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1. ZIEL UND ZWECK DES BEBAUUNGSPLANES

1.1 Historische Situation

Der Bebauungsplan umfaft einen Teil des nérdlichen Altstadtbereichs einschlieflich der
frither der Altstadt vorgelagerten Freizone. Er wird durch die T eschenstraBe, SchloBstra-
Be, Braugasse, Schlossergasse, Spremberger Strafe und Bautzener StrafBe begrenzt. Histo-
risch waren die Spremberger Strafe und die TeschenstraBe, letztere in ihrem friiheren
Verlauf als Bautzener Strafe, die Verbindung zu den nordlich und sudlich gelegenen
Nachbarstidten.

Die Bebauung an Braugasse, Schlossergasse und Spremberger StraBe ist, wenn auch bei
letzterer mit groBen Bauliicken - historisch vorgeprigt. An der TeschenstraBe besteht das
frithere Biirgermeisteramt aus der Zeit nach dem ersten Weltkrieg und im {ibrigen eine
Gartenzone mit einigen unbedeutenden Nebengebiuden. Eine dort frither ansdssige Schrei-
nerei ist mittlerweile abgerissen worden. Eine historische Prigung bietet auch der SchloB-

platz, der als rechteckiger Platz bereits in Plinen aus der Zeit vor dem ersten Weltkrieg

enthalten ist.

Die groBen riickwirtigen Bereiche von Schlossergasse, Braugasse und Spremberger StraBe

sind als Girten genutzt worden, die hier z.T. noch anzutreffenden Obstgehdlze weisen

{iberwiegend einen nicht besonders guten Pflegezustand auf.

Durch das Gebiet verlduft entlang der die Bautzener StraBe begleitenden Griinflache eine

Zone, in der ein fritheres FlieB als Wehrgraben die Altstadt abgrenzte.
1.2 Planungsvorgaben

Flichennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan fiir die Stadt Hoyerswerda wurde 1994 aufgestellt. Er stellt den

gesamten Bebauungsplanbereich, mit Ausnahme der die Bautzener Strafie begleitenden

Griinfliche als gemischte Baufldche dar.
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Gestaltungssatzung

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung Hoyerswerda, die am
24.04.1995 bekannt gemacht wurde. Infolgedessen sind die dort aufgestellten besonderen
Anforderungen an die bauliche Gestaltung auf BaumafBnahmen im Bebauungsplangebiet

. anzuwenden.

Sanierungsgebiet

Der Bebauungsplan liegt teilweise im Sanierungsgebiet.

Planungsvorlauf
Bereits 1990 ist fiir die gesamte Altstadt ein stidtebaulicher Wettbewerb ausgelobt wor-

. den. Eine Auswertung und Zusammenfassung der Wettbewerbsergebnisse unter Beriick-

sichtigung weiterer Erkenntnisse (z.B. bei Verkehr und Griin) wurde durch die Rahmen-
planung des Biiros Schwarzbach, Dresden im Jahre 1991/92 vorgenommen. Diese ist am

17.03.1992 von der Stadtverordnetenversammlung als Leitbild beschlossen worden;

Wesentliche Elemente dieser Planung sind dem Bebauungsplan zugrundegelegt worden,

wobeli in einigen Punkten bewuft eine andere Lsung angestrebt wurde (siehe hierzu Ziff.

2.1).
1.3 Ziele und Aufgaben des Bebauungsplanes

Die Stérkung der Altstadt als Geschifts- und Wohnstandort ist von ausschlaggebender
Bedeutung fiir die Entwicklung des Altstadtzentrums. Mit der Ausdehnung des Geschifts-
bereichs vom Markt zum SchloB und der SchlieBung von Bauliicken in der Spremberger
StraBe besteht ein groBes Potential fiir Wohn- und Geschiftshiuser in sehr guter Lage.

Ergénzend hierzu soll das heutige Gartengelinde in die Bebauung mit einbezogen werden.
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k.

Bei der Verkehrsfiihrung soll gem. der Rahmenplanung die TeschenstraBe in der histo-
risch vorgegebenen Form im Verlauf der alten Bautzener StraBe wieder hergestellt und 9
die neu ausgebaute TeschenstraBe fiir Parkmdglichkeiten umgestaltet werden. Diese sollen

den Bedarf der Altstadt fiir den Bereich Zoo und die Schlofumgebung decken. Weitere

Parkmoglichkeiten sollen bei einer ErschlieBung von der Spremberger Strafie aus gesi-

chert werden.
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2. KONZEPT
2.1 Historische Vorgaben

Im Laufe der Planerarbeitung hat eine intensive Auseinandersetzung mit den historischen
Vorgaben und dem Spielraum fiir eine stidtebauliche Weiterentwicklung stattgefunden.
Grundlage war der Rahmenplan des Biiros Schwarzbach, der in diesem Bereich neben der
Schliefung der Bauliicken eine relativ dichte Bebauung in Fortentwicklung der Altstadt-
struktur bis zur Griinzone an der Bautzener Strafe vorsah, wobei der SchloBplatz als neu

gestalteter halbrunder Platz durch die vorgeschlagene Umgebung stidtisch gepriigt. wurde.

Die dem Bebauungsplan zugrundeliégende abweichende Gestaltung wird wie folgt begriin-

det:

Das Gebiet zwischen Schlof und der Riickseite der Spremberger StraBe war nie ein stid-
tisch geprégtes, d.h. durch StrafBen erschlossenes und durch beidseitige Randbebauung
dicht bebautes Gebiet, es war vielmehr immer ein Griinbereich. In diesem liegen, wenn
man von Nordosten in die Altstadt hineinfahrt, auf der Westseite das frithere Biirger-
meisteramt (heute Stadtverwaltung, Kdmmerei), gegeniiber das SchloB in einer heute noch
erhaltenen parkdhnlichen Umgebung. Eine Fortsetzung der Bebauung neben dem Standes-
amt entlang der Teschenstrafle in ihrer alten Fithrung im Sinne einer StraBenrandbebauung
erschien zwar moglich, jedoch der historischen Situation weniger gut entsprechend, als
eine Ausgestaltung des Randbereichs in mehr parkihnlicher Form, wobei in diesen, auf
der Westseite der TeschenstraBe gelegenen Park, ein gréferer solitirer Baukomplex ein-
gefiigt werden konnte. Durch die Erhaltung der Griinzdsur zwischen dem alten Baugebiet
Am Haag und dem eigentlichen Stadteingang im Bereich des SchloBplatzes wird der histo-
rischen Zasur zwischen dem mittelalterlichen Stadtkern, dem SchloB und der bis zum
Ende des vorigen Jahrhunderts selbststindigen Gemeinde Am Haag eher Rechnung getra-

gen.
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Dieser neuzuordnende Bereich bietet die Chance, hier auch groBere Gebdude anzuordnen, }
fiir die in der Altstadt nur wenige Standorte verfiigbar sind. Zu den wesentlichen Nutzun-
gen, fiir die in der Stadt noch kein geniigendes Angebot besteht, gehdren zeitgeméBe

alten- und behindertengerechte Wohnungen. Aus diesem Grunde wurde auf der Grundlage

des Bebauungsplanvorentwurfs mit dem Verband der Krieg- und Wehrdienstopfer, Behin-
derten und Rentner (VdK) eine mogliche Bebauung entwickelt, deren wesentliche Merk-

male in Festsetzungen des Bebauungsplanes {ibernommen wurden.

Auch bei der Gestaltung des SchloBplatzes wire eine neue baulich gefaBte Losung denk-

bar. Im Bebauungsplan wird allerdings beriicksichtigt, daB der SchloBplatz in der heuti-

gen, rechteckigen Form eine Anlage aus dem Beginn des Jahrhunderts ist und der Uber- 7"’)
gang zwischen der mittelalterlich engen Stadt und dem griinen AuBenbereich bildet. Eine

niedrige bauliche Fassung des Platzes unter Beriicksichtigung der fast 100 Jahre alten
rechteckigen Form erscheint aus diesen Griinden gegeniiber einer neuen, durch mehrge-

schossige Gebiude begrenzten halbrunden Gestaltung eher angemessen. Da die Stadt bei

beiden Anliegergrundstiicken Eigentiimerin ist, hat sie es in der Hand, im Rahmen der

Bebauungsplanfestsetzungen eine angemessene Gestaltung der Platzwande herzustellen.

Die SchlieBung der Bauliicken an der Spremberger StraBe ist ein wichtiges Ziel der

stidtebaulichen Entwicklung der Altstadt.
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2.2 Neue Mafnahmen

Um den Innenbereich zwischen Spremberger- und TeschenstraBe erschlieBen zu konnen,
wird in Verlingerung der GriinstraBe ein ErschlieBungsweg vorgesehen, der nach Studen
und Osten hin durch eine Randbebauung eingefaBt wird. Nach Norden mindet er in ei-
nem Parkplatz. Diese Ausweisung weicht vom Vorentwurf, der hier parallel zur Sprem-

berger StraBe eine weitere Bauzeile vorsah, ab und wird wie folgt begriindet:
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Bei der Bebauung in der Altstadt zeigt sich mittlerweile, daB ein erheblicher Stellplatzbe-
darf entsteht, der nur z.T. abgedeckt ist, da

1. die historische Bebauung ausreichende Stellplitze ohne groBere Eingriffe kaum

moglich macht

2 relativ starke Verdichtungen auf den Grundstiicken vorgenommen werden, die zu
gewissen Stellplatzdefiziten, selbst unter Zugrundelegung der Anforderungen der

Séchsischen Bauordnung fiihren

3. die Anforderungen der Sichsischen Bauordnung fiir viele Fille zu gering sind, so
dal} selbst bei Erfiillung des Stellplatznachweises ein Zusatzaufkommen im Stra-

Benraum beriicksichtigt werden musB.

Unter diesen Umstinden erschien es nicht verantwortbar, eine der wenigen Flichen, die
in diesem Bereich der Altstadt noch unbebaut sind, stark zu iiberbauen und gleichzeitig
auch die Moglichkeiten fiir eine riickwirtige Andienung der Grundstiicke an der Sprem-
berger StraBe, durch die gleichzeitig der Stellplatznachweis auf eigenem Grundstiick

sichergestellt werden kénnte, zu verbauen.

In welchem Umfang die hier gesicherten Parkméglichkeiten endgiiltig ausgebaut werden,
sollte der Zukunft iiberlassen bleiben. Denkbar wire zunichst eine einfache Befestigung.
Fir den Zu- und Abfahrtverkehr ergibt sich aufgrund der verkehrlichen Rahmenbedingun-
gen - keine Zufahrtsmdglichkeit von der Bautzener Strae und vom nérdlich gelegenen
Abschnitt der Spremberger StraBe wegen der Nihe zur Kreuzung - nur die hier festgesetz-
te Form, die allerdings gewisse Nachteile mitsichbringt. Aufgrund fehlender anderer ,
Alternativen wird die Ausweisung jedoch noch fiir vertretbar gehalten. Wie sich an ande-
ren Stellen gezeigt hat (z.B. Bebauungsplan Kirchstrafe, Lange Strafle, Senftenberger
StraBe) sind die zu erwartenden Lirmbelastungen nicht so hoch, daB sie ein Problem

darstellen wiirden.



@ 67

2.3 Natur und Freiflichen

Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen gehdren Umwelt- und Naturschutz sowie die
Landschaftspflege zu den abwigungsrelevanten Belangen gem. § 1 Abs. 5 BauGB. Die

Behandlung dieser Belange in der Planaufstellung ist durch §§ 8 und 8a BNatSchG in

Verbindung mit der Landesgesetzgeﬁung geregelt. Der Freistaat Sachsen hat im "Gesetz

zur Beschleunigung des Aufbaus im Freistaat Sachsen (Séachs. 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-

rigen Griinordndngsplinen auf "eine Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft .‘
beschrinkt werden" (§ 65 Abs. 1 Sichs. NatSchG). 9
- Eine solche Bewertung ist durch das Biiro Tenne, Kamenz durchgefiihrt worden, gehort

zum Abwigungsmaterial und hat Eingang in den Bebauungsplan gefunden. Sie ist in der

Anlage beigefligt.
Insgesamt ergibt sich fiir 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 vorzunehmen. Unter Beriicksichtigung der objektiven
Gewichtung verringert sich der Gestaltungsspielraum der Gemeinde. Erfolgt jedoch keine
gerechte Abwdgung, ist der Bebauungsplan von vorneherein mit einem Abwagungsmangel
behaftet und damit rechtlich unwirksam. -
Die Inanspruchnahme des Gebietes fiir eine Bebauung konnte z.B. dann von vorneherein
abwigungsfehlerhaft sein, wenn es sich im Plangebiet z.B. um bestimmte, in § 20c Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) aufgefiihrte Biotope, wie Moore/Siimpfe, Binnendiinen,
Fels- und Steilkiisten, offene Felsbildung u.i. handeln wiirde. In diesem Falle wiirde
wahrscheinlich von vorneherein das Gewicht des Schutzes dieser Biotope die anderen

Belange iiberwiegen. Dies ist hier jedoch nicht der Fall, da die entsprechenden Biotope

nicht vorhanden sind.
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Damit ist die stidtebauliche Absicht einer Bebauung dieses Gebietes moglich, sie muB
dabei jedoch gem. § 8 BNatG vermeidbare Eingriffe unterlassen und unvermeidbare
soweit mdglich ausgleichen.

Der Verlust von Gartenflichen im Innenbereich ist bei der Zielsetzung, die Altstadt als
Wohnstandort zu stirken und die Bebauungsmoglichkeiten an dieser Stelle auszuweiten,
unvermeidbar. Ein teilweiser Ausgleich der damit verbundenen Eingriffe kann iiber eine
Bepflanzung und landschaftsgerechte Gestaltung der verbleibenden unbebauten Flichen
{iber eine Begriinung der Wege, sowie iiber eine Aufwertung des Griinbereichs an der
Bautzener Allee erfolgen.

In diese Richtung zielt auch die Sicherung wichtiger Baum- und Strauchgruppen sowie der
zahlreichen grofien Einzelbdume, auch wenn dies keinen Ausgleich im eigentlichen Sinne

bedeutet.

Im Rahmen der Bebauungsplanarbeiten sind die entsprechenden Festsetzungen "verdich-

tet" worden.

Weiterhin ist zu priifen, ob in rdumlicher Nahe des zu erwartenden Eingriffs Ersatzma@-
nahmen moglich sind. Bis auf den Griinbereich an der Bautzener Strafie grenzen jedoch
Baugebiete bzw. fiir Ersatzmafinahmen ungeeignete Gebiete an: Im Norden, Westen und
Stiden sind es Baugebiete mit fester Struktur und abgeschlossener bzw. entlang der Griin-
straBe / Spremberger Strafe teils im Bebauungsplan festgeschriebener Bebauung. Im Siid-
osten und Osten ist es der Zoo, der allein wegen seiner engen rdumlichen Verhéltnisse

nicht als Ersatzstandort geeignet ist.

Da sich in dieser Innenstadtlage in der niheren Umgebung somit keine anderen Flichen
fiir eine 0kologische Aufwertung anbieten, wird ein gewisses Defizit in Abwigung mit
den anderen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu beriicksichtigenden Belangen

hingenommen.
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Aus folgenden Griinden wurde auch bei der Festsetzung von Bepflanzungsgeboten und

sonstigen MaBnahmen zur Entwicklung der Landschaft in diesem innerstidtischen Gebiet

Zuriickhaltung gewahrt:

Die Durchsetzung einfach zu Gberpriifender Pflanzgebote in bisher rechtskréftigen
Bebauungsplinen ist an die Grenzen der Kontrollierbarkeit durch die Bauauf-
sichtsbehdrden sowohl bei der Anlage als auch bei der Unterhaltung von entspre-
chenden Bepflanzungen gestoBen. Insofern besteht hier im allgemeinen ein erhebli-

ches Problem der praktischen Durchsetzung (wird von der Bauaufsicht bestétigt).

Differenzierte Festsetzungen zu Pflanzenarten auf privaten Bauflichen, z.B.

standortheimischen Pflanzen mit méglicherweise vorgegebenem Mischungsverhalt-
nis, stofen auf die praktische Unmdoglichkeit einer Kontrolle. So ist es derzeit aus
der personellen Situation nicht méglich, und es wird in Zukunft nicht zu erwarten
sein, daB bei den Behdrden Fachleute in so grofer Zahl eingestellt werden, die in
der Lage sind, die entsprechenden Pflanzenarten als SchoBlinge oder Jungpflanzen

von exotischen Hybridformen zu unterscheiden.

RegelmiBige Kontrollen und ggf. Nachforderungen der auf privaten Flachen zu
pflanzenden Biische und Biume entsprechend den Festsetzungen in einem Bebau-
ungsplan wiirden die Behoérden nicht nur hoffnungslos iberfordern, sie wéren
wegen des damit verbundenen Eingriffs in die Privatsphire rechtlich problematisch
und wiirden bei den Biirgern mit Sic;herheit zu Protesten fithren.

Es wire leicht der Grundsatz der VerhiltnismaBigkeit und des UbermaBverbots

verletzt.
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Die Beriicksichtigung dieser Gesichtspunkte wird durch die herrschende Meinung hierzu

bestitigt:

"Welches MaB an Einheitlichkeit der Bepflanzung die Gemeinde aus solchen baup-
lanerischen Griinden fiir erforderlich erachten und inwieweit der Bebauungsplan
demnach bei Beachtung des § 1 Abs. 3 und Abs. 6 BauGB Einzelheiten der vor-
zunehmenden Bepflanzung unter Wahrung der berechtigten Belange der privaten
Eigentiimer verbindlich vorschreiben darf, richtet sich im ibrigen nach den jewei-
ligen Verhiltnissen des Einzelfall ..." (BVerwG, BeschluB vom 24.04.1991, in
S BauR 5/91, S. 567 ff.)

"Fiir eine solche planerische Zuriickhaltung kénnen im Einzelfall gute Griinde
bestehen, etwa wenn eine Gemeinde zu dem SchluB kommt, eine zu hohe planeri-
scher Regelungsdichte werde den Vollzug der Planung erschweren. Auch ist zu
bericksichtigen, daB die Gemeinden trotz aller Bedeutung der Bauleitplanung fiir
den Schutz der Umwelt keineswegs der Haupttriger dieses Umweltschutzes sind,
schon die Anbindung ihrer planerischen Tatigkeit an das Ziel einer geordneten

stadtebaulichen Entwicklung setzt ihnen Grenzen." (M. Fehlau, in BauR 6/92,
S. 722).

h Gegen die Empfehlung einer Bepflanzung mit standortheimischen Arten (sieche Hinweise)

bestehen allerdings diese Bedenken nicht.
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3. FESTSETZUNGEN gem. BauGB
3.1 Baugebiete
$.1.1 Mischgebiet
a) Art der Nutzung

Alleemeine Gesichtspunkte

Die Baugebiete entlang der Spremberger-, SchlosserstraBe, Braugasse sind als Mischge-
biete festgesetzt. Der Grund ergibt sich aus der heutigen Nutzungsstruktur und der stadte- )

baulichen Zielsetzung.

An diesen StraBen bestehen bereits Geschéfte, deren Einzugsbereich das gesamte Ver-
sorgungsgebiet der Stadt umfaBt und nicht auf die drtliche Versorgung orientiert ist.
Hinzu kommen auch Touristeninformation, stidtische Dienststellen, Jugendzentrum.
Dariiberhinaus ist es auch Ziel der Stadt, fir die Entwicklung eines Mittelstandes geeigne-
te Flichen fiir Liden, Handwerksbetriebe, Dienstleistungseinrichtungen, kombiniert mit

Wohnen zur Verfiigung zu stellen.

Ausnahmen: Gartenbaubetriebe und Tankstellen .

Im Textteil werden Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten ausgeschlos- e
sen. Gartenbaubetriebe stellen eine dem Altstadtzentrum nicht entsprechende extensive
Flichennutzung dar, Tankstellen sind wegen der mdglichen Storungen der Umgebung,

insbesondere durch den Verkehr ausgeschlossen. Fir beide Nutzungen fehlt aus derzeiti-

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

Ausnahmen: Vergniigungsstitten

Vergniigungsstitten konnten gem. § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauGB entlang der Spremberger

Strafe allgemein zuléssig sein, da hier eine {iberwiegend gewerbliche bzw. geschifts- und

dienstleistungsorientierte Nutzung besteht.
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Allerdings konnen Vergniigungsstitten mehrere Auswirkungen haben, die nicht im Sinne

der Stadtentwicklung sind:

Aufgrund der ldngeren Offnungszeiten gegeniiber anderen Geschéfts- und Dienst-
Jeistungsnutzungen ist im allgemeinen mit einer erhdhten Stdrung der Wohnruhe
zu rechnen. Dies kann eine Schwichung der Wohnqualitit, Fortziige und Verdnde-

rungen in der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung zur Folge haben.

Aufgrund des im allgemeinen wesentlich hoheren Mietpreisniveaus von Vergni-
gungsstitten kann es zu Verdrangungen wirtschaftlich schwicherer Betriebe und
Firmen kommen, die jedoch fiir die Vielfalt der Altstadt und ihre Attraktivitit eine
groBe Bedeutung haben. Dies zu erhalten, ist ein wichtiger 6ffentlicher Belang.

Vergniigungsstitten wurden daher ausgeschlossen.

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

der Spremberger StraBe im ErdgeschoB Wohnungen ausgeschlossen. Damit soll sicherge-
stellt werden, daB in den heute leerstehenden Gebduden im Erdgeschof wieder Geschifte
eingerichtet werden, die die heute noch vereinzelten Betriebe insgesamt starken sollen.
Auch bei Neubauten soll von vorneherein ein gewerbliches Angebot angestrebt werden.

Neben Liden kommen auch Dienstleistungsbetriebe und Riume fiir Freie Berufe in Frage.

b) MaB der baulichen Nutzung

Die GRZ- und GFZ-Werte variieren in Abhingigkeit von der teilweise sehr unterschiedli-
chen Grundstiickssituation. So sind an der SchlosserstraBe nur winzige, fast vollig Gber-
baute Grundstiicke vorhanden, wihrend der Anliegerbereich Spremberger StraBe aufier-

ordentlich tiefe Grundstiicke aufweist.

& L7
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Da in den Dachgeschossen erhebliche Nutzflichen untergebracht werden kénnen, die
bedeutende stidtebauliche Auswirkungen, z.B. auf den Stellplatzbedarf haben, wurde im
Bebauungsplan die Beriicksichtigung der GeschoBflache in Nichtvollgeschossen gem. § 20

Abs. 3 BauNVO festgesetzt.
&) Hohenlage

Um bei den relativ weiten Festsetzungen der iiberbaubaren Flichen und der VollgeschoB-
zahl die Spannungen zwischen den Grundstiicken einzuschranken 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 bzw. des Gelindes begrenzt. Damit soll vermie-
den werden, daB Untergeschosse beinahe als Vollgeschosse errichtet werden, was dazu
fiihren konnte, daB das eigentliche ErdgeschoB bis zu 1,40 m aus dem Gelédnde ragen
Kkonnte. Zusitzlich besteht der Grund fur die Festsetzung der Hohenlage in der Sprember-
ger StraBe darin, daB hier Geschifte und Biiros mit Schaufenster angesiedelt werden
sollen. Hohe Sockel wiirden den Geschiftsstrafencharakter schwéachen und behinderten

Menschen den Zugang zu Geschéften und Biiros in den Gebéuden stark erschweren.
d) Trauf- und Firsthohe

Um eine der historischen Bebauung angepaBte Gebiudehdhe mit den Merkmalen T raufe

und First an der Spremberger StraBe und Schlossergasse zu sichern, wurden entsprechen-
de Hohen festgesetzt. An der Braugasse eriibrigt sich dieses, da das Gebiude des Jugend-
zentrums unter Denkmalschutz steht und damit wesentliche Veranderungen ausgeschlossen

sind.
e) Bauweise

Da entlang der Senftenberger Strafe, SchloBstraBe, Braugasse eine durchgehende Bebau-
ung bestanden hat und wieder an das alte Stadtbild angekniipft werden soll, wurde hier

auch wieder die geschlossene Bauwelse festgesetzt.
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f) Nebenanlagen

Die riickwértigen Garten sollen weitgehend als Griinbereiche erhalten und entwickelt
werden. Nebenanlagen sollen sich, soweit sie auBerhalb der {iberbaubaren Fldche angeord-

net werden, nur auf sehr kleine Gebdude beschranken.
g) Flichen fiir das Anpflanzen von Baumen und Strduchern

7ur Bautzener Allee hin wurde entlang der Bauflichen ein Streifen zum Anpflanzen von
Biumen und Striuchern gem. § 9 Abs. 25 BauGB festgesetzt. Hierdurch soll bei Ver-
wendung landschaftsgerechter Pflanzenarten eine Eingriinung der Grundstiicke zur Bautze-

ner Allee hin erfolgen und den heute noch bestehenden "griinen Rand" erhalten bzw.

starken.

Daneben wurde entlang dem FuBweg hinter dem Standesamt eine Baumreihe auf privaten
Grundstiicken festgesetzt, die den Blick auf die riickwirtige Bebauung (Anbauten, Neben-

gebiude) verdecken soll.

h) Erhaltung von Baumen

Die wesentlichen Griinelemente wurden im Bebauungsplan entsprechend gesichert:

- Der dichte Bestand an Béiumen auf der Griinfliche neben der Bautzener StrafBe im
Verlauf eines friiheren Fliefes. Damit muB die vorgesehene Wiederherstellung
dieses FlieBes die heutige Bepflanzung beriicksichtigen und - gegeniiber dem histo-

rischen Verlauf - verschoben werden.

- Baumreihen entlang TeschenstraBe, Bautzener StraBe und Schlofiplatz.

- GroBere Einzelbiume auf privaten Grundsticken.
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i) Gestaltung

Gestalterische Anforderungen an Gebaude sind unabhingig vom Bebauungsplan der

rechtskriftigen Gestaltungssatzung fiir den Altstadtkern zu entnehmen.
i) Schallschutz

Aufgrund der Verkehrsbelastung der Teschen- und der Bautzener StraBe waren im Rand-
bereich Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005 Schallschutz im Stidte-
bau zu erwarten, damit eine Abwégung tber die Festsetzungen im Bebauungsplan - Redu-
zierung der Baumdglichkeiten, aktiver / passiver Schallschutz - notwendig.

Grundlage fiir die Festsetzungen ist éin Schallschutzgutachten, das Uberschreitungen der
Orientierungswerte an den zu den StraBen hin gelegenen Fassaden mdglicher Neubauten

bestitigt. Grenzbereiche werden nicht erreicht.
Aktive SchallschutzmaBnahmen konnten sein:

- Verringerung der Verkehrsbelastung

scheidet aus, da die Belastungen auf die auch in Zukunft beizubehaltende Erschlie-

Bungs- und Verbindungsfunktion der StraBen zuriickgeht.

- Lirmschutzwinde / -wall
scheiden aus wegen der Larmbeldstigung aus mehreren Richtungen und iiber be-

trichtliche Linge sowie wegen der Eingriffe in das Stadtbild.

- Riicknahme der Bebauung

wiirde den angestrebten innerstidtischen Charakter zerstoren und wertvolle Bau-
moglichkeiten ("mit Grund und Boden ist sparsam umzugehen” geml. § 1 BauGB)

verletzen.
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Passive SchutzmaBnahmen:

- Die Prognosewerte lassen sich durch einfache MaBnahmen am Objekt auf die
Orientierungswerte absenken (in Gebduden); fiir die Gartenbereiche wird eine
Uberschreitung hingenommen. MinderungsmaBnahmen sind neben der GrundriBlo-
sung - Orientierung weniger lirmempfindlicher Zimmer zu den StraBen - der
Einbau von Schallschutzfenstern. Dabei ist zu bericksichtigen, daB in den meisten
Fillen bereits "normale Fenster", die den Anforderungen der Warmeschutzver-
ordnung geniigen, auch die erforderlichen Larmschutzwerte erbringen. Nur in

wenigen Fillen, nahe den Fahrbahnen, sind héhere Schallschutzklassen erforder-
lich.

Unter Beriicksichtigung des Gebotes der VerhéltnismaBigkeit und der Beachtung des
UbermaBverbotes wurden bei den Féstsetzungen des Bebauungsplanes dem Bauherrn

verschiedene Moglichkeiten belassen, wie er den Schallschutz verwirklicht.

Die von der Festsetzung betroffenen Baugebiete sind im Plan vermerkt.

3.1.2 Allgemeines Wohngebiet

a) Art der Nutzung

Der neu zu erschlieBende Bereich zwischen ehemaligem Biirgermeisteramt und Griinfliche
entlang der Bautzener StraBe soll nicht eine Weiterentwicklung der Altstadtstruktur dar-
stellen (siehe 2.1) sondern in erster Linie dem Wohnen vorbehalten sein. Bei einem All-
gemeinen Wohngebiet sind dabei in gréferem Umfang auch sonstige Nutzungen méglich,
die das Wohnen nicht stéren und im allgemeinen der Versorgung der niheren Umgebung

dienen.




By 277

17

Fiir die mit einem Mischgebiet an dieser Stelle verbundene Ausweitung des Geschafts-
und Gewerbesektors fehlt auf absehbare Zeit in der Altstadt die wirtschaftliche Kraft.
Somit hitte die Gefahr bestanden, daB an diesem verkehrsgiinstig gelegenen Standort
groBere Handels- und Dienstleistungsbetriebe angesiedelt wiirden, die in der unmittelbaren

Umgebung des Marktes dringend bendtigt werden.

Das Allgemeine Wohngebiet stimmt mit der Darstellung im Flichennutzungsplan - ge-

mischte Baufliche (M) - nicht tiberein, ist jedoch aus ihm entwickelt. Eine FNP-Ande-

rung ist daher nicht erforderlich.

7ur Immissionssituation ist folgendes zu sagen: Immissionen bestehen insbesondere durch
Lirm von der Bautzener StfaBe und TeschenstraBe. Von ersterer hat die Bebauung einen
Abstand von 30-70 m, in bezug auf letztere wird hier ein an der StraBe gelegener Teilbe-
reich belastet.

Die Verkehrsbelastung auf beiden StraBen liegt im Tagesdurchschnitt (DTV) weit unter
10.000 KFZ und damit unter Beriicksichtigung der Entfernung erfahrungsgemiB jedoch
noch eine Uberschreitung der Richtwerte nach DIN 18005 - Lirmschutz im Stidtebau -
zur Folge, fiihrt jedoch nicht zu unzumutbaren Belastungen. Der Standort ist durch die
StraBen erkennbar vorbelastet, dies muf bei der Neubebauung beriicksichtigt werden. In
der Regel ist ein angemessener Lirmpegel in den Innenrdumen bereits beim Einbau "nor-
maler”, d.h. die zwingenden Anforderungen der Wirmeschutzverordnung erfiillende
Fenster gegeben.

Aufgrund dieser Uberlegungen und stidtebaulicher Zielsetzungen ist in der Abwagung ein

Allgemeines Wohngebiet an dieser Stelle richtig.
Der Schallschutz wird iiber entsprechende Festsetzungen gesichert (siehe 3.1.1 g).

Die zulidssigen und ausnahmsweise zulissigen Nutzungen richten sich nach § 4 Abs. 2.

und 3. BauNVO.
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b) MaB der Nutzung

Die Grundflichenzahl (GRZ) entspricht mit 0,4 dem Hochstwert fiir Allgemeine Wohnge-
biete gem. § 17 Abs. 1 BauNVO. Die GeschoBfldchenzahl (GFZ) ist mit 0,9 niedriger als
der Hochstwert nach § 17 BauNV O'angesetzt. Hierdurch soll der Charakter einer Gebau-
degruppe im Grilnen gesichert werden. Bei diesem Wert ist die Unterbringung des ruhen-
den Verkehrs ohne Tiefgarage (hier besonders teuer wegen Grundwasser) i.d.R. bereits
problematisch; es wird der ganz iiberwiegende Teil der nicht iberbauten Flichen hierfiir

bendtigt. Zu den GeschoBflachen in den Nicht-Vollgeschossen siehe 3.1.1 b).

c) Trauf- und Firsthéhe

Bei der Bebauung nordlich des fritheren Biirgermeisteramtes wurden die entsprechenden
Festsetzungen auf der Grundlage des vorliegenden architektonischen Vorentwurfs des
VdK gemacht. Es soll damit verhindert werden, da die Bebauung z.B. unter Ausnutzung
des Spielraums in bezug auf die Vollgeschosse und Dachneigungen hier zu einer unmaB-

stablichen Form und {iberhéhten Verdichtung fiihrt.

d) Bauweise
5 ‘3 Beim Neubau des VdK wird die 50 m-Grenze fiir eine offene Bebauung {iberschritten.
= Aufgrunddessen wurde hier ebenfalls die geschlossene Bauweise gewdhit.

) Hohenlage

siehe 3.1.1 ¢)

f) Nebenanlagen
siehe 3.1.1. f)
g) Flichen fiir das Anpflanzen von Baumen und Strduchern

sieche 3.1.1. g)
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h) Erhaltung von Baumen

siehe 3.1.1 h)
1) Gestaltung

siehe 3.1.1 h)
1 Schallschutz

siehe 3.1.1 )
3.2 Verkehrsflachen
3.2.1 Offentliche ErschlieBungsstraBen

Die bestehenden RandstraBen im Gebiet wurden teilweise in den Bebauungsplan einbezo-
gen. Damit wird die gesicherte ErschlieBung an diesen Rindern deutlich. Eine neue Er-
schlieBung erfolgt in Verldngerung der GriinstraBe durch einen Wohnweg, der in einem
Wendehammer endet. Er soll in einem gemischten Profil - keine Trennung zwischen
Fahrstreifen und Biirgersteig - mit einer Begriinung ausgebaut werden. In der Ausbaupla-
nung sollten auch verkehrsberuhigende Elemente vorgesehen werden. Das Verkehrsauf-
kommen wird hier beschrinkt sein und sich im wesentlichen aus den Anliegern und den
Benutzern der Parkplatzfliche rekutieren. Es ist mit maximal etwa 70-80 Kfz in der Spit-
senstunde zu rechnen. Diese Belastung ist in einem Mischgebiet in bezug auf die Immis-

sionen unbedenklich.

3.2.2 Wirtschaftswege

Ausgehend von Eckpunkt der o. g. neuen ErschlieBungsstraBe fihren "Wirtschaftswege"

zum SchloBplatz und in Richtung Zoo am Geldnde des ehemaligen Standesamtes vorbei.

2B
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Damit soll eine Durchgéngigkeit in diesem Gebiet von der Grinstrae zum Zoo gewahr-
leistet werden. Die Breite ist so dimensioniert, daf sie fiir FuBganger und Radfahrer
sowie fiir Reinigungs- bzw. Unterhaltungsfahrzeuge ausreichend ist. Sie sollen auch fiir
die anliegenden Grundstiicke eine riickwirtige Anfahrbarkeit sichern. Entsprechende

Festsetzungen enthilt der Textteil.

3.2.3 Parkplatz

Die Griinde fiir die Anlegung des Parkplatzes sind unter 2. dargelegt worden. In der
GroBe wird er etwa 80 Stellplatze aufnehmen kénnen. Bei seiner technischen Gestaltung

ist darauf zu achten, daB eine riickwirtige Zufahrt zu den Anliegergrundstiicken an der

Spremberger Strafe gesichert bleibt.

Durch den Zu- und Abfahrtsverkehr konnen die Larmrichtwerte nach DIN 18005 - Schall- -
schutz im Stidtebau iiberschritten werden. Das Entstehen unzumutbarer Beldstigungen ist

jedoch bei ordnungsgemafBer Nutzung nicht zu erwarten.

3.3 Griinflichen

Der SchloBplatz und die Griinzone éntlang der Bautzener Strafle sind als ¢ffentliche Park-
anlage im Bebauungsplan entsprechend ihrer heutigen Funktion gesichert. Die Gestaltung
ist nicht Inhalt des Bebauungsplanes. Es soll nur erwdhnt werden, da3 am Rande der

letztgenannten Griinzone auch eine Revitalisierung eines fritheren FlieBes vorgesehen ist.

Die Biume entlang dem ehemaligen Verlauf des FlieBes sind als "zu erhalten" festgesetzt.
Eine starke Bepflanzung der Griinflichen mit Bdumen zum Ausgleich von Eingriffen
wiirde die stidtebaulich-gestalterische und die Erholungsfunktion dieser Griinflache stark

mindern. Sie wiirde daher im Aufstellungsverfahren verworfen.
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4. REALISIERUNG

4.1 Grundstiicksneuordnung

Die Bebauung an der Spremberger StraBe ist heute aufgrund der ErschlieBungssituation
und der Grundstiicksstruktur méglich.

Fiir die Wohnbebauung im WA-Gebiet, die Bebauung am neuen ErschlieBungsweg und
den Weg selbst sowie den riickwirtigen Parkplatz ist eine Grundstiicksneuordnung erfor-
derlich. Da ein groBer Teil der Grundsticke der Stadt gehdrt, ist eine Neuordnung auf
freiwilliger Basis denkbar. Sollte diés nicht erfolgversprechend sein, wird die Stadt eine

Umlegung innerhalb der Sanierung anstreben.

4.2 Erschliefung

Die ErschlieBung des Gebietes ist - mit Ausnahme des Innenbereichs - gesichert. In der
Spremberger StraBe sind die Ver- und Entsorgungsleitungen nach 1991 erneuert worden.
Eine Erneuerung der TeschenstraBe im Verlauf der alten Fiihrung ist in Planung, hierbei

wiirden auch die Versorgungsanlagen erneuert und soweit erforderlich, neu verlegt.

5o
Q@‘.:’
e



5. STADTEBAULICHE KENNWERTE

22

&/ 2L

Mischgebiete 1,47 ha
Allgemeine
Wohngebiete 0,66 ha
Verkehrsflichen
1. offentliche StraBen 0,49 ha

2. FuBwege 0,04 ha
3. Verkehrsberuhigter Bereich 0,10 ha
4. Parkpldtze 0,32 ha
Verkehrsfliche gesamt 0,95 ha
Griinflachen 0,58 ha.
insgesamt: 3,66 ha



