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_ Bebauungsplan ,Am Autohaus Toyota / B 96 1

1. ZIEL UND ZWECK DES BEBAUUNGSPLANES

Derzeit richtet sich die Zuldssigkeit der Nutzungen im Bebauungsplangebiet nach
den §§ 34 und 35 BauGB. Dadurch besteht im Hinblick auf kinftige Nutzungen ein
betréichtlicher Handlungsspielraum, der sich negativ auf die stadtebauliche Ent-

wicklung auswirken kann.

So kann eine Bebauung fast aller im Plangebiet befindlichen Freifldchen bis an die
B 96 ebensowenig ausgeschlossen werden wie eine Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben oder stérenden Gewerbebetrieben. Gerade jedoch die vermehrte An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben an der fir Autofahrer gut erreichbaren stadti-
schen Peripherie birgt Gefahren fir die Stadtentwicklung und im besonderen fir die
Stadtzentren (Neustadt und Altstadt). Hinzu kommt, dai der positive optische Ein-
druck, den die heute durch Griin geprégte Stadteinfahrt vermittelt, durch die Er-
richtung von massiven Baukérpem entlang der B 96 erheblich negativ gepragt wer-
den kann, die Geb3ude des Autohauses deuten die Gefahren an.

Der Bebauungsplan verfolgt daher das Ziel, zusétzlich zur Sicherung der bereits
vorhandenen Nutzungen neue, vertragliche Nutzungsméglichkeiten zu entwickeln:

- Weitere gewerbliche Flachen, ausgewiesen als "Eingeschranktes Gewerbe-
gebiet" als "Puffer" zwischen dem Heim fur Jugendhilfe und dem Autohaus

Toyota,
- eine Gemeinbedarfsflache fir soziale Zwecke,

= Offentlichen Grinfliche mit der Zweckbestimmung "Parkanlange" im An-
schluf an die neu ausgewiesene Gemeinbedarfsflache im rickwértigen Be-

reich entlang der Alten Elster.

Der Bebauungsplan weicht in bezug auf das Gewerbegebiet entlang der B 96 und
der Gemeinbedarfsflache im riickwartigen Bereich vom Flachennutzungsplan ab,
der hier Mischgebiet (Autohaus) darstellt. Sofem auch nach Abschiu@® des Vorent-
‘wurfsverfahrens des Bebauungsplanes die neuen Festsetzungen bestatigt werden.
Der Flachennutzungsplan wird im Anschlul an den Bebauungsplan geéndert. Ein
entsprechender RatsbeschluR liegt bereits vor.
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2. BERUCKSICHTIGUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

Zu den abwéagungsrelevanten Belangen gehdren gem. § 1 Abs. 5 BauGB auch die
Belange des "Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, ins-
besondere des Naturhaushaltes sowie das Klima". Dieser Belang ist gem. § 1 Abs.
6 BauGB mit den anderen &ffentlichen und privaten Belangen, die in Abs. 5 Nr. 1-9
aufgefiihrt sind, gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen.

Speziell ist tiber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im
Bebauungsplan unter Anwendung von § 8 Abs. 2 und § 8 a Abs. 1 BNatG
abwagend zu entscheiden.

Nach der Rechtsprechung sind in die Abwagung alle Belange einzustellen, die nach
Lage der Dinge eingestellt werden miissen und die Abwégung ist entsprechend der
objektiven Gewichtung der einzelnen Belange vorzunehmen. Unter Berticksichti-
gung der objektiven Gewichtung verringert sich der Gestaltungsspielraum der Ge-
meinde. Erfolgt keine gerechte Abwaégung, ist der Bebauungsplan von vornherein
mit einem Abwagungsmangel behaftet und damit rechtlich unwirksam.

Nach § 8 i. V.m. § 8a BNatG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu-
nachst grob zu prifen, ob durch die Ziele des Bebauungsplanes Eingriffe im natur-
schutzrechtlichen Sinn zu erwarten sind. Ist dies der Fall, bedarf es einer Bestands-
aufnahme von Natur und Landschaft, einer Bewertung sowie Uberlegungen zur
Verminderung zum Ausgleich oder Ersatz des zu erwartenden Eingriffs.

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes handelt es sich um
ehemals landwirtschaftlich genutzte Flachen, die von der Planung betroffen sind.

Da es offensichtlich ist, da® hier durch eine Bebauung grundsétzlich Eingriffe im
naturschutzrechtlichen Sinne zu erwarten sind und ein Verzicht auf das Baugebiet
nicht vertretbar ist (s. Pkt. 1.), hat die Stadt einen entsprechenden Fachbeitrag
("Grunordnungsplan”) zum Bebauungsplan durch das Biiro RMP, Hoyerswerda,
11/97 erarbeiten lassen, dessen Ergebnisse bis auf wenige Ausnahmen in den
Bebauungsplan Gibernommen worden sind.

Die Inanspruchnahme des Gebietes fir eine Bebauung kénnte z.B. dann von vorn-

herein abwagungsfehlerhaft sein, wenn es sich im Planungsgebiet um bestimmte, in
§ 20 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) aufgeflhrte Biotope, wie Moore / Stim-

pfe, Binnendlnen, Fels- und Steilkisten, offene Felsbildungen u.a. handelte.
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In diesem Falle wiirde wahrscheinlich von vormeherein das Gewicht des Schutzes
dieser Biotope die anderen Belange tiberwiegen. Dies ist hier gemal dem
Griinordnungsplan nicht der Fall.

Im Bebauungsplan schldgt sich die Berlicksichtigung von Natur und Landschaft wie
folgt nieder:

Minimierung

Entsprechend dem naturschutzrechtlichen Minimierungsgebot wurde gepruft, inwie-
weit die gemeindlichen Planungsabsichten nach dem VerhaltnismaRigkeitsgrund-
satz mit geringeren Eingriffen in Natur und Landschaft erreicht werden konnen. Dies
erfolgte im wesentlichen auf der Ebene des Flachennutzungsplanes durch die Dar-
stellung weiterer Gruinzlige entlang der Alten Elster.

Dartiberhinaus wurden bestehende Hecken und Einzelbdume, Garten und eine
Streuobstwiese als ,zu erhalten” festgesetzt. Damit wird eine sonst maogliche

Beseitigung dieser Pflanzen im Zuge der Bebauung verhindert.

Ausaleichsmafnahmen

AusgleichsmaRnahmen sind offentliche Grunflachen entlang der Alten Elster,
Bepflanzungen an Grundstiicksgrenzen und auf ehemaligen landwirtschaftlichen
Flachen, Festsetzung von MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft. Hierdurch wird ein weitgehender Ausgleich der durch die
Bebauung zu erwartenden Eingriffe sichergestellt. Der Grund dafdr, daR damit nicht
ein vollstandiger Ausgleich erreichbar ist, liegt in dem relativ hohen dkologischen
Wert, den die hier in erster Linie betroffenen ehemaligen landwirtschaftlichen
Flachen (Ackerbrache) aufweisen.

Von der Ubernahme der im Griinordnungsplan vorgesehenen MaRnahmen auf dem
Bereich westlich und nordwestlich des Autohauses — Bepflanzung groRer Fléchen
und extensive Wiesenbewirtschaftung — wurde abgesehen, da damit eine landwirt-
schaftliche Nutzung infolge des geringen Flachenumfangs und der unregelmaRigen
Form der nicht bepflanzten Flachen wesentlich erschwert wird. An der Ubernahme
als &ffentliche Grunflache fehlt an dieser Stelle der Bedarf. Es wurde in Kauf
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genommen, da® damit der Ausgleich der mit den MaRnahmen gem. Griinordnungs-
plan mit 98,4 % errechnet wurde (S. 15, Ziff. 7), nicht erreicht wird.

Eine quantitative Bewertung wird der Bebauungsplanabw&gung aufgrund der
grofen Schwankungsbreite derartige Berechnungen in Abhangigkeit von der ge-
wéhlten Methode nicht zugrundegelegt. Vielmehr wird ausdriicklich ein verbleiben-
des Defizit angesichts der Bedeutung des Baugebietes in Kauf genommen, ohne
die zu quantifizieren.

In einem Vergleichsfall hat das Oberverwaltungsgericht NW folgende Ausfiuhrungen
zum Verhéltnis Bauleitplanung — Kompensationsberechnung gemacht:

+Ob in der vom Fachamt erstellten ,Eingriffsbeurteilung und Kompensations-
berechnung” nach dem dort ausgeworfenen Zahlenwerk der Kompensati-
onsbedarf in allen Einzelheiten korrekt angesetzt ist, bedarf keiner Entschei-
dung. Da der Gesetzgeber ein bestimmtes Bewertungsverfahren fir die Be-
wertung von Eingriffen im Rahmen des § 8a BNatSchG — anders als etwa
bei der Bewertung von Eingriffen durch Verkehrs- und Freizeitlarm nach der
16. BlImSchV bzw. der 18. BImSchV —nicht normativ vorgegeben hat und ei-
ne tragféhige allgemeinguiltige Grundlage fiir die Bewertung fehlt, ist eine
Eingriffsbewertung letztlich nur auf ihre sachgerechte, aus naturschutzfachli-
cher Sicht plausible Begriindung zu tberprifen (vgl. OVG NW, Urteil vom
17.10.1996 — 7a D 1224 -, S. 39 des amtl. Umdrucks).

Mit den verschiedenen in der Praxis angewandten standardisierten Verfah-
ren zur Festlegung des Kompensationsbedarfs wird zwar seine Objektivie-
rung der Eingriffsfolgen und der notwendigen KompensationsmaRnahmen
versucht. Obwohl diese Verfahren im Ergebnis jeweils einen Zahlenwert
auswerfen, enthalten sie in Wirklichkeit keine rechnerisch exakte Bestim-
mung der Eingriffsfolgen. Es handelt sich jeweils nur um scheinbar mathe-
matische Systeme, denn ihre zahlenm&Rigen Grundlagen beruhen im Detail
auf gréReren Bewertungsspielrdumen (...)

Wegen dieser Schwéchen der Bewertungsmodelle mag ein mathematisch
ermitteltes Zahlenwerk einen Anhaltspunkt fur die spéter zu treffende Ent-
scheidung Gber die Kompensation der Eingriffsfolgen bieten, verbietet dem
Satzungsgeber aber nicht eine individuelle Bewertung des schematisch
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ermittelten Ergebnisses und kann auch nicht die eigenstandig zu treffende

Entscheidung ersetzen (...)

Ausweislich der Planbegriindung hat der Rat der Antragsgegnerin die rech-
nerisch ermittelten Werte des Gutachtens zwar zur Kenntnis und fir seine

Entscheidung wohl auch als Anhalt ge

nommen. Er hat sie aber letztlich nicht

entscheidungserheblich verwertet, sondern ist anhand der Planzeichnung
und der textlichen Festsetzungen in eine eigene Beurteilung der konkreten
dkologischen Situation eingetreten. DahR sich der Rat in seiner planerischen
Gestaltungsfreineit durch das Gutachten nicht eingeschrénkt sah und der
numerischen Bewertung des Betroffenseins des Naturhaushalts durch den
Eingriff keine abschlieRende Bedeutung beimaB, folgt erkennbar aus den
umfangreichen Erwé&gungen in der Planbegrindung zu den Méglichkeiten
der Vermeidung und Kompensation. Wie bereits oben dargelegt, hat der Rat
im Rahmen seiner planerischen Gestaltungsfreiheit bewul3t auf bestimmte
MaRknahmen der Eingriffsminderung verzichtet, andererseits aber auch wie-
derum mégliche Vermeidungs- und Kompensationsmafnahmen — z.B. Ver-

legung der Spielplatzflache, Festsetzu

ngen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr.

25a und b BauGB — mit inrer okologischen Wertigkeit in seine Beurteilung

eingestellt. Mit seiner abschlieBenden
_diese MaRnahmen (seien) im Ergebni

Einschatzung in der Planbegriindung,
s rein rechnerisch nicht geeignet ...,

den Eingriff zu kompensieren®, wird besonders deutlich, daf sich der Rat —
befugterweise und ohne VerstoR gegen § 8a BNatSchG — berechtigt sah,
innerhalb des Abwagungsprosses sich nicht ausschlieBlich an die mittels

gutachterlicher Stellungnahmen quant

ifizierte Eingriffsbewertung halten zu

muissen, sondern eine Abwagung vorzunehmen, die einen am Einzelfall ori-
entierten ,gerechten” Ausgleich zwischen den betroffenen Belangen des
Naturschutzes einerseits und der Befriedigung des dringenden Wohnbedarfs

andererseits zum Ziel hatte.”

(OVG NW, Urteil vom 5.12.1996, BauR 4/97, S. 607 ff.)

‘In diesem Sinne erfolgt auch im vorliegenden
Ergebnisse des Grunordnungsplanes.

Bebauungsplan die Einbeziehung der
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3.

FESTSETZUNGEN

3.1.  Mischgebiet

Art der Nutzung

Die Festsetzung als Mischgebiet hat einen mehr kldrenden Charakter, da das Ge-
biet bereits zum gréRten Teil bebaut ist und der Flachennutzungsplan gemischte
Bauflachen vorsieht.

Der Charakter des Baugebietes ist fir den entlang der alten Berliner Strage gele-
genen etwa 40-50 m tiefen Bereich als Innenbereich anzunehmen. Die riickwartigen
Flachen, zur B 96 hin gelegen und von dort aus nicht anfahrbar, sind heute Wiesen,
auf dem Flurstiick 552 mit Obstbdumen bestanden. Diese griine Randzone entlang
der B 96 soll auch in Zukunft erhalten werden. Dazy wird die Obstwiese als private
Grinflache "Gartenland” und als eine Flache, die aus Griinden des Naturschutzes
zu erhalten ist, festgesetzt.

Bei Umnutzungen in Zusammenhang mit der Aufgabe der heute vorhandenen
Mischgebietsnutzung oder bei der Bebauung der noch unbebauten Fizche kénnte
sich ein Einzelhandelsbetrieb ansiedeln. Er wiirde in seiner Zulassigkeit, nur durch §
11 Abs. 3 BauNVO (GroRflachigkeit, Regelvermutung bei 1200 gm GeschoRflache)
beschrénkt werden. Ein solcher Betrieb kénnte bereits fur die Altstadt als dem
nachstgelegenen Versorgungsschwerpunkt problematisch sein. Da ein Einzelhan-
delsbetrieb in dieser Randlage zu den Wohngebieten in erster Linie auf die Auto-
fahrer der B 96 orientiert ware, wére zu beflirchten, daR erim wesentlichen einen
Uber die ndhere Umgebung weit hinausgehenden Kundenkreis anspricht. Damit wa-
re eine Schwachung der beiden Zentren in Hoyerswerda, besonders Altstadtzen-
trum, die Folge.

Um die Herausbildung eines Stadtzentrums in Hoyerswerda zu férdern, eines der
Hauptziele der Stadtentwicklung, soll mit dem Bebauungsplan eine rechtliche
Handhabe zur Ablehnung von Einzelhandelsbetrieben, die einen integrierten
Standort benétigen, geschaffen werden. Aus diesem Grund wurden gem. § 1 Abs. 9
BauNVO "Einzelhandelsbetriebe" im Mischgebiet ausgeschlossen. Die hierfUr erfor-
derlichen besonderen stadtebaulichen Griinde wurden oben dargelegt.

- gh- gruppe hardtberg, Senftenberger Str. 1, 02977 Hoyerswerda
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Die Ermichtung einer Tankstelle im Mischgebiet ist im Sinne der stadtebaulichen Ent-
wicklung fir das Mischgebiet nicht beabsichtigt. Ein dringender Bedarf kann ange-
sichts der guten Ausstattung des Stadtgebietes mit Tankstellen nicht (mehr) geltend
gemacht werden. Die Griinde fur den AusschiuB von Tankstellen gem&R § 1 Abs. 5
BauNVO sind jedoch insbesondere stadtebaulich-gestalterischer Natur. Durch die
Ansiedlung einer weiteren Tankstelle am Stadteingang wirde das Erscheinungsbild
hauptsachlich durch groRe Werbeanlagen, insbesondere durch mehrere Meter ho-
he Preisschilder beeintrachtigt. Da fir eine Tankstelle Ein- und Ausfahrten mit aus-
reichend groRen Sichtschutzflichen angelegt werden missen, kénnte ein Grin-
streifen entlang der B 96 nicht mehr durchgéngig angelegt werden. Als Beispiel fur
eine fehlende bzw. negative Stadteingangsgestaltung, die hier vermieden werden
soll, 14Rt sich der Bereich entlang der B 97 in Hohe des Wasserturms nennen.

MaR der Nutzung

Die Grundflichenzahl 0,4 liegt unter dem Héchstwert der Baunutzungsverordnung
§ 17 fur Mischgebiete (0,6). Es soll damit ein der Gbrigen Bebauung entsprechen-
des nicht sehr stark verdichtetes Baugebiet entstehen.

Bei einer GeschoRfldchenzahl von 0,6 kann die Bebauung nur in Teilbereichen die

zuldssigen 2 Vollgeschosse erreichen.
Bauweise

Die Bauweise "Einzel- bzw. Doppelhauser" entspricht dem Bestand in dieser Rand-

lage der Stadt.

Immissionsschutz

Aufgrund von Erkenntnissen aus anderen Baugebieten, die an vergleichbar stark
befahrenen Stralen liegen (z.B. Bebauungsplan Schwarze Elster — Spremberger
Chaussee), ist davon auszugehen, dal die Orientierungswerte der DIN 18005
_Schallschutz im Stadtebau® fir Mischgebiete Uberschritten werden. Besonders
stark wird dies unmittelbar am Einmiindungsbereich der alten Berliner Strae in die
B 96 der Fall sein, da hier der Abstand zwischen Fahrbahn und maglicher Bebau-

ung nur 20 bis 30 m betragt.

- gh- gruppe hardtberg, Senftenberger Str. 1, 02977 Hoyerswerda



w4

AL .

Bebauungsplan ,Am Autohaus Toyota / B 96 8

Ein Verzicht auf eine Bebauung zwischen dem letzten Haus und der Einmindung in
die B 96 ware jedoch aus mehreren Griinden nicht zu vertreten.

o Gegen eine Bebauung gem. § 35 BauGB diirften aus heutiger Sicht keine
wesentlichen Griinde sprechen.

. Das Gebiet ist also als Bauland anzusehen, so daR sich bej einer diese _
Tatsache nicht berticksichtigenden Festsetzung des Bebauungsplanes,
z.B. als Grinflache oder landwirtschaftliche Flache, hier Entschadigungs-
anspruche der Eigentiimer gegen die Stadt ergeben wirden.

N

@ B Darlberhinaus gibt es verschiedene Méglichkeiten einer Nutzungsanord-
' nung, die die Immissionssituation berlcksichtigt: Es kann in dieser Zone
generell auf Wohnungen verzichtet werden, Wenn sie dennoch angeord-
net werden, sind sie durch Nichtwohnnutzungen, die zur B 96 hin orien-
tiert sind, abschirmbar. SchlieRlich kénnen auch passive Schallschutz-
malnahmen, insbesondere Schallschutzfenster, zur B 96 hin angeordnet
werden.

Im Textteil sind entsprechende Anforderungen aufgenommen.

- gh- gruppe hardtberg, Senftenberger Str. 1, 02977 Hoyerswerda
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3.2

Gewerbegebiete
a) Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO (GE)

Auch die Festsetzung als Gewerbegebiet fur den Bereich des Autohauses
ist eher klarender Art. Allerdings besteht auch hier die Méglichkeit, daR sich
bei Aufgabe des heutigen Betriebes ein Einzelhandelsbetrieb ansiedeln :
kénnte. Auf die Problematik und die diesbezuglichen Konsequenzen wurde
bereits unter Punkt 3.1. eingegangen, SO dap an dieser Stelle nur darauf
hingewiesen sei, dal Einzelhandelsbetriebe, die nach § 8 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO unter "Gewerbebetriebe aller Art" fallen, durch die textlichen Fest-
setzungen ausgeschlossen sind.

Im Ubrigen kénnte bei der Aufgabe des Betriebes auch der Fall eintreten,
daR sich ein Gewerbebetrieb ansiedelt, der zwar nach § 8 BauNVO zulassig
ist, aber trotzdem auf die Umgebung (108 m Abstand zur sudlich der Elster
liegenden Kleingartenanlage, 150 m Abstand zum Heim far Jugendhilfe und
direkte Nachbarschaft zur neu ausgewiesenen Gemeinbedarfsflache) bela-
stigend einwirkt. Aus diesem Grund wird § 1 Abs. 5 BauNVO in Verbindung
mit dem Abstandserlaf® Nordrhein-Westfalen, Stand 1994, angewendet. Das
Land Sachsen hat den Abstandseria® nicht eingefuhrt. Eine sinngemafe
Anwendung des nordrhein-westfalischen Abstandserlasses erscheint bei
dieser Festsetzung, als sinnvoll, da in dem Abstandserla die langjahrigen
Erfahrungen der Gewerbeaufsichtsamter und der Genehmigungsbehérden
beziiglich des Emissionsverhaltens von Betrieben umgesetzt sind. Somit
wird die Maglichkeit eroffnet, spater, bei Veranderungen oder Weiterent-
wicklung der Nutzungen auf dem Grundstiick "Autohaus Toyota" wesentliche
Beeintrachtigungen durch Larm, Staub und Geruch fur die Nachbarschaft zu
vermeiden. Gleichzeitig ist fur ansiedlungswillige Betriebe durch den Ab-
standserlaR bereits eine relativ genaue Aussage zu ihrer Zulassigkeit gege-
ben, was die Standortentscheidung wesentlich erleichtert.

Dementsprechend kénnen im hier vorliegenden Fall alle Betriebe der Ab-
standsklasse I-VI fur das hier ausgewiesene Gewerbegebiet ausgeschlos-
sen werden, da der Abstand Gewerbegebiet zur schutzbedurftigen Nutzung
(Gemeinbedarf und Kleingarten) nur etwa 108 m betragt. Zulassig sind dem-
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entsprechend also nur Betriebe der Abstandsklasse VII. Ausnahmen sind in
den textlichen Festsetzungen berticksichtigt.

b) Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEn)

Art der Nutzung

Die Freiflache zwischen Autohaus und Heim far Jugendhilfe ist entlang der
B 96 gem. § 34 BauGB als Innenbereich einzustufen. Hier sind VVorhaben
zulassig, die sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfigen. Letztere ist heterogen:

- Autohaus mit Werkstatt
- Tankstelle

- Heim fur Jugendhilfe

- Wohnbebauung

- Kleingarten.

Unter Berticksichtigung der Vorbelastung durch die B 96 und der damit ver-
bundenen Immissionen wird eine Wohnnutzung an dieser Stelle fiir wenig
sinnvoll gehalten. Daher wird entlang der B 96 auf einem ca. 150 m langen
Streifen ein "Eingeschranktes Gewerbegebiet” (GEn) festgesetzt, das als
Pufferzone zwischen Gemeinbedarfseinrichtungen und dem Ubrigen Gewer-
begebiet nach § 8 BauNVO wirken soll. Aufgrund der Immissionsempfind-
lichkeit der angrenzenden Nutzungen (Gemeinbedarf und Kleingérten, die in
ihrer Schutzempfindlichkeit dem Wohnen entsprechen) durfen die dort an-
zusiedelnden Betriebe den Stérgrad eines Mischgebietes nicht tiberschrei-
ten, d.h., daR lediglich Betriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren,
zulassig sind. Damit sind die benachbarten Nutzungen Heim fir Jugendhilfe
(Bestand) und soziale Einrichtungen (Planung) nach dem im Bundesimmis-
sionsschutzgesetz formulierten Gebot der planerischen Konfliktbewaitigung
(§ 50 Bimsch@G) bertcksichtigt.

Die Hauptnutzung des in § 8 BauNVO in seinen Inhalten definierten Ge-
bietstyps "Gewerbegebiet" ist somit nicht ausgeschlossen, sondem einer
differenzierenden Regelung unterworfen" (Fickert, Fieseler: Kommentar zur
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BAUNVO, 6. Aufl. 1990, § 1 RN 93). Das betreffende Gebiet GE-e wird
durch diese Differenzierung auch nicht de facto zu einem Mischgebiet, weil
dessen Zweckbestimmung das Wohnen und die Unterbringung nicht we-
sentlich stérender Gewerbebetriebe zugleich vorsieht. In dem hier festge-
setzten Gewerbegebiet hingegen ist eine allgemeine Wohnnutzung gerade
nicht vorgesehen. Im Interesse des Immissionsschutzes nimmt die Stadt
Hoyerswerda in Kauf, daB in der 0.g. Pufferzone nur ein Teil der in einem
Gewerbegebiet allgemein zulassigen Anlagen- und Betriebstypen, namlich
nur die wohnvertraglichen, zulassig sind.

MaR der Nutzung P “j

In der "Pufferzone" wird eine Grundflachenzahl von 0,7 und eine Geschof-
flachenzahl von 1,0 festgesetzt. Bei einer GRZ von 0,7 ist eine flexible Nut-
zung der Grundstticke durch den Bauherren in ausreichendem Mafe ge-
wahrleistet. Der Rest des Grundstticks ist zwar nutzbar, darf auch befestigt,
nicht jedoch versiegelt werden. Damit wird auf einem betrachtlicher Teil der
Gewerbegrundstiicke eine Versickerung gesichert.

Die Problematik des Grundwasserwiederanstiegs in der Stadt Hoyerswerda
kann moglicherweise auch dazu fuhren, daR eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers ausgeschlossen werden soll und ein groferer Teil des Ge-
werbegrundstlickes aus einem Grunde dann befestigt werden mafite.

Hohenbegrenzung E\

Die Gebaude in Gewerbegebiete kénnen sehr unterschiedliche Ausformun-
gen u.a. auch Hohen aufweisen. Um an diesem Ortseingang nicht sehr hohe
Gebaude zu erhalten, wurde die maximale Hohe mit 10 m Uber dem naturli-
chen Gelande festgesetzt. Dies entspricht noch einem 3-geschossigen
Wohngebaude (ohne Schragdach). Zusatzlich soll eine Abpflanzung die
Sicht auf die Gebaude bei der Annaherung von Nord-Westen verdecken.

Die Errichtung von Tankstellen wird in den Gewerbegebieten aus den unter
2.1. aufgefihrten Granden gemanR § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen.

- gh- gruppe h
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3.3.

Gemeinbedarfsflichen

Diese Festsetzung hat bezliglich des Heims fiir Jugendhilfe einen die heuti-
ge Nutzung sichernden Charakter.

Bei dem neuen Gebiet siidlich des eingeschrénkten Gewerbegebietes ist
diese Ausweisung als Flachensicherung sowohl fiir solche Einrichtungen zu
sehen, die heute bereits in Hoyerswerda existieren, jedoch aus Grlinden ei-
ner geordneten stadtebaulichen Entwicklung einer Aufgabe ihres jetzigen
Standorts bzw. einer Umlagerung entgegensehen mussen, als auch fir
neue Einrichtungen.

Die Definition von "Gemeinbedarf" umfalt nach § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB die
Ausstattung des Gemeindegebietes mit Einrichtungen und Anlagen zur Ver-
sorgung mit Gitern und Dienstleistungen des offentlichen und privaten Be-
reichs. Dazu zihlen insbesondere die der Allgemeinheit dienenden bauli-
chen Anlagen und Einrichtungen wie Schulen und Kirchen, sowie sonstige
kirchlichen, sozialen, gesundheitlichen und kulturellen Zwecken dienenden
Anlagen und Einrichtungen sowie die Flachen fir Sport- und Spielanlagen.
Es qilt als kennzeichnend fir "Gemeinbedarfseinrichtungen", daR sie der
Allgemeinheit dienen und es sich um eine dem bloRen privatwirtschaftlichen
Gewinnstreben entzogene offentliche Aufgabe handeln muB. Dabei spielt
die Rechtsform, d.h. ob es sich um offentliche oder private Tréger handelt,
keine Rolle. Ein weiteres Merkmal des Gemeinbedarfes ist, daR Einrichtun-
gen einem nicht fest bestimmten, wechselnden Teil der Bevélkerung zu-
ganglich sein missen. Wenn die Tragerschaft in der Hand einer nattrlichen
oder juristischen Person des Privatrechts liegen sollte, so genugt es, wenn
mit staatlicher oder gemeindlicher Anerkennung eine offentliche Aufgabe
wahrgenommen wird, hinter der etwaiges privatwirtschaftliches Gewinnstre-
ben eindeutig zurticktritt. Insoweit ist mit der Ausweisung im Plan ein grofer
Spielraum fur infragekommende Nutzungen gegeben.

Eine Einschrankung wegen der L&rmbelastigung durch die benachbarten
Gewerbegebiete und die B 96 kann im konkreten Einzelfall erfolgen. Eine
Festsetzung im Bebauungsplan ist damit nicht erforderlich und ware wenig
sinnvoll, da es verschiedene Méglichkeiten des Schutzes vor den Emmissio-
nen gibt, wie Geb&udeanordnung, Grundringliederung, Schallschutzmaf-
nahmen an den Geb&uden.

- gh- gruppe hardtberg, Senftenberger Str. 1, 02977 Hoyerswerda
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3.4.

Verkehrsflachen

Bundesstrake BS6

Die nérdliche Grenze des Plangebietes bildet die B 96, die zur Verdeutli-
chung der ErschlieBungssituation mit einem Randstreifen in das Bebau-
ungsplangebiet aufgenommen wurde. Als BundesstraRe, die dem Fernstra-
Rengesetz unterliegt, handelt es sich um eine rein nachrichtliche Darstel-
lung. Die Grenze der Verkehrsflache wurde an der Grenze des der Bundes-
straRe zugehdrigen Flurstiicks (inklusive Fahrbahn, Seitenstreifen und Bo-

schungen) gezogen. ~ (LY

Nach Auskunft des StraRenbauamtes Meissen ist fiir die B 96 die Anlage ei-
nes Radweges im Abschnitte des vorliegenden Bebauungsplanes vorgese-
hen. Vorplanungen liegen dazu bereits vor. Eine weitere Veranderung ist die
auf der Nordseite vorgesehene neue Fithrung der S 234, die nicht mehr wie
bisher auf der Ostseite der Tankstelle, sondern in zukunft auf der Westseite
der Tankstelle vorbeigefthrt und senkrecht auf die B 96 aufstoRen soll. Die-
ser geplante Anschluf ist im Bebauungsplan auRerhalb des Geltungsbe-
reichs zur Information schematisch dargestellt.

Aus Grinden der Rechtssicherheit wurde auf die Festsetzung von Béschun-
gen, Baumen und den geplanten Radweg verzichtet.

Sofern die geplante Anlegung eines Radweges auf der Stidseite namlich
keine neuen privaten Grundstiicksflachen in Anspruch nehmen muf, ware
der Bebauungsplan von dieser Mafnahme unberihrt, da er keine Einzel- ;_’-Q"
funktionen innerhalb der offentlichen Verkehrsflache der B 96 festsetzt. So- "
fern jedoch fur den geplanten Radweg susatzlich private Flachen erworben
werden mussen — und dies ist sicher im Bereich éstlich der Berliner Strafte
zu erwarten, da hier eine sehr tiefe Béschung besteht und oberhalb der Bo-
schung fur die Anlegung des Radweges nicht genigend Platz vorhanden ist
_ wirde sich ein Widerspruch zum Bebauungsplan ergeben. Dieser wird je-
doch aus der heutigen Sicht hingenommen und kann durch die nachrichtli-
che Ubermnahme der neuen Strakenflache in den Bebauungsplan leicht kor-
rigiert werden. Diese Ldsung wurde der anderen Méglichkeiten, namlich ei-
nen Streifen fur den Radweg bereits im Bebauungsplan festzusetzen, vor-
gezogen, da damit mehrere Probleme fur die Stadt aufgetreten waren:
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- Der notwendige Umfang der privat in Anspruch zu nehmen Flachen
fur den Radweg ist noch nicht exakt bestimmit.

- Die Grundstiicksverhandlungen werden vom StraRenbauamt und
nicht von der Stadt gefiihrt.

- Im Rahmen der Blrgerbeteiligung kénnte die Stadt die Griinde fiir
eine notwendige Inanspruchnahme privater Fldchen kaum sachge-
man erldutern.

- Die Aufgabenbereiche von StraBenbauamt und Stadt wiirden auf
eine undurchsichtige Art vermengt.

- Die 20 m breite Anbauverbotszone der B96 wurde durch den Verlauf
der Baugrenzen berticksichtigt. Hierbei wurde der heutige Fahrbahn
rand als maRgebliche Linie angehalten.

Um zu verdeutlichen, da eine ErschlieRung der Grundstiicke un
mittelbar von der B96 aus nicht mehr angestrebt wird, wurde entlang
der B96 die Signatur fur die Festsetzung "Bereich ohne Ein - und
Ausfahrt" gem. Ziff. 6.4 Anlage zur PflanzV verwendet.

Die Zufahrt zum Autohaus hat Bestandsschutz, bis durch die neue
ErschlieBungsstralie eine neue Zufahrtsméglichkeit geschaffen wird.

ErschlieRungsstrale

Die neu ausgewiesenen Gewerbefldchen und die Gemeinbedarfsflache
werden Uber die von der B 96 abgehende ErschlieRung erschlossen. Die Er-
schlieRungsstrale ist durch die gegenlber geplante neue Einmindung der
S 234 in die B 96 fixiert. Sie ersetzt die heutige Zufahrt zum Autohaus
Toyota und erfordert in ihrem Randbereich eine Grundstiicksneuordnung,
um das Autohaus auch weiterhin zu erschlieBen. Das Verkehrsaufkommen
wird sich soweit dies heute abschatzbar ist nur geringfiigig erhéhen, da das
eingeschrankte Gewerbegebiet nicht sehr groR ist und von einer Gemeinbe-
darfsflache in der Regel nur wenig Verkehr erzeugt wird.
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3.5.

3.6.

Fur die ErschlieRungsstralte wurde eine 10,0 m breite Trasse vorgesehen,
die Platz bietet fiir einen Burgersteig und auf der Fahrbahn den Begeg-
nungsfall LKW/LKW ermoglicht. Weiterhin erlaubt die Breite eine Bepflan-
zung bzw. eine Versickerung des Oberflachenwassers in einen Grunstreifen
(Aufteilung z.B. Birgersteig 1,5 m, Fahrbahn 5,5 m, Grinstreifen 3,0 m).

Private Griinfliche

Sidlich des Heims far Jugendhilfe

Die Griinflache mit Spielplatzen und Sportflachen ist heute dem Heim far
Jugendhilfe zugeordnet. Aufgrund der vorteilhaften Lage an der Alten Elster
soll diese Festsetzung auch nach einer eventuellen Umnutzung des Heims
Spiel- und Sportmaglichkeiten an diesem Standort langfristig sichern und ei-
ne Bebauung verhindern.

Wire diese Flache auch als Bauflache ,Gemeinbedarf" festgesetzt worden,
so waren hierfir zudem zusétzliche Ausgleichsmanahmen erforderlich ge-
wesen, obwohl eine Bebauung dieses Teilbereichs nicht beabsichtigt ist.

_Gartenland

Bei dieser Ausweisung im Bereich zwischen B96 und Mischgebiet an der
Alten Berliner Strake handelt es sich um eine klarende Festsetzung, um in
diesem Bereich eine Bebauung zu verhindern und die heutige Nutzung zu
sicherstellen (s. 3.1 Griinordnungsplan).

Offentliche Griinflache

Ziel der Stadtentwicklung, wie sie u.a. im Grunrahmenplan und Flachennut-
zungsplan dargelegt ist, ist es, beiderseits der Alten Elster eine grofziigige
Grinflache freizuhalten. Mit diesem Griinzug wird der an der Teschenstralle
(Zoo) beginnende Grunzug mit stadtparkahnlichem Charakter tber die Karl-
Marx-Strae durch das Plangebiet verlangert und findet Gber die B 96 hin-
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3.7.

3.8.

aus AnschluR an die freie Landschaft. Sie soll zumindest eine solche Breite
haben, daR durch sie ein 6ffentlicher Weg gefiihrt werden kann, méglichst
auch mit Platz fir eine landschaftsgerechte Gestaltung und Bepflanzung.
Fir den Bereich innerhalb des Bebauungsplanes wurde dies durch eine of-
fentliche Grinflache ,Parkanlage” in unterschiedlicher Breite berticksichtigt.
Letztere ergibt sich aus értlichen Besonderheiten. So ist sie z.B. schmal im
Bereich des bestehenden Jugendheims, da hier bereits angelegte private
Griunfldchen, die den Elstergriinzug sdumen bestehen. Wo die 6ffentlichen
Grinflachen noch nicht ausgestaltet sind, wurde eine zwischen 20 und 30m
breite Griinzone vorgesehen, in der auch die notwendigen AusgleichsmaR-
nahmen fir die neuen Baugebiete ihren Platz haben.

Flache fur die Landwirtschaft

Die zwischen Alter Elster, der B 96 und dem Gewerbegebiet befindliche gré-
Rere landwirtschaftliche Fldche soll wegen ihrer Lage am Stadteingang mit
diesem Bebauungsplan gem. § 35 BauGB gegen eine Bebauung gesichert
werden.

Flachen fiur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Diese Flachen wurden in Ubereinstimmung mit dem Grlnordnungsplan fest-
gesetzt. Es handelt sich hierbei um eine erhaltenswerte Obstwiese zwischen
Alte Berliner StraRe und B 96 und den Griinbereich entlang der Schwarzen
Elster, wobei letzterer gegeniiber dem Grlnordnungsplan etwas verringert
wurde. Die Griinde sind unter Pkt. 2. angefluhrt.

In beiden Fallen soll der hohe Stellenwert von Natur und Landschaft bei der
Erhaltung bzw. bei der Gestaltung und Pflege dieser Flachen rechtlich gesi-
chert werden. Die MaRnahmen ergeben sich aus den textlichen Festsetzun-

gen und dem Grlinordnungsplan.
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3.9.

3.10.

Flichen zum Anpflanzen von Biumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen und Flichen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen wurden aus Grinden der Minimierung der Eingriffe in
Natur und Landschaft und des Ausgleichs von Eingriffen wie auch aus stadt-
und landschaftsgestalterischen Griinden aufgenommen. Bei letzteren han-
delt es sich meist um die Eingriinung vorhandener oder geplanter Gebédude
zur B 96 hin. Sie wurden so gewahit, dak die Einschrankungen fur die son-
stige Nutzung méglichst gering bleiben und damit zumutbar sind.

Pl

Sonstige Darstellungen und Hinweise

Im Bebauungsplan wurden Versorgungsleitungen zur Information eingetra-
gen, soweit sie nicht innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen liegen.
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4. REALISIERUNG

4.1

Bodenordnung

Die MaRnahmen flr eine Bodenordnung als Voraussetzung fur die Realisie-
rung der Planung sind eng begrenzt und betreffen meist nur einen kleinen
Kreis von betroffenen Eigentiimern:

Die 6ffentliche Grinflache der Alten Elster betrifft nur die entsprechenden
Randgrundstiicke. Da die Realisierung nicht vordringlich ist und sie unter
dem Gesichtspunkt der Ausgleichsfunktion mancher Festsetzungen in die-
sem Gebiet lediglich im Einklang mit der in Anspruchnahme von Freifldchen
durch das neue Gewerbegebiet bzw. die Gemeinbedarfsflache steht, kann
erwartet werden, daR hier die Stadt auf freiwilliger Basis zu einer Grund-
sticksneuordnung kommen kann.

Von der geplanten ErschlieBungsstralle sind zunachst nur die Flurstiicke
395 und 403 betroffen. Sie ist vermutlich leicht zu realisieren, da die betrof-
fenen Eigentimer durch die Bebauungsplanfestsetzungen eher einen Vorteil
erhalten, als dal sie belastet werden.

Im Zusammenhang mit der neuen ErschlieBung muf allerdings auch die
Grundsticksneuordnung zum Autohaus Toyota hin gelegenen Bereiches ge-
regelt werden. Auch hier kann davon ausgegangen werden, daR die neue
Grundstucksform und die mégliche Flachenerweiterung eher einen Vorteil
far den Betrieb darstellen.
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4.2  Ver- und Entsorgung

Das Autohaus und das Jugendheim sind in bezug auf die Ver- und Entsor-
gung an die notwendigen Medien angeschlossen. Damit sind die wesentli-
chen Voraussetzungen auch fur eine ErschlieBung der wenigen neuen Bau-
flachen zwischen den genannten Nutzungen gegeben. Méglicherweise muf
allerdings die Dimensionierung vergréRert werden.

Die Erweiterung des Kanalnetzes ist entsprechend der Entwésserungskon-
zeption des TAZ Hoyerswerda nach dem Jahre 2004 vorgesehen. Uber-
gangslésungen (z.B. Kleinklaranlagen) durch die Eigentimer sind méglich.

- gh - gruppe hardtberg P151/BP27/Toyota.doc
- stadtplaner - Hoyerswerda, im November 1997
ergdnzt: im August 1998
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