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6. STADTEBAULICHE _— D?s Bebauungsplangebiet befindet sich siidlich der historischen Altstadt und

wird durch die nérdliche FriedrichsstraRe, die &stliche FrentzelstraRe, die
Lessingstrale und das BleichgaRchen begrenzt mit Ausnahme des Eckbe-
reichs Friedrichs-/Frentzelstrale. Bei dem hier vorliegenden Gebiet handelt
es sich um einen sehr heterogenen Bereich:

0 Die Friedrichsstrae gehért mit ihrem Verlauf im StraRenzug Dresde-
ner Strale, Friedrichsstralle, KirchstraRe zu den &ltesten Straken der
Stadt und ist Gberwiegend im 19. Jahrhundert in die stadtische Er-
weiterung durch Wohn- und Geschéftshauser einbezogen worden.
Die Bebauung entlang der FriedrichsstraRe besteht zum gréRten Teil
aus zwei- bis viergeschossigen Gebiuden. Eine Ausnahme bildet ein

finfgeschossiges Geb&ude.

0 Die FrentzelstraRe als stidliche Begrenzung des Plangebietes wurde
dagegen erst um die Jahrhundertwende angelegt. Als wesentlichen
Impuls fiir die Anlage der FrentzelstraRe ist die Errichtung der Kreis-
verwaltung am damaligen Ostende der StraRe zu sehen. Die gegen-
Uberliegende Bebauung aus der Zeit um die Jahrhundertwende ist
relativ homogen. Die zwei- bis dreigeschossige StraRenrandbebau-
ung umschlielt einen etwa 4,5 ha groRen Innenbereich, der bis zur
Nachkriegszeit unbebaut war. Diese grOBe Freiflache diente, da sie
von einem FlieR durchflossen wurde, als Bleiche und Wascheplatz.
Heute ist das FlieR nicht mehr vorhanden, die Bleiche mit z.T. groRen

Bdumen bewachsen.
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Stadt Hoyerswerda, BP ,Frentzelstr., Friedrichsstr., BleichgaRchen. Begriindung

Die Lessingstrale als westliche Begrenzung des Plangebietes ist nur
sehr spérlich bebaut. Vor dem Krieg befand sich hier nur ein Wohn-
haus, das jedoch zerstért wurde. Nach dem Krieg entstanden mehre-
re Gebdude, die heute das Gesundheitszentrum Altstadt, das Hygie-
neamt und das Umwelt- und Ordnungsamt der Stadt Hoyerswerda
beherbergen.

Im unbebauten Innenbereich erstrecken sich Hausgarten oder selb-
standige Gérten, die z.T. nicht mehr genutzt werden und deshalb
verwildert wirken. Entlang des BleichgédRchens bis zur Héhe des Ge-
sundheitszentrums Altstadt wird das Bild durch groRkronige Baum-
gruppen gepragt. Aber auch in den Gartenbereichen des Innenberei-
ches steht erhaltenswerter Baumbestand. Vor allem Obstbaume sind
anzutreffen. Zur sachgemaBen 6kologischen Untersuchung und Er-
fassung des Innenbereiches wurde ein Landschaftspflegerischer Be-
gleitplan durch das Biro Tenne in Kamenz erarbeitet.

Planungsvorgaben

Fléchennutzungsplan
Der 1994 genehmigte Flachennutzungsplan fir die Stadt Hoyerswerda stellt

den gesamten Bebauungsplanbereich als gemischte Baufldche dar. Die
kleinraumige Differenz der Festsetzung im Bebauungsplan ,WA" und ,MI" ist
eine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan.

Gestaltungssatzung

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung Hoyers-
werda. Die Genehmigung der Anderung der Gestaltungssatzung wurde am
05.12.1996 bekanntgemacht. Folglich sind die dortmulierten besonderen
Anforderungen an die bauliche Gestaltung auf die hier vorliegende Bebau-

ungsplanung anzuwenden.

Sanierungsgebiet

Weiterhin liegt der entlang der FriedrichsstraRe gelegene Bereich in einem
férmlich festgesetzten Sanierungsgebiet. Im MaRnahmenplan der vorberei-
tenden Untersuchungen wurden Ziele formuliert, die bei der Beplanung des
Innenbereiches z.T. beriicksichtigt wurden. Aufgrund des Ergebnisses der
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gem. § 3 Abs. 2 BauGB allerdings von der Festset-

Burgerbeteiligung wurde
reichs

zung eines Parkplatzes und der Erschliefung des ruckwartigen Be

entlang der westlichen Frentzelstrake abgesehen. Das Gebiet wurde aus

dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgenommen.

Raumordnerische Gesichtspunkte
Der Bebauungsplan hat wegen der geringen GroRe des Baugebietes und
amen Flachennutzungsplanes keine Bedeutung fur die

wegen des wirks
Raumordnung.

Ziele und Aufgaben des Bebauungsplanes

Die Starkung der Altstadt als Geschafts- und Wohnstandort ist von aus-
schlaggebender Bedeutung fur die Entwicklung des Altstadtzentrums. Wah-
rend sich die Geschéfte und Dienstleistungsbetriebe auf die StraRenrénder

sentrieren sollen, eignet sich der bisher unbebaute Innenbereich beson-

kon
sehr gunstig zum Stadtkern

ders als Wohnstandort. Es handelt sich um eine
gelegene Flache, die sich fir eine Nachverdichtung anbietet. Auch unter Be-

riicksichtigung der dkologischen Gesichtspunkte und unter Beachtung der
Belange von Natur und Landschaft gemal BauGB und BNatSchG sowie
dem Optimierungsgebot geman BauGB mit Grund und Boden sparsam um-
zugehen, ist die bauliche Entwicklung dieser Flache einer Neuerschlieung

im Freiraum vorzuziehen.

Situation, den Festsetzungen des Fl&-

Aus der Darstellung der historischen
tlang der Fried-

chennutzungsplanes und den Sanierungszielen fur den en

richsstraRe gelegenen Bereich ergeben sich folgende Hauptziele und -
aufgaben des Bebauungsplanes:
- Sicherung der historischen Randbebauung,
- Rahmensetzung fur die rﬂpkwértige Bebauung,
Strafenrandbe-

Schaffung einer riickwartigen Erschlieung far die

bauung,
- vorsichtige Grundstu
Méglichkeiten der Bebauung des Innenbereiches,

Erhaltung des Grinzuges entlang des Bleichgéichens und
tzenswerten Grﬂnelementen im

cksneuordnung der fangen Grundstucke,

Beriicksichtigung und Sicherung von schi
Innenbereich.

- 9h - gruppe h wurden. Aufgrund
ardtberg, Senftenb grund des Ergebni
' erger StraBe 1, 02977 nisses der
: Hoyerswerda
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Stadt Hoyerswerda, BP ,Frentzelstr., Friedrichsstr., BleichgadBchen®. Begrindung

KONZEPT

2.1.

Grundstiicke und Bebauung

Die Randbereiche der das Plangebiet begrenzenden StralRen, insbesondere
der FriedrichsstraBe und der Frentzelstrale sind klar formuliert. Es handelt
sich hier um eine zwei- bis fiinfgeschossige Randbebauung mit dazugehéri-
gen tiefen Grundstiicken. Hier besteht ein groRer Spielraum bei der anzu-
nehmenden Tiefe der zukiinftig neu zu ordnenden Grundstiicke. Als zukdnf-
tige Tiefe der Grundstlicke wurde bei der Friedrichsstrale ca. 50 m, bei der
FrentzelstraRe ca. 40 m angesetzt, so daR eine ruckwértige Bebaubarkeit
eroffnet wird, um eine der Innenstadtlage angemessene Ausnutzung der
Grundsticke zu erméglichen.

Die Bebauung an der Lessingstrae kann durch Einzelbaukdrper ergénzt
werden, wobei der Charakter, der heute durch den Wechsel von Gebauden
und GroRgriin gepréagt ist, beriicksichtigt werden soll.

FUr die Bebauung im Innenbereich, soweit er im Plangebiet liegt, gibt es
verschiedene Méglichkeiten. Als die der Lage unmittelbar am Geschéftszen-
trum Altstadt und des Zieles der Erhaltung des Grlinraumes angemessene
Form werden Einzelbaukérper fir GeschoBwohnungen ("Stadtvillen") ange-
sehen.

Ruhender Verkehr und ErschlieBung

Die intensive Nutzung entlang der Kirchstrake und der Friedrichsstrate
durch Geschéafte und Dienstleistungen sowie entlang der FrentzelstraRe
durch die friihere Kreisverwaltung, ab 1.1.1996 die stadtischen Amter, erfor-
dert ein entsprechendes Angebot von privaten Stellplatzen, das soweit wie
maglich auf eigenem Grundstiick gedeckt werden soll, d.h. die Grundstticke
entlang der Friedrichsstrae und der FrentzelstraRe miissen tief genug sein,
dal rtickwartig der Stellplatzbedarf untergebracht werden kann.

Die Zufahrtsméglichkeiten zum Innenbereich, die fiir die Deckung des Stell-
platzbedarfs zur Belieferung der Geschafte und zur Bewirtschaftung der Ge-
baude und Garten geschaffen werden missen, sind durch die bestehende
Bebauung beschrankt. Die ErschlieBung des Innenbereiches kann demnach
nur erfolgen Gber:
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2.3.

o das ehemalige FlieB von der FriedrichsstraRe ausgehend,

o] die Zufahrt stidlich des Gesundheitszentrums Altstadt von der Les-
singstralle ausgehend und

o] eine Zufahrt von der FrentzelstraRe neben dem stadtischen Gebdude
FrentzelstraRe 8.

Dabei soll die VerkehrserschlieRung insgesamt eine fiir FuRgénger vernetzte
ErschlieRungsstruktur erméglichen, die auf sehr sparsame StraRenquer-
schnitte und Stichwege bzw. eine Schleife beschrankt bleibt.

Natur und Freiflichen

Bei der Aufstellung von Bebauungspldnen gehéren Umwelt- und Natur-
schutz sowie die Landschaftspflege zu den abwégungsrelevanten Belangen
gem. § 1 Abs. 5 BauGB. Die Behandlung dieser Belange in der Planaufstel-
lung ist durch §§ 8 und 8a BNatSchG in Verbindung mit der Landesgesetz-
gebung geregelt. Der Freistaat Sachsen hat im "Gesetz zur Beschleunigung
des Aufbaus im Freistaat Sachsen (Sachs. Aufbaubeschleunigungsgesetz)"
vom 26.05.1994 die Regelungen des § 8a BNatSchG teilweise bis zum
30.04.1998 ausgesetzt. Danach kann weiterhin der Inhalt von zu Bebau-
ungsplénen gehérigen Grinordnungsplénen auf "eine Bewertung des Zu-
standes von Natur und Landschaft beschrénkt werden" (§ 65 Abs. 1 S&chs.
NatSchG).

Eine solche Bewertung ist durch das Blro Tenne, Kamenz durchgefihrt
worden und hat Eingang in den Bebauungsplan gefunden. Sie bezieht sich
auf das Plangebiet incl. dem inzwischen abgetrennten Eckbereich Fried-
richs-/ Frentzelstrae und ist in der Anlage beigefiigt.
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Stadt Hoyerswerda, BP ,Frentzelstr., Friedrichsstr., BleichgaBchen”. Begrindung
Insgesamt ergibt sich fir den Bebauungsplan folgendes:

Nach der Rechtsprechung sind in die Abwégung alle Belange einzustellen,
die nach Lage der Dinge eingestellt werden miissen und die Abwagung ist
entsprechend der objektiven Gewichtung der einzelnen Belange vorzuneh-
men. Unter Berticksichtigung der objektiven Gewichtung verringert sich der
Gestaltungsspielraum der Gemeinde. Erfolgt jedoch keine gerechte Abwa-
gung, ist der Bebauungsplan von vorneherein mit einem Abwéagungsmangel
behaftet und damit rechtlich unwirksam.

Die Inanspruchnahme des Gebietes fiir eine Bebauung kénnte z.B. dann
von vomeherein abwagungsfehlerhaft sein, wenn es sich im Plangebiet z.B.
um bestimmte, in § 20c Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) aufgefihrte
Biotope, wie Moore/Siimpfe, Binnendiinen, Fels- und Steilkusten, offene
Felsbildung u.4. handeln wiirde. In diesem Falle wiirde wahrscheinlich von
vomeherein das Gewicht des Schutzes dieser Biotope die anderen Belange
Uberwiegen. Dies ist hier jedoch nicht der Fall.

Damit ist die stadtebauliche Absicht einer Bebauung dieses Gebietes még-
lich, sie muR dabei jedoch gem. § 8 BNatSchG vermeidbare Eingriffe unter-
lassen und unvermeidbare soweit méglich ausgleichen.

Die Stadt hat daher gepriift, inwieweit die gemeindlichen Planungsabsichten
nach dem VerhéltnisméaRigkeitsgrundsatz mit geringeren Eingriffen in Natur
und Landschaft erreicht werden kénnen. Daher ist der Bebauungsplanent-

wurf gegenliber dem Vorentwurf verdndert und konkretisiert worden:

Im rtickwartigen Bereich wurde auf einem Parkplatz zugunsten der
Erhaltung von Gartenfldchen verzichtet.

Die hier vorgesehene Einzelhausbebauung belaRt groRe Freifldchen.
Die Verkehrsflachen wurden verringert.

Zu erhaltende B4ume wurden gem. § 9 (1) BauGB 25 festgesetzt.

Es ;Nurden Forderungen zur Bepflanzung im Textteil aufgenommen.
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Eine weitere Verminderung geplanter Eingriffe ergibt sich aufgrund der Aus-
klammerung des Eckbereichs Friedrichs-/Frenzelstrale, da damit ein rick-
wartiger ErschlieBungsweg mit zugehdérigen Bebauungsmdglichkeiten ent-
fallt.

Der Verlust von Gartenflichen im Innenbereich ist bei der Zielsetzung, die
Altstadt als Wohnstandort zu starken, unvermeidbar. Ein teilweiser Ausgleich
der damit verbundenen Eingriffe kann tber eine Bepflanzung und land-
schaftsgerechte Gestaltung der verbleibenden unbebauten Bereiche sowie
Uber die Aufwertung und Fortfihrung des parkartigen Bereichs entlang des
BleichgéRchens erfolgen.

Insgesamt ist zu erwarten, daf die Begrinung des Gebietes nach einer Be-
bauung gegeniiber heute, wesentlich zunehmen wird. Insofern werden die
Eingriffe in die Bepflanzung weitgehend ausgeglichen.

Zum Ausgleich bzw. zur Minderung der Versiegelung strebt die Stadt an, die
Oberflaichenentwasserung so weit wie mdglich durch Versickerung abzulei-
ten. Wegen der Unklarheit in der Rechtslage und in den technischen Vor-
aussetzungen (zusténdig ist nicht die Stadt sondem der Trink- und Abwas-
serverband; die Versickerungsmaglichkeiten sind ungeklart, insbesondere
vor dem Hintergrund des im Gange befindlichen Grundwasserwiederan-
stiegs) wurden allerdings entsprechende Festsetzungen nicht in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Die Festsetzung von Ausgleichsmafnahmen zur Begriinung wurde auf eini-
ge wesentliche Forderungen beschrankt. Die Grinde hierflr liegen in fol-
genden Gesichtspunkten:

o Die Durchsetzung einfach zu Uberprifender Pflanzgebote in bisher
rechtskraftigen Bebauungsplanen ist an die Grenzen der Kontrollier-
barkeit durch die Bauaufsichtsbehérden sowohl bei der Anlage als
auch bei der Unterhaltung von entsprechenden Bepflanzungen ge-
stoRen. Insofern besteht hier im allgemeinen éin erhebliches Problem
der praktischen Durchsetzung.

o] Differenzierte Festsetzungen zu Pflanzenarten, z.B. standortheimi-
ischen Pflanzen mit méglicherweise vorgegebenen Mischungsver-
haltnis stoRen auf die praktische Unmaéglichkeit einer Kontrolle. So ist
es derzeit aus der personellen Situation nicht maéglich und es wird in
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Zukunft nicht zu erwarten sein, daR bei den Behdrden Fachleute in
so groRer Zahl eingestellt werden, die in der Lage sind die entspre-
chenden Pflanzenarten als SchoRlinge oder Jungpflanzen von exoti-
schen Hybridformen zu unterscheiden.

RegelmaRige Kontrollen und ggf. Nai:hforderungen der auf privaten
Flachen zu pflanzenden Blsche und Bdume entsprechend den Fest-

setzungen in einem Bebauungsplan wiirden die Behdrden nicht nur

hoffnungslos Gberfordern, sie waren wegen des damit verbundenen
Eingriffs in die Privatsphare rechtlich problematisch und wiirden bei
den Birgern mit Sicherheit zu Protesten fihren.

Die Berlicksichtigung dieser Gesichtspunkte durch héchstrichterliche Recht-
sprechung bestétigt:

"Welches MaR an Einheitlichkeit der Bepflanzung die Gemeinde aus
solchen bauplanerischen Griinden fir erforderlich erachten und in-
wieweit der Bebauungsplan demnach bei Beachtung des § 1Abs. 3
und Abs. 6 BauGB Einzelheiten der vorzunehmenden Bepflanzung
unter Wahrung der berechtigten Belange der privaten Eigentimer
verbindlich vorschreiben darf, richtet sich im tbrigen nach den jewei-
ligen Verhéltnissen des Einzelfall ..." (BVerwG, Beschluf vom
24.04.1991, in BauR 5/91, S. 567ff)

"Fur eine solche planerische Zuriickhaltung kénnen im Einze!fall gute Grun-
de bestehen, etwa wenn eine Gemeinde zu dem Schiu kommt, eine zu ho-
he planerischer Regelungsdichte werde den Vollzug der Planung erschwe-
ren. Auch ist zu berticksichtigen, daR die Gemeinden trotz aller Bedeutung
der Bauleitplanung fir den Schutz der Umwelt keineswegs der Haupttrager
dieses Umweltschutzes sind, schon die Anbindung ihrer planerischen Tatig-
keit an das Ziel einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung setzt ihnen
Grenzen." (M. Fehlau, in BauR 6/92, S. 722).
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2.4,

Offentliche Parkméglichkeiten

Die Bereitstellung ausreichender Parkméglichkeiten hat flr die Starkung der
historischen Altstadt als Gesché&fts- und Dienstleistungszentrum eine aus-
schlaggebende Bedeutung, ganz besonders angesichts der in dieser Hin-
sicht starken Konkurrenten Neustadtzentrum und Einzelhandelsbetrieben
auf der "grinen Wiese" (u.a. Globus).

Bei den Untersuchungen zur Rahmenplanung Altstadt ist deutlich geworden,
daR die bereits eng bebauten Bereiche ein erhebliches Stellplatzdefizit auf-
weisen, das sich durch die Nutzungsverdichtung im Bereich SchloRstralle /
Schwar-zer Markt noch deutlich verstarken wird. Aufgrund dieser Untersu-
chungen missen auf gunstig gelegenen Freifldchen in der Altstadt in einem
fur die Anlieger und Besucher des Altstadtzentrums vertraglichen Umfang
Stellplatzangebote bereitgestellt werden. Eine solche Freiflache befindet
sich stdlich der alten Brauerei. Sie ist heute unbefestigt und nur am Rand
mit Baumen bestanden. Sie wird im Rahmen des Bebauungsplanes gesi-
chert.

Weiterhin wurden Stellplédtze und Garagen auf den rlickwartigen Teilen der
Stadtischen Grundstiicke Frentzelstrae 8 und 10 festgesetzt, die in erster
Linie dem Bedarf der Stadtverwaltung an der Frentzelstral3e dienen.
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‘Stadt Hoyerswerda, BP Frentzelstr., Friedrichsstr,, Blelhga®ehe? . =92 —————
FESTSETZUNGEN gem. BauGB
3.1. Baugebiete
3.1.1. Art der baulichen Nutzung
a) Mischgebiete

Die Randbebauungen an der nordlichen Friedrichsstrale, dstlichen Frent-
zelstraRe, Lessingstrake und im Bleichg&Rchen sind dem Bestand und der
Zielsetzung nach als Mischgebiete festgesetzt. Dies entspricht der Vorgabe
durch den Flachennutzungsplan der Stadt Hoyerswerda. Sie gliedern sich
nach unterschiedlicher, die derzeitige Bebauung und die zukinftige Grund-
stiickssituation berticksichtigenden Dichte.

Der Abgrenzung der Baugebiete lagen folgende Uberlegungen zugrunde:

in der Friedrichsstrake dominieren neben dem Wohnen Geschafte
und handwerkliche Dienstleistungen,

in der FrentzelstraRe herrschen Wohnnutzung und stadtische Ver-
waltungen vor,

die Bebauung der Lessingstrale wird durch Biros, ein Technisches
Labor und Arztpraxen gepragt,

die Grundstticke an der Friedrichsstrale und der Frentzelstralle sind
im allgemeinen sehr tief (z.T. iber 90 m). Fir eine bauliche Nutzung
und die Unterbringung der Stellplatze ist eine Grundstuckstiefe von
40-50 m ausreichend.

Im Textteil werden Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten
ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe stellen eine dem Altstadtzentrum nicht
entsprechende extensive Flachennutzung dar; Tankstellen sind wegen der
moglichen Stérungen der Umgebung, insbesondere durch den Verkehr aus-
geschlossen. Fir beide Nutzungen fehlt aus derzeitiger Sicht allerdings oh-
nehin die wirtschaftliche Basis und der notige Bedarf.

Vergnigungsstatten kénnten gem. § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauGB entlang der
Friedrichsstrae allgemein zuldssig sein, da hier eine (berwiegend gewerbli-
che bzw. geschéfts- und dienstleistungsorientierte Nutzung besteht.
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3.1.  Baugebiete

3.
1.1. Artder baulichen Nutzung

a) Mischgebiete
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Stadt Hoyerswerda, BP ,Frentzelstr., Friedrichsst!

Allerdings kdnnen Vergnigungsstatten mehrer
nicht im Sinne der Stadtentwicklung sind:

o} Aufgrund des im all

e Auswirkungen haben, die

Aufgrund der langeren Offnungszeiten gegeniber anderen Ge-

schéfts- und Dienstleistungsnutzungen ist im allgemeinen mit einer
erhéhten Stérung der Wohnruhe zu rechnen. Dies kann eine Schwa-
chung der Wohnqualitat, Fortzige und Verénderungen in der Zu-
sammensetzung der Wohnbevélkerung zur Folge haben.

gemeinen wesentlich héheren Mietpreisniveaus
von Vergnigungsstatten kann es zu Verdrangungen wirtschaftlich
schwicherer Betriebe und Firmen kommen, die jedoch flr die Vielfalt
der Altstadt eine groRe Bedeutung haben. Hierbei handelt es sich um

einen offentlichen Belang.

Um einen Verlust an Attraktivitat in der Altstadt langfristig zu vermeiden,

wurden entlang der FriedrichsstraBe (Hausnummern 1-10) Wohnungen im
Erdgeschof ausgeschlossen. Dadurch wird fur die Zukunft Vorsorge getrof-
fen, dak wenn die geschéftliche Nachfrage sinkt, nicht die Laden, Dienstlei-
stungsbetriebe und Freie Berufe im Erdgeschof durch die Wohnnutzung
verdrangt werden. Ausnahmen koénnen jedoch zugelassen werden wenn die
vorwiegend geschéaftliche Pragung des Erdgeschosses nicht infrage gestellt
wird. Wegen der im allgemeinen geringen Beliebtheit von Erdgescholwoh-
nungen ist in absehbarer Zeit nicht mit einer solchen Entwicklung zu rech-
nen. Die Festsetzung dient damit der Vorsorge fiir eine aus heutiger Sicht

eher hypothetischen Situation.

biete MI-4 und MI-5) wurden Einzelhandels-

In der LessingstraBe (Mischge
chend § 1 Abs. 9 BauNVO

betriebe gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO entspre
nur ausnahmsweise zugelassen und zwar nur dan
cher Sicht durch eine Geschéftsniitzung an dieser Stelle, die Starkung und
nicht die Schwéchung des Altstadtzentrums erreicht werden kann. Bei einer
n Zulassigkeit dieser Anlagen ergébe sich eine im Sinne der not-
tinschte Konkurrenzsituation zur Ge-
richsstraRe und in der Lessingstraie.

n, wenn aus stadtebauli-

allgemeine
wendigen Konzentration nicht erw

schaftsnutzung in der Kirch-/Fried
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Stadt H

b) Allgemeines Wohngebiet

Im Innenbereich wurde von einem Mischgebiet abgesehen, da ein Mischge-
biet mit Handwerks- und Geschéftsnutzung verhéltnismagig viel Verkehr an-
zieht. Die Geschéfte lagen abseits, so daB ihre wirtschaftliche Existenz ver-
mutlich kaum gesichert werden kénnte. Darliber hinaus soll der Bereich ent-
lang der SchloRstraRe - auerhalb des Bebauungsplangebietes - stark ge-
schafts- und buroflachenorientiert verdichtet werden, so da mit einer weite-
ren Nachfrage nach Geschéafts- und Blroflachen im Innenbereich nicht ge-
rechnet werden kann.

Der Innenbereich bietet sich aus den bereits genannten Grinden eher fur
eine Wohnnutzung an, da dort ein Wohnen im Granen in unmittelbarer Nahe
zum historischen Stadtkern mit seinen zahlreichen &6ffentlichen und privaten

Einrichtungen ermdglicht wird.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe wurden im Textteil far
nur ausnahmsweise zuldssig erklart, da diese Art von Anlagen in direkter
N&he zum Bebauungsplangebiet, in der Kirch-/ Friedrichsstralle konzentriert
sind. Darliberhinaus widerspricht das durch solche Anlagen bedingte er-
hohte Verkehrsaufkommen dem stadtplanerischen Ziel im Innenbereich eine
ruhige Wohnlage im Grinen zu schaffen.

Uber eine Ansiedelung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, sonsti-
gen nicht stérenden Gewerbebetrieben und Anlagen von Verwaltungen ge-
maR § 4 Abs. 3 Nr. 1-3 BauNVO sollte im Einzelfall entschieden werden, je
nachdem, ob sich die beantragen Anlagen im konkreten Fall mit dem ange-
strebten Wohngebietscharakter vereinbaren lassen. Grundlage hierzu bietet
§ 15 BauNVO wonach die in §§ 2-14 BauNVO aufgefiihrten Anlagen im Ein-
zelfall unzuléssig sind, wenn sie der Eigenart des Baugebietes widerspre-
chen oder von ihnen unzumutbare Stérungen ausgehen.

Zusétzlich dazu wurden Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlos-
sen, da diese Nutzungen der beabsichtigten baulichen Verdichtung im In-
nenbereich zuwiderlaufen wirden.

Zur Sicherung des angestrebten Baugebietscharakters und der Leistungsfa-
higkeit der geplanten ErschlieBungsstrafen wurde im Textteil flr die Allge-
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meinen Wohngebiete die Zahl der Wohnungen beschrénkt. Bei den Einzel-
und Doppelhdusem soll es sich Uberwiegend um Einfamilienhduser handeln.
Bei den "Stadtvillen" sollten méglichst nicht nur kleine Wohnungen (Appar-
tements) errichtet werden, sondem ein vielfaltiges Angebot fiir unterschiedli-
che Bevélkerungsgruppen.

Da es sich bei der fur die Wohnnutzung ausgewiesenen Flache um etwa 0,5
ha Fldche handelt, ist die Anderung des Fldchennutzungsplanes, der fiir den
gesamten Blockbereich Gemischte Bauflachen vorsieht, nicht notwendig;
das WA-Gebiet ist aus der im Flachennutzungsplan dargesteliten gemisch-
ten Baufldche gem. § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.

3.1.2. MaR der baulichen Nutzung

Die GRZ- und GFZ-Werte sind in den Randzonen auf die Baugebiete bezo-
gen, d.h. gegentber heute, wo lange Grundstlicke vorhanden sind, ergibt
sich durch die unter 2.1.1. dargestellte Gliederung der Baugebiete eine er-
héhte Ausnutzung. Sie wurde so gewahit, daR die heutige Bebauung der
Malstab ist. Wesentliche Verdichtungen sind hier nicht vorgesehen. Unter
Berlcksichtigung der heutigen Bausubstanz, die z.T. denkmalwert ist, soll
mit dem Bebauungsplan kein AnstoB fir eine Umstrukturierung der Randbe-
bauung gegeben werden. Veranderungen sollen im riickwértigen Bereich
stattfinden.

Bei der neuen Wohnbebauung waren die Ziele einer Erhaltung von Freizo-
nen um die Geb&ude herum und eine ebenerdige Unterbringungsméglichkeit
des ruhenden Verkehrs maRgeblich fir die deutlich unter den Héchstwerten
der BauNVO liegenden NutzungsmaRe.

Da in den Dachgeschossen erhebliche Nutzflachen untergebracht werden
kénnen, die stadtebauliche Auswirkungen z.B. auf den Stellplatzbedarf ha-
ben, wurde im Bebauungsplan die Berticksichtigung dér GeschoRflache in
Nicht-Vollge-schossen gem. § 20 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.
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3.1.3. Héhe und Héhenlage

Um bei den relativ weiten Festsetzungen der iiberbaubaren Flachen und der
VoligeschoRBzahl die Spannungen zwischen den Grundstiicken einzuschran-
ken und um eine gewisse gestalterische Einheitlichkeit in der Bebauung zu
erzielen, wurde die Héhenlage der Gebiude bzw. Gebé&udeteile, insbeson-
dere die Hohen-lage des untersten Vollgeschosses im Verhaltnis zur Stra-
Renbegrenzungslinie begrenzt. Damit soll vermieden werden, dal Unterge-
schosse beinah als Vollgeschosse errichtet werden, was dazu fahrt, daB das
eigentliche ErdgeschoR bis zu 1,40 m aus dem Geldnde ragen kénnte. Zu-
satzlich besteht der Grund fir die Festsetzung der Héhenlage in der Fried-
richsstrae und FrentzelstraRe darin, daR hier Geschafte und Verwaltungen
angesiedelt sind. Hohe Sockel wiirden den Geschaftsstraencharakter
schwéchen und behinderten Menschen den Zugang zu Geschéften und
Verwaltungen in Gebaduden stark erschweren.

Der in der gesamten Stadt zu berticksichtigende Grundwasser-
Wiederanstieg wird sich auch im Plangebiet auswirken. Planungswasser-
stande sind - gem. heutigen Erkenntnissen - als Hinweis im Text aufgenom-
men.

Zur Anpassung der Baukérper an die historisch vorgegebene Situation und
um eine gewisse Einheitlichkeit der Bebauung zu erzielen, wurden sowohi
bei den bebauten Bereichen, als auch im groRen unbebauten Abschnitt (In-
nenbereich) die First- und die Traufhéhe beschrankt.

Gestalterische Anforderungen an Geb&ude sind unabh&ngig vom Bebau-
ungsplan der rechtskréftigen Gestaltungssatzung fiir den Altstadtkern zu
entnehmen.

3.1.4. Bauweise

Da in den Mischgebieten MI-1, MI-2, MI-3 und MI-8, entlang der Friedrichs-
stralle, des BleichgéRchens und in Teilen der Frentzelstraie eine weitge-
hend durchgéngige Gebaudeflucht besteht und diese auch erhalten werden
soll, wurde die geschlossene Bauweise festgesetzt,
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Im Allgemeinen Wohngebiet mit offener Bauweise darf die Geb&udeladnge
18,0 m nicht Uberschreiten. Dahinter steht die Idee, dreigeschoRige Stadt-
villen als Solitare im Griinen anzuordnen, um so die Altstadt einerseits als
Wohnstandort zu férdem, gleichzeitig aber auch einen hohen Anteil an
Griunflachen zu erhalten. Ohne diese Beschrénkung wéren bei offener Bau-
weise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO Gebaude mit bis zu 50 m Lénge zulassig.

Prinzipiell erméglicht die offene Bebauung im in Form von Stadtvillen ein
leichteres Eingehen auf den jeweiligen Baumbestand als eine geschlossene
Bebauung z.B. in Zeilenform dies zulaRt. (Zur Veranschaulichung der vielfal-
tigen architektonischen Ausdrucksméglichkeiten sind Beispiele fur Stadtvil-
len der Begriindung als Anlage beigeftigt).

3.1.5. Nebenanlagen

Allgemeine Nebenanlagen

Da die Baufenster entlang der Friedrichs- und FrentzelstraRe groRzugig ge-
faBt wurden und um die Freiflachen der Hauser von Nebenanlagen freizu-
halten, die haufig stérend in Erscheinung treten - Gartenhauschen, Carports,
Garagen u.&. - wurde die Zulassigkeit von Nebenanlagen auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache textlich beschrankt.

Da das Allgemeine Wohngebiet WA-1 als Wohnstandort im Griinen gelten
soll, wurden auch hier die Nebenanlagen, insbesondere Stellplatzanlagen,
textlich beschrankt. Sie dirfen demnach nicht in dem mittleren, in Nord-Sid-
Richtung verlaufenden Griinbereich angeordnet werden, weil dieser als
Ausgleich zur Be-bauung freigehalten und bepflanzt werden soll.

Stellplatze und Garagen

Bei diesen Flachen handelt es sich um Nebenanlagen gem. § 9 Abs. 1 Ziff.
4 BauGB. Da die Anordnung von Stellpldtzen auf dem Grundstiick dem Ei-
gentdmer unterliegt, ist eine derartige Ausweisung als Einzelfall an be-
stimmte Voraussetzungen gebunden. Diese liegen hier in der engen Bebau-
ung der Innenstadt vor, die es vielen Grundstlickseigentimern unméglich
macht, inren Stellplatzverpflichtungen nachzukommen, so daR bereits zu
DDR-Zeiten die 0.a. Garagenzeile am Bleichg&Rchen entstanden ist. Der
Stellplatznachweis ist heute angesichts der erstrebten Weiterentwicklung der
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Altstadt und der damit verbundenen Neu-, Erweiterungs- und Umbauten so-
wie von Umnutzungen, die jeweils den Stellplatznachweis erforderlich ma-
chen, von erheblicher stadtebaulicher Bedeutung.

Die heute stdlich des BleichgédRchen parallel zur Strae angeordnete Gara-
genzeile (ca. 16 Garagen), die von Pkw-Haltern der Altstadt genutzt werden,
wirken aufgrund ihres z.T. gestalterisch wenig ansprechenden Zustandes
und ihrer linearen Anordnung stérend. Die Aufgabe dieser Nutzung ist ohne
Ersatz nicht zu vertreten. Deshalb wird im Bebauungsplan eine Fl&che fir
Stellplatze und Garagen festgesetzt, die eine Umgruppierung bzw. Neu-
anordnung der Garagen ermdglicht.

Auf den der neuen ErschlieRungsstralle zugewandten Grundstlicksteilen der
Flurstiicke 57 und 58 (Frentzelstrale 8-10) wurde eine weitere Flache fiir
Stellplatze festgesetzt. Damit wird dem privaten Stellplatzbedarf, der glei-
chermafen von Angestellten wie Besuchern der dort befindlichen stadti-

schen Verwaltungen hervorgerufen wird, Rechnung getragen. Nach den Er-
fahrungen bei anderen Stellplatzen/Parkplatzen, wo die Larmauswirkungen
berechnet wurden, werden hier in den angrenzenden Bereichen keine un-
zumutbaren Beladstigungen erreicht. Die weitgehende Konzentration der Ver-
kehrsspitzen auf Anfang und Ende der Dienststunden sichert zudem die
Nacht- und Wochenendruhe.

3.1.6. Flachen fir das Anpflanzen und die Erhaltung von Bdumen und
Strauchem

Im Bereich der hinteren GrundstUcksteile der Friedrichsstrale - Hausnum-
mern 1-8 - wurde entlang der neuen ErschlieBungsstrale eine Flache zum
Anpflanzen von Strduchern gem. § 9 Abs. 25 BauGB festgesetzt. Die land-
schaftsgerechte Bepflanzung und Gestaltung dieser Zone dient der Eingri-
nung der Grundstlicke zur neuen ErschlieBungsstralie hin und soll somit den
parkartigen Charakter der Wohngebiete im Innenbereich verstarken.

Ebenso ist der stidliche Randbereich des BleichgéRchens, wo heute eine

lange Garagenzeile steht, zur optischen Eingriinung mit einer entsprechen-
den zu bepflanzenden Flache belegt.
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3.2.

Um ein MindestmaR an Bepflanzung im inneren Wohngebiet zu sichern wur-
de im Textteil festgesetzt, daR je 250 gm nicht Gberbauter Fl&che ein groR-
kroniger Baum zu pflanzen ist.

Die wichtigsten Bdume sind zu ihrem Schutz auch als "zu erhalten” festge-
setzt. Dies verringert die ansonsten méglichen Eingriffe in Natur und Land-
schaft im Sinne von § 8a BNatG.

3.1.7. Firstrichtung, Gebaudehohe

Bei der neuen Bebauung auf den rickwartigen Grundstucksteilen der Frent-
zelstraBenanrainer wurde die Firstrichtung parallel zum ErschlieBungsweg
festgesetzt. Dadurch wird eine Parallelstellung zur stralRenseitigen Bauzeile
und ein weniger ins Auge fallendes Erscheinungsbild der Baukdrper erreicht.
Die niedrigere Traufseite ist jeweils dem Weg bzw. den Vordergebduden zu-
gewandt. Zur Sicherung einer der bestehenden Bebauung in etwa ange-
paliten Bebauung wurden die Gebdudehdhen in Abhangigkeit von der zu-
l&ssigen GeschoRzahl festgesetzt.

Verkehrsflachen
3.2.1. Offentliche ErschlieBungsstralen

ErschlieBungsstralen sind die FriedrichsstraRe, die Frentzelstrale, das
BleichgaRchen, die Lessingstrale sowie die neu zu bauenden Wohnwege
im Innenbereich.

Bei den letzteren Wohnwegen handelt es sich um ErschlieRBungen mit ge-
mischten Profil - keine Trennung zwischen Fahrstreifen und Birgersteig. In
der Ausbauplanung sollten geschwindigkeitsdémpfende und verkehrsberu-
higende Elemente in Form von B&u-men, Pollem, Materialienwechsel u.&.
vorgesehen werden. Es ist wéiterhin darauf hinzuwirken, daR die Kraftfahr-
zeuge hier nur mit einer geringen Geschwindigkeit fahren und die Verkehrs-
flache gleichrangig auch von spielenden Kindem und FuRgéngem genutzt
werden kann. '
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Das Verkehrsaufkommen ist beschrankt und konzentriert sich erfahrungs-
geman in den Spitzenstunden morgens und abends, wahrend Uber den Tag

hinweg nur eine geringe Zahl von Fahrzeugen zu erwarten sein wird.

Die Dimensionierung ist ausreichend flr die Befahrung durch LKWs - Bau-
fahrzeuge, Mébelfahrzeuge, Anlieferer und Millfahrzeuge.

3.2.2. FuBwege

Vom BleichgéRchen fihrt ein FuBweg in Nord-Stid-Richtung zum neuen
Wohnweg. Damit bildet er einen Teil der neuen fuBldufigen Verbindung
Bleichg&Rchen - FrentzelstraRe. Er ist mit einer Breite von 3,0 m so dimen-
sioniert, daR hier eine Benutzung durch FuRganger und Radfahrer gut még-
lich ist und Reinigungs- bzw. Unterhaltungsfahrzeuge durchkommen.

Zusammen mit der durch Gehrechte zu sichernden Verbindungen (s. 4.) ist
die FuBwegverbindung durch das Gebiet ausreichend. Infolge der Aufgabe
des im Vorentwurf noch vorgesehenen Parkplatzes im rtickwértigen Bereich
von Frentzel- und FriedrichsstralBe entféllt das &ffentliche Interesse an einer
neuen FuBwegverbindung zur Friedrichsstrale in diesem Abschnitt. In Ab-
wagung der damit fir die betroffenen privaten Grundsticke verbundenen
Nachteile wurde daher auf eine solche verzichtet.

3.2.3. Parkplatz

Wie unter Pkt. 2.4. dargestellt, wird zur Abdeckung des deutlichen Stell-
platzdefizits, der nicht mit Bdumen bewachsene stidliche Randbereich des
BleichgaRchens als Parkplatz gesichert. Er ist in seiner Abgrenzung gegen-
Uber dem Entwurf aufgrund der mittlerweile vorliegenden Projektplanung ge-
ringflgig verandert. |

3.2.4. Gehrechte

Das Flurstiick 58 (FrentzelstraRe 8) wurde mit einem Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit belastet, um die Verbindung zwischen BleichgdRchen und
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3.3.

FrentzelstraRe zu vervollstindigen. Damit ist fiir die Bewohner aus den
ndrdlich gelegenen Gebieten eine glinstigere Erreichbarkeit dieses Gebau-

des und der Nachbargebdude, wo auch in Zukunft mit Verwaltungseinrich-
tungen zu rechnen ist, gegeben.

Grinflachen
3.3.1. Offentliche Griinflache "Parkanlage"

Entlang des BleichgiRchens erhalt der Bebauungsplan den Bereich der
GroRen Bleiche und des ehemaligen FlieRes als éffentlichen "Park". Das
FlieR soll allerdings nach BeschluR des Stadtrates nicht wieder als Wasser-
flache hergestellt werden soll. Die Groe Bleiche bildet einen heute bereits
parkartig anmutenden Bereich, der einen Kontrast zur Altstadt bildet. Er ist
mit der Grinzone um das Evangelische Gymnasium und den Zoo verbun-
den.

3.3.2. Privates Gartenland

Zu den verbleibenden unbebauten Bereichen des Innenbereiches gehéren
auch die privaten Gartenflachen. Auch wenn sie rechtlich Teile des Bau-
grundstlickes sind, gehéren die gréReren doch auch zur Griinausstattung
des Gebietes.

Insbesondere sind hier die privaten Griinfladchen im WA-Gebiet zu nennen.
Die Mitte des Blockinnenbereiches soll von der Bebauung freigehalten und
landschaftsgerecht gestaltet werden, um einen Ausgleich fur den Eingriff zu
schaffen, der durch die Bebauung entsteht. Eine landschaftsgerechte Be-
pflanzung und Gestaltung verstarkt'den Charakter "Wohnen im Park". Auf-
grunddessen wurde festgesetzt, daR im Allgemeinen Wohngebiet (WA) je
250 m? nicht Uberbauter Flache ein groRkroniger Baum nach Artenliste zu
pflanzen und zu erhalten ist.
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FESTSETZUNGEN gem. Sichsische Bauordnung

Der Bebauungsplan liegt im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung fur die Alt-
stadt von Hoyerswerda. Aus ihr ergeben sich die Anforderungen an Dachform, -
neigung, -Materialien, Werbeanlagen u.a.

Abweichend hiervon werden fir das WA-Gebiet Gebiet in bezug auf die Dachnei-
gung und die optische Absetzung des 3. Obergeschosses im Bebauungsplan Fest-
setzungen getroffen, die wie folgt begriindet werden:

Die stadtebauliche Zielsetzung in diesem Gebiet besteht in der Errichtung von Ein-
zelbaukoérpern, die als Gebaudeform bei einer bestimmten GeschoRflache (Ausnut-
zung) am starksten den angestrebten parkartigen Charakter in diesem Gebiet zur
Geltung bringen. Die im Bebauungsplan festgesetzte Gebaudeléange von maximal
18 m wird zu annahernd quadratischen Gebdudegrundflachen flhren.

Dies hatte zur Folge, daR bei der Ubernahme der Dachneigung geman Gestal-
tungssatzung, die sich aus der bestehenden Bebauung mit anderen Formen und
Abmessungen herleitet, bei etwa 45° eine Dachhdhe von rd. 9 m Uber dem 3. Ge-
schof entstiinde. Dies wiirde nicht nur eine ungewollte optische Beeintrachtigung
der Umgebung durch die groRe Héhe bedeuten, sondern hatte auch in dieser Um-
gebung sehr fremd wirkende Proportionen zur Folge, da auf einem sehr breit gela-
gerten Baukérper ein riesiges Dach aufsitzen wurde.

Daraus folgt, daR die angestrebte Solitdrbauweise eine niedrigere Dachneigung
erfordert, die sich jedoch von einem Flachdach noch erkennbar absetzen soll. Aus
diesen Uberlegungen erklart sich die im Bebauungsplan festgesetzte Dachneigung
von 20-25¢.

Zur Verringerung des Eindrucks einer massiven Bebauung und zur Gliederung der
ansonsten breit gelagerten Fassade der angesprochenen Baukérper soll bei einer
3geschossigen Bebauung das Obergeschof optisch zurlickgesetzt werden.

Hierzu dient die Festsetzung, daR die Fassade tats&chlich mindestens 0,50 m zu-

riickgesetzt wird, was durch eine entsprechende Farbgebung (in dunkleren Farbto-
nen, in anderen Materialien, z.B. Glas oder Holz), optisch noch unterstitzt werden

soll.
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5. REALISIERUNG
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Ngen an Dachform 5.1. Bodenordnung

. Die Grundstticke befinden sich heute in privater Hand oder im Eigentum der
etj : - » -
tin ?ezug auf die Dachne; , Stadt. Soweit sich die Grundsttlickseigenttimer nicht einigen kénnen wird die
Stadt ein Umlegungsverfahren nach § 45ff BauGB durchfiihren. Insbesonde-

Die stadtebaullche Ziels re fUr den Bereich des WA-Gebietes kénnen nur durch eine Grundstlicks-
zelbaukorpem, die ajs e2ung jn diesem Gebiet best neuordnung nach Lage, Form und GréRe fir die bauliche Nutzung zweck-
é:;]ti)n :fz stérksten den ;Zaeic::ztrm €l einer bestimr::: ,;”Gder Efrichtur,g von Ein. maRig gestaltete Grundstiicke entstehen.
. ringen. Dje im B en Parkartigen, o .eSChOBﬂéche 71T
I Folge, , ebdude nge von :
:;’:g:atzung. die zichdjfsbczrd z; L:be‘fnahmc-:a dergr:Z:::gLen flhren, sl Die innere ErschlieRung kann nach Rechtskraft des Bebauungsplanes und
schog esungen herleitet, bej etwa %‘:henden Bebauu” 5 ang gemap Gestal- Grundstlicksneuordnung schrittweise ausgeb?uF werden. [?abei mussen alle
der Uy Ntstlinge Dies wiirde njcy €ine Dachhéhe von rq nder_?” Formen und Versorgungseinrichtungen alle Versorgungseinrichtungen innerhalb der ge-
gebUngizz::Q durch gije groRe Hoh’;u; :jne Ungewoyjte Optis'ch mBuber dem 3, Ge. - planten Wohnwege untergebracht werden.
remd wir, €uten, so ) €eintrich
g:;ir; faukdfper ein n':;;dees Fl;r:s:’mOn?n zur Folg;ije:;:f:? auch | diesetlrgzr;g Die &uRere ErschlieBung ist durch die bestehenden RandstralRen gegeben.
oo 0lgt, dag die angestrebte soé;'ufsﬂzen Wirde, Inem sep, breijt gela- In der Lessingstrale und Frentzelstrae wurde 199?—1995 die Ernfeuerurig
dieser Ugd/e Sich jedoch von einem F"tarbauweise eine Niedrige d?r ur?terirdischen Wirtschaft und.der"StraBenoberﬂa‘che durchgefthrt. Far
von 20.p5 erlegungen erklart sich die achdach noch erkenn re Dachneigung die FriedrichsstraRe und dem BleichgéRchen steht die Erneuerung 1996/97
im Beba“U”QSplan ar absetzep, Soll. Aus an.

Die auRerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache bestehenden Versorgungs-
Massiven BebauUn ’ leitungen sind zur Information im Plan dargestellt. Die genaue Lage ist aller-
dings i.d.R. nicht bekannt.

Nde Farbgebyng S0 m 7.
HOIZ), optisch no
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STADTEBAULICHE WERTE

Verkehrsflache, incl. Verkehrsflache besonderer

Zweckbestimmung
MI-Gebiet

WA-Gebiet
Grinflachen (&ffentlich und privat)

- gh- gruppe hardtberg Hoyerswerda, im Marz 1998
- stadtplaner - P151/BP20-B
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