):

Schnitt Sichtachse Barockgarten - Meusegastbach

(zehnfach dberhaht)

Halle
h @m

b= Strae n. Krebs

= S04
Grenze
Flache D
[Lt

ns
=8
a8
ol

Abb. 7: Schnitt Sichtachse Barockgarten — Baumallee — Meusegastbach (zehnfach (iberhéht, vgl. Plan 4)

Die erste Reliefanalyse zeigte, dass die stidlich der B 172a liegenden Flachen zwar nach
Sidost geneigt sind und hier bereits ein Hohenunterschied von Uber
5 m zum Standort Barockgarten besteht, aber dennoch Beschrankungen in der Héhenent-
wicklung auf Teilen der Flache D, jeweils im Bereich der Sichtachsen, zu formulieren sind.

Diese sind in Plan 4 als Einschrankung dargestellt. Konkrete Relief- und Sichtunter-
suchungen sind im zweiten Halbjahr 2018 angesetzt.
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3.3 Niederschlagswasserbeseitigung

Riickhaltung

Realisierungs-
konzept

Das Gebiet teilt sich in 5 Einzugsgebiete, wobei die natlrliche Entwasserung der Flachen
A und B in die Mlglitz, tw. in den Hospitalbusch erfolgt und die Flachen C und D in den
Meusegastbach, in die Gottleuba aber gréfitenteils in die Seidewitz entwassern. Letztend-
lich minden alle genannten FlieRgewasser in die Elbe.

Die Béden im Untersuchungsgebiet sind als wenig versickerungsfahig einzustufen. Die
Untersuchungen und MafRnahmen in den Hochwasserschutzkonzepten des Meusegast-
baches der Miiglitz, der Seidewitz und des Grabens im Hospitalbusch zeigen das grolRe
Erfordernis und den hohen Aufwand zur Abfiihrung von Niederschlagswasser bei Starkre-
genereignissen, insbesondere um die Ortslagen von Krebs, Pirna Hospitalbusch und Pirna
Zentrum zu schitzen. Weitere Reservekapazitdten zur Ableitung oder Rickhaltung von
Oberflachenwasser bestehen im Gebiet nicht.

Natlrliche Ruckhalte- und Ableitungsméglichkeiten von Niederschlagswasser in die vor-
handenen Gewasser bestehen durch die Hangneigung nahezu nicht. Der durch die ge-
plante Bebauung verstarkten Abfiihrung von Niederschlagswasser ist entgegenzuwirken.
Dies kann nur durch Riickhaltebecken ausreichender Dimension geschehen. Aufgrund der
Flachendimensionen stellt sich der Grof3standort fir Industrie mit 50 ha GréRe hinsichtlich
der Niederschlagsriickhaltung besonders umfangreich dar. Die Errichtung von Regenrick-
haltebecken bzw. Zisternen und eine gedrosselte und zeitlich versetzte Ableitung mittels
Regenuberlaufbecken sind zwingend erforderlich.

Ableitungsmdglichkeiten in die FlieRgewasser (Mlglitz, Meusegastbach, Graben Hospital-
busch oder Seidewitz) sind konsequent mit den Vorgaben der entsprechenden Hochwas-
serschutzkonzepte abzugleichen und damit sehr begrenzt. Insbesondere die Ortslage
Krebs ist aufgrund ihrer Lage und der Topografie von einer Flachenentwicklung betroffen.

Die konkreten Festlegungen zu den wasserrechtlich erforderlichen MalRnahmen sind im
Zuge des Realisierungskonzeptes dezidiert zu untersuchen und festzulegen. Unter ande-
rem ist die Hhe der jeweiligen Drosselspenden, die Uberschreitungshaufigkeiten und
alternative Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen mit den Genehmigungsbehdr-
den festzulegen und zu evaluieren.

Die siedlungswasserwirtschaftlichen Betrachtungen, insb. zur Regenwasserbe-
wirtschaftung, erfolgen in der zweiten Jahreshalfte 2018.
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3.4 HaupterschlieBung

Ubergeordnet

GebietserschlieBung

Teilflachen B bis D

Die hervorragende verkehrliche ErschlieBung des Gebietes unmittelbar an der Bundesau-
tobahn A 17 mit der Anschlussstelle Pirna und damit an das bundesdeutsche und europa-
ische Autobahnnetz ist unumstritten. Zudem sind mit der Bundesstrale B 172a und der
S 177 als nordéstliche Verbindung zur BAB A 4 gut ausgebaute Verbindungsachsen vor-
handen bzw. in baulichem Abschluss begriffen. Die in Bau befindliche Stidumfahrung Pirna
erganzt das StralRennetz und ermdglicht auch gilinstigen Anschluss des sudlichen Teils
des Landkreises Sachsische Schweiz-Osterzgebirge.

Durch die Machbarkeitsstudie [1] wurde bereits festgestellt, dass eine direkte Anbindung
an die B 172a unabdingbar fir die Entwicklung der drei dstlich der Autobahn gelegenen
Teilflachen ist. Die derzeit vorhandenen Gemeinde- und Kreisstral’en besitzen keine aus-
reichende Kapazitat und Qualitat und sind daher nicht zur ErschlieBung geeignet. Zudem
bestehen begriindete verkehrsdampfende Einschrankungen (Friedhof, dorfliche Ortslage).

Im Zuge der Variantenvergleiche wurde durch das Ingenieurbiro Ulrich Karsch [13] eine
kompakte Anschlussvariante an die B 172a vorgeschlagen, wie sie in ahnlicher Weise an
der Stidumfahrung Pirna zurzeit projektiert und errichtet wird. Eine detaillierte Entwurfspla-
nung steht zum jetzigen Zeitpunkt noch aus.

Abb. 8: Erste Ideenskizze zu neuem Knotenpunkt an der B 172a (Quelle: Ingenieurbiiro
Ulrich Karsch 2017[13])

Die neu zu errichtende ErschlieRungsvariante beinhaltet folgende Punkte:

= Neuer Kotenpunkt an der B 172a in ca. 2.300 m Entfernung von der BAB Abfahrt
Pirna, rund 550-600 m vor dem ebenfalls neu zu errichtenden Knotenpunkt zur
Sudumfahrung Pirna

»  Kurze Ab- und Auffahrrampen (im Rahmen der geltenden Rechtsnormen) nérdlich
und sudlich der B 172a

» Bundelung der Auf- bzw. Abfahrten durch einen Kreisverkehr. Dieser nutzt die vor-
handene Unterfiihrung der Kreisstral’e 8771 nach Krebs, benétigt darliber hinaus
eine zweite Unterflihrung unter der B 172a. Damit ware ein zusatzliches Briicken-
bauwerk fiir die B 172a erforderlich, um eine verkehrliche Uberspannung tber die
Bundesstralle zu vermeiden.
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Von diesem Kreisel aus waren die Teilflachen B bis D mit ausreichend dimensionierten
Erschlieungsstrallen angebunden sowie eine Verbindungsstralle nach Krebs sicherzu-
stellen.

Teilflache A Die Teilflache A in Dohna ist Giber die bestehende Zufahrt zum Gewerbegebiet an der
Reppchenstralle erschlieBbar. Aufgrund des erhdhten Verkehrsaufkommens durch die
Neuentwicklung von rund 18 ha Gewerbeflachen ist die Anlage eines Kreisverkehrs im
Bereich Am Kuhberg (S 178a)/ Reppchenstrale zu prifen um die Neuerschlielung der
beiden Gewerbegebiete bzw. des Stadtgebietes Dohna zu optimieren.

Abb. 9: ErschlieBungsprinzip des IPO: die bestehenden, relevanten Anschliisse A 17 und B 172 sind gelb darge-
stellt, die neu zu errichtenden Verkehrsachsen sind in orange gezeichnet. Zwingend erforderliche Durchfahrtsbe-
schrédnkungen fiir LKW bzw. Verkehrslenkungen wurden symbolisch mit rotweiBem Verkehrsschild markiert.
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3.5 Flachenzuschnitt u. -anordnung Vorzugsvariante (Plan3)

Im Ergebnis der stadtebaulichen Einordnung ergibt sich die Vorzugsvariante zur bauleit-
planerischen Entwicklung des Gebietes. Der Plan 3 stellt im Ergebnis die abgestimmten
Vorgaben dar. '

Dohna
Abb. 10: Vorzugsvariante
im Bereich Dohna
(Ausschnitt aus Plan 3) v _
4,('100}161:m
’//

Die Eckpunkte fir Dohna

in der Vorzugsvariante

sind: |

. Klilnfla(;hrl]giTe::I{ur;.g & | ,(!,/ .?
aufgrund hoher Reli- B iiRai s> o mmwm,/’ }
efenergie und Ver- B T 3 v B \
haltnismaRigkeit zur SRS RS e
nérdlichen Bebauung T o '

= Ziel: klein- und mittelstandische Unternehmen von 2 bis 3 ha und autobahnbezogene
Dienstleistungen

= Ansiedlungsart: Gewerbe

= ErschlieRBung spiegelbildlich zum vorhandenen Gewerbegebiet

= Verkehrskreisel an der BundesstralRe, Verkehrslenkung in Richtung Stadtgebiet
Dohna mit Beschrankungen erforderlich

Heidenau

.
| 7/////"0 A

. —
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Abb. 11: Vougsvriante im Bereich Heidenau usschni aus Pln 3)
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Fir Heidenau ergeben sich folgende Eckpunkte

= Kleinflachige Variante bevorzugt, um VerhaltnismafRigkeit zu angrenzender Bebauung
zu wahren

= Ziel: Gewerbebetriebe um 3 ha
= Ansiedlungsart: Gewerbe
= ErschlieRBung tber Stichweg mit Wendeschleife

= Verkehrslenkung in Richtung Ortslage Grof3sedlitz mit Beschrankungen erforderlich

Pirna

B = ) 00

Abb. 12: Vozugsvariante i Bereich Pirna, Flache C (Ausschnitt aus Plan 3)

Fur Pirna ergeben sich folgende Eckpunkte:
= grofR¥flachige Variante mit Grundstiicksgroften von 3,5 /4,2 /und 9,3 ha
= ErschlieBung direkt von der Kreisstralle 8772 aus

* Ansiedlungsart: Industrie
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Vorrangfiache 50,0ha
(600x550m) / -

Ab. 13: Vorzugsvariante im Bereich Pirna, Flache D (Ausschnitt aus Plan

Zudem sind fur Flache D zu nennen:

= Grof3standort von 50 ha

= FlachengréRen von 5,6 /10,8 /13 ha

* Ansiedlungsart: Industrie

= ErschlieBung uber StichstraRen mit Wendeschleife
= zentral-6ffentlicher Anlaufpunkt

= klare, kompakte Erschlielungsvariante
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4 Stadtebauliche Planung

Die stadtebauliche Planung berlcksichtigt die allgemeinen Anforderungen an moderne
und wettbewerbsfahige Gewerbe- und Industrieflachen [22, 23]. Im Folgenden werden die
Rahmenbedingungen vor Ort und das stadtebauliche Entwicklungskonzept mit den nach-
folgenden brancheniibergreifenden Standortkriterien [22, 23] abgeglichen:

Grundstiick Flache, FlachengréRe, Zuschnitt, Erweiterbarkeit, Art und Maf} der baulichen Nutzung, Be-
baubarkeit, Neigung und Tragfahigkeit, zeitliche Verfligbarkeit, Altstandorte/Altlasten, Kon-
flikte mit der Nachbarnutzung, Stérempfindlichkeit des Umfeldes, Immissionssituation,
Umweltauflagen, Abstandsregelungen

Verkehrs- Anbindung und Entfernung zu Bundesautobahn, BundesstralRe, Verladebahnhof/Gleisan-
infrastruktur schluss, Flughafen, Verkehrslandeplatz, Wasserstralte/Hafen, Giterverkehrszentrum,
Anbindung OPNV, FuRk- und Radwege, Verkehrskapazitat der Stralen, Bedingungen fiir
den Lieferverkehr, Stauhaufigkeit, Ortsdurchfahrten, Eignung fir LKW-Verkehr, Parkfla-

chen.
Technische Telekommunikation, Verfugbarkeit/Wartezeiten Datenlibertragung, Geschwindigkeit/Da-
Infrastruktur tenvolumen, Versorgung und Verfligbarkeit von Trinkwasser, Brauchwasser, Loéschwas-

ser, Strom, Gas, Warme; Entsorgung und Anschluss Abwasser, Abfallentsorgung.

4.1 Relief, GroRe und Bebaubarkeit

Plan 4 zeigt im Uberblick die Rahmenbedingungen fiir die Bebaubarkeit der Flachen.

KT e 4
Abb. 14: Ausschnitt aus Plan 4 zur Bebaubarkeit der Fldchen
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Relief
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Bebaubarkeit

Hohen-
einschriankungen

Eine hohe Reliefenergie ist vorrangig in Flache A in Dohna vorhanden. Trotz der geringe-
ren Grundstlicksgréfien liegt die natlrliche Hangneigung in Einzelflachen bei 7-9 %. Die
erforderlichen Gelandeprofilierungen sind vorzugsweise in Terrassenabschnitten auszu-
fuhren, die Abfangung von Hangen tber 1 m Héhe sollte durch naturnahe Bauweisen, u.U.
im regionaltypischen Sandsteinmotiv erfolgen.

In den Flachen B und C betragt das Gefalle auf den Grundstiicken zwischen 2 und 5 %
und kann durch fachgerechte Anordnung von Gebaude- und Verkehrsflachen ohne um-
fangreiche Gelandeprofilierungen genutzt werden.

Flache D liegt ebenfalls unter 5 % Hangneigung, in weiten Bereichen um 2%. Aufgrund
der erheblichen Flachengrofie auf dem Grofistandort und der mdglicherweise gréfieren
Hallenlangen sind vorhabenbezogene Reliefbewegungen zu erwarten.

Die Quer- und Langsgefalle auf den einzelnen Teilflachen sind im Plan 4 dargestellit.

Die landschaftlichen Rahmenbedingungen erforderten einen angepassten Zuschnitt der
Flachen fir die Ansiedlung von Unternehmen. In der Vorzugsvariante (Plan 3) wurden
daher die bevorzugten Grofen der Teilflachen dargestellt:

= 1 Flache 50 ha

= 3 Flachen 9-13 ha
= 12 Flachen 3-5 ha
= 6 Flachen 2-3 ha

Durch Zusammenlegung von Flachen kleineren Ausmalfes (unter 5 ha) kénnen weitere
Flachen von 8 bis 10 ha erlangt werden.

Im Plan 4 wurde zur realitdtsbezogenen Einordnung von Baukoérpern der Umriss von Hal-
len diverser mittelstandischer Unternehmen der Region dargestellt. Neben zwei Firmen
aus Pirna und Dohna wurden auch die Grundrisse neu errichteter, gréRerer Gebaudekor-
per des Vorzeigestandortes 'Areal Pro Glnzburg' genutzt. Der Plan 4 zeigt, dass aufgrund
der GrolRe und des gunstigen Zuschnittes der Teilflachen selbst Hallengréflen von
100 x 200 m Ausdehnung ohne Probleme in den Gewerbeflachen platziert werden kénnen.

Auf den Flachen D 2 bis 5 sind aufgrund der bestehenden, schutzwiirdigen Sichtachsen
aus dem Barockgarten GroRsedlitz Einschrankungen in der Héhenentwicklung von Ge-
bauden notwendig. Der Schnitt in Plan 4 verdeutlicht die H6henabwicklung entlang der
Hauptsichtachse des Barockgartens. Demnach sind Gebdude in den markierten Be-
schrankungszonen nicht hoher als 5 Meter Uber derzeitige Gelandehdhe auszufiihren.
Uber die konkreten Dimensionierungen bzw. Beschrankungen sind vertiefende Untersu-
chungen im Vorfeld der Bebauungsplanung zu erstellen.
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4.2 Infrastruktur
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Die Haupterschlieung wurde als Grundvoraussetzung zur Gesamtentwicklung des IPO
bereits in Kapitel 4.3 dargestellt. Auf Basis der Vorzugsvariante (vgl. Plan 3) werden die
wesentlichen Anforderungen an die Verkehrsinfrastruktur erértert. Grundlage hierfir sind
die Empfehlungen der RASt06 [14].

Die KreisstraRe 8772 (Neubauernweg/Dippoldiswalder StralRe) ist im derzeitigen Zustand
nicht als ausreichende ErschlieRung der Teilflache B und C anzusehen. Hier ist ein grund-
hafter Ausbau als HaupterschlieRung in ausreichender Dimensionierung [14] von 6,5 m
Strallenbreite bzw. eine Neuerrichtung zu prifen (vgl. Schnitt CC' in Plan 5). Parallel zur
Kreisstrale ist nordseitig ein Radweg neu zu errichten (siehe unten).

Zudem ergibt sich aus der oben genannten Anschlussvariante an die B 172a die Synergie,
den deutschlandweit bekannten Barockgarten Grof3sedlitz erheblich besser verkehrlich
anzudienen und dessen Erreichbarkeit deutlich zu vereinfachen. Damit einher kdnnte die
Entlastung der Ortslagen GroR3- und Kleinsedlitz vom Besucherverkehr gehen. Die Neuer-
richtung ausreichender Stellplatze fir PKW und Busse ware zudem im Bereich der Teilfla-
che B mdglich.

Der Neuanschluss der B 172a sowie das erhdhte Verkehrsaufkommen von LKW bringen
u.U. fur die Ortslagen negative Verkehrseffekte mit sich. Der Verlagerung von Verkehrs-
aufkommen einerseits und die unangepasste Zufahrt von Lastkraftfahrzeugen oder Liefer-
verkehr in/durch Wohngebiete sind durch verkehrsbauliche und regeltechnische Mal3nah-
men entgegenzuwirken. Insbesondere die Ortslagen Grof3- und Kleinsedlitz sowie die Ver-
bindung von/nach Pirna-Dippoldiswalder Stral3e sind von zusatzlichem Durchgangsver-
kehr betroffen. Hierzu zahlen nicht nur falsch geleiteter, gewerblicher Zielverkehr, sondern
auch die Nutzung von 'Schleichwegen' von motorisiertem Individualverkehr.

Der Durchgangsverkehr soll entsprechend eingeschrankt werden. Grundsatz soll sein:

= die Durchfahrt Neubauernstrale in die Ortslage GroRsedlitz ist fiir Nichtanlieger
(LKW wie PKW) zu erschweren/zu unterbinden

= die Durchfahrt Neubauernstralte Gber die Dippoldiswalder StraRe nach Pirna hinein
ist fur Nichtanlieger (LKW wie PKW) zu erschweren/zu unterbinden.

» die Zufahrt zum Stadtzentrum Dohna ab Abzweig Gewerbegebiete an der Repp-
chenstralle ist fir LKW als Regelfall zu unterbinden.

= die Zufahrt zur Ortslage Krebs vom zentralen Kreisel im IPO aus ist fir LKW als Re-
gelfall zu unterbinden. Die Dimensionierung der Stral3e ist als ErschlieRungsstralie mit
max. 5,5 m Fahrbahnbreite zu empfehlen (vgl. Schnitt DD' in Plan 5).

Entsprechend den Erldauterung zur HaupterschlieRung (Kap. 3.3) zeigt die nachstehende
Abbildung die benannten Grundsatze:

www.kasparetz.de | 29




STADTEBAULICHER RAHMENPLAN 'INDUSTRIEPARK OBERELBE' | 18.09.2018

Innere
ErschlieBung

Rad-/ Gehwege

Abb. 15: Zwingend erforderliche Durchfahrtsbeschrdnkungen bzw. Verkehrslenkungen
wurden symbolisch mit rotweiBem Verkehrsschild markiert.

Mégliche bauliche oder technische MaRnahmen sind durch verkehrsplanerische Lésungen
zu erarbeiten. Neben Querschnittsverringerungen und Aufpflasterungen im Straflenbe-
reich sind feste Einrichtungen der Verkehrslenkung und Verkehrskontrolle denkbar.

Die innere ErschlieRung der Teilflachen A bis D wird entsprechend der Vorzugsvariante in
Form einer Grunderschlielfung als HaupterschlieBungsstralle mit 6,5 m Breite [14] erfol-
gen (vgl. Schnitt AA" in Plan 5). Dazu wird in Teilflache A eine 6ffentliche Ringstrale und
in den Teilflachen B und D jeweils Stichstrallen, die in einen Wendehammer oder Wende-
kreisel miinden, errichtet.

Die ErschlieRung wird beidseitig von Gehdlzpflanzungen begleitet, die Errichtung von 6f-
fentlichen Stellflachen wird in den Stichstrallen auf ein Minimum reduziert (vgl. ruhender
Verkehr).

Die ErschlieBung auf den privaten Grundstiicken ist abhangig von den sich anzusiedeln-
den Unternehmen und nicht Gegenstand der 6ffentlichen Vorbereitung.

Neben dem Tourismusmagnet Barockgarten Grof3sedlitz sind verschiedene Verbindungs-
wege fir die Naherholung und fiir nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer vorhanden, die
allerdings erganzt bzw. vor dem Hintergrund erhéhten Schwerlastverkehrs neu und sepa-
rat errichtet werden sollten.

Parallel zur Kreisstralle 8772 (Neubauernweg/Dippoldiswalder Stral’e) sollte ein neuer
Radweg errichtet werden (vgl. Schnitt CC' in Plan 5), der zum einen die Stadtgebiete von
Pirna, Dohna und Heidenau miteinander und mit dem IPO effektiv verbindet und zum an-
deren die Naherholungsmadglichkeiten rund um Barockgarten und Muglitztal mit einbindet.
Grundsatzlich soll eine separate, verkehrstechnisch sichere und bequeme Anbindung des
IPO an die Siedlungen erfolgen.

Hierzu zeigt Plan 5 das KFZ-freie Wegenetz, in dem separate, mind. 2,5 m breite Geh-/
Radwegkombinationen aus den jeweiligen Teilflachen gefiihrt werden und Anschluss an
das umgebende Wegenetz erhalten (vgl. Schnitt BB' in Plan 5).
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Ruhender
Verkehr

Abb. 16: KFZ-Freies Wegenetz innerhalb und auerhalb des Zweckverbandsgebietes

Alle HaupterschlieBungsstralen in den Gewerbe- und Industriegebieten werden beidseitig
mit einem kombinierten Geh-Radweg ausgestattet.

Die nachstehende Abbildung zeigt das KFZ-freie Wegenetz.

Fir den ruhenden Verkehr werden in den Teilflachen B und D separate Flache ausgewie-
sen, die damit als zentrale Anlaufpunkte gelten. Insbesondere in Teilflache D wird der
zentrale Anlaufpunkt des IPO herausgebildet, in dem sowohl Gebietsverwaltung und Inf-
rastrukturanbieter als auch weitere offentliche oder teiléffentliche Angebote realisiert wer-
den kénnen. Im riickwartigen Bereich dieser zentralen Gebaude stehen ausreichend Stell-
platze fir Besucherverkehr usw. bereit. Ziel ist, die 0.g. HaupterschlieBung in den Teilfla-
chen von offentlichen Stellflachen frei zu halten, um die durchgehende Griingestaltung
nicht zu beeintrachtigen.

In Teilflache B stehen auf dem offentlichen Parkplatz auch Stellplatze flir Besucherbusse
zum Barockgarten GroRsedlitz zur Verfligung.

In Teilflache A wird, soweit dies nicht durch eine separate Parkplatzausweisung erreicht
werden kann, die Notwendigkeit bestehen bleiben, &ffentliche Stellflachen im Strallen-
randbereich der ErschlieBungsstralle zu realisieren. Dies sollte auf ein Minimum reduziert
bleiben.
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4.3 Griinstruktur

Die zusammenfassende Darstellung der Griinstrukturen erfolgt in Plan 6.

4.3.1 Einbindung in den Landschaftsraum
Umgebende Der Landschaftsraum am Feistenberg zwischen Pirna und Dohna, selbst als ebener Berg-
Grinstruktur ricken wahrnehmbar, wird von den umgebenden, bewaldeten Talmulden der Miglitz, des
Schlosserbusches und des Meusegastbaches eingefasst. Hier entwickelten sich zusam-
menhangende Gehdlzbestande, die tw. naturschutzrechtlich geschiitzt sind, den Rahmen
(auch im Sinne eines Biotopverbundsystems) bilden.
Die vorhandenen Laubmischwalder sind zwar insgesamt kleinteilig und von Siedlungs-
und Verkehrsstrukturen zerschnitten und eingeengt, weisen aber einen 6kologischen und
naherholungsbezogenen Wert auf. Zu den Waldflachen am Barockgarten und am Meuse-
gastbach (jeweils FFH-Gebiete) bestehen qualifizierte Schutz- und Entwicklungsgutach-
ten. Zudem sind mehrere besonders geschiitzte Biotope nach § 21 SachsNatSchG im
Umfeld vorhanden.
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Dohna : W
e ._ Grqﬁsedll‘l‘t_;! : e _,"-_ 1 Pirna
v / = J" - ~ L s .'"Mbﬂs’;rockgan.en . ; ; \ |
( B aS (\-—- - et . f \ \\
F 'O \ r. _‘I \ . J """"*--.___J
‘f}% \\}:‘u'\' X/ 2 \ o \’/
_ * :')_\ M“"‘-—--____ﬁ/ \V,\’/ ]
\ \ T~ .
~N
P N
7 3 Y i
- ! Kéttevitz

Abb. 17: Griinstruktur aul8erhalb des Zweckverbandsgebietes

Griinstruktur
im Zweck-
verbandsgebiet

Mithin wurde das Gebiet des Zweckverbandes im Sinne der Machbarkeitsstudie so ge-
wahlt, dass es aulierhalb der o0.g. Griinstrukturen liegt.

AuBer den lageunglinstigen Hangstandorten wird die Hochflache zwischen Grof3sedlitz
und Krebs landwirtschaftlich, insbesondere intensiv ackerbaulich genutzt. Aufler wenigen
Randstrukturen an vorhandenen Feldwegen oder auf durch Verkehrswegebau entstan-
dene Splitterflachen sind keine wesentlichen, landschaftsbildpragenden Gehdlz- oder
Baumstreifen vorhanden.

Die bedeutendste Grinstruktur im Gebiet dirfte die ca. 3,5 ha groRe Obstwiese am Neu-
bauernweg sein, die sowohl 6kologische wie landschaftsbildpragende Bedeutung auf-
weist. In einer leichten Talsenke gelegen, wird sie durch die umgebenden Ackerflachen
isoliert.
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Abb. 18: Griinstruktur innerhalb des Zweckverbandsgebietes

Durch den Bau des Autobahnzubringers B 172a (2002-2004) und die derzeitig in Realisie-
rung befindliche Stidumfahrung Pirna liegen Planfeststellungsunterlagen nebst den zuge-
hérigen Landschaftspflegerischen Begleitplanungen [15, 16] vor.

4.3.2 Bauflachen und nicht bebaubare Grundstiicksflachen

Bauflache Auf Grundlage der Vorzugsvariante werden rund 140 ha Brutto-Bauflache als Industrie-
oder Gewerbegebiet entwickelt. Damit geht ein maximaler Versiegelungsgrad von
80 %* fur die zukinftigen Bauflachen einher, also 112 ha (iberbaubare und damit versie-
gelte Grundstiickflache.

Nicht Auf den Gewerbe- bzw. Industrieflachen sind dementsprechend rechnerisch rund 28 ha

tiberbaubare nicht Uberbaubare Grundstlicksflachen i.d.R. als unversiegelte Flache zu erhalten. Nahe-

Grundstiicksflache res regeln die entsprechenden Bebauungsplane zu dem jeweiligen Gebiet, die auch Stell-
platze oder sonstige Nebenanlagen auf den Flachen zulassen kénnten.

Ziel der Entwicklung der Bebauungsvorschriften und der Bebauungsplane sollte der weit-
gehende Erhalt der 6kologischen Bedingungen auf den nicht bebaubaren Grundstiicken
sein, in erster Linie die Versickerungs- und Verdunstungsfahigkeiten der Béden.

Die Anordnung der nicht bebaubaren Grundstiicksflachen, respektive der privaten Grin-
flachen, sollte sich an die umgebende Grinstruktur anlehnen. Dies bedeutet, zu

4 Gem. Baunutzungsverordnung Bauflachenzahl max. 0,8
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angrenzenden, vorhandenen Gehdlz- oder Grinflachen weitere private Grinflachen an-
zuordnen. Nachfolgende Abbildung verdeutlicht die wichtigsten Bereiche.
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Abb 19: Baufldchen (hellbraun) und empfohlene Anordnung von Teilen der privaten Griinflichen (griin)

Kottev:itz

Zur Vermeidung siedlungsokologischer Nachteile sind auch fiir die geplanten Bauflachen
Okologisch wirksame, baurechtliche Festlegungen zu treffen. Zudem stellen sich Unter-
nehmen zunehmend der Anforderung, das Firmengelande naturnah und ékologisch nach-
haltiger zu gestalten [17, 18, 19]. Hierzu nachfolgende Anséatze:

Dachbegriinung = Statt das Regenwasser ungenutzt abflie3en zu lassen, speichern es Grindacher, um
es an heillen Tagen zu verdunsten. Eine einfache und billige Art, das Kleinklima zu
verbessern. Eine nur 15 cm starke Dachbegriinung ist in der Lage ca. 50 % der Nieder-
schlagsmenge zu speichern, entlastet also das Kanalsystem und die verringerte Hohe
der Niederschlagswassergeblihr.

= Das Grindach als vorgeschaltete Wasserriickhaltung: Bei beengten Verhaltnissen,
wenn kein Platz fur eine Versickerungsmulde verfugbar ist, kann direkt in eine unterir-
dische Rigole eingeleitet werden.

= Eine Kombination mit Photovoltaikanlagen ist realisierbar und fihrt aufgrund der Ver-
dunstungskalte der Vegetation zu Synergieeffekten [17].

Regenwasser- = Regenwasser eignet sich ideal fir die Bewasserung von Rasen und Pflanzungen. Es

nutzung kann in unterirdisch eingebauten Zisternen aus Betonfertigteilen oder Kunststoff oder in
Schonungsteichen gespeichert werden. Je nach Branche besteht darliber hinaus die
Moglichkeit, das Regenwasser innerhalb des Produktionskreislaufs, z. B. fur die Kiih-
lung, Vorreinigung von Leergut, usw. einzusetzen.
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Versiegelung minimieren: Versiegelter Boden verliert seine Funktion als Speicher
und Puffer, als Ausgleich im Wasserkreislauf, als Standort flr natlrliche Vegetation
und Kulturpflanzen. Offener Boden lebt, bietet Tieren und Pflanzen die Méglichkeit,
sich anzusiedeln. Daher sollten Schotterrasen (z.B. bei Feuerwehrzufahrten), Pflas-
ter mit Splittfugen (u.a. bei dauergenutzte Stellflaichen) oder Rasenfugenpflaster in
Erwagung gezogen werden.

Regenwasser zuriickhalten: Wo immer es mdglich ist, sollte es da, wo es anfallt —
also auf dem Grundstiick — zurtickgehalten werden. Dies dient der Hochwasservor-
sorge und der Grundwasserneubildung. Und reduziert die Kosten fiir eine Nieder-
schlagswassergebluihr.

Armere Standorte bringen buntere und vielfaltigere Pflanzengesellschaften hervor.
Auf 'fetten' Standorten verdrangen mastige Arten wie Ampfer und Léwenzahn die
feingliedrigen Hungerktinstler. Naturnahe Standorte brauchen keinen oder nur wenig
Humus.

Diinger beglinstigen die Schnellwachsenden unter den Pflanzen. Pestizide bekamp-
fen nicht nur eine 'Unkraut'-Art, sondern alle Wildkrauter, die in naturnahen Auf3en-
anlage wachsen. Oder sie téten nicht nur die Schadlinge, sondern auch die Nitz-
linge.

Heimische Pflanzen gedeihen in der Regel besser und sind unverzichtbarer Bestand-
teil im Lebenszyklus unserer heimischen Tiere. Entsprechend bieten Baumschulen
autochtones Pflanzenmaterial aus regionalem Saatgut an, die bereits an die regio-
nalen Standortbedingungen angepasst und daher robust und pflegeleicht sind.

Je vielfaltiger in seinen Strukturen und je besser diese untereinander vernetzt sind,
desto stabiler ist ein Okosystem. Viele Tierarten brauchen die Ergdnzung und Nach-
barschaft verschiedener Teillebensraume. Insekten und Vogel stellen unterschiedli-
che Anspriiche an den Schwarmplatz, die Sitzwarte, den Sonnenplatz, die Nah-
rungsquelle sowie die Uberwinterungs- und Fortpflanzungsstatte bzw. ihren Brut-
platz.

Gepflegt bedeutet meist ordentlich und sauber. Fir Tiere gelten diese Kriterien nicht,
sondern es stehen Deckung, Nistmdglichkeit und Nahrungsangebot im Vordergrund.
Igel und Eidechse z.B. brauchen Laub, Fallobst, Wiurmer und Insekten. Hierzu geho-
ren auch Erdlécher und Pfutzen, Totholz, morsche Baumhdhlen und ungemahte
Grassaume. Eine Zonierung von 'wilden', also extensiv gepflegten und 'ordentlichen’
Bereichen sollte entwickelt werden.

Ein Unkundiger kann die schonste Anlage ruinieren, wenn das von den Vorgesetzten
ohne eingehend darliber nachzudenken verlangt wird. Zu 'griindliche' Pflege kann
beginnende Lebensgemeinschaften gefahrden. So wie eine neue Maschine oder
Software eine Schulung erfordern, muss die Pflege der neuen naturnahen Auf3enan-
lage erlernt werden.
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Glasfassaden

Parkplatze sind von einem Baum pro 6 bis 10 Stellplatze zu tGberschirmen. Damit die
Baume gedeihen, sollte ihnen ein Baumquartier in der Grof3e eines Stellplatzes zu-
gestanden werden. Baumreihen lassen sich auch mit Sickermulden fiir das Regen-
wasser kombinieren. Ideal sind u.a. Spitz-Ahorn oder Eiche.

Abschirmung von Stellplatzen, zum Beispiel durch eine flache Gelandemodellierung
bewachsen mit hochwiichsigen Grasern.

Die Begrliinung beglnstigt ein ausgeglichenes Mikroklima und kaschiert monotone
Fassaden. Eine Fassadenbegriinung erfordert ausreichenden Wurzelraum, eine si-
chere Wasserversorgung und eine auf Dauer stabile Rankkonstruktion (z.B. Seile,
Gitter, Stabe und Netze aus (Edel-)Stahl. Ein ausreichender Abstand zur Fassade
ist empfehlenswert [20].

Geeignete, weil robuste Arten, sind i.d.R. nicht heimisch: Schlingknéterich, Blaure-
gen, Clematis, Wilder Wein, Kletterhortensie, Trompetenwinde.

Abhilfe fir die Folgen der insektenschadlichen Lichtverschmutzung schaffen, lasst
sich durch geschlossene Leuchten, in die keine Insekten eindringen kénnen, eine
Beschrankung der Leuchtenzahl auf das erforderliche Minimum, durch Abschaltung
oder Dimmen in den spateren Nachtstunden, eine Abschirmung nach oben mittels
Reflektoren, der Reduzierung der Leuchtenhéhe oder den Einsatz eines insekten-
vertraglichen gelblichen Lichtspektrums.

Von der Glasindustrie wurden bereits Vogelschutzmuster entwickelt, die auf die
Scheibe gedruckt bzw. eingebrannt und dadurch fest mit dem Glas verbunden sind.
Die Muster sind abriebfest, UV- und vergilbungsbestandig. Auch UV-Schutzfolie ist
hilfreich, da Vogel UV-Licht wahrnehmen kénnen. Hilfreich ist, die Scheiben von in-
nen vollflachig mit UV-Schutzfolien zu beschichten. Sie sind am Glas so gut wie un-
sichtbar, absorbieren die UV-Strahlung und werden so von den herannahenden V6-
geln als Hindernis erkannt.
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4.3.3 Griingestaltung im éffentlichen Raum

Offentliches Griin
zur Gestaltung

Die Griuingestaltung innerhalb des Zweckverbandsgebietes soll mehrere Ziele erfiillen:

» Eine einheitliche Gestaltung der vier Teilflachen soll deren Zusammengehdrigkeit un-
termauern und ein attraktives Gesamtbild der Gewerbeflachen im &ffentlichen Raum er-
zeugen. Diese soll in besonderer Weise auf die Region Sachsische Schweiz und Elbtal
Bezug nehmen.

» Attraktive Gestaltung des zentralen Anlaufpunktes zum Eingangsbereich des IPO in
Teilflachen C und D mit einer zentralen Griinachse .

= Die Orientierung innerhalb des Gebietes und der Wiedererkennungswert &ffentlicher
Flachen sollen erleichtert werden.

» Die Besucherlenkung zu den Firmen und Flachen sollen einheitlich und attraktiv ge-
staltet werden, ohne dass Corporate Design der Ansiedlungsfirmen zu beeintrachtigen.

» Ergdnzende siedlungsdkologische Funktionen (u.a. Staubbindung, Schattenspende,
Sichtschutz, Abschirmung Gebaudekubatur) sollen unterstiitzt werden.
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4.3.4 Kompensation des naturschutzrechtlichen Eingriffes

Vermeidungs- /
Minimierungs-
mafnahmen im
offentlichen Raum

Ausgleichs-
mafBnahmen

Weitere, allgemeine Malinahmen, durch die im Rahmen der Baumalnahmen Beeintrach-
tigungen gemindert bzw. vermieden werden kdénnen, sind zu nennen:

= Alle Beeintrachtigungen der Sichtachsen des Barockgartens durch BaumafRnahmen
oder Gestaltungsfestlegungen sind zu vermeiden.

= Der Oberflaichenwasserabfluss auf den in Anspruch genommenen Flachen ist auf das
derzeitige Mal zu beschranken. Mittels baulicher und technischer Anlagen ist sicherzu-
stellen, dass Unterlieger, wie etwa die Ortslagen von Zehista oder Krebs, vor zusatzli-
chen Belastungen durch Oberflachenwasser geschiitzt werden.

Grundsatzlich sind bei Baumalinahmen im Bereich von Vegetationsbestanden die Dar-
stellungen der DIN 18920 "Schutz von Baumen, Pflanzenbestinden und Vegeta-
tionsflachen bei BaumaBnahmen" sowie die RAS LG 4 "Richtlinie fiir die Anlage von
Strallen, Teil Landschaftsgestaltung, Abschnitt 4: Schutz von Baumen und Strauchern
im Bereich von Baustellen" einzuhalten.

Versiegelungen auf gering genutzten Flachen vermeiden. Alle gering oder nur zeitweilig
genutzten Verkehrsflachen sollten in geeigneter Weise mit wasserdurchldssigen Bela-
gen hergestellt werden. Parkplatze sind mit Rasenfugen mit einem offenen (unversie-
gelten) Flachenanteil von ca. 30 % auszufiihren

Lichtverschmutzung beschranken: In den nachtlichen Stunden sollte die Beleuchtung
von Verkehrsflachen reduziert bzw. vollstandig eingestellt werden. Zur Reduzierung der
negativen Wirkungen auf Insekten sollten Natriumdampf-Niederdrucklampen (NAV) o-
der gleichwertige Leuchtmittel mit geblindelter, nicht diffuser Strahlung eingesetzt wer-
den. Dadurch werden Insekten deutlich weniger beeintrachtigt, fir das menschliche
Auge ist hingegen kein Unterschied zu erkennen. Bei der Auswahl der Lampen sind auf
einen geschlossenen Lampenraum, eine waagerechte Aufhdngung und eine geringe
Streuwirkung des Reflektors zu achten. Nachtliche gewerbliche Beleuchtungen sollten
auf das unbedingt notwendige Mal reduziert werden. Das Anstrahlen groRflachiger Ge-
baudeflachen ist zu unterlassen.

Bodenschutz: Die Bestimmungen zum Schutz des Bodens sind einzuhalten und zu
kontrollieren. Der Einbau standortfremden Bodenmaterials (nach DIN 19 731) ist zu ver-
meiden.

» Wassergefahrdung: Bei BaumalRnahmen sind wassergefahrdende Betriebsstoffe zu
vermeiden oder sorgsam zu verwenden.

Folgende AusgleichsmaflRnahmen sollen im Rahmen der Bauleitplanung umgesetzt wer-
den:

Teilflaiche A

= Pufferstreifen in Form einer Aufwaldung von mindestens 30 m Tiefe in Teilflache A zur
Abschirmung gegenliber der Wohnbebauung Dohna und zur Erganzung vorhandener
Gehdlzstrukturen (ca. 0,6 ha).

= Naturnaher Gehélz- und Grinstreifen entlang des Reppchenstralte und der B 172 an
Teilflache A (rund 0,91 ha).
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ErsatzmafRnahmen

Abb. 20: GrL']strukur ( vrkleinee stellng Plan 6)

Teilflache B

= Pufferstreifen in Form einer abschirmenden Gehdlzpflanzung von mindestens 15 m Tiefe
an der Nordgrenze der Teilflache B zur Abschirmung gegenuber der Siedlung Grol3sed-
litz (0,22 ha).

= Pufferstreifen an der 6stlichen Gebietsgrenze von mind. 30 m zur Abschirmung und Ein-
grinung des Gebietes in Form einer Obstwiese mit angrenzendem Gehdlzstreifen (rund
0,55 ha). Wird planerisch durch 6stlich angrenzenden Obstwiesenbestand erganzt.

Teilfliche C

= Pufferstreifen, jeweils mindestens 10 m breit, beidseitig des bestehenden Griinkorridors
in Teilflache C in Form einer erganzenden standortgerechten Gehdlzpflanzung (insg. 0,5
ha).

= Pufferstreifen von 10 m Tiefe an der ostlichen Grenze von Teilflache C in Form einer
standortgerechten Gehdlzpflanzung (insg. 0,4 ha).

Teilfliche D

= Pufferstreifen in Form einer Aufwaldung im Umfang von rund 0,78 ha zur Abschirmung
des Meusegastbaches und angrenzender Gehdlzflachen.

= Aufwaldung der ackerbaulich genutzten Gelandekuppe (Hochpunkt des Gebietes) Ost-
lich der Autobahnabfahrt im Umfang von rund 4,5 ha

= Anlage einer Obstwiese auf der ackerbaulich genutzten, angrenzenden Teilflache 6stlich
der Autobahnabfahrt im Umfang von rund 6,4 ha

= Anlage einer Obstwiese zum Ortseingang Grofsedlitz auf ackerbaulich genutzten FIa-
che von rund 3,25 ha 6stlich und 0,5 ha sidlich des Neubauernweges (insg. 3,75 ha)

= Baumreihe auf einer Lange von 1.200 m neu pflanzen bzw. erganzen entlang des Kirch-
weges von Krebs in Richtung Dohna (rund 0,1 ha)

= Anlage einer Auffang- und Versickerungsmulde fir Niederschlagswasser am Kirchweg
im Umfang von ca. 0,5 ha
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Grobermittlung
Kompensations-
bedarf

Die Inanspruchnahme von rund 120 ha (Uberbaubare Grundstlcksflache zgl. Strallen und
Wegebau) erfordert eine Kompensation dieses Eingriffs im Sinne des § 9 Sachsisches
Naturschutzgesetz. Im Zuge der Rahmenplanung wird hierzu keine dezidierte Eingriffs-/
Ausgleichbilanzierung durchgefihrt, sondern vielmehr das grobe Handlungserfordernis
abgeschatzt, um eine wertgleiche Kompensation zu erlangen. Zugrunde liegt die Hand-
lungsempfehlung zur Eingriffsbewertung des SMUL [21].

Bei der Erschliefung der Bauflachen werden vor allem landwirtschaftliche Ackerflachen
in Anspruch genommen. Da die Anlage von gestalteten Grinflachen gem. sachsischer
Handlungsempfehlung zur Bilanzierung von Eingriffen [21] rechnerisch kaum eine Wert-
steigerung gegentber Ackerflachen erbringt, kdnnten nur intensive ékologische MalRnah-
men (Anlage Obstwiese, Wald oder Gehdlzflachen) mit einem vierfachen Biotopwert einen
angemessenen Ausgleich erringen. Die erforderliche Flache hierzu wiirde rund 30 ha um-
fassen. Im groben Uberblick zeigt sich die Bilanz wie folgt:

Tabelle 1: Ubersicht Fléche und grobe Bestimmung des Biotopwertes Bestand und Planung

Nutzungsart, Bestand GroRe Biotopwert Wertpunkte
Acker, Bestand 1.416.000 m? 5 7.080.000
Planung GroRe Biotopwert Wertpunkte
Industriegebiet, bebaubare Flache 843.200 m? 0 0
Gewerbegebiet, bebaubare Flache 248.600 m? 1 249.600
private Grln- und Freiflache, Neuanlage® 273.200 m? 6 1.639.000
StralRenflache 20.000 m? 0 0
offentliche Griin- und Freiflache, Neuanlage 30.000 m? 6 180.000
Ausgleichsmalinahmen (siehe oben) 39.600 m? 609.500
Ersatzmalinahmen (siehe oben) 15,2 ha 2.592.500
Kompensationsumfang 5.270.800
Differenz 1.809.200

Vorstehende grobe Bilanzierung ersetzt keine fachgerechte, detaillierte Eingriffsbilanzie-
rung im Sinne des BNatSchG. Die angegebenen Flachen und Biotopwerte wurden mit
Stand 03/2018 als prognostisches Handlungserfordernis aufgestellt.

5 20 % der Bruttoflache von Industrie- und Gewerbeflache
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4.4 Stadtebaulicher Entwicklungsplan - Masterplan

Plan 7 zeigt die stadtebauliche Entwicklungsempfehlung in zusammenfassender Darstel-
lung. Die Einzelaspekte des Konzeptes werden im Folgenden erlautert.

X on
.....

)

Abb. 21: Masterplan (Verkleinerung Plan ) 7

4.4.1 Stadtebauliches Konzept

Zentraler IPO-Stiitzpunkt mit Gemeinschaftsfunktionen und Anlaufstelle

Eine zentrale und flacheneffiziente Gestaltung soll eine gemeinschaftliche Nutzung absi-
chern. Hier kdnnen zentrale Einrichtungen des Gebietsmanagements, des ruhenden Ver-
kehrs, der Ver- und Entsorgung konzentriert werden. Eine Anbindung des regionalen
OPNVs findet hier ebenso statt, wie die Mdglichkeit zu Rasten oder alternative Verkehrs-
systeme zu nutzen. Gemeinsam zu nutzende Service- oder Dienstleistungseinrichtungen,
Uber das Gebietsmanagement gesteuert, vermitteln ein zusammenhangendes Gebiets-
konzept. Angebote wie Leihrad-Zentrale, E-Bike-Verleih oder eine Mobilitatszentrale
schlieRen sich hier an. Eine zentrale Gastronomie sowie 'freie Beratungsraume' sind denk-
bar. Die stadtebauliche Mitte des IPOs ist so dimensioniert, dass auch zusatzliche Ge-
baude, wie z.B. ein Technologie- und Griinderzentrum, realisiert werden kénnten.

Zentrale Griinachse regionaltypisch gestaltet

Die zentrale ErschlieBungsachse in die Flache D soll den Hauptanlaufpunkt stidlich der
B 172a betonen. Um den geplanten Kreisel in Flache D soll sich die 'Zentrale' des 'Indust-
rieParks' entwickeln. Hierzu soll eine reprasentative, aber regionstypisch gestaltete Frei-
flache in der Material- und Formensprache der Sachsischen Schweiz entstehen.

Die zentrale Achse soll intensiv vegetativ betont werden und z.B. durch eine Aufweitung
in Richtung Kreisverkehr/zentraler Platz ein Parkcharakter erhalten.
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GrundstiicksgroBen ZielgroBe iiber 10 ha

Ziel ist die Schaffung von Angebotsflachen Gber 3 ha, vorrangig Fldchen Gber 10 ha zur
vorrangigen Ansiedlung von mittelstandischen oder groRflachigen Unternehmen. Auch die
optionale 'Zusammenlegbarkeit' von Flachen wird ermoglicht. Unter unguinstigen Rah-
menbedingungen wurden zum Erhalt vorhandener Wegeverbindungen und Griinstruktu-
ren kleinere Flachen dargestellt. In Flache B wurden aufgrund der benachbarten, kleintei-
ligen Bebauung nur Grundstlicke mit geringeren Grundstiicksgrof3en vorgesehen. In Fla-
che A werden kleinere Flachen fir autobahnnahe Dienstleistungen favorisiert und gleich-
zeitig die GrundstlicksgréRen aufgrund der Benachbarung und tw. des Gelandereliefs im
unteren GroRenrahmen gehalten.

In Flachen D ist der Grof3standort mit mindestens 50 ha als fix anzusehen, Zusammenle-
gungen von Teilflachen sind (unter Beachtung des Wegenetzes) jederzeit moglich.

Zuschnitte der Grundstiicke, Erweiterbarkeit

Der Zuschnitt der Teilflachen erfolgt (soweit mdglich) in rechteckiger, im Optimalfall in
quadratischer Form. Um landschaftliche Eingriffe zu minimieren, werden vorhandene
Landschaftsstrukturen berlicksichtigt und der Zuschnitt angepasst. So bleiben z.B. die
vorhanden Griinwege nach Krebs oder der Griinkorridor an der Dippoldiswalder Stral3e
unverandert und werden beim Grundstickszuschnitt bertcksichtigt.

Die Erweiterbarkeit von Flachen ist aufgrund der Benachbarung von gréReren und kleine-
ren Flachen durch deren Zusammenlegung gewahrleistet.

Verkehrsinfrastruktur auf fiir umfangreichen LKW-Lieferverkehr optimal

Alle Flachen sind auf direktem Weg von der Bundesautobahn A 17 erreichbar. Flache A
liegt nur 650 m vom Autobahnkreuz entfernt, die Flachen C und D schliel3en sich unmit-
telbar an die Abfahrt der B 172a in ca. 2.200 m Entfernung von der Autobahn an.

Die verkehrliche Haupterschlieung der Flachen B, C und D erfolgt tiber eine kompakte
Anschlussvariante von der B 172a (Analog der Abfahrt Zehista der Stidumfahrung Pirna)
und erreicht die Industrie- und Gewerbeflachen quasi mit einem stichférmigen Zufahrts-
system in Breiten von 6,5 m. Ortsdurchfahrten sind fUr den Lieferverkehr nicht erforderlich.
Die Zufahrten zu den Grundstiicken von der Bundesstrale aus werden mdglichst kurzge-
halten, jeweils von den stichférmigen ErschlieRungsstralten ausgehend. Der Grofstand-
ort mit 50 ha Flache ist auf dem realisierbar kirzesten Weg an die B 172a und damit an
die BAB A 17 angebunden.

Breite StichstraBen, ruhender Verkehr

Flache A kann Uber einen Verkehrskreisel an der B 172a nahezu direkt erschlossen wer-
den. Ein Stralkenring ermdglicht eine giinstige Erschlielung aller Grundstlicke.

Alle Teilflachen sind mit breiten StichstralRen von mindestens 6,5 m Breite (in Industriege-
bieten 7,5 m) und Wendehammern ausgestattet. Entlang der ErschlieRungsstrafien sollen
nur wenige Stellflachen errichtet werden, diese sollen vielmehr zentral, z.B. am IPO-Stiitz-
punkt, errichtet werden. Damit werden unnétige Versiegelungen vermieden und 'LKW-
Ubernachtungsverkehr' unterbunden. Im IPO-Zentrum kénnen Parkplatze und LKW-Stell-
platze, evtl. mit Serviceangeboten gekoppelt, angeboten werden.
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PKW-Ausweichparkplatz und Busstellplatz fiir den Barockgarten GroBsedlitz

In Grof3sedlitz kann ein Parkplatz von rund 0,6 ha als zusatzlicher Ausweichstellplatz fiir
PKWs fiir den Barockgarten Grof3sedlitz dienen. Zudem ist die Schaffung eines Buspark-
platzes moglich, da der derzeitige 'Am Hasensprung' gelegene zu klein ist und in einer
Sackgasse liegt. Zusatzliche Wegeverbindungen oder ein Shuttleservice kdnnen in Ab-
hangigkeit der Eingangssituation zum Barockgarten entwickelt werden.

Die Begrenzung von Schwerlastverkehr in die Ortslagen von Grof3sedlitz, Pirna, Dohna
oder Krebs erfolgt durch verkehrsrechtliche Einschrankungen sowie durch bauliche Be-
grenzungen oder Lenkeinrichtungen. Der gezielte oder ungewollte LKW-Verkehr in die
schutzwirdigen Ortslagen soll grundsatzlich unterbunden und verhindert werden. Das
StralBensystem zu den Industrie- und Gewerbeflachen ist zentral von der B 172a aus an-
gelegt und beriicksichtigt den Schutz der Ortslagen vor LKW-Verkehr.

In Heidenau und Dohna zweigen die ErschlieBungsstralen in die Gewerbegebiete bereits
vor der eigentlichen Wohnbebauung ab, sodass ein LKW-Durchgangsverkehr in Wohn-
oder Dorfgebieten unterbleibt.

Das Gesamtgebiet soll in das 6ffentliche Personennahverkehrssystem eingebunden wer-
den. Die Flache A ist durch die vorhandenen Haltestellen des OPNV bereits gut angebun-
den. Fur Flache B ist ein zusatzlicher Haltepunkt der vorbeifiihrenden Buslinie am Beginn
der ErschlieBungsstraRe erforderlich.

Der zentrale Anlaufbereich am Kreisel in Flache D ist durch neu anzulegende Bushalte-
und Busparkflachen attraktiv fiir die OPNV-Nutzung zu gestalten.

KFZ-freie ErschlieBung innerhalb und auBerhalb des Gebietes

In bzw. aus allen vier Gewerbe- oder Industrieflachen fihren auf kurzem Weg KFZ-freie,
2,5 m breite Radwegeverbindungen, die an das umgebende Radwegenetz anbinden. So
sind vorteilhafte und sichere Radwegeverbindungen in die Ortslagen Dohna, Pirna und
Heidenau garantiert. Das Wegenetz ist innerhalb und auf3erhalb des IPO geschlossen und
dicht ausgebaut.

Alle GewerbestralRen sind beidseitig mit 2,5 m breiten Geh-/Radwegkombinationen aus-
gestattet. Um die Zusammenlegung von Gewerbeflachen nicht zu beschranken sind an
entsprechenden Bereichen Radwegetunnel als Variante vorzusehen.

Alle Gewerbeflachen kénnen KFZ-frei auf direktem Wege von den umgebenden Stadten
erreicht und angefahren werden. Kurze Stichwege ausschlieBlich fir Radfahrer und Fuf3-
ganger verbinden die inneren Radwege mit dem aufieren Rad- und Wanderwegenetz.
Damit sollen Anreize geschaffen werden, ein Teil des Berufsverkehrs aus den nahegele-
genen Ortslagen vom Auto zu I6sen und den Radverkehr zu beférdern.

KASPARETZ-KUHLMANN GMBH - www.kasparetz.de | 43




STADTEBAULICHER RAHMENPLAN 'INDUSTRIEPARK OBERELBE' | 18.09.2018

Begriinung Wegesystem

Die vorhandenen und neuangelegten Radwege werden durch Erganzungspflanzungen o-
der fachgerechte Neupflanzungen von GroRbaumen aufgewertet und dienen siedlungs-
Okologischen wie asthetischen Zwecken. Eine qualitatvolle Vernetzung des 'Industrie-
Parks' mit dem Rad- und Wanderwegenetz der Umgebung wird so mdglich.

Alle Gebiete sind durch lineare Grunstrukturen in Form von Baumreihen oder Alleen ent-
lang der ErschlieBungsachsen gegliedert und attraktiv gestaltet. Diese Geholze stehen
auf offentlichen Griinflachen und werden dauerhaft gesichert und gepflegt.

Bevorzugung sollen bei den Laubbdumen grofl3kronige, landschaftstypische Arten, wie
Linde, Ahorn und Eiche finden. Erganzt werden diese durch standortgerechte Feldgeholze
wie Schlehe, Hasel, Holunder und Blitengehdlze.

Gestaltungsprinzip der 6ffentlichen Griinflachen
j Y

Zwischen StralRen und Gewerbegrundstiicken sind i.d.R. 15 m breite 6ffentliche Grinfla-
chen als 'Puffer' und Gestaltungsstreifen eingeplant. Sie sollen in gebietstypischer, ein-
heitlicher Form gestaltet und bepflanzt werden. Die landschaftsgerechte Gehoélzauswahl
wird erganzt durch regionsbezogenen Gestaltungsprinzipien, z.B. mit Sandsteinmotiven.
Diese sollen auch die Besucherlenkung, die Firmenwegweiser und die AuRengestaltung
einschlielRen.

Beidseitig des Neubauernweges in Grof3sedlitz werden Obstbestande entwickelt, die den
Ortseingang aufwerten und dorflich gestalten sollen. Insgesamt soll der gesamte Orts-
randbereich von GroRsedlitz durch eine Obstwiese aufgewertet werden. Die Zufahrt zum
Ort soll eine dorfliche Ansicht erhalten und 'attraktiv im landlichen Stil' gestaltet werden.
Erganzt werden die Obstgehdlze durch einen breiten Pflanz- und Pufferstreifen zur Flache
B des 'IndustrieParks'.

Trotz der stark trennend wirkenden Z&sur von Autobahn und Bundesstral3e soll die vor-
handene, umgebende Grunstruktur durch einen Biotopverbund zwischen Heidenau und
Dohna verbessert werden. Dazu sollen neben der Obstbaumwiese stidlich von GroRsed-
litz die Aufwaldung der Gelandekuppe am Autobahnkreuz sowie 'flankierende’ und ergan-
zende Geholzpflanzungen beitragen. Neben dem 6kologischen Aspekt verbessert die Bi-
otopverbundstruktur auch landschaftsgestalterisch die Flache beiderseits der Hauptver-
kehrsachsen.
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Begriinung der Kuppe am BAB Kreuz, Begriinung des Hochpunktes

T
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Die Gelandekuppe im Bereich des BAB-Kreuzes soll mit heimischen Baumarten 'aufge-
waldet' und dauerhaft als naturnahe Gehdlzinsel entwickelt werden. Damit wird die beson-
dere Exposition als weit sichtbarer Punkt an der Autobahntrasse bertcksichtigt und dieser
aus einer potenziellen Nutzung (z.B. eine Bebauung oder fiir Werbeanlagen) ausge-
schlossen. Bei entsprechender Entwicklung der Waldflache sind zudem siedlungsdkolo-
gische Effekte (Z.B. Staubfilterung, Larmminderung) zu erwarten.

Vorhandene Gehdlzstrukturen, wie die Obstwiese oder der Wildwechsel-Korridor an der
Dippoldiswalder Stralle sollen erganzt und durch beidseitige Pufferstreifen von mindes-
tens 15 m Breite erweitert werden.

Im Umfeld bereits bestehende Kompensationsmalinahmen von Bauvorhaben werden
nicht verandert, bzw. durch ergéanzende Flachen oder Pflanzungen erweitert und verbes-
sert.

Eingriinungen Baukorper und Siedlungsrand

Die Gewerbegebiete im Kontakt zu angrenzenden Siedlungskdrpern werden jeweils mit
mindestens 15 m breiten Gehdlzpflanzungen ausgestattet, um den Siedlungsrand und die
Baukodrper dahingehend abzuschirmen. Zur Wohnbebauung in Richtung Dohna wird ein
30 m breiter Waldsaum vorgeschlagen. Die vorhandenen Griinstrukturen konnen dazu
integriert und umfangreich erganzt werden.

Zu angrenzenden wertvollen Vegetationsbestéanden, wie etwa dem vorhandenen Schutz-
gebiet bei Zehista, soll die Aufwaldung auf einem Pufferstreifen von 30 m die Abschirmung
des Schutzgebietes erhéhen.

Ehemalige Wege in der Landschaft werden fiir die Rad- und Wandernutzung wiederher-
gestellt und erganzt. Damit kann das KFZ-freie Wegenetz attraktiv und funktional organi-
siert werden. Baumreihen entlang der Wege betonen die Landschaftsgliederung und ver-
bessern die dkologischen Bedingungen.

Die Sichtachsen aus dem Barockgarten sind zu erhalten und diirfen nicht durch Baukdrper
0.a. eingeschrankt werden. Die betroffenen Grundstiicksbereiche sind durch Baube-
schrankungen im Bebauungsplan zu sichern. Genaue Festlegungen zu Lage und Hohe
sind durch dezidierte Untersuchungen im Vorfeld vor Ort zu untersetzen und dem Bebau-
ungsplan zu Grunde zu legen.
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4.4.2 Erganzende, allgemeine Anforderungen an moderne Gewerbegebiete

Konzentration,
zentrale
Einrichtungen

‘Campus-ldee’

Mobilitats- und
Logistikonzepte

Gebiets-
management

Umwelt-
management-
systeme

Positive

Wahrnehmung

Attraktives
Umfeld

Die flacheneffiziente Gestaltung durch bauliche Verdichtung der Teilflachen, gemein-
schaftliche Nutzungen, zentrale Einrichtungen des ruhenden Verkehrs sowie Konzentra-
tion okologischer Flachen minimieren den Landschaftsverbrauch. Erschliefungs- und
Verkehrsflachen beanspruchen einen groen Flachenanteil. Zentrale Einrichtungen fir
den ruhenden Verkehr und die Verknappung des 6ffentlichen Raumes sowie ein struktu-
riertes Wegenetz kdnnen diese Flachen minimieren.

Einrichtungen sind gemeinsam zu nutzen (Campus-ldee): Ob Parkplatze und -hauser,
Kantinen oder Sport- und Freizeiteinrichtungen — die gemeinsame Nutzung spart zum ei-
nen Geld und ermdglicht zum anderen eine héhere Auslastung der betreffenden Einrich-
tungen. Doch in erster Linie werden hierdurch weniger Flachen baulich versiegelt. Ge-
werbe- und Industriegebiete der kurzen Wege fordern wertsteigernde Faktoren wie Auf-
enthaltsqualitat und Kommunikation.

Integrierte Mobilitats- und Logistikkonzepte beriicksichtigen die Anbindung an OPNV und
zentrale Verkehrsachsen, Quartiersparkhauser, Carsharing-Systeme und Angebote fir al-
ternativen Individualverkehr. Zentrale Parkierungsanlagen sind mit Serviceeinrichtungen
wie Ladestationen fiir E-Fahrzeuge (Pedelecs, Elektroautos) und Fahrradreparatureinrich-
tungen ausgeristet. Zentrale LKW-Stellplatze kénnten mit Serviceeinrichtungen und
Rampenmanagement ausgestattet sein. Ein gemeinsames Parkraummanagement/Flot-
tenmanagement von Unternehmen oder Dienstleistern ist zu bedenken.

Die Einrichtung eines Ubergeordneten Gewerbegebietsmanagements ist fir die Ziel- und
Qualitatssicherung unerlasslich. Im Sinne eines 'Kimmerers' bildet der Gewerbeparkma-
nager die Schnittstelle zwischen Verwaltung, Politik, Unternehmen, Birgern und Markt. Er
unterstutzt die Unternehmen bei genehmigungsrelevanten Vorgéangen und uberwacht die
Einhaltung der Vorgaben des Industrie- und Gewerbegebietes. Das Gebietsmanagement
kann auch Trager bzw. Betreiber von zentralen Einrichtungen wie Kantine, Parkhaus oder
Kindergarten sein. Es muss zudem mit weitreichenden Kompetenzen ausgestattet sein.

Gebietsbezogene Wasser- und Abwassermanagementsysteme sind Eckpunkte einer
tragfahigen Nachhaltigkeitsstrategie. Austauschprojekte zwischen Unternehmen miissen
initiiert werden. Abhangig von Branchen und deren Nutzungsanforderungen kénnen diese
Potenziale unterschiedlich genutzt werden — z. B. durch Warmegewinnung aus Abwas-
sernetzen oder Abwarme aus Produktions- oder Recyclingprozessen.

Qualitat bei Architektur, Freirdumen und stadtebaulichen Strukturen bietet die Mdglichkeit,
Leben und Arbeiten starker zu vernetzen und damit die positive Wahrnehmung zu verstar-
ken. In der Summe entstehen eine hohe Nutzerzufriedenheit und eine positive Imagewir-
kung fur das gesamte Gebiet und die angrenzenden Kommunen.

Basisangebote von Kinderbetreuung sowie Sozial-, Freizeit- und Nahversorgungseinrich-
tungen erhohen die Standortattraktivitat.

Attraktive AulRenbereiche bieten Entspannungszonen. Joggingstrecken, Fitnessparcours
und Ruheinseln schaffen vielfaltige Bewegungs- und Erholungsméglichkeiten, die fur die
meisten Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter einen betrachtlichen Mehrwert darstellen. Diese
Bereiche eignen sich ausgezeichnet fiir den Ubergang zwischen Gewerbegebiet und
freier Landschaft. Hohe Aufenthaltsqualitat und attraktive Kommunikationsmaglichkeiten
bilden wertsteigernde Faktoren.
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5 Ausblick

Realisierungs-
planung mit
Fach-
untersuchungen

ErschlieBungs-
planung

Bebauungsplanung
mit Griinordnung
und landschafts-
pflegerischer
Begleitplanung

Wettbewerb fiir
zentrale Achse
und IPO-Anlaufpunkt

Zur Realisierung des Industrie- und Gewerbegebietes sind als nachste Schritte dezidier-
ten Untersuchungen fir eine bauliche Inanspruchnahme der Flachen erforderlich. Hierzu
gehdren u.a. folgende Fachbetrachtungen:

= Verkehrsuntersuchung und ErschlieBungskonzept

» Siedlungswasserwirtschaft, Niederschlagswasserbeseitigung

= Ver- und Entsorgung, Medien

= Baugrund, Bodengutachten, Gelandeprofilierung

= Larmschutztechnische Voruntersuchungen

= Prifung von Sichtachsen, Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes

Als vorrangige Detailplanung ist die Entwurfs- und Genehmigungsplanung zu den Ver-
kehrsanlagen, vorrangig zum neuen Kreuzungspunkt der B 172a zu erstellen.

Zur rechtlichen Festlegung der Bebauung sind (Teil-)Bebauungsplane oder vorhabenbe-
zogene Bebauungsplane zu erstellen, die auf die flachenbezogenen Bedarfe der Unter-
nehmen zugeschnitten sind. Darin sind die informellen Vorgaben des vorliegenden stad-
tebaulichen Rahmenplanes umgesetzt und verbindlich festgelegt werden.

Eine landschaftspflegerische Begleitplanung mit Eingriffsbilanzierung sowie eine Grin-
ordnungsplanung im Sinne der Hinweise des Rahmenplanes sind unerlasslich.

Fur die zentrale stadtebauliche Achse sowie die Baukdrper am zentralen Anlaufpunkt des
IPOs konnte ein studentischer Wettbewerb, zum Beispiel der Fachrichtungen Land-
schaftsarchitektur oder Stadtplanung, durchgefiihrt werden.
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