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Der Bebauungsplan umfaft:

- Planzeichnung (Teil A)
- Text (Teil B)
- Begriindung
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1. ZIEL UND ZWECK DES BEBAUUNGSPLANES
1.1 Historische Situation

Das Bebauungsplangebiet umfaBt das Quartier noérdlich des Marktes, das von der Mittel-
strafle, Griinstrae und Spremberger StraBe eingeschlossen wird. Es gehort also zu den
altesten Siedlungsflichen der Stadt und war - insbesondere an der AusfallstraBe nach
Spremberg und dem Markt selbst - vermutlich immer mit Wohn- und Geschiftsgebiuden
besetzt. Eines der fiir Hoyerswerda typischen FlieBe verlief in der heutigen GriinstraBe,
was auch ihre gegebeniiber der Mittel- und Spremberger StraBe groBere Breite erklirt.
Diese Zasur wurde alledings bereits in der alten Stadt libersprungen, da deren Grenze
durch den Verlauf eines FlieBes parallel zur Bautzener Strafe gebildet wiirde und noch
heute durch den AbschluB der Bebauung an der Spremberger StraBe aufierhalb des Bebau-

ungsplangebietes markiert ist.

Die Bebauung im Bebauungsplangebiet ist unterschiedlich:

Es liberwiegt an Mittel-, Spremberger- und Griinstrale eine zweigeschossige Bebauung in
traufstindiger Stellung. Als Einzelgebaude ist an der GriinstraBe auch noch ein einge-
schossiges Gebiude erhalten, wie es frither in den rickwirtigen Bereichen hiufiger vor-
kam. Die Gebaude am Markt sind z.T. in der Griinderzeit umgebaut oder neu errichtet

worden und sind deutlich hoher als die der Spremberger und MittelstraBle.
1.2 Planungsvorgaben

Der Flichennutzungsplan stellt das Gebiet als gemischte Baufldche (M) dar.

Das Bebauungsplangebiet liegt im Sanierungsgebiet.

Das Bebauuungsplangebiet liegt im Geltungsbereich def Gestaitungssatzung Hoyerswerda,
die am 24.04.1995 bekannt gemacht wurde. Aus ihnen ergeben sich die Anforderungen an

die bauliche Gestaltung.
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1.3 Ziele und Aufgaben des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan soll die bestehende Randbebauung gesichert und im Eckbereich
Griinstrale, Spremberger StraBe Vorgaben fiir eine Neubebauung in einer angemessenen

Form gegeben werden.

Weiterhin soll der heute noch unbebaute Innenbereich als Parkplatz und fiir die riickwarti-
ge Zufahrt zu den Grundstiicken freigehalten werden, womit die privaten Baugrundstiicke
besser genutzt werden konnen. In der Biirgerbeteiligung wurden diese Ziele mehrheitlich

befiirwortet.
1.4 Beriicksichtigung von Natur und Landschaft

Bei der Aufstellung von Bebauungsplinen gehéren Umwelt- und Naturschutz sowie die
Landschaftspflege zu den abwigungsrelevanten Belangen gem. § 1 Abs. 5 BauGB. Die
Behandlung dieser Belange in der Planaufstellung ist durch die § 8 und 8a BNatSchG in
Verbindung mit der Landesgesetzgebung geregelt. Der Freistaat Sachsen hat im "Gesetz
zur Beschleunigung des Aufbaues im Freistaat Sachsen (Sichs. Aufbaubeschleunigungs-
gesetz)" vom 26.05.1994 die Regelungen des § 8a BNatSchG teilweise bis zum
30.04.1998 ausgesetzt. Danach kann weiterhin der Inhalt von zu Bebauungspldnen geho-
renden Griinordnungsplinen auf "eine Bewertung des Zustandes von Natur und Land-
schaft beschrinkt werden" (§ 65 Abs. 1 SichNatSchG). Diese Bewertung flieft in die
Abwigung mit den {ibrigen im Bebauungsplan gem. § 1 BauGB beriicksichtigenden Belan-

ge ein.

In der Ortlichkeit zeigt sich, daB dieses in der Innenstadt gelegene Gebiet "Natur und
Landschaft" nur in Form von riickwirtigen kleinen Gérten mit eine;r geringen Grofvegeta-
tion enthilt. Der iiberwiegende Teil besteht aus den Ruderalfldchen der friiher bebauten
Bereiche an der Griinstrafe. Besondere 6kologische Qualititen, die maBgeblichen Einfluf
auf die Planung hitten und z.B. zu einem Verzicht auf eine Bebauung fithren konnten,

sind nicht vorhanden.
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2. FESTSETZUNGEN NACH BauGB
2.1 Mischgebiet
2.1.1 Art der Nutzung
Die Nutzung als Mischgebiet entspricht dem heute vorhandenen Gebietscharakter, der
durch Wohnen in den Obergeschossen und tlw. in den gesamten Gebduden (so z.B. an
GriinstraBe und MittelstraBe), Laden und sonstigen Betrieben gekennzeichnet ist. Ziel der

Stadtentwicklung ist es, die Geschiftsentwicklung weiter voranzutreiben und das Woh-
nungsangebot zu vergroBern. Dies bedeutet die Nutzung heute noch leerstehender Gebéu-
_ de fiir Betriebe; Wohnungen und Neubauten von Wohn- und Geschéiftshdusern im Bereich

GriinstraBe, Spremberger Strafle.

Im Textteil werden Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstitten ausgeschlos-
sen. Gartenbaubetriebe stellen eine dem Altstadtzentrum nicht entsprechende extensive
Flichennutzung dar; Tankstellen sind wegen der moglichen Stérungen der Umgebung,
insbesondere durch den Verkehr ausgeschlossen. Fiir beide Nutzungen fehlt aus derzeiti-

ger Sicht allerdings ohnehin die wirtschaftliche Basis und der notige Bedarf.

Vergniigungsstitten konnten evtl. gem. § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauGB entlang der Spremberger
StraBe allgemein zuldssig sein, da sich hier eine iiberwiegend gewerbliche bzw. geschifts-
und dienstleistungsorientierte Nutzung entwickeln kénnte. Allerdings konnen Vergni-

gungsstitten mehrere Auswirkungen haben, die nicht im Sinne der Stadtentwicklung sind:

0 Aufgrund der lingeren Offnungszeiten gegeniiber anderen Geschifts- und Dienst-
leistungsnutzungen ist im allgemeinen mit einer erhohiten Storung der Wohnruhe
zu rechnen. Dies kann eine Schwichung der Wohnqualitit, Fortziige und Verdnde-

rungen in der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung zur Folge haben.

0 Aufgrund des im allgemeinen wesentlich hoheren Mietpreisniveaus von Vergni-

gungsstitten kann es zu Verdringungen wirtschaftlich schwacherer Betriebe und
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Firmen kommen, die jedoch .ﬁir die Vielfalt der Altstadt eine groe Bedeutung

haben. Hierbei handelt es sich um einen 6ffentlichen Belang.

Um einen Verlust an Attraktivitit in der Altstadt langfristig zu vermeiden, wurden entlang
dem Markt und der Spremberger StraBe Wohnungen im ErdgeschoB ausgeschlossen.
Dadurch wird fiir die Zukunft Vorsorge getroffen, daf wenn die geschéftliche Nachfrage
sinkt, nicht die Liden, Dienstleistungsbetriebe und Freie Berufe im Erdgescho8 durch die
Wohnnutzung verdringt werden. Ausnahmen konnen jedoch zugelassen werden wenn die
vorwiegend geschiftliche Prigung des Erdgeschosses nicht infrage gestellt wird. Wegen
der im allgemeinen geringen Beliebtheit von ErdgeschoBwohnungen ist in absehbarer Zeit
nicht mit einer solchen Entwicklung zu rechnen. Die Festsetzung dient damit der Vor-

sorge fiir eine aus heutiger Sicht eher hypothetischen Situation.

2.1.2 MaB der Nutzung

Das MaB der Nutzung konnte aufgrund der ungeteilten Hofraume nicht auf einzelne Be-
reiche abgestellt werden, sondern bezieht sich auf den Durchschnittswert innerhalb des
Gesamtblocks. ErfahrungsgemiB sind die Eckgrundstiicke im Verhéltnis zur Bebauung
klein und wiirden damit erhdhte Werte fiir die bauliche Nutzung erfordern. Dies kann
allerdings wegen der nicht zugeordneten Grundstiicke im Bebauungsplan nicht im einzel-
nen vorgegeben werden. Hier ist bei der Baugenehmigung die besondere Situation von
Grundstiicken mit zu beriicksichtigen.

Die Obergrenzen fiir das MaB der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO gelten im
Gebiet nicht, da dieses am 1. August 1962 {iberwiegend bebaut war und die Wiederher-
stellung der historischen Situation eine, wie im Bebauungsplan dargestellt, stirkere Uber-
bauung als heute erfordern. Sonstige 6ffentliche’Belange stehen dem nicht entgegen (§ 17
Abs. 3 BauNVO). Dabei ist auch zu beriicksichtigen, daB die im Bebauungsplan festge-
setzte Parkplatzfliche (6ffentliche Verkehrsflache) urspriinglich zu den Baugrundstiicken

gehorte und damit rechnerisch zu einer geringeren GRZ/GFZ gefiihrt hitte.
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2.1.3 Ho6he und Hohenlage

Um bei den relativ weiten Festsetzungen der iiberbaubaren Flichen und der VollgeschoB-
zahl die Spannungen zwischen den Grundstiicken einzuschrinken und um eine gewisse
gestalterische Einheitlichkeit in der Bebauung zu erzielen, wurde die Hohenlage der Ge-

biude bzw. Gebiudeteile, insbesondere die Hohenlage des untersten Vollgeschosses im

Verhiltnis zur StraBenbegrenzungslinie begrenzt. Damit soll vermieden werden, daf
Untergeschosse beinah als Vollgeschosse errichtet werden, was dazu fiihrte, daB das ei-
gentliche ErdgeschoB8 bis zu 1,40 m aus dem Geldnde ragen konnte. Zusitzlich besteht
der Grund fiir die Festsetzung der Hohenlage darin, daB hier Geschifte angesiedelt sind
bzw. werden sollen. Hohe Sockel wiirden den GeschéftsstraBencharakter schwéchen und

behinderten Menschen den Zugang in die Gebdude stark erschweren.

Zur Anpassung der Baukorper an die historisch vorgegebene Situation und um eine gewis-
se Einheitlichkeit der Bebauung zu erzielen, wurden sowohl bei den bebauten Bereichen,
als auch im groBen unbebauten Abschnitt (Innenbereich) die First- und die Traufhohe be-

schrankt.

Gestalterische Anforderungen an Gebiude sind unabhdngig vom Bebauungsplan der

rechtskréftigen Gestaltungssatzung fiir den Altstadtkern zu entnehmen.
2.14 Bauweise

Da im Plangebiet eine durchgingige Gebdudeflucht besteht, also ohne Grenzabstand ge-
baut wurde und diese auch erhalten werden soll, wurde die geschlossene Bauweise festge-

setzt.

2.1.5 Nebenanlagen

Nebenanlagen, wie Carports, Gartenhduschen, Garagen u.i. treten hiufig auf den anson-
sten nicht iiberbauten Flichen storend in Erscheinung. Ihre Zulédssigkeit wurde daher auf

den Bereich der iiberbaubaren Flichen und den seitlichen Grenzabstand beschrinkt. Damit
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soll der riickwirtige an den Parkplatz angrenzende Bereich weitgehend von groBeren

Nebenanlagen freigehalten werden.

2.1.6 Fliche fiir Geh-. Fahr- und Leitungsrecht

In Verldngerung des Parkplatzes ist eine Fliche, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zugunsten der Anlieger zu belasten ist, festgesetzt. Durch diese soll eine riickwartige
Zufahrt zu den Grundstiicken am Markt und den siidlichen Abschnitten von Spremberger-
und MittelstraBe gewahrleistet werden. Aufgrund der Enge dieser StraBen ist die ruckwar-
‘ tige Andienung fiir eine Steigerung der Attraktivitit dieser StraBen, und eine Erleichte-
rung der Anlieferung / Bewirtschaftung der Grundstiicke wichtig. Sie wird auch von
vielen der Anlieger gewiinscht. Aufgrund der heute nicht geteilten Hofrdume ist eine
genaue Zuordhung der zu belastenden Fliche und der begiinstigten Anlieger noch nicht
méglich, da der Bebauungsplan Grundstiicksgrenzen nicht festsetzen darf. Insofern kann
nicht mit Sicherheit heute schon festgestellt werden, welche Grundstiicke / Gebidude von
dieser Fliche angeschlossen werden konnen. Schwierigkeiten sind in dieser Hinsicht auf
jeden Fall fiir die Eckgrundstiicke Markt / Spremberger StraBe bzw. Markt / MittelstraBe

zu erwarten, wo ggf. iiber private Gestattungsvertrage eine riickwirtige Zufahrt oder ein

riickwirtiger Zugang gesichert werden mussen.

1 2.2 Verkehrsflichen

2.2.1 Randstrafen

Die teilweise in das Bebauungsplangebiet einbezogenen &uferen ErschlieBungsstraen sind

als "normale" Verkehrsfliche festgesetzt, d.h. sie unterliegen keiner besonderen, ein-

schrinkenden Zweckbestimmung.

2.2.2 Parkplatz

Mit einer Intensivierung der Nutzung in den Randbereichen und einer Ausweitung der

Bebauung z.B. durch die Bebauung an GriinstraBe / Spremberger StraBe ist mit einer
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deutlichen Erhéhung des notwendigen Stellplatzbedarfs zu rechnen. Hierfiir wird auf der
unbebauten inneren Fliche ein Parkplatz vorgesehen, der einen Teil des Bedarfs abdeckt.
Er ist so anzulegen, daB auch Zufahrten auf die riickwértigen Grundstiicksteile moéglich
sind, insbesondere, damit hier der private Stellplatzbedarf gedeckt werden kann. Fiir die
Abdeckung des gesamten Stellplatzbedarfs ist der ffentliche Parkplatz wesentlich zu

klein.

Aus historischer Sicht wire eine SchlieBung der Bebauung entlang der GriinstraBe auch
im Parkplatzbereich wiinschenswert. Dem steht jedoch entgegen, daB damit eine gewisse
Durchliiftung dieses Blockinnenbereichs erschwert wiirde und die entsprechende Baufliche
den Parkplatz wesentlich verkleinern wiirde. Weiterhin entsteht bei einer ‘zweigeschossi-
gen Bebauung oft ein ungliickliches Bild, wenn ein GeschoB fiir eine breite Parkplatzein-
fahrt freigehalten werden muB. Hinzu kommt, daB die unmittelbaren Anwohner an der

Parkplatzzufahrt gestort werden.

Dies waren die Griinde, auf eine Uberbauung des der GriinstraBe zugewandten Bereichs

des Parkplatzes zu verzichten. Damit der Parkplatz jedoch nicht als Liicke in der Bebau-

ung unangenehm in Erscheinung tritt, wird im Textteil eine SchlieBung zur GriinstraBe

hin in Form einer Mauer oder Hecke vorgeschrieben.

Aus Okologischen Griinden wire es sinnvoll, die Parkplatzflache so anzulegen, daB Was-
ser auf ihr versickern kann. Allerdings gelten hier die einschligigen technischen Vor-
schriften, die im Einzelfall auch von diesem Ziel abweichen konnen, insbesondere wenn
hier eine Verschmutzung des Untergrundes zu befiirchten ist. Die Regenwasserversicke-
rung wird z.Zt. von manchen Stellen - z.B. dem Staatlichen Umweltfachamt (Stufa) im
Zusammenhang mit dem Grundwasserwiedéfa.nstieg gesehen und daher bei konkreten
Bauprojekten abgelehnt. Ob dies sachlich richtig ist und auch in Zukunft so bleiben wird,
wenn die Bemiihungen um eine Niedrighaltung des Grundwassers Erfolg haben, bleibt
abzuwarten. Der Bebauungsplan ist nicht das geeignete Instrument, um derartige techni-
sche Fachfragen zu behandeln oder gar eine verbindliche Losung vorzuschreiben. Daher
wird es fiir richtig gehalten, das Ziel der Versickerung lediglich in der Begriindung zu

erwdhnen und, es nicht festzusetzen.




3 Log
8
3. FESTSETZUNGEN NACH SACHSISCHER BAUORDNUNG
Eine gestalterische Festsetzung ist in dieser Hinsicht die Forderung nach einer Abschlie-

Bung des Parkplatzes zur GriinstraBe hin, im iibrigen gilt die Gestaltungssatzung fiir die
Altstadt Hoyerswerda.

4. REALISIERUNG

4.1 Randstraflen

Die RandstraBen sind in den Jahren 1993 - 1996 erneuert worden. Dies bezieht sich auf
die Versorgungsleitungen und die StraBenoberfliche. Somit ist eine ausreichende Erschlie-
Bung fiir die Bebauung gegeben.

4.2 Grundstiicksaufteilung

Die Aufteilung der Grundstiicke ist z.Zt. im Gange. Dabei wird auf die Bebauungsplan-

zielsetzung, die sich vom Vorentwurf nicht unterscheidet, Rucksicht genommen.
4.3 Parkplatz

Der Parkplatz soll iiber die Sanierung realisiert werden. Dies kann nach Zuordnung des

Grundstiicks und Verfiigbarkeit der Mittel in der nichsten Zukunft geschehen.
- STADTEBAULICHE KENNWERTE
Mischgebiet = 6.496,46 qm = 0,65 ha

Offentliche Verkehrsfliche = 1.856,96 qm = 0,18 ha
Parkplatz = 833,87 qm = 0,083 ha

insgesamt: = 9.187,29 qm = 0,92 ha



