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1.1

1.2

Grundlagen
Raumlicher Geltungsbereich und Erfordernis der 2. Anderung

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Seidewinkel" betrifft einen kleinen Teilbereich des
Bebauungsplanes. Das mit der 2. Anderung Uberplante Gebiet liegt auf dem Grundstiick der Gemarkung
Hoyerswerda, Flur 6, Flurstiick 518. Die Abgrenzung des Geltungsbereiches der 2. Anderung beriicksichtigt
ein bisher schon lberplantes Grundstlick mit einer Grofie von 4.678 m?.

Der Bebauungsplan wird erneut geandert. Dabei wird fir eine einzelne Grundstiicksparzelle die Zulassigkeit
von Vergniigungsstatten im Geltungsbereich der 2. Anderung geklart. Dadurch wird eine brachgefallene
Gewerbeimmobilie, welche sich auf der Grundstiicksparzelle befindet, einer wirtschaftlichen Weiternutzung
zugefihrt.

Planungsziel der 2. Anderung des Bebauungsplanes ist die Anderung eines Teils der auf dem Grundstiick der
Gemarkung Hoyerswerda, Flur 6, Flurstlick 518 liegenden textlichen Festsetzungen 2.1.2. und 6.1

Im Geltungsbereich der 2. Anderung und damit nur fiir das Flurstiick 518 wird dadurch aufgehoben, dass
Vergnligungsstatten im Gewerbegebiet Seidewinkel allgemein unzuléssig sind, sowie dass Werbeanlagen
nicht mehr als 10 % der Fassadenflache einnehmen und die Trauflinie des Geb&udes nicht iberragen dirfen.

Folgende Anderungen / Anpassungen / Korrekturen wurden vorgenommen:

- Aufhebung der Unzuléssigkeit von Vergniigungsstatten, die nach § 8 (3) BauNVO in Gewerbegebieten
ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, auf dem Katastergrundstiick Hoyerswerda Flur 6 Nr. 518.

- Reduzierung der Festsetzungen zu Werbeanlagen
Verfahren

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Seidewinkel” ist seit dem 25.11.1992 rechtskraftig und wurde bereits
einmal im vereinfachten Verfahren geandert.

Die 1. einfache Anderung ist seit dem 20.01.1998 rechtskraftig.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB soll als MaRnahme zur Wiedernutzbarmachung von
brachgefallenen Gewerbebauflachen angewendet werden.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes umfasst eine GrundsticksgroRe von 4.678 m2.
Bei einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,8 errechnet sich daraus eine maximal iiberbaubare
Grundflache von 3.742 m2 Somit ergibt sich aus § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB die Mdglichkeit, von einem
beschleunigten Plananderungsverfahren Gebrauch zu machen. Uber eine Priifung gemaR UVP-Gesetz wird
geklart, ob mit der angestrebten Anderung des Bebauungsplanes keines der Vorhaben, welche in der Anlage
1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung aufgelistet sind, berihrt ist.

Zunachst sind keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Schutzglitern, die unter § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB benannt wurden, zu erkennen.

Entsprechend den Verfahrensvorschriften tber die Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen wurde
die geplante 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Seidewinkel” 6ffentlich bekannt gemacht.

Der Zulassigkeitsmafstab und die zeichnerischen Festsetzungen werden nicht verandert.

Von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, wird
abgesehen, da die Grundzlige der Planung von der 2. Anderung nicht beriihrt werden und keine negativen
Auswirkungen auf die Umwelt durch die Plananderung erkennbar sind. Es sind keine Anhaltspunkte flir eine
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1.3

1.4

1.5

Beeintrachtigung von Schutzgiitern, die unter § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB benannt wurden, zu
erkennen. Der Artenschutz wird nicht berthrt.

Priifung nach UVP-Gesetz

Durch die Anderung des Bebauungsplanes sollen zusétzlich zu den bisher zuldssigen Gewerbebetrieben aller
Art auch Vergnligungsstatten zulassig werden.

Das Uberplante Grundstiick soll dazu im seinem Versiegelungsgrad (Bebauung und Befestigung von
Grundstticksflachen) nicht verandert werden. Das bisher zuldssige MaR der baulichen Nutzung von GRZ 0,8
bleibt erhalten. Voraussichtlich wird damit die Bebauungsplananderung zu keinen erheblichen
Umweltauswirkungen flhren, da das Grundstiick bereits gewerblich genutzt und zu knapp 80 % versiegelt
wurde. Somit soll vom Recht, das Anderungsverfahren als beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB
durchzufiihren, Gebrauch gemacht werden.

Die geplante Zuldssigkeit von Vergnligungsstatten beinhaltet die Mdglichkeit auf dem (iberplanten Grundstlick
zukiinftig eine kleine Spielhalle zu betreiben. Eine solche Vergnligungsstatte zahlt nicht zu den Vorhaben,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum UVP-Gesetz
unterliegen.

Nach allgemeinen Erfahrungen wird der Kundenverkehr, welcher vom Spielhallenbetrieb ausgeht, zu keiner
unzulassigen Schallimmission fiir in der Nachbarschaft allgemein zulassige gewerbliche Nutzungen fiihren.
Auch fiir weiter entfernten Wohnnutzungsbesténde, wie z.B. das in 200 m Entfernung befindliche Helen-
Keller-Haus des Altenhilfezentrums der Diakonie (Laurentius-Haus) am Mittelweg/ an der Kéthe-Kollwitz-
Strale, wird von einer unkritischen Larmbeeinflussung durch den Spielhallenbetrieb ausgegangen.

Die Errichtung einer Vergnligungsstatte entspricht keinem der in Anlage 1 zum UVP-Gesetz aufgefiihrten
Vorhaben. Weder eine Umweltvertraglichkeitsprifung, noch eine qualifizierte Vorpriifung des Einzelfalles oder
eine standortbezogene Vorpriifung des Einzelfalles gemalt UVP-Gesetz sind notwendig. Das vereinfachte
Verfahren nach § 13 BauGB kann angewendet werden.

Plangrundlage

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes wird in die Planzeichnung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes eingetragen und zusétzlich in der digitalen Karte der Stadt Hoyerswerda dargestellt.

Ubergeordnete Planung - Flichennutzungsplan

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes entspricht den Zielen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes
der Stadt Hoyerswerda.
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Abbildung: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hoyerswerda
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Stadtebauliche Planung
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 8 BauNVO)

Im rechtswirksamen Bebauungsplan (1992 erlassen) wurden Vergniigungsstatten im gesamten
Gewerbegebiet Seidewinkel ausgeschlossen, um eine Storung der benachbarten Wohnbebauung zu
vermeiden. Dieses Ziel soll grundsatzlich weiterhin eingehalten werden. Eine unzuldssige Stérung der
Wohnnutzung durch die Nutzungen im Gewerbegebiet ist auszuschliefen. Auf einem ca. 200 m von der
Wohnbebauung entfernten Grundstiick des Gewerbegebiets soll jedoch ausnahmsweise die Errichtung einer
Vergnligungsstatte moglich sein. Die Art der Vergniigungsstatte wird beschrankt auf eine kleine Spielhalle mit
maximal 12 Geldspielgeraten.

Der wesentliche Inhalt der 2. Anderung des Bebauungsplanes besteht im Verzicht auf die bisher textlich
festgesetzte Unzulassigkeit von Vergnligungsstatten auf dem Uberplanten Grundstlick Gemarkung
Hoyerswerda, Flur 6, Flurstlick 518 — ehemaliges Autohaus.

Die direkt an das Grundstlick angrenzenden Grundstiicke werden gewerblich genutzt Diese umgebenden
Nutzungen (Gewerbenutzungen und Schule) weisen keine hohe Empfindlichkeit fir Stérungen auf, weil die
Nutzungen vorrangig auf die Tagesstunden (8-16 Uhr) beschrankt sind und die Nutzung der
Vergniligungsstatte sich liberwiegend auf die Abend- und Nachtzeit beschréankt. Konflikte zwischen den
Nutzungen kénnen hier nicht festgestellt werden.

Abbildung: Darstellung der Entfernung zu Wohnnutzungen (Quelle: Stadtverwaltung Hoyerswerda)

Die nachstgelegene Wohnnutzung (Altenheim in der Kathe-Kollwitz-Strale) ist ca. 200 m entfernt.
Da sich zwischen der geplanten Vergniigungsstatte und dieser Wohnbebauung ein groReres Waldstlick
(ca. 1,7 ha) befindet, ist eine Beeintrachtigung dieser Wohnnutzung nicht zu erwarten.

Die Ausnahme zur Errichtung einer Spielhalle wird nur fir das Grundstlick gestattet, das sich im nérdlichen
Randbereich des Gewerbegebietes befindet. Die ErschlieBung dieses Grundstiickes erfolgt tiber die
offentlichen Straen ,Am WasserschloR* und ,Am Speicher”. Der durch die Errichtung diese

Stadt Hoyerswerda- Fachbereich Bau- Fachdienst Stadtplanung, Markt 1, 02977 Hoyerswerda
Architektengemeinschaft Dr. Braun & Barth, Tharandter StralRe 39, 01159 Dresden

August 2015



Begriindung zur §atzung
Hoyerswerda, 2. Anderung B-Plan ,,Gewerbegebiet Seidewinkel*

Seite 8

2.2
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Vergniigungsstatte erzeugte Verkehr flieRt nicht durch das Gewerbegebiet und stellt somit keine
Beeintrachtigung der gewerblich genutzten Grundstlicke des bestehenden Gewerbegebietes dar.

Gemal § 8 Abs. 1 BauNVO dienen Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben. Dabei kdnnen Vergniigungsstétten geméaf § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
ausnahmsweise zugelassen werden. Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt
werden, dass einzelne Ausnahmen, die in den Baugebieten nach den §§ 2 bis 9 vorgesehen sind, im
Baugebiet allgemein zulassig sind, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt.

Die geplante Vergnligungsstatte wird als nicht erheblich belastigend eingeschatzt. Die bereits auf den
Nachbargrundstlicken bestehenden Gewerbebetriebe werden nicht beeintréchtigt.

Im Gewerbegebiet Seidewinkel sollen nach dem Planungswillen der Stadt Hoyerswerda weiterhin die
Belange der Gewerbebetriebe im Vordergrund stehen. Die ausnahmsweise zuldssige Vergnigungsstatte auf
dem Flurstlick 518 muss auf die gewerblichen Nutzungen (einschlieflich Betriebswohnungen) Riicksicht
nehmen. Die vorrangige Zweckbestimmung des Gebietes als Gewerbegebiet soll gewahrt bleiben.

Im bestehenden Gewerbegebiet ist kein ,trading down* Effekt zu erwarten: dieser tritt vorwiegend in
Innenstadten auf und kann Einfluss auf die in diesem Bereich angesiedelten Innenstadtgeschéfte haben.

Ein Niveauabfall im Bereich des Gewerbegebietes durch die Errichtung einer einzelnen Spielhalle ist nicht zu
erwarten.

MaR der baulichen Nutzung

Die GroRe der zuldssigen Vergnlgungsstatte wird auf eine maximale Netto - Grundflache von

200 m? festgesetzt. Es dirfen nicht mehr als 12 Geldspielautomaten aufgestellt werden.

Durch diese Beschrénkung soll die GroRe der zuldssigen Vergniigungsstétte innerhalb eines vertraglichen
MaRes gehalten werden. Eine weitere Ausdehnung des Vergnlgungsstattenbetriebes wird dadurch
vermieden. Die Festsetzung wird getroffen, um den Charakter des Gewerbegebietes zu erhalten. Dadurch
werden ausreichende Flachen fiir gewerbliche Unternehmen innerhalb des Gewerbegebietes gesichert.

Durch die GroRenbeschrankung der Vergniigungsstatte soll ebenfalls die Nahe (ca. 200 m Luftlinie entfernt)
des in der Kathe-Kollwitz-Strafle angesiedelten Altenheimes beriicksichtigt werden.

Werbeanlagen

Im rechtswirksamen Bebauungsplan wurde unter der Festsetzung 6.1. die Werbung im gesamten Gebiet
unter anderem wegen der mdglichen beeintrachtigenden Wirkung auf die nahe dem Gebiet verlaufende
Bundesstrafle und die Gleichbehandlung der Gewerbetreibenden eingeschrankt.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Seidewinkel" betrifft nur einen Kleinen Teilbereich
des Bebauungsplanes auf dem Grundstlick der Gemarkung Hoyerswerda, Flur 6, Flurstlick 518. Die auf
dieser einzelnen Grundstiicksparzelle befindliche brachgefallene Gewerbeimmobilie soll einer wirtschaftlichen
Weiternutzung mit einer Gaststatte und einer Spielhalle zugefiihrt werden.

Der Geltungsbereich dieser 2. Anderung liegt weit entfernt der BundesstraRe, es befinden sich auch keinerlei
empfindliche Nutzungen im Umfeld, die durch zu bunte oder evtl. (iberdimensionierte Werbung gestort werden
kénnten, und es ergibt sich kein Wettbewerbsvorteil, da ausschlieRlich auf diesem Teilbereich des
Gewerbegebietes Vergniigungsstatten (iberhaupt zulassig sind. Deshalb entfallen im Bereich der 2. Anderung
des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Seidewinkel* Satz 2 und 3 der Festsetzung 6.1, somit darf Werbung
mehr als 10 % der Fassadenflache einnehmen und auch die Hohe der Traufkante bzw. Attika Uiberschreiten,
allerdings nur bis zu der Hohe, die als Bauhdhe im Gewerbegebiet allgemein zulassig ware.
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3 Umweltauswirkungen / Artenschutz

Bei der 2. Anderung B-Plan "Gewerbegebiet Seidewinkel" ergeben sich im Plangebiet keine Auswirkungen
auf den Artenschutz und keine Veranderung der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung, da durch den
Bebauungsplan die bisher rechtlich zuldssige Uberbaubarkeit nicht geéndert wird und durch den
Bebauungsplan keine Eingriffe in Natur — und Landschaft zulassig werden, die nicht bereits jetzt auf
Grundlage des rechtkraftigen Bebauungsplanes zulassig wéaren.

Auf dem Grundstlick befindet sich das derzeit leerstehende Gebaude des ehemaligen Autohauses mit
Werkstattbereich, welches entsprechend den bisherigen Satzungsfestsetzungen des rechtswirksamen
Bebauungsplanes genehmigt wurde.

Das Gebaude war nicht von Vandalismus betroffen, alle Fenster und Tiiren waren geschlossen, so dass sich
in der Zeit des Leerstandes keine Vogel oder Fledermause im Gebaude ansiedeln konnten. Auch im
restlichen Grundstiicksbereich gab es keine Verwahrlosungserscheinungen. Das Grundstiick ist
entsprechend der vormaligen Nutzung sehr stark versiegelt, um die Aufstellflachen fiir die Fahrzeuge
anzubieten. Der Versieglungsgrad wird nicht weiter erhoht, die in Randlage befindlichen Gehdlze werden
durch die Plananderung nicht beriihrt und befinden sich nicht auf dem Grundstick.

4 Hinweise zum Grundwasserwiederanstieg

Die Flache der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Seidewinkel" liegt innerhalb einer noch
aktuell wirkenden bergbaulich bedingten Grundwasserbeeinflussung. Sie liegt im Betrachtungsgebiet der
Grundwasserniederhaltung Hoyerswerda. Hierzu erfolgt ein Betreiben von Horizontalfilterbrunnen in der
Altstadt zum Zwecke des Absenkens. Die Horizontalfilterbrunnen sind bisher mit 15,7 m3/min als mittlere
Forderrate bestatigt. Der zukUnftige Betreiber und die optimierte Fahrweise werden erst in den nachsten
Jahren zum Tragen kommen.

Gemal Stellungnahme der LMBV GmbH vom 17.08.2015 wird sich der Grundwasserstand im
Haupthangendgrundwasserleiter auf der Vorhabensflache prognostisch wie folgt einstellen:
e Dbei Betrieb der Horizontalfilterbrunnen mit 15,7 m*min und Betreiben des Wasserwerkes
Zeilig: bei +111,7 m NHN;
o ohne Betrieb der Horizontalfilterbrunnen und einem Betreiben des Wasserwerkes ZeiRig:
bei +113,2 m NHN.

Ob die derzeit genehmigte Forderrate der Horizontalfilterbrunnen oder die Variante ohne Betrieb der
Horizontalbrunnen bei der Planung des Bauvorhabens zu Grunde gelegt wird, obliegt der eigenen
Verantwortung und Vorsorge des Bauherren. Es besteht kein Rechtsanspruch an dauerhaften Betrieb und die
zu hebende Fordermenge gegentiber dem Betreiber der Horizontalfilterbrunnen.

Die Angaben zu den prognostizierten Endwasserstanden haben nur einschétzenden Charakter und
entsprechen dem derzeitigen Kenntnisstand. Es sind Mittelwerte unter Ansatz von mittleren meteorologischen
Verhéltnissen und gemittelten geohydrologischen Parametern. Die Angaben basieren auf den Ergebnissen
von hydrogeologischen Grundmodellen. Diese werden entsprechend den Erfordernissen standig angepasst.
Meteorologisch bedingte Schwankungen sowie die Bildung von schwebendem Grundwasser liber mdglichen
oberflachennahen Stauern sind zu berticksichtigen.

Da das Planungsgebiet der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Seidewinkel" innerhalb der
bergbaulichen Grundwasserbeeinflussung liegt, ist eine Bewertung nach §§ 110 bis 113 BBergG erforderlich.
Folgende Malinahme wird empfohlen:
e Durchfilhrung einer Baugrunduntersuchung fiir das Bauvorhaben gemalt § 12 der
Durchflihrungsverordnung zur S&chsischen Bauordnung,
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o Einreichen der Ergebnisse dieses Gutachtens und der geplanten Tragwerkskonstruktion
bei der Lausitzer- und Mitteldeutschen Bergbauverwaltungsgesellschaft mbH (LMBV),
Arbeitsgruppe Bergschadensmanagement gemaR §§ 110 bis 113 Bundesberggesetz

e Das Gutachten und die Stellungnahme der LMBV mbH sind der unteren
Bauaufsichtsbehdrde mit den Bauvorlagen einzureichen.
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