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STADT HOYERSWERDA

BEBAUUNGSPLAN "KIRCHSTRASSE - LANGE STRASSE - SENFTENBERGER
STRASSE"

Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

1. 7ZIELE UND ZWECKE DES PLANES
1.1. Historische Situation

Das Bebauungsplangebiet liegt inmitten der historischen Altstadt und wird durch die
beiden fritheren Hauptverbindungsstraien Senftenberger StraBe und KirchstraBe sowie
durch die dem historischen Altstadtrand folgende Lange StraBe begrenzt. Kirchstrabe und
Senftenberger Strafe sind Abschnitte der die Stadtgrindung von Hoyerswerda begrin-
denden FernstraBen, der heutigen B 96 (Zittau - Bautzen - Hoyerswerda - Senftenberg

- Berlin) und der B 97 (Dresden - Hoyerswerda - Spremberg - Cottbus).

Eine Besonderheit des Bebauungsplangebietes 1st der DurchfluB der Elster, die die
Grundstiicke an der Senftenberger StraBe riickwartig begrenzt.

Die Randbebauung ist bis auf wenige Bauliicken yorhanden und soll weitgehend in ihrer
historisch gewachsenen Auspragung erhalten werden, da sie zum grofen Teil aus denk-
malwerten Gebauden besteht. An der KirchstraBe und Senftenberger StraBe zeigt sich die
nicht zu Ende gefiihrte Neustrukturierung der Bebauung in der Griinderzeit, die Zu einem
Nebeneinander von dlteren 2-geschossigen Gebauden und griinderzeitlichen 3-4-geschos-
sigen Gebauden gefiihrt hat und charakteristisch fir diese StraBen ist. Im Gegensatz dazu
ist die Lange StraBe durch eingeschossige und rmehrere zweigeschossige Gebaude aus dem
Barock gepragt. | i

Eine neue Akzentuierung ist durch den Gebaudekomplex des "FlieBhofes" im Eckbereich
der Kirch- und Senftenberger StraBe in den Jahren 1994/95 entstanden. Die Geschéfte im
ErdgeschoB und die Dienstleistungsbetriebe und Wohnungen in den Obergeschossen haben
den wichtigen Eckpunkt in bezug auf die Nutzung gegeniiber dem hier frither bestehenden

Wohnblock wesentlich aufgewertet.
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Die Randbebauung an den StraBien wird durch unterschiedlich tiefe riickwartige Gebdude

erganzt, die z.T. genutzt werden, z.T. auch leerstehen.

Die StraBenrandbebauung umschlieft einen groBen Gartenbereich, der durch Hausgarten,
durch Garagen und deren Zufahrten genutzt wird; einzelne Flichen liegen auch brach.
Dieser Innenbereich ist durch eine landschaftspflegerische Bestandserhebung und -bewer-
tung in bezug auf seine dkologische Bedeutung gesondert behandelt worden (s. Kap. 2.1.3

und Anhang).

Die Grundstiickstiefe der Randbebauung ist sehr unterschiedlich, wahrend die Gebédude an
der Lange StraBe auf sehr kleinen Grundstiicken mit z.T. winzigen Gérten stehen, sind
die Grundstiicke an der KirchstraBe sehr tief und im riickwértigen Bereich liberwiegend
unbebaut. Demgegentiber weisen die Grundstiicke an der Senftenberger Strafe neben der

StraBenrandbebauung z.T. auch eine Bebauung an der Elster auf.

Die Grundstiicke sind nur in Ausnahmen riickwartig erschlossen; ein Zugang ist von der
Kirchstrafie aus dem ErdgeschoB des 1995 neu errichteten Gebaudes Kirchstrae 11 und
12 fiir die Offentlichkeit gesichert.

Das Gebiet liegt im formlich festgesetzten Sanierungsgebiet.
1.2. Aufgaben des Bebauungsplanes

Fir die zukiinftige Entwicklung ist die Lage im Zentrum der Altstadt mit Angrenzung an
den Markt ausschlaggebend. Daher sollen neben dem Wohnen insbesondere Geschifte und
Dienstleistungsbetriebe im Gebiet gestirkt und angesiedelt werden. Dabei ist klar, daB das
regional bedeutsame Einkaufszentrum in der Nelli'stadt liegt und die Altstadt eine geringere
Bedeutung hat, jedoch auch einen anderen Charakter, d.h. auch ein anderes Angebot
aufweisen wird (kleine Geschifte, Gaststitten, Handwerksldden u.4.). Der fiir die Nutzun-
gen erforderliche Parkplatzbedarf soll auf den riickwirtigen ‘Grundstiicksteilen gedeckt
werden. Ein Parkplatzdefizit, das fiir die eng bebaute Umgebung besteht, soll zum Teil

ebenfalls im Inneren des Bebauungsplangebietes abgedeckt werden.
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Aus der Darstellung der historischen Situation und der beabsichtigten Weiterentwicklung

ergeben sich die Hauptziele des Bebauungsplanes.

- Sicherung einer angepaBten, die historischen Gebaude beriicksichtigenden Randbe-
bauung.

- Rahmensetzung fir die rﬁckwéirtige Bebauung.

- Anlage von privaten und &ffentlichen Parkplatzflichen.

- Schaffung einer riickwartigen ErschlieBung und

- vorsichtige Grundstiicksneuordnung mit dem Ziel einer Vergroferung der Grund-

stiicke an der Lange StraBe.
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2. KONZEPT
2.1. Rahmenbedingungen
2.1.1. Grundstiicke und Bebauung

Die Randbereiche der StraBen sind klar. Bei ihnen handelt es sich um die Randbebauung
mit den dazugehérigen Baugrundstiicken bzw. Grundstiicksteilen. Hier besteht ein Spiel-
raum bei der anzunehmenden Tiefe der zukiinftig neu zu ordnenden Grundstiicke an

Kirch- und Lange Strafle.

Die Grundstiickstiefe entlang der Senftenberger StraBe ist durch den Elsterverlauf vor-

gegeben.

2.1.2. Ruhender Verkehr und Erschliefung

Die intensive Nutzung entlang der Kirchstrafe erfordert ein entsprechendes Angebot an
privaten Stellplitzen, das soweit mdglich auf eigenem Grundstiick gedeckt werden soll,
d.h. die Grundstiicke miissen entlang der KirchstraBe auch tief sein, ohne daB sie rick-

wirtig weit bebaut werden kdnnen.

Die Zufahrtsméglichkeiten zum Innenbereich sind durch die bestehende Bebauung be-

schrankt. Sie erfolgt von der Senftenberger Strafe her.

2.1.3, Natur- und Freiflichen

Die Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft erfordert nach dem Séchsi-
schen Naturschutzgesetz eine fachliche Bestandsaufnahme und —bewertung.

Diese wurde im Mai 1995 vom Biiro Raderschall-Mohrer-Peters und Partner, Land-
schaftsarchitekten, Bonn, Hoyerswerda, im Mai 1995 vorgelegt. Sie ist Anlage zur Be-
grindung. Bei der Bewertung und den empfohlenen MaBnahmen stiitzt sie sich z.T. auf

den Bebauungsplanvorentwurf. Die Empfehlungen wurden im vorliegenen Entwurf -so-
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weit sie bebauungsplanrelevant erschienen - {lbernommen, insbesondere die Sicherung der
grofen Baume.

Der Verlust von Teilen der Gartenflachen ist durch den zur Aufwertung der Altstadt
dringenden parkraumbedarf bedingt. Ein teilweiser Ausgleich bzw. eine Minderung der
damit verbundenen Verluste wird durch die Beseitigung sahlreicher Schuppen und Lager-
gebaude und die Aufwertung der offentlichen Griinflache an der Elster erfolgen.

Der vollige Ausgleich der mit einer innerstadtischen Weiterentwicklung dieses innersten
Stadtbereichs verbundenen Eingriffe in die Freiflachen soll zwar versucht werden, kann
jedoch angesichts der Lage und Funktion nicht das Kriterium fur die Umgestaltung sein.
Hier haben Gesichtspunkte der Schaffung eines funktionierenden Stadtzentrums, der damit
verbundenen Erfordernisse des ruhenden Verkehrs und die Nutzung susitzlicher Bebau- ‘ ¢
ungsméglichkeiten von vorneherein ein sehr grofies Gewicht. Okologische Gesichtspunkte
miissen bei der dem Bebauungsplan folgenden Projektplanungen periicksichtigt werden

(s. 3.2. und 3.3.).

[e®)
™~

Parkmaoglichkeiten

Die Bereitstellung ausreichender Parkméglichkeiten hat fir die gewerbliche Starkung der
historischen Altstadt eine ausschlaggebende Bedeutung, insbesondere angesichts der n
dieser Hinsicht bevorzugten Konkurrenten Neustadtzentrum und Betriebe " Auf der Gri-

nen Wiese" (z.B. Globus).

Bei den Untersuchungen Zut Rahmenplanung Altstadt 1st deutlich geworden, daf die

pereits eng bebauten Bereiche ein erhebliches Stellplatzdeﬂzit qufweisen, das sich durch

eine Nutzungsverdichtung noch verstarken wird. Infolgedessen miissen auf glinstig gele-

genen Freiflachen in der Altstadt in einem fiir die Anlieger vertraglichen Umfang
Stellplatzangebote auch fir die ndhere Umgebung mit periicksichtigt werden. Eine solche
Freiflache ist der hier vorliegende Innenbereich, auf dem in der Rahmenplanung Altstadt

ein groferes Angebot an Parkplatzen yorgesehen ist.
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Bei einer iberschldgigen Berechnung des Bedarfs der angrenzenden Randbebauung und
der Moglichkeiten, ihn auf eigenem Grundstiick unterzubringen, ergibt sich fiir den Anlie-
gerbereich KirchstraBe und Senftenberger StraBe aufgrund der intensiven Nutzung ein
Stellplatzdefizit. Dieses belduft sich in der Grofenordnung auf 50-70 Stellplitze. Beriick-
sichtigt man dartiberhinaus noch die Abdeckung eines Bedarfs fiir die weitere Umgebung

von 30-50 Stellplatzen, so ergibt sich ein Bedarf von ca. 100-120 Stellplitzen, der im

Inneren des vorliegenden Blocks gedeckt werden sollte.

Aufler Parkplatzen sollten nach den bisherigen Planungen (Rahmenplanung Altstadt, dem
Neuordnungskonzept der Sanierung und Bebauungsplanvorentwurt) auch kleine Spiel-
« plitze bzw. die Moglichkeit zusitzlicher Wohngebédude entlang der Elster gepriift werden.
~ Dabei ergeben sich unter Beriicksichtigung der Anlage einer Parkpalette (Parken in 2
Ebenen) zahlreiche Kombinationsmoglichkeiten, die im Vorentwurf behandelt wurden. Es
zeigte sich dabei, daB die Kombination Parkplatz und Wohnbebauung entlang der Elster
bei ebenerdiger Aufstellung zu einem relativ geringen Parkplatzangebot fiihrt. Das erfor-
derliche Angebot ware lediglich bei einer Palettierung (zweistockiges Parkhaus) erreichbar

gewesen.

Unter Berticksichtigung des Kosten-Nutzungsverhéltnisses und angesichts der schwierigen

Verhiltnisse der Gewerbetreibenden in der Altstadt sowie der stadtischen Finanzen wird

@ als kostenglinstigste Losung eine ebenerdige Parkplatzanlage vorgesehen. die spitere
Nutzungsintensivierungen nicht ausschlieft. Sie soll begriint und entlang der Elster von

einer Griinzone begleitet werden.

Aus diesen Uberlegungen ergeben sich die Festsetzungen des Bebauungsplanes.
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3. FESTSETZUNGEN
3.1. Baugebiete

Die Randbebauung ist dem Bestand und der Zielsetzung entsprechend als Mischgebiet
vorgesehen. Es ist gegliedert nach unterschiedlicher, die derzeitige Bebauung und die

zukiinftige Grundstiickssituation beriicksichtigenden Dichte.
Der Abgrenzung der Baugebiete lagen folgende Uberlegungen zugrunde:

- Die Baugrundstiicke an der Senftenberger Strafe sind riickwartig pegrenzt durch
die Elster.

- Die Baugrundstiicke an der Kirchstrafie sind im allgemeinen sehr tief (iiber 80 m).
Fiir eine bauliche Nutzung reicht eine Grundstiickstiefe von ca. 35 m aus, der

dartiberhinausgehende Teil wiirde als Parkplatz festgesetzt werden.

- Die Grundstiicke an der Langen Strafe sind i.d.R. um 20 m tief, im stdlichen
Abschnitt wesentlich geringer (rd. 10 m). An die Grundstiicke schlieBt sich riick-
wirtig ein Gartenbereich an, der meist nicht im Eigentum der Anlieger der Langen
StraBe liegt. Gesprache im Rahmen des Bebauungsplanvorentwurfes und der Sanie-
rung mit den Eigentiimern der Garten haben Kkeine Bereitschaft erkennen lassen,
durch eine Grundstiicksneuordnung den Gartenbereich den Anliegern der Lange
StraBe zuzuordnen. Da hier ohnehin keine Bebauung erfolgen soll, wurden die
Gartengrundstiicke als private Grunﬂache Zweckbestimmung “Gartenland" und
nicht als Baugrundstiick (nicht uberbaubarer riickwartiger Bereich) festgesetzt.
Damit sind auch klare Vorgaben fiir die Festsetzungen des MaBes der baulichen
Nutzung gegeben (s. 3.1.2.). '

Eine private Grundstiicksneuordnung durch die z.B. der Gartenbereich doch zu
den Grundstiicken an der Langen StraBe kommt, ist nicht ausgeschlossen. Ein
ffentliches Interesse, das etwa eine zwangsweise Neuordnung verlangte, wie z.B.

bei unzumutbaren Wohn- und Arbeitsverhaltnissen, bésteht nicht. Die Belich-
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tungsverhdltnisse sind ausreichend, eine riickwirtige Zufahrt zu den kleinen Hiu-
sern ware zwar wiinschenswert, ihr Fehlen ist jedoch in einer Altstadt hinzuneh-

men.

Im Rahmen einer intensiven Biirgerbetitigung hat sich gezeigt, daB auch ohne
Grundstiicksneuordnung hier auf einem Abschnitt der Langen StraBe ein riickwirti-
ger Zugang (FuBgénger, Rad- und Motorradfahrer, Handkarren) moglich ist. Hier
besitzt die Stadt das Flurstiick 171, ein friiherer FluB mit 1,5-2,5 m Breite. Dieses
ist heute lediglich noch nicht an eine 6ffentliche Verkehrsfliche angeschlossen.
Daher wird im Bebauungsplan auf dem Flurstiick 173/8 ein Wirtschaftsweg festge-
setzt. Die stidtische Parzelle wird mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu-
gunsten der Anlieger zu belastende Fliche festgesetzt. Damit ist die Erschliefung
dieser Grundstiicke deutlich verbessert, auch wenn sie etwas umwegig und in der

Ortlichkeit schlecht erkennbar ist.

3.1.1. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ist als Mischgebiet festgesetzt. Dies entspricht dem heuti-
gen durch Wohnen, Handels-, Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe gekennzeichneten

Charakter und der stadtischen Zielsetzung.

In den textlichen Festsetzungen werden Gartenbaubetriebe ausgeschlossen, weil sie eine
dem Altstadtzentrum nicht entsprechende extensive Flachennutzung darstellen; Tankstellen
sind wegen moglicher Stérungen der Umgebung, insbesondere durch den Verkehr ausge-
schlossen. Fiir beide Nutzungen fehlt aus derzeitiger Sicht allerdings ohnehin die wirt-
schaftliche Basis. Vergniigungsstitten kénnten gem. '§ 6 Abs. 2 Ziff. 8 entlang der Kirch-
und Senftenberger StraBe allgemein zulissig sein, da hier eine iiberwiegend gewerbliche
Priagung bestehen konnte. Diese setzt nimlich nicht voraus, dafl die gewerbliche Nutzung
unbedingt flichenmiBig gegeniiber der Wohnnutzung dominiert. Vergniigungsstitten

konnten allerdings mehrere stidtebaulich unerwiinschte Auswirkungen haben:

- Aufgrund der ldngeren Offnungszeiten ist im allgemeinen mit einer erhohten Sto-
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rung der Wohnruhe zu rechnen. Hierdurch ist eine Schwachung der Wohnqualitat
,u erwarten mit der Folge, dabB Einwohner fortziehen oder, daB weniger Bewohner

in die renovierten bzw. neuerrichteten Wohnungen ziehen.

- Aufgrund des im allgemeinen wesentlich hoheren Mitpreisniveaus kann es Zu
Verdrangungen wirtschaftlich schwacherer Betriebe kommen, die jedoch fiir die
Vielfalt der Altstadt eine grofe Bedeutung haben. Hierbel handelt es sich um einen

5ffentlichen Belang.

Um einen Verlust an Attraktivitit in det Altstadt zu vermeiden, wurden entlang der

Kirchstrabe und Senftenberger StraBe Wohnungen im ErdgeschoB ausgeschlossen. ( ’
Da dies heute nur in wenigen Ausnahmen der Fall ist (der Wohnblock der Wohnungs-

genossenschaft hat Bestandsschutz, langfristig 1t ein Ersatz durch ein Wohn- und Ge-

schaftshaus vorgesehen, das Gebaude Senftenberger StraBe 7 steht unter Denkmalschutz,

die Nutzung unterliegt dem Bestandsschutz) hat die Festsetzung heute keine praktischen
Nutzunosdnsehrimkungen zur Folge. Sie soll mehr sukinftig denkbaren Fillen, bei denen

die oeschatthche Nachfrage sinkt und Wohnnutzung , B. fiir bestimmte Bevolkerungs-

gruppen wirtschaftlich an Attraktivitat gewinnt, yorbeugen.

3.1.2. MaB der Nutzun
»  Grundflachenzahl (GRZ) @

Da die Bebauung im wesentlichen pbereits besteht und viele Gebiude dem Denkmalschutz
unterliegen, wurde das MaB der Nutzung gem. § 16 Abs. 3 BauNVO festgesetzt durch die
Grundﬂachenzahl und die Zahl der Vollgeschosse.

{berwiegend liegt die Grundﬂachenzahl (GRZ) mit Werten von 0,8 tber dem nach § 17
Abs. 1 BauNVO zuldssigen HochstmaB. Die ist wie folgt pegriindet:

- Es handelt sich um ein Gebiet, das im wesentlichen VOt dem 01.08.1962 uber-
wiegend bebaut war (§ 17 Abs. 3 BauNVO) und die bestehende Bebauung soll

abgesichert, Bauliicken in angepabter Form geschldssen werden, insofern liegen
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auch besondere stéidtebauliché Grinde vor.

- Dartiber hinaus wird die Uberschreitung durch Freiflichen im Inneren ausgegli-
chen: Begriinter Parkplatz, Elsterbett und Griinzug sowie privates Gartenland
hinter der Langen Strafe.

Unter dem Gesichtspunkt, das MaB der Nutzung eindeutig festzusetzen, ist die Festset-
zung des privaten Gartenlandes eine Voraussetzung. Auf diese Weise ist unabhdngig von
einer Grundstiicksneuordnung im Anliegerbereich der Langen Strae die GRZ auch prak-
tisch realisierbar. Bei Einbeziehung der Gérten in das Bauland hétte eine entsprechend
(‘. niedrige GRZ festgesetzt werden miissen, die ohne Verfiigbarkeit des Gartenlandes an der
Langen StraBe nicht die gewiinschte Bebauung - bzw. Umbauten und Ergénzungen -

zugelassen hitte.
b) Vollgeschofzahl und iiberbaubare Fliche

Die Zahl der Vollgeschosse wurde bei Baudenkmailern oder erhaltenswerten Gebaude
1.d.R. als zwingend entsprechend dem Bestand festgesetzt (Ausnahme 1-geschossig).
Ansonsten soll der Mindest- und Hochstwert (II-III) eine Anpassung an die Umgebung
sicherstellen und den Eigentiimern gleichzeitig einen Spielraum belassen.

: Die riickwartigen - bis auf den Anliegerbereich Senftenberger Strafie - eingeschossigen
‘P uberbaubaren Flichen geben Spielraum fiir Anbauten bzw. grofiere Gebdudetiefen im
ErdgeschoB z.B. fiir Ldden oder sonstige Betriebe. Die Flachen sollen i.d.R. nicht voll
uberbaut werden (Einschrankung durch GRZ).

An der Senftenberger StraBe bestehen im rﬁckwih;;igen Bereich entlang der Elster Ge-
bdude, die auch fortgefiihrt werden sollen, z.T. liegen hierfiir private Vorplanungen be-

reits vor.

Im Rahmen der Biirgerbeteiligung wurde angemerkt, daf entiang der KirchstraBe zwi-
schen dem Nordostrand des Miihlengrabens (heutiger FlieBhof) und dem siidlich angren-
zenden Gebdaude frither ein deutlicher Versatz in der Bauflucht bestand.

Aus diesem Grund wurde der im Bebauungsplan bereits eingetragene Riicksprung am

T o @
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FlieBhof von ca. 3 m auf 5 m vergréBert. Die ansonsten entlang der StraBen festgesetzten
Baulinien, an die bis auf geringe Abweichungen angebaut werden mu8, wurden im Be-
reich des Flurstiicks 174 in eine Baugrenze umgewandelt.

Dies hat den Vorteil, daB hier Gebdude auch weiter als 5 m zuriickgesetzt werden kon-
nen.

Ein zwingend festgesetzter Versatz von iiber 5 m hitte zur Folge, daB die durchgehende
Begleitung durch Laden im Erdgescho8 hier abreiBen konnte, was fiir das Geschiftsleben

in der KirchstraBe negativ wire.

In diesem Abschnitt der Bebauung sind heute bestehende Kanile dargestellt, die zwischen

dem Wohnblock der Wohnungsgenossenschaft und dem nérdlichen Nachbargebiude ver- @
laufen. Mit der durchgehend tberbaubaren Fliche soll dokumentiert werden, da8 stidte-

bauliche Zielsetzung hier eine durchgehende StraBenrandbebauung ist und nicht die Beibe-

haltung der Bauliicke. Damit miissen die Leitungen mittel- oder langfristig verlegt oder

liberbaut werden.

An der Lange StraBe ist riickwirtig nur eine eingeschossige Bebauung vorgesehen. Eine
Ausnahme machen die Gebaude Nr. 10 und 11. Ausschlaggebend hierfiir war die heutige
Situation. Der bestehende riickwirtige Anbau an das Gebaude Nr. 11 hat seinen hohen
First auf der Grundstiicksgrenze. Es bot sich an, auch an das Gebiude Nr. 10 eine ent-

sprechende Bebauungsmoglichkeit zu erdffnen. P
(®
3.2. Verkehrsflichen

a) KirchstraBe, Lange StraBe und Senftenberger Strafe sind als "normale" Verkehrs-
flichen dargestellt. Da sie bestehen, wurde der Ge;ltungsbgreich des Bebauungs-
planes so in ihre Flache gelegt, daB die Erschlossenheit der Baugrundstiicke hier-

durch klar ist.

b) Die innere Erschliefung erfolgt durch einen 5 m breiten Weg, der in einem klei-
nen Wendehammer am Flurstiick 168 und 169/2 endet. Von ihm aus ist eine Ver-

bindung zur KirchstraBe iiber ein Gehrecht zugunsten der Offentlichkeit gesichert.
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Der Weg ist als Verkehrsfliache besonderer Zweckbestimmung " Verkehrsberuhig-
ter Bereich" festgesetzt. Hiermit soll der Unterschied zur "normalen" Strafe deut-
lich werden, ohne daB eine "verkehrsberuhigte Zone" im Sinne der Straflenver-

kehrsordnung gemeint ist.

Innerhalb dieser Verkehrsfliache ist eine Begriinung in der Projektplanung vorzu-
sehen, die ein langsames Befahren veranlafit, aber den Begegnungsfall PKW/
Lieferwagen beriicksichtigt. Es wird nicht der Charakter einer StraBe angestrebt,
der zum ziigigen Fahren verleitet und damit bei den zahlreichen Ein- und Aus-

fahrten der Grundstiicke erhebliche Gefihrdungen mit sich bringen wiirde.

Dieser ErschlieBungsweg ist von den Anliegern im Rahmen der Biirgerbeteiligung
(im Hinblick auf die Verbesserung der Nutzungssituation der Vordergrundstiicke)
iiberwiegend positiv aufgenommen worden. Allerdings sehen einige andere Anlie-
ger eher die mit ihm (und dem Parkplatz) verbundene Beunruhigung des bisher
ruhigen Gartenbereichs. Eine ganzliche Ablehnung der StraBe wegen der Durch-
schneidung eines sehr langen Grundstiickes war nur bei einem Eigentiimer festzu-
stellen. Die Beriicksichtigung dieser Ablehnung hatte zur Folge, dafB die Kirch-
straBe 2-13 nicht riickwirtig anfahrbar wéren, womit auch mogliche private
Grundstiicksneuordnungen mit dem Ziel im Abschnitt Lange StraBe 10-17 eine
riickwirtige Andienung zu erreichen ausgeschlossen waren. In Abwagung der
unterschiedlichen Belange wiirde die riickwartige Erschliebung bzw. die Erschlie-
Bungsmoglichkeit als iberwiegendes Interesse bewertet und beibehalten.
Gegeniiber dem Vorentwurf ist der Weg nach Westen verschoben, so daB nun-
mehr die Gartenfliche (Griinfliche), an deren Erhaltung die Eigentiimer groftes
Interesse zeigten, nicht zerschnitten wird. ‘Die damit verbundene Verkleinerung der

Parkplatzfliche (s.u.) wird dafiir in Kauf genommen.

Im Rahmen von Beratungsgesprichen mit den Anliegern der Lange Strafie hat sich
ergeben, daB das Flurstick des ehemaligen Hintergrabens von der Lange Strafie 4
bis 11 als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger zu belastende

Flache festgesetzt wird.
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Entlang der Siidgrenze des Flurstiicks 173/8 wird eine 3 m breite offentliche Ver-
kehrsfliche mit der Zweckbestimmung Wirtschaftsweg festgesetzt. Durch sie soll
hier eine Zugangsmoglichkeit fiir FuBgdnger und kleine Fahrzeuge, die zur Bewirt-
schaftung der Anliegergrundstiicke der Lange StraBe erforderlich sind, gesichert

werden.

Im Mittelpunkt des Gebietes liegt ein Parkplatz, der insbesondere in seinem siid-
westlichen Bereich stark zu begriinen ist, so daB mehr der Park- als der Platz-
Charakter betont werden soll. Uber ihn sollen auch die Grundstiicke an der Kirch-
straBe riickwartig anfahrbar seinEr hat eine Kapazitdt von ca. 80-100 Stellplitzen.
Zusammen mit den Parkmoglichkeiten auf den riickwartigen privaten Grundstiicks-

teilen wird das Ziel von 100-120 Stellpldtzen (s. 2.2) erreicht.

Zur Bewertung der Lirmauswirkungen des Parkplatzes bei der bestehenden Rand-
bebauung wurde eine Abschitzung auf der Grundlage der DIN 18005 "Schall-
schutz im Stiddtebau" und der 16. BImSchV vorgenommen (s. Anlage 2).

Dabei wurde eine Parkplatzkapazitit von 100 Stellpldtzen und 4-malige Wechsel
am Tage sowie einmaliger Wechsel in der Nacht angenommen. Hinzu kommt ein
gewisser Lieferverkehr.

Wegen der zu erwartenden Einfriedigungen wurde ein Immissionspunkt an der
KirchstraBe im 1. OG sowie an der Einfahrt nahe der Senftenberger Strafe an-
genommen.

Die voraussichtliche Belastung mit rund 48 bzw. 56 dB(A) tagsiiber und 44 bzw.
49 dB(A) nachts liegt unter den Orientierungswerten der DIN 18005 (60/50
dB(A)), daB der Parkplatz als Storung praktisch kaum vernehmbar sein wird.

Die Werte machen auch deutlich, daB selbst bei einer héheren Stellplatzzahl und
hiufigerem Wechsel die Orientierungswerte der DiN 18065 nicht erreicht werden.

Damit kénnen aus Sicht des Immissionsschutzes keine Bedenken erhoben werden.

In der DIN 18005 "sind verschiedenen schutzbediirftigen Nutzungen Orientierungs-
werte fir den nach der Norm ermittelten Beurteilungspegel zugeordnet worden.

Ihre Einhaltung oder Unterschreitung ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart

J
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des betreffenden Baugebietes oder der schutzbediirftigen Nutzung verbundenen
Erwartungen auf angemessenen Schutz vor Lirmbelastungen zu erfiillen. Die
Orientierungswerte sind als eine sachverstindige Konkretisierung der Anforde-
rungen an den Schallschutz - richtiger, die Schallschutzvorsorge - im Stidtebau
aufzufassen. Orientierungswerte sind keine Immissionsrichtwerte und auch keine
Schwellenwerte fiir die Zumutbarkeit von Schallbelastungen; sie gelten auch nicht
fir die Zulassung von Vorhaben, sondern dienen nur der stidtebaulichen Planung
als Orientierungshilfe. Die Orientierungswerte diirfen insbesondere nicht als im-
missionsschutzrechtliche Grenzwerte verstanden werden ... Die Onentierungs-
werte sind nur Anhaltswerte fiir die Planung und unterliegen der Abwdégung durch
die Gemeinde, d.h. beim Uberwiegen anderer Belange kann von den Orientie-
rungswerten nach oben abgewichen werden, z.B. in vorbelasteten Bereichen, bei
vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen."
Quelle: Fickert, Fieseler, Baunutzungsverordnung, Kommentar unter besonderer
Berticksichtigung des Umweltschutzes mit erginzenden Rechts- und Verwaltungs-

vorschriften, 6. Auflage, 1990, Seite 113 ff.

3.3. Griinflachen
3.3.1. An der Elster

Entlang der Elster ist eine 6ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung "Parkanlage"
und "Spielplatz" vorgesehen, durch die ein FuBweg gefiihrt wird, der die Verbindung
zwischen Senftenberger StraBe und KirchstraBe entlang des "FlieBhofes" an die Anbin-
dung des Parkplatzes sicherstellt. Sie dient der Aufwertung dieses Gebietes fiir Anwohner

(Kinder) und Besucher der Altstadt.

Auf dieser Fliche befinden sich ein- und zweigeschossige leerstehende oder minderge-
nutzte Gebdudeteile. Diese sollen im Rahmen der Stadtsanierung beseitigt werden. Diese
Grinfliche erméglicht auch eine Zufahrtsmoglichkeit fiir Reinigungsfahrzeuge zur

Schwarzen Elster. Dies soll bei der Projektplanung beriicksichtigt werden.
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3.3.2. Private Griinfliche am Wendeplatz

Zwischen parkplatz und Wendehammer war im Vorentwurf eine kleine »Kinderspiel-
flache" dargestellt, die in der Projektplanung susammen mit det Wendemoglichkeit als
eine Zone gestaltet werden sollte. Bei den Beratungen mit den Eigentimern hat sich her-
ausgestellt, daB die Bereitschaft, hierfir Flachen abzugeben, nicht vorhanden ist. Da
Kinderspielm'c')glichkeiten auch auf der Griinflache an der Elster geschaffen werden kon-
nen, wurde an dieser Stelle auf einen Kleinen Spielplatz verzichtet. Die nunmehr im Be-
pauungsplan enthaltene private Griinfliche mit der 7.weckbestimmung Gartenland dient

lediglich der Sicherung der grofien Sauleneiche. Hier sind die sonst auf Baugrundstiicken

moglichen Nebenanlagen unzuléssig. ¢ ‘
3.3.3. Private Gartenflache parallel zur Langen Strafle

Die Griinde fur die Festsetzung wurden unter 3.1. und 3.1.2 dargelegt.

Dariiber hinaus wird durch die Festsetzung deutlich, daB die heutige Griinstruktur erhalten
bleiben soll, insbesondere werden damit grofere versiegelte Flachen vermieden.

Die heute darin stehenden Gebaude (Garagen, Schuppen) haben Bestandsschutz. Lang-

fristig sind nur untergeordnete Gebiude wie Gartenhduschen, Gerateschuppen u.i. zulas-

sig. |
3.4. Wasserflache 0
|
\

Das Flurstiick der Schwarzen Elster ist als Wasserflache nachrichtlich dargestellt. Es wird
damit lediglich im Bebauungsplan {ibernommen.

Als eine die Wasserflache betreffende neue Bébauungsplanfestsgtzung ist allerdings der
geplante Steg im rickwartigen Bereich des FlieBhofes anzusprechen. Rechtlich 1st er eine
“{iberlagernde Festsetzung", oben offentliche Verkehrsflache "FuBweg", unten "Wasser-
flache".

Er ist ein wesentliches Element fur die Nutzbarkeit und 7weckmaBigkeit der offentlichen
Griinzone und insbesondere des Parkplatzes. Ohne ihn konnte der Eckbereich FlieBhof bis

zur Johanniskirche einschlieBlich Kirchstrabe 1-3 nicht wie gewiinscht aufgewertet Wer-

!
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den, da die Kunden, Giste und Bewohner groBere Umwege gehen miiBten und sich anders

orientieren wiirden.

Bei den StraBenbriicken im Verlauf der Kirch- und Senftenberger StraBe ist ein dhnlicher
Fall gegeben, wie bei dem geplanten FuBgangersteg. Allerdings eriibrigt sich hier eine

gesonderte Bebauungplanfestsetzung, da die StraBen und Briicken bestehen.

3.5. Gestaltung

Die Einordnung der Neubebauung und Umbauten ist in gestalterischer Hinsicht durch die
Tatsache vorgegeben, daB es sich bei der Lange Strafle um ein Denkmalensemble handelt
und an der KirchstraBe mehrere Gebiude denkmalwiirdig sind. Dartiberhinaus gilt die
Gestaltungssatzung der Stadt Hoyerswerda fiir den Altstadtbereich nach § 83 SachsBO in
der Fassung der Bekanntmachung vom 24. April 1995. Damit besteht in ausreichendem
MafBe die Moglichkeit, auf eine angemessene Gestaltung von Neubauten EinfluB zu neh-

men.
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4. STADTEBAULICHE KENNDATEN
1. Mischgebiet 11.950 gm
2. Offentliche Verkehrsflache
- Strafen ohne Zweckleistung 4.230 qm
- Parkplatz 2.370 qm
Verkehrsberuhigter Bereich 930 gm
Wohnweg 43 qm
7573qm  1.573am (®
3. Griinflachen
Offentliche Grinflache 1.110 qm
- private Griinflache 2.470 gm
3.580 gqm 3,580 gm
804 qm

gesamt: 23.907 qm
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5. MASSNAHMEN

5.1. Bodenordnung

Die im Bebauungsplan dargestellten Ziele machen eine Bodenneuordnung erforderlich, die
auch die Entschddigung und Beseitigung von Nebengebauden enthilt. Sie kann nur in
enger Abstimmung mit den Eigentiimern und gef. Pichtern erfolgen. Sie erfolgt im Zuge

der Sanierung.

5.2. Erschliefung

Die ordnungsgemaBe Erschliefung erfolgt im Sanierungsverfahren.
Die Moglichkeiten, die Dachwisser auf dem jeweiligen Grundstiick zu versickern oder sie

der Elster zuzufiihren, ist technisch zu priifen.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen und -kanile sollen in der 6ffentlichen Verkehrsflache
gefihrt werden. Dabei ist in dem 6stlichen Abschnitt der Senftenberger Strafle und der
Lange StraBe die unterirdische Wirtschaft erneuert worden. In der Kirchstrafle ist dies in
den néchsten Jahren (1997/98) vorgesehen.

Lediglich beim Wohnblock der Wohnungsgenossenschaft an der Kirchstrafie (Nr. 17, 18)
liegen Kanile auf privaten Grundstiicken. Sie sind informationshalber im Plan dargestellt.

Ziel ist es, sie in die 6ffentliche Verkehrsfliche zu verlegen.

- gh - gruppe hardtberg P151/BP18-B
- stadtplaner - ~ Hoyerswerda, Mirz 1997



