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BEGRUNDUNG
1. ANLASS
1.1 Neustadtzentrum

GroRere Flachen in der Mitte der Neustadt konnten bis zur "Wende" nicht entspre-
chend den friheren Planungen bebaut werden. Dazu gehdrte u.a. auch der eigent-
liche Zentrumsbereich und das vorliegende Bebauungsplangebiet. Nach den Zielen
der Stadt ist der Kemn des Neustadtzentrums im Bereich Karstadt / C&A / Lausitz-
halle / Lausitzcenter (ECE) sowie zwischen Stadtpromenade und Bonhoefferstrare
mittlerweile fertiggestellt worden. Damit ist ein GroRteil des Fehlbedarfs in der VVer-
sorgung abgedeckt und die Versorgungsfunktion der Gesamtstadt gestarkt worden.
Bei der Entwicklung noch unbebauter weiterer Fldchen sind nur solche Nutzungen
sinnvoll, die nicht durch eine Konkurrenz in verkehrlich besserer Lage die neue
zentral6riliche Qualitat des Stadtkerns schwichen.

1.2 Bebauungsplangebiet

Das Gebiet zwischen Dr.-KUlz-Strale und StraRe des Friedens ist heute ein teils
befestigter, teils unbefestigter Randbereich entlang des HauptstraRenrings der
Neustadt (Dr.-Kilz-Strale / Erich-Weinert-StraRe / Stauffenberg StraRe), der durch
sein unfertiges Erscheinungsbild, die zahlreich parkierenden Autos und den freien
Blick auf die groRen 11-geschossigen Wohnblocks wesentlich dazu beitragt, daR
die Neustadt insgesamt haufig als unwirtlich oder unmenschlich dargestellt wird.

Auf der rund 350 m langen und 50 m breiten Flache soll

- durch eine Bebauung der heutige StraRenraum der Dr.-K(ilz-StraRe z.T. ge-
schlossen werden

- insbesondere im westlichen Abschnitt des Gebietes an der wichtigen FuR-
gangerverbindung, die das Gebiet HufelandstraRe mit dem geplanten Stadt-
zentrum &stlich des Ehrenhains verbindet, eine Ergénzung des Neustadt-
zentrums zum Handels- und Dienstleistungsbetriebe erfolgen.
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FUr das Gebiet hatte die Stadt Hoyerswerda 1993 einen Wettbewerb durchgefiihrt
und damit die Grundlagen fur eine bauliche Weiterentwicklung geklart. Auf diesen
aufbauend wird nun die Realisierung eines groen, den eigentlichen Stadtkern im
Sortiment ergénzenden Einzelhandels- und Dienstleistungskomplexes angestrebt.

Die Planungen eines Interessenten (Firma S:L'JBA) gingen hier von einem geplanten

Mébelmarkt mit etwa 12.000 gqm Gescholfldche in 2 Geschossen aus, der durch
kleinere Handels- und Dienstleistungsbetriebe ergénzt wird.

N \
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BéRUCKSICHTlGUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

Die Beriicksichtigung von Natur und Landschaft gehort gem. § 1 Abs. 5 BauGB zu
den abwagungsrelevanten Belangen. Die naheren AusflUhrungen ergeben sich aus
den §§ 8 und 8a BNatschG und der Landesgesetzgebung (S&chsNatschG). Im vor-
liegenden Falle ist die zu bebauende Flache im norddstlichen Bereich bereits weit-
gehend befestigt (Parkplatz), im stidwestlichen Teil noch unbefestigt und mit Gras
bzw. Ruderalvegetation bewachsen. Als einzige Baume stehen auf dem Parkplatz
einige alte Eichen, die den Verlauf der alten Verbindungsstrae Hoyerswerda -
Bautzen markieren. Diese sollen erhalten bleiben (s. Textteil).

Da das Gebiet immer als ein Teil des Stadtzentrums geplante war und eine Bebau-
ung aus stadtebaulichen (stadtgestalterischen und funktionalen) Grinden Ziel der
Stadtentwicklung ist, Uberwiegt dieser Belang den der Erhaltung von Natur und
Landschaft. Die Eingriffe in die Flora und Fauna sind nicht sehr bedeutend. Zum
Ausgleich des Eingriffs und aus gestalterischen Grinden wird eine Dachbegrinung
fur groRere Dacher gefordert (Textliche Festsetzungen).

Die neu zu versiegelnde Flache ist betrachtlich. Generell sollte Niederschlagswas-
ser versickert werden. Im Falle von Hoyerswerda ist dies jedoch wegen des anstei-
genden Grundwassers z.Zt. umstritten. Auf eine diesbezligliche textliche Festset-

zung wurde daher verzichtet.
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3.

FESTSETZUNGEN

3.1

Sondergebiet Handels- und Dienstleistungen

Von den gemagR Textteil zuldssigen Nutzungen sind in bezug auf die stadte-
baulichen Auswirkungen Dienstleistungsbetriebe, Gaststatten und Biiros
umproblematisch, Einzelhandelsbetriebe jedoch problematisch. Der Konflikt
muf durch Sortimentsbeschréankungen gelést werden.

3.1.1  Abwd&gung zur Sortimentsbeschréankung

a) Die unterschiedlichen Gesichtspunkte

Einerseits ist nach Angaben des Grundstiickseigentiimers ein freies Sorti-
ment aus wirtschaftlichen Grinden erforderlich, da nur hier entsprechender
Umsatz zu machen ist, der die Investitionen tragt. Weiterhin steht generell
das Problem bei Sortimentseinschrankungen, daf hiermit ein sich Anpassen
an einen sich schnell wandelnden Markt im Einzelhandel sehr eingeschrankt
bzw. unmdglich ist und damit Probleme mit der Wirtschaftlichkeit entstehen
kénnen, so dal auf einer im Bebauungsplan eingeschrankten Sortimentsba-
sis langfristig Investitionsbindungen, wie mit dem Bau eines solchen Gebiu-
des, sehr problematisch bzw. unméglich sind.

Andererseits besteht angesichts der GréRe der hier geplanten Flache die
Gefahr eines Uberangebotes an Verkaufsflache und damit ein Verdran-
gungswettbewerb, der zu Leerstanden und Arbeitsplatzverlusten fihrt,
schlieBlich zu einer Abwertung des Zentrums und damit der zentralértlichen
Funktion der Stadt, was u.a. die Arbeitsplatzsituation weiter verschlechtern
wdrde.

b) Grundsétze der Abwagung
Bei der hier anstehenden Abwégung im Rahmen des Bebauungsplanes sind

nur stadtebauliche Gesichtspunkte zu berlcksichtigen, es geht unmittelbar
nicht um einen Eingriff in die Gewerbefreiheit oder um Konkurrenzschutz.

\
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Im Zusammenhang mit § 15 BauNVO stellen Fickert/Fieseler (Baunutzungs-
verordnung, Kommentar unter besonderer Berticksichtigung des Umwelt-
schutzes mit ergénzenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften, 6. Aufl.,
Dtsch. Gemeindeverlag Rdnr. 31.2 und 32) dazu fest:

Absatz 2 - (von § 15 BauNVO) stellt beispielsweise darauf ab, daR Ge-
sichtspunkte des wirtschaftlichen Wettbewerbs oder der nach Artikel 12
Grundgesetz unzuldssigen Bedrfnisprufung in die Zuldssigkeitsprifung
nicht einbezogen werden dirfen. Fragen der investiven Wirtschaftslenkung
und Wettbewerbsgesichtspunkte durfen vom Grundsatz her fur die Ent-
scheidungsfindung nicht mafgebend sein. Dennoch kénnen Gesichtspunkte
wirtschaftlicher Natur im Zuge stédtebaulicher Ordnungsvorstellungen nicht
unberucksichtigt bleiben. Das zeigt sich exemplarisch an der rechtlichen
Ausformung des § 11 Abs. 3. Der als AusfluR stddtebaulicher Ziele nach § 1
Abs. 5 BauGB zu bertcksichtigende Belang gerade der mittelstandischen
Wirtschaft im Interesse einer der verbrauchemahen Versorgung der Bevdl-
kerung (§ (1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 8 BauGB) darf jedoch nicht dahin miRverstan-
den werden, traditionelle Formen des Handels etwa generell vor bestimmten
Grof3betriebsformen zu schitzen. Der Eingriff in wirtschaftliche Betatigungen
wird weitgehend von der Eigenart des Baugebietes abhangen, nicht nur der
konkret vorhandenen, sondern gerade auch der durch Differenzierung und
Modifizierung nach § 1 Abs. 4-10 stadtebaulich vorgegebenen Eigenart."

"Dabei ist nicht zu verkennen, dal die Berticksichtigung durch die Bebau-
ungsplanung stddtebaulich vorgegebener Ordnungskriterien, etwa des Aus-
schlusses bestimmter Vergnligungsstatten zwecks Erhaltung mittelstandi-
scher Geschaftsstrukturen und der Gliederung von Baugebieten und damit
EinfluRnahme auf die Betriebsstandorte mitte/lbar auch Wettbewerbsbeein-
flussungen zur Folge haben kann."

Als Beispiel fur die Bertcksichtigung stadtebaulicher Ziele wird angefihrt,
"Dagegen ist es stddtebaulich i.S. der Leitsatze des § 1 Abs. 5 BauGB ge-
rechtfertigt, die Ansiedlung eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebes in
einem Randgebiet einer Gemeinde zu versagen, wenn in dieser Gemeinde
(gleichzeitig) mit 6ffentlichen Mitteln eine Stadtkemsanierung zur Belebung
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der Urbanitat betrieben wird. Die "stédtebaulichen Gesichtspunkte" des §15
Abs. 2 in ihrem umfassenden Verstandnis erhalten zur Bewahrung und Wije-
derherstellung der Funktionsfahigkeit gemeindlicher zentraler Versorgungs-
bereiche, insbesondere der Kerngebiete, besondere stéddtebauliche Bedeu-
tung."

Hier handelt es sich zwar nicht um dén in Rechtsprechung und Literatur
ausgiebig behandelten typischen Fall eines GroRmarktes auf der "Grlnen
Wiese", das Grundstiick liegt jedoch am Rande des Stadtzentrums und es
besteht erkennbar eine Gefahr des Zentrums.

c) Abw&gungsmaterial

Als Grundlage fiir die Abwagung sollen folgende Gesichtspunkte in Betracht
gezogen werden:

- Die allgemeine Entwicklung des Einzelhandels wurde nach der Wen-
de in den neuen Bundesliandem Uberschatzt, die Warnung vor Ein-
zelhandels und GroRbetrieben auf der grinen Wiese ist in vielen
Stadten nicht gehért worden, was dazu fihrt, daR heute in vielen
Stadten der neuen Bundesliandem die Stadtzentren keine starke At-
traktivitat besitzen. In Hoyerswerda sind grol3flachige Einzelhandels-
betriebe mit Globus und Kaufland am Rande der Stadt vorhanden.
Es ist unbestritten, daR der geplante SUBA-GroRmarkt an der Sprem-
berger Chaussee die Entwickiung des Stadtzentrums verhindert und
maoglicherweise sogar den Bestand von dort bereits anséssigen Be-
trieben in Frage gestellt hatte.

- Die jingere Entwicklung und die Zukunftsaussichten fir die Entwick-
lung des Einzelhandels in den neuen Bundesldndemn insgesamt aber
auch in Hoyerswerda stellen sich heute eher als problematisch dar:

0 Weiterhin bestehende hohe Arbeitslosigkeit, Rlckgange aus

ABM-Einkinften u.a.m. fihren zu deutlich geringerer Kauf-
kraft je Person, ' '

i
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0 Einwohnerverluste betrdchtlichen Ausmafes fihren dartber-
5\:5 hinaus zu einem deutlichen Rickgang der Gesamtkaufkraft.
ie-
'gs- o} Eine Trendwende ist aus heutiger Sicht nicht in den nachsten
eu- Jahren zu erwarten. (Zur weitergehenden Information ist ein
Artikel des Hauptverbandes des Deutschen Einzelhandels
beigefiigt). '
n
= - Der Ausbau des Stadtzentrums erfolgte unter Ankndpfung an das
bestehende Zentrum Kaufhaus und Erganzung durch C&A und ECE.
Dieser neue Kembereich sollte zusammen mit der Stadtpromenade
und der Bonhoeffer StraRe sowie evtl. noch Zeilen an den Kopfbau-
ten im WK 3 (Lausitzplatz) das neue Gesamtzentrum ergeben.
icht o : . .
Weiterhin sind gewisse Erganzungen an der Dr.-Kulz-Stralte /
Albert-Schweiter-Strale im ErdgeschoR vorgesehen, wo kleinteilige
e Nutzungen in den Wohnblocks von der Wohnungsgesellschaft zur
Verbesserung des Stadtbildes und zur Verbesserung der értlichen
" Versorgung der Wohnblocks geplant werden. Fir den jetztigen Be-
bauungsplanbereich war 1993 ein Wettbewerb ausgeschrieben wor-
\. den, bei dem zwei Preistrager eine Bebauung mit Einzelkomplexen
s und dazwischenliegenden Freiflichen vorgeschlagen haben, letztere
sollten Parkplatze und Grinflachen fir die an der Stralle des Frie-
- dens befindlichen hochgeschossigen Wohnh&user bieten. Ein Mo6-
" | belhaus war dabei in einer Grékenordnung von 3.000 gm in zwei- bis
. ! dreigeschossiger Bebauung dargestelit.
- In der jetztigen Situation ist ein groRes Mébelhaus mit 12.000 gm
e Verkaufsflache - unter Berlicksichtigung der heutigen Konkurrenzsi-
sr tuation auf diesem Sektor eine vermutlich erforderliche GréRe - vor-

gesehen. Er soll durch Dienstleistungen, Wohnungen und Handels-
einrichtungen ergénzt werden.

- In neuerer Zeit sind Leerstdnde an der Stadtpromenade zu ver-
zeichnen, und in dramatischem Umfang an der Bonhoeffer Strale,
wo mehrere Geschafte bzw. Gaststatten geschlossen haben. Es be-

— - gh - gruppe hardtberg, Senftenberger Str. 1, 02977 Hoyerswerda
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steht die Gefahr einer Abwartsbewegung des gesamten Zentrums.
Nach leerstehenden Geschaften kommen erfahrungsgemaR einge-
schlagene Schaufensterscheiben, Bereiche, die die Kunden meiden
und damit insgesamt ein Verlust der Attraktivitdt des Zentrums.

d) Abwagung

Es liegen keine exakten Unterlagen Uber die heutige und zu erwartende Si-
tuation des Einzelhandels in Hoyerswerda vor, damit auch keine exakten
Angaben Uber Sortimente, méglicherweise bestehende Uberversorgungen
oder auch Versorgungslicken (Einzelhandelskonzeption). Dennoch gab es
deutliche Hinweise, die eine Entscheidung in dieser Frage ermdglicht:

0 Die 4.000 gm Nutzflache mit weitgehend freiem Sortiment hatten et-
wa 1/3 des Angebotes von ECE bedeutet. Es war aus heutiger Sicht
unmittelbar einleuchtend, dal dieser Umfang nicht mit dem Zentrum
vertraglich war.

o Da eine sehr deutliche Trendweh_de zum Besseren im Wirtschaftsle-
ben nicht in Sicht steht, war unbestrittenes Ziel, zun&chst das Stadt-
zentrum und die Voraussetzungen fur seine Entwicklung zu sichem.

0 Insbesondere der neue Zentrumsbereich mit Karstadt, C & A und
ECE hat zu einer deutlichen Aufwertung des Stadtzentrums insge-
samt und des Ansehens der Stadt Hoyerswerda in ihrem Einzugsbe-
reich gefuhrt und darf nicht geféhrdet werden.

0 Ein Mébelhaus mit definiertem Kem- und Randsortiment und in sehr
engem Umfang auch andere Sortimente werden nach AuRerung von
der IHK und dem Handelsverband das Zentrum eher starken als
schwéchen. Dies macht eine angemessen prazise Sortimentsfestset-
zung im Bebauungsplan erforderlich.
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Aus diesen Grunden wurde fur sinnvoll gehalten:

e-
en o Bestimmung des Mdbelkemnsortiments nach Art des Sortiments.
0 Bestimmung und Beschrénkung der Mébelrand- bzw. -
erganzungssortimente nach Art und GroRe.
Si- 0 Erméglichung sonstiger- nicht definierter bzw. festgesetzter Be-
schrankung je Sortimente im engeren Umfang
in
a5 0 Ausnahmemaglichkeiten, um Sonderféllen und Veranderungen
Rechnung tragen zu kénnen.
at-
“ht 3.1.2 Einzelhandel-Sortimentskonzeption
m
a) Konzeption
&, Eine Erweiterung des Stadtzentrums an dieser Stelle und mit der hier aus
it stadtebaulich-architektonischen Grinden gewollten Geschofflache ist nur
. mit einer Beschrankung der Sortimente vertretbar, da sonst im Gbrigen
Stadtzentrum erhebliche Leerstdnde zu erwarten wéren, die stadtebaulich
nicht gewollt sein kénnen. Die Beschrankung von Sortimenten entsprechend
dem Warenverzeichnis fur die Binnenhandelsstatistik ist ein in der Bauleit-
- ) planung mittlerweile Ubliches und bewahrtes Mittel. Im Vorentwurfsverfahren
hat sich herausgestellt, daR eine Beschrankung des am wenigsten proble-
matischen Mébelhauses (von Mobelmarkt bis Einrichtungshaus) alleine
- durch eine Auflistung von Warengruppen in zweistelliger Bezeichnung des
n o0.a. Warenverzeichnisses nicht méglich ist, da hierdurch auch in erhebli-

chem Umfange Sortimente zuldssig wéren, die nichts mit Mébeln und Ein-
richtungsgegensténden im weitesten Sinne zu tun haben und das bestehen-
de Zentrum gefdhrden kénnten. Aufgrund dessen wurde im Bebauungsplan
das Mébelsortiment in ein Kemsortiment und in ein Randsortiment differen-
ziert, wobei das Kemsortiment einen erheblichen Teil der zuldssigen Ge-
schoRflache umfassen darf (1,0 von insgesamt 2,0). Das Randsortiment des
Mébelhauses, in dem u.a. Einrichtungsgegenstande, Heimtextilien, Boden-

2t-
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beldge, Bilder, Kunst und Antiquitaten sowie Geschirr zugelassen werden Stz
(siehe entsprechende Anlage 2 des Textteils), ist heute in vielen Einrich-
tungshdusern Ublich und gehért zur Abrundung des Angebotes zu einem
Maobel- bzw. Einrichtungshaus. Damit dieses Sortiment nur einen be-
schrankten Umfang annehmen kann, wurde es auf eine GeschoRflache von
max. 0,2 begrenzt. Damit wéren bej einer GeschoRflache des Sondergebie-
tes von rund 14.000 ) gm 2.800 gm fur ein Nebensortiment des Mébelkern-
sortimentes : zulass:g Auch wenn dies von nicht unerheblicher GroRe ist, ist
doch zu berticksichtigen, daR sich diese Flache praktisch auf eine Vielzahl
von Sortimenten aufteilen wird, so daR die einzelnen Sortimente zu den be-
stehenden Betrieben zwar eine Konkurrenz darstellen werden, die allerdings
aus stadtebaulicher Sicht noch als angemessen und vertretbar angesehen
wird. Hierbei ist nicht zuletzt zu bechksichtigen, daf die Lage des Gebietes
nicht mit einer Lage auf der "griinen Wiese" gleichzusetzen ist, sondern hier
noch in gewisser Weise das Stadtzentrum beriihrt wird.

Da es nicht Ziel der stidtebaulichen Entwicklung sein kann, hier lediglich ei-
nen Mobelmarkt einschliellich eines Randsortimentes zu ermdglichen, son-
dem - auch in geringerem Umfang - weitere Geschéfte, wurden im Textteil
zwei weitere Festsetzungen aufgenommen:

1. Es wurde fir eine GeschoRflache von maximal 1. 1.000 gm keine Sor-
timentsbeschrankung bestimmt, d.h. hier sind mit ins insgesamt 1.000
gm auch andere, beliebige Sortimente zulassig. Um allerdings hier
GroRangebote (Fachmaérkte) einzelner Sortimente zu vermeiden,
wurde weiterhin bei diesen freien Sortimenten bestimmt, daR die
GréRe des einzelnen selbststandigen Ladens bzw. der Abteilung
héchstens 300 gm GeschoRfliche betragen darf, dies entspricht et-
wa 200 gm Verkaufsflache und liegt damit in einer GréRenordnung,
die auch bei anderen Geschaften anzutreffen ist und damit noch mit
der Zentrumsstruktur vertraglich sein wird.

2. Weiterhin wurde insbesondere fiir Entwicklungen, die heute noch
nicht abzusehen sind und sich sowohl auf GréRen als auch auf Sor-
timente beziehen kénnen, als Ausnahmeregelung vorgesehen, daik
gem. § 31 Abs. 2 BauGB von den o.a. Festsetzungen abgewichen
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werden kann, wenn stadtebauliche Bedenken nicht bestehen. Diese
stadtebaulichen Bedenken beziehen sich nicht nur aber in erster Li-
nie auf die mit neuen Handelseinrichtungen verbundenen Gefahren
fur die Entwicklung des Stadtzentrums insgesamt. Es kann nicht
ausgeschlossen werden, dal sowohl heute als auch in Zukunft im
Zentrum von Hoyerswerda noch Sortimente fehlen, die insgesamt fur
die Starkung des Stadtzentrums wiinschenswert waren. Dies ware
insbesondere dann der Fall, wenn Betriebe von heute nicht in inte-
grierten Standorten in das Stadtzentrum ziehen und es damit insge-
samt starken wirden. Weiterhin sind allerdings auch neue Betriebe
denkbar, bei denen {iber z.B. ein Gutachten nachgewiesen wird, daf
sie fur die bestenenden Betriebe keine wesentliche Gefahr darstellen
und auch eine Aufwertung des Stadtzentrums, auch unter Berlck-
sichtigung sonst negativer Gesichtspunkte, mitsichbringen. Durch die
Ausnahmeméglichkeit ist ein vom Stadtrat verantwortungsvoll und
formal relativ einfach zu handhabender Weg eroffnet, flexibel auf
sich wandelnde Markt- und Nachfrageverhaltnisse, unter Beriicksich-
tigung der stadtebaulichen Auswirkungen zu reagieren.

b) Rechtliche Gesichtspunkte

Fickert/Fieseler BauNVO fuhren zur méglichen Festsetzungen von Sorti-

menten in Sondergebieten folgendes aus:

"Die Gemeinde hat bei der lnhaitsbestimmung des SO-Gebietes bzw. der
naheren Konkretisierﬂng der Nutzungen einen weiteren Spielraum. Neben
einzelnen Wirtschaftszweigen (Branchen), die in groben Zugen die Zusam-
menfassung der gefuhrten Warenangebote (Sortimente) pestimmen, konnen
auch bestimmte SOR TIMENTE als allein zulassig festgesetzt werden.
Hierbei sollte zur notwendigen Bestimmtheit jedoch eine Typisierund anhand
amtlicher Kennzeichnungen erfolgen. Die Bestimmung der Wirtschaftszwei-
ge kann zum der Gliederung des Statistischen Jahrbuchs des Statistischen
Bundesamtes entnommen werden. Sie sind jeweils mit einer 3-stelligen
Kennziffer (entsprechend der vom Statistischen Bundesamt 1979 herausge-
gebenen Systematik Wirtschaftszweige) WZ, Kurzbezeichnungen" gekenn-
zeichnet. Die Sortimente werden entsprechend dem 1978 herausgegebenen

e
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"Warenverzeichnis flr die Binnenhandelsstatistik (WB)" mit einer 5-stelligen
Kennziffer gekennzeichnet. Eine derart konkrete und anlagenbezogene
Festsetzung bedarf einer eingehenden stadtebaulichen Begrindung, die in
der Regel nur durch ein spezielles Gutachten zur Lage des Einzelhandels in
der Gemeinde und ggf. in Nachbargemeinden belegt werden kann" (Ausga-
be 1995, S. 727 Rd. Nr. 10.3). '

Im vorliegenden Textteil ist die Art der Sortimente auf der Grundlage des
o.a. Warenverzeichnisses flr die Binnenhandelsstatistik erfolgt, ist die da-
nach magliche Gliederung in 5 Stellen, die im obigen Zitat als bedenklich
angesehen wird, nicht vorgenommen worden. Der Bebauungsplan be-
schrankt sich auf die weniger unproblematische 3-stellige Kennziffer.

Mébel-Kemsortiment
Das Kernsortiment folgt im wesentlichen den mittlerweile Gblichen Listen fdr

Mobelméarkte. Es ist nur ergénzt um Korbmdbel und Korkwaren sowie um
Biromdbel. ‘

Mobel-Randsortiment

Das Mébel-Randsortiment ist relativ umfangreich und umfalt sowohl Ein-
richtungsgegenstande, wie Bilderrahmen, Leuchten, als auch sonstige zur
Wohnungsausstattung bzw. zur Ausstattung eines Haushalts gehérige, heu-
tige Ublicherweise in Mdbelhdusern angebotenen Warengruppen, wie Bett-
waren (Bettdecken u.&.), Geschirr, Glaser, Bestecke u.a.m.

Zur Festlegung des MafRles der Sortimente
Die Festsetzung des Bebauungsplanes folgen der Empfehlung von Fik-
kert/Fieseler, BauNVO:

"Bei Festsetzungen von SO-Gebieten flr Einkaufszentren und groffléchige
Handelsbetriebe ist, weil es sich dabei wie bei anderen Baugebieten um eine
bauliche Nutzung handelt, das MaR der baulichen Nutzung festzusetzen.
Das hat stets durch die GRZ oder die GréRe der Grundflachen der baulichen
Anlagen zu erfolgen sowie durch die GFZ oder die Gréfie der Geschoffla-

—. athe der baulichen Anlagen; die Geschofflache ist zur Beurteilung der rau-
h mofdnanschen und stadtebaulichen Auswirkungen von Vorhaben nach § 11
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Abs. 3 unerldBlich. Die GréRe der Gescholiflache kann fur Teile des Bauge-
bietes, fur einzelne Grundstlcke, flr Grundstlcksteile oder fur Teile bauli-
cher Anlagen und somit auch fir einzelne Handelsbetriebe unterschiedlich
festgesetzt werden (§ 16 Abs. 5).

Wenn sich aus einer entsprechenden Begrindung das stadtebauliche Erfor-
demis ergibt, kann zusatzlich auch die héchstzuldssige Verkaufsflache als
Gesamtverkaufsflache des SO-Gebietes oder Verkaufsflache einzelner
Handelsbetriebe oder Branchen ohne Bindung an vorgegebene Anlagenty-
pen festgesetzt werden." (Ausgabe 1995, Seite 72_8, Rand-Nr. 11.1)."

In der Praxis kommt es Uber den Begriff der Verkaufsflache haufig zu erheb-
lichen Meinungsunterschieden, so werden z.B. Lager gedffnet ("Verkauf ab
Lager") als auch Regalbereiche, Kassenbereiche u.a. Flachen von der Ver-
kaufsflache abgezogen. Diesem steht nicht entgegen, dal der Begriff der
Verkaufsflache im Sinne der Baunutzungsverordnung mittlerweile relativ klar
zu bestimmen ist und die dem Kunden zuganglichen Flachen bezeichnet.

Um MiRverstandnisse auszuschlielfen, wurde im Textteil die Grole zuldssi-
ger Nutzungen weiterhin auf die klarer definierte Geschof¥flache bezogen.
Zur Erganzung der Nutzungsméglichkeiten ist auch ein freies Sortiment in
einer GroRke von maximal 1.000 gm Gescholflache zulassig. Dies kann so-
wohl im Zusammenhang mit einem Mdébelhaus als auch innerhalb eigen-
standiger anderer Einzelhandelsbetriebe angeboten werden. Wesentlich

Vwar, daR hierdurch nicht ein grofflachiger Einzelhandelsbetrieb mit freiem

Sortiment entstehen kann. Daher wurde die SortimentsgréRe fur einzelne
Betriebe bzw. innerhalb von anderen Sortimenten auf max. 300 gm Ge-
schofflache festgesetzt. Damit soll eine Vertraglichkeit der durch das Son-
dergebiet méglichen neuen Nutzungen mit dem bestehenden Stadtzentrum
erreicht werden.
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3.1.3 Weitere Festsetzungen

Schaufenster

Die Festsetzung der Schaufenster berticksichtigt den z.Zt. der Erarbeitung
des Bebauungsplanentwurfes vorliegenden Antrag des Grundstlickseigen-
tiimers und eines gewissen Spielraums bei Erweiterungen.

Begrunung
Durch die textlichen Festsetzungen wird die Begriinung von gréReren Flach-

dachem in extensiver Form vorgeschrieben. Dies ist von besonderer Be-
deutung beim Blick aus den benachbarten Hochhausem. Daneben spielt die
dkologische Wirkung dieser Flache ebenfalls eine Rolle.

DarUberhinaus ist auch an der Dr.-KGli-StraBe eine Randbegriinung aus
groltkronigen Baumen gefordert, die insgesamt die raumliche Gliederung der
Strake und eine den S&ulenumgang (s.u.) ergédnzende Wirkung hervorrufen
sall.

S&ulenumgang

Zur Gliederung der im Sondergebiet maglichen groen Baukdrper ist, zu-
riickgehend auf Uberlegungen im Vorentwurf und in Antrégen des Grund-
stiickseigentimers ein Saulenumgang festgesetzt, der eine gewisse raumli-
che Gliederung der ansonsten wenig gegliederten Gebaude herstellen soll.

FuRgéngerdurchgang

Um ein Mindestma® an Durchgangigkeit zwischen der Dr.-Klz-Strale und
dem Bereich StraRe des Friedens / Bonhoeffer Stralte zu erreichen, wurden
in 2 Bereichen &ffentliche FuRgéngerdurchgdnge vorgesehen. Hierbei ist zu
berticksichtigen, da® durch die geplante Umgestaltung der Dr.-Kilz-Stra3e
einschlielich der von der Wohnungsgesellschaft vorgesehenen Ergdnzung
des Erdgeschasses an den Hochhauszeilen der Albert-Schweitzer-Stralte
ein gegeniber heute stark verandertes Bild und eine ebenso veranderte
Funktion angestrebt wird. Die Trennwirkung sall weitgehend aufgehoben
werden und ein leichtes Uberqueren der Strale an jeder Stelle, mit Zugan-
gen zu den neu zu schaffenden Einrichtungen an der "Stadtmauer” soll die
Strake in die Stadt integrieren. Aufgrunddessen sind auch auf der gegen-
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Uberliegenden Seite - der des hier vorliegenden Bebauungsplanes - gewisse
Fulgéngerdurchldsse in die rickwartigen Bereiche erforderlich.

Um der architektonischen Ausgestaltung einen gewissen Spielraum zu bie-
ten, hat der Bebauungsplan diese Flachen nicht exakt festgesetzt, sondern
bietet flr die textlich festgesetzten FuRgangerdurchgénge Bereiche an, in
denen diese spéter zu realisieren sind.

3.1.4 MaR der Nutzung

Es werden die Héchstwerte gemaRr BauNVO § 17 fur die Gescholfldchen-
zahl von 0,8 angesetzt. Dies ergibt sich aus der Lage im Stadtkern und der
beabsichtigten groRflachigen Uberbauung insbesondere fiir das Mébelhaus.

Bei der GFZ wurde sowohl eine groRflachige niedrige Uberbauung als auch
eine zuséatzliche bis zu 4-geschossige Uberbauung einzelner Teilflachen be-
rucksichtigt. Sie ergibt sich aus der Zielsetzung, eine gewisse optische Fas-
sung der Dr.-Kulz-Strale und eine raumliche Gliederung dieses Gebietes zu
erreichen. Die GFZ von 2,0 liegt noch unterhalb der Héchstwerte fir Kern-
gebiete von 3,0 (§ 17 BauNVOQ), an der sich die GeschoRfldchenzahl fur das
Sondergebiet aufgrund der verwandten Nutzung orientieren kann.

3.1.5 Uberbaubare Flache / GeschoRzahl

Entsprechend der eingangs erwdhnten Zielsetzung ist die Uberbaubare Fl&-
che sehr groRzigig festgesetzt, um den groBﬂéchigen Markt zu erméglichen
und auch bei einer fortschreitenden Bebauung einen méglichst grolen
Spielraum zu erhalten.

Die Geschof3zahl von bis zu 4 Geschossen ergibt sich aus den Erfahrungen
des Wettbewerbs, der fir dieses Gebiet 1993 durchgeflhrt worden ist. Da-
nach war zu erkennen, daf eine bis zu 4-geschossige Bebauung eine fir
den Benutzer der Dr.-Kllz-StralRe ausreichende SchlieRung des Straken-
raumes herstellen kann. Angesichts einer geringen Nachfrage nach Ge-
schoRwohnungsbau bzw. Burobau wurden die 4-geschossigen Bereiche auf
einige wenige beschrankt.
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3.2

3.3

Sondergebiet Parkhaus

Das Sondergebiet dient der Abdeckung des Bedarfs fir den ruhenden Ver-
kehr fir das Sondergebiet Handel- und Dienstleistungen und das angren-
zende kleine Mischgebiet. Dartiberhinaus kann und soll es auch den Woh-

- nungen an der Strake des Friedens zur Verfiigung stehen.

Mischgebiet

In diesem relativ kleinen Gebiet ist eine gemischte Nutzung angestrebt, die
sowohl Wohnen als auch Gewerbe beinhalten kann. Aufgrund der geringen
GroRe ist hier mit einer gefahrlichen Konkurrenzsituation zum Einkaufszen-
trum nicht zu rechnen. Damit war eine Differenzierung wie beim Ubrigen
Sondergebiet nicht erforderlich.

Die Werte der Gescholflachenzahl Uberschreiten die gemar § 17 BauNVO
fir Mischgebiete maximal zuldssigen von 1,2 deutlich. Dies ist dadurch be-
grindet, dal die Unterbringung des ruhenden Verkehrs im benachbarten
Sondergebiet erfolgt, ideell also ein Teil des Sondergebietes dem Mischge-
biet zuzurechnen ist.

Die besonderen stédtebaulichen Griinde, die die hohe Ausnutzung erfordern
(§ 17 Abs. 2 Ziff. 1 BauNVQ), liegen in der angestrebten optischen Wirkung
des hier geplanten Baukérpers, der sowohl eine Begrenzung der Dr.-Klilz-
Strale darstellen soll, als auch ein Eingangssignal fiir den Ubergangsbe-
reich zwischen dem Park an der Stdstralte und dem Beginn der Bebauung.

Die Uberschreitung wird u.a. durch die gegeniberliegende Parkplatzflache
und die Grunfléche "Parkanlage" ausgeglichen. Die Gefahr, dal® ungesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse entstehen oder nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt, ist nicht zu erkennen.
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3.4

3.5

{

Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan werden die bestehenden Verkehrsflachen von Dr.-Kilz-
Strape und StraRe des Friedens Gbemommen.

Eine friher vorhandene Ausfahrt von der Strake des Friedens auf die Dr.-
Kilz-Strale ist durch das Sondergebiet Uberdeckt und in den stdwestlichen
Bereich verschoben worden. Insofern stellt die nunmehr zwischen Mischge-
biet und Parkplatz verlaufende Strafte eine noch nicht vorhandene neue An-
bindung zwischen Dr.-Kllz-Strafe und StraRe des Friedens dar. Sie ist
wichtig, da ein grofker Teil des Einkaufsverkehrs aus dem Lausitz-Center
und den umgebenden Geschéftsgebieten Uber diese Strale in Richtung
Bautzen - Dresden abflieRen kann, ohne den Kreisverkehr Dr.-Kulz-Strale /
StralRe des Friedens / Hufelandstrake zu belasten.

Die Parkplatzflache dient der Unterbringung des Bedarfs der umgebenden
Wohngebiete bzw. der Gemeinbedarfseinrichtungen an der Stralte des Frie-

dens.

Griinfliche Parkanlage

Die im Bebauungsplan ausgewiesene Grinflache ist der Abschluf der ent-
lang der Siidstrale angelegten kleinen Parkanlage. Sie stellt eine wichtige
Erganzung der Wohngebiete dar.
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4. HINWEISE

4.1

4.2

4.3

Grundwasserwiederanstieg

Im Gebiet der Neustadt ist mit einem Wiederanstieg des Grundwassers zZu
rechnen, dessen Hoéhe (iber Modellre:chnungen ermittelt wird. Ziel der Stadt
ist es, den Grundwasserstand SO niedrig zu halten, daR die bestehende
Bausubstanz nicht bertihrt wird. Bej Neubauten sollten dennoch auch die
voraussichtlichen Wasserstande ohne Absenkungsmafnahmen bertcksich-
tigt werden. Die entsprechenden Héhen sind im Plan als Hinweise aufge-
nommen.

Bodenfunde

Es wird auf die Meldepflicht gem. § 20 S&chsDSchG hingewiesen

Leitungen

Die gréReren Leitungen sind im Plan zur Information dargestellt, soweit sie
auf den Baugundstiicken liegen (nicht in &ffentlicher Verkehrsflache). Es
kann nicht davon ausgegangen werden, daRk die Darstellung vollstandig ist
und der eingetragene Leitungsverlauf mit dem vor Ort Ubereinstimmt.
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5. REALISIERUNG
8.1 Grundstiicksneuordnung
Da bereits ein groRer Teil des Sondergebietes in einer Hand ist und die
Grunflachen der Stadt gehéren, werden Probleme bei der Realisierung in
bezug auf die Grundstticksneuordnung nicht gesehen.

5.2 ErschlieBung

Das Gebiet ist von auften mit allen Medien und mit Stralen erschlossen.
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