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1. Ziel und Zweck des Planes

Die Ziele fiir die Entwicklung des Plangebietes ergeben sich aus dem Neu-
ordnungskonzept des Sanierungsgebietes Altstadt.

- Hier, am Rand des Altstadtkerns, ist im Neuordnungskonzept eine grofe
Parkierungsanlage vorgesehen mit ca. 380 Stellplatzen, die den nérdli-
chen Bereich der Altstadt zwischen Grinstral3e, Markt und Kirchstralte
versorgen soll. Diese hatten allerdings sehr groRe Eingriffe in die Grund-
stiicke erfordert und waren auf den heftigen Widerstand der betroffenen
Eigentiimer gestoften. Um dies zu vermeiden, wurde im Vorentwurfs-
verfahren bereits eine weit kleinere Parkierungsanlage vorgesehen. Es
waren ca. 70 Stellplatze bei ebenerdiger Aufstellung und ca. 120 Stell-
platze bei Aufstellung in 2 Ebenen.

- Der Platzbereich des Neumarktes selbst soll gestaltet werden. Die vor-
gesehene Parkplatznutzung und die Neubegrenzung des Platzes durch
eine veranderte Zufiihrung der StralRe ,Senftenberger Vorstadt" in die
Rosa-Luxemburg-Strafe sprechen auch dafur, die heutige gebogene
Form der Bauflucht nicht festzuschreiben, sondern hier Spielraume fir
eine Neugestaltung zu eréffnen.

. Die Randbebauung ist fiir eine ergénzende Geschéfts- und Wohnnut-
zung vorgesehen. Die bestehenden Scheunen sind, obwohl unter Denk-
malschutz stehend, nicht als zu erhaltende Substanz dem Bebauungs-
plan zugrundegelegt worden. (s. auch Ziff. 2.1)

- Die Grundstiicke sind zwischen Kolpingstrate(ehem. Karl- Marx- Strale)
und Senftenberger Vorstadt sehr tief und sehr unterschiedlich bebaut;
hier besteht gemaR den Vorbereitenden Untersuchungen eine gréfiere
Zahl von nicht mehr genutzten Nebengebduden in haufig schlechtem
Bauzustand. Der Bebauungsplan soll hier die zukiinftigen Nutzungs- und
Bebauungsmoglichkeiten aufzeigen und damit Hilfen bei der Sanierung

geben.
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2. Planungskonzept und Festsetzungen

21 Platz
Zur Neugestaltung des Neumarktes ist ein Vorentwurf zur Gestaltung vom

Technischen Ausschuf beschlossen worden. Dabei soll der Platz im Norden
der Randbebauung zugeordnet werden, die Fahrbahn verlduft im Stden. Die
Einmiindung der Strae _Senftenberger Vorstadt* wird in veranderter Form
auf die Rosa-Luxemburg-Straise gefiihrt, so daB sich durch die neuen Bau-
fluchten eine klarere Abgrenzung des Platzbereiches ergibt und gleichzeitig
auf der Westseite (nérdlich der Feuerwehr) eine zusatzliche Baustelle ge-
wonnen wird.

Die Flache, die fur einen Parkplatz bzw. ein Parkdeck zur Verfiigung steht,
ist ohne eine grolere Inanspruchnahme des Flurstiicks 362 gering. Die Si-
cherung angemessener Grundstiickstiefen flr die Bebauung am Platzrand
und an der Kolpingstrate beschrankt die verfiigbare Flache im Osten. Dies
spricht dafiir, von dem gebogenen Baufluchtveriauf der Scheunen abzuge-
hen und fiir ein eventuelles Parkdeck auch eine geradlinige Bauflucht ent-
lang dem Neumarkt zu ermdglichen. Durch die Festsetzung einer Baugrenze
ist auch ein anderer Verlauf der Gebiudeflucht maglich. Die Baugrenze darf
lediglich nicht Gberschritten werden, das Gebdude darf allerdings hinter der
Baugrenze zuriickbleiben. Da sowohl der Neumarkt als auch die Parkplatz-
flache offentliche Verkehrsflachen sind, kann-die geeignete Abgrenzung
zwischen beiden, insbesondere fiir ein Parkhausbauwerk bei der spatere
Projektplanung gefunden werden. Die Baugrenze stellt allerdings sicher, dal
die Bauflucht des Parkhauses gegeniiber der Randbebauung des Neumark-

tes nicht vorspringt.

_ Die neue Bauflucht widerspricht in zweierlei Hinsicht den Forderungen der

Denkmalpflege. Zum einen wird durch die Er6ffnung neuer Baumdglichkei-
ten auch in der alten Bauflucht entlang der Senftenberger Vorstadt die Be-
seitigung der alten Scheunen gefordert, obwohl diese unter Denkmalschutz
stehen, zum anderen bedeutet das Abgehen von der alten StraBenfiihrung
auch eine Veranderung des historischen Stadtgrundrisses.

Aus folgenden Griinden wird dies in Abwagung mit entgegenstenenden Be-
langen als vertretbar angesehen.

Klar ist, daR die Scheunen weder ihre frihere Nutzung noch — aufgrund des
schlechten Erhaltungszustandes — auf absehbare Zeit eine andere, der Lage
am Rand des Stadtkems, angemessehe Nutzung werden finden konnen. Sie
sind damit auf Dauer substanziell nicht erhaitbar. Eine vom Landesamt fur
Denkmalpflege im Vorentwurfsverfahren angesprochene Verwendung von
Teilen in Neubauten, z.B. von Toren, kann eine friihere, historische Situation
verdeutlichen und sollte angestrebt werden. Eine Erhaltung des alten Stra-
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genveriaufs war im Vorentwurf angestrebt worden, wurde jedoch aufgege-
ben, da unter weitgehender Beriicksichtigung der Eigentumsverhaltnisse
(méglichst geringe und von den Eigentiimem akzeptierte Eingriffe) dann ein
hier dringend zu sichemndes Stellplatzangebot nicht in einer auch nur anné-
hemd angemessenen Groke maglich wére. Der historische Belang wurde
dem der Sicherung eines fur die Funktion der Altstadt — und damit auch fur
ihre Erhaltung — notwendigen Stellplatzangebotes untergeordnet. Damit wird
an dieser Stelle die Abkehr vom historischen StraBenverauf und damit-ein
Eigriff in den StadtgrundriB in Kauf genommen.

Bei einer tatsichlich erfolgenden Bebauung sollte angestrebt werden, im
Bauwerk die historischen Verhiltnisse in Abstimmung mit der Denkmalpfle-
ge noch anzudeuten (Materialwechsei, bauliche Z&dsuren 0.4.) Dafir gibt der
Bebauungsplan Raum.

2.2 Randbebauung - Baugebiet

1) Art der baulichen Nutzung

Wahrend die Nutzung und entsprechende Gebdudeformen an Kolpingstrake
und Neumarkt relativ klar sind, ist die zukiinftige Entwicklung entlang der
Senftenberger Vorstadt und im Innenbereich zwischen Senftenberger Vor-
stadt und Kolpingstrale nicht so klar vorgegeben.

Es bietet sich allerdings an, in diesem Bereich der Senftenberger Vorstadt
ebenfalls eine kombinierte Wohn- und Geschiftsnutzung vorzusehen, die
aufgrund der Lage am Stadtrand giinstige Standortvoraussetzungen haben
diirfte. Dies bedeutet die Ausweisung eines Mischgebietes (MI). Hierfur
spricht auch die Vorbelastung der Grundstiicke durch Larmemissionen der
StraBe. (s. Ziff. 2.4)

2 Mag der baulichen Nutzung

Die Grundstiicke sind flir das Mischgebiet mit rd. 40 m Tiefe vorgesehen.

Sie sind in ganzer Tiefe iiberbaubar. Einschradnkungen ergeben sich lediglich
durch die Grundflachenzahl. Mit 0,6 liegt sie bei dem Hdochstwert der '
BauNVO. Damit ist hier eine verdichtete Nutzung méglich. Lediglich im Eck-
bereich Neumarkt / Kolpingstrale ist sie mit 0,7 geringflgig héher als der
Grenzwert der BauNVO von 0,6. Dies ist wegen der Ecksituation mit kleinen
Grundstiicken erforderlich. Es ist gerechtfertigt, da die hier stehende
Bebauung bereits vor Einfiilhrung der BauNVO bestand und ungesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht zu befiirchten sind:

- In KolpingstraBe und Neumarkt bestehen rd. 15-20 m Abstand zu ge-
geniiberliegenden Gebauden.

DI .L51
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- Der Parkplatz bzw. ein niedriges Parkdeck sichern im Inneren des Eck-
bereichs ausreichende Belichtung und Beluftung.

- Bezogen auf einzelne Bauvorhaben verhindert die S&chsBauO tber die
Abstandsflichen unzumutbare Bauzustande.

3 Héhe der baulichen Anlagen

Die Randbebauung ist zwingend zweigeschossig festgesetzt. In der Kol-
pingstrale und im Eckbereich des Neumarktes entspricht dies dem Bestand.
Das bietet die Méglichkeit, daB auf langerer Sicht voraussichtlich das Erdge-
scho® durch Geschéfte, Buros und Dienstleistungen und das erste Oberge-
scho® und DachgeschoR durch Wohnungen genutzt wird.

Bei der Neubebauung entlang der Senftenberger Vorstadt soll mit der Fest-
setzung verhindert werden, daf lediglich eingeschossige Gebiude neu er-
richtet werden, was fur das StraBenbild an dieser _EinfallstraBe“ zur Altstadt
nachteilig ware.

Die tiberbaubare Flache flir die 2-geschossige Bebauung ist mit 15 m gro@-
ziigig bemessen und 128t Spielraum fur gegliederte Baukorper, ggf. mit klei-
nen Anbauten.

Eine hohere, z.B. 3-geschossige Bebauung mit zusétzlich ausgebautem
DachgeschoB, wére im Prinzip auch maglich. Damit wiirde jedoch an dieser
Stelle ein Schwerpunkt geschaffen, der angesichts des zurlickhaltend zu
beurteilenden Entwicklungspotentials der Stadt zu Lasten einer weiteren
Entwicklung in der Altstadt ginge. Die SchlieBung der dortigen betrachtlichen
Bauliicken muR Prioritdt haben. Daher wird eine nur 2-geschossige
Bebauung fiir richtig gehaiten.

Blasz W
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23 Stellplatze - Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Die im Neuordnungskonzept vorgesehene Stellplatzanlage wére schwierig
unterzubringen und wurde, wie sich in Einzelgesprachen mit zwei hauptbe-
troffenen Eigentimemn gezeigt hat, nicht mit deren Zustimmung zu verwirkli-
chen sein. Daher wurde die vorliegende Losung gewahlt, bei der die Eingriffe
in die Grundstticke relativ gering sind und doch ein Angebot von ca. 120
Stellplatzen méglich ist. Der Lésung liegen folgende Uberlegungen zugrun-
de:

- Die im Neuordnungskonzept schematisch dargestelite Flache fir die
Stellplatzanlage (Parkhaus) ist fir Besucher der Altstadt zu weit vom ei-
gentlichen Rand der Altstadt — Beginn der Senftenberger Stralle — ent-
fernt und nicht geeignet, eine groRere Akzeptanz zu finden. Dies bedeu-
tet, daR die Stellplatzanlage starker zur Kolpingstrafte hin orientiert wer-
den muf. Gleichzeitig ist dadurch auch nur eine geringere Kapazitat
maglich.

- Sinnvollerweise erfolgt die Einfahrt méglichst nahe an der Altstadt, also
Uiber den Platzbereich des Neumarktes. Damit entsteht flir den Benutzer
das Gefiihl, nahe am Altstadtzentrum zu parken. Dies erzeugt eine gro-
Rere Akzeptanz, als wenn die Einfahrt bereits auf der Senftenberger
Vorstadt vorgesehen wirde.

Die Ausfahrt kann im Bereich Senftenberger Vorstand erfolgen.

- Die Stellplatze werden aus raumdkonomischen Griinden mdglichst in
Form einer Doppelreihe angeordnet. Im 6stlichen Anliegerbereich des
Neumarktes sind sie verdeckt durch eine Randbebauung. In Richtung
Senftenberger Vorstadt reichen sie an die Stralte heran.

Durch diese Anlage ist es maglich, lediglich einen Grundstlcksbereich ent-
lang des Neumarktes in Anspruch zu nehmen und beim nérdlich angrenzen-
den Grundstiick nur einen kleinen Abschnitt im Bereich der Scheunen.

Ein Nachteil dieser Lésung ist die geringe Grundstiickstiefe zur Senftenber-
ger Vorstadt hin, wo eine verniinftige Randbebauung kaum méglich ist. Sie

ware auch in ihrer Wohn- Bzw. Arbeitsqualitat durch die unmittelbar angren-
zende Parkierungsanlage belastet. Daher wurde hier auf eine Randbebau-

ung mit Wohnungen und/oder Arbeitsstatten verzichtet.

(R Ay
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24 Larmimmissionen
2.4.1 Angrenzende Stralen

a) Immissionsstarke
Die Senftenberger Vorstadt und KolpingstraBe sind mit rd 2000-2500 KFz/d

bzw. rd. 10.000 KFZ/d mittel- bzw. stark belastete Stralen. Sie verursachen
Liarmemissionen, die das Wohnen und Arbeiten storen.

Diese Belastung wird sich aufgrund des Verkehrskonzeptes der Stadt, das
mehrere UmgehungsstraRen vorsieht, in weiterer Zukunft nicht erhohen,
eher etwas vermindern. Eine deutliche Verringerung des Larms ist aller-
dings durch die Emeuerung der Kolpingstrale zu erwarten, da hier auf der
Fahrbahn anstelle des GroBpflasters Asphalt vorgesehen ist.

Weiterhin ist bei der Festsetzung als Mischgebiet zu bertcksichtigen, dak
sie dem heutigen Zustand entspricht und damit keine Konfliktverscharfung
verbunden ist.

Dennoch wurden die Larmimmissionen fur die angrenzende Bebauung gem
16. BImSchV tabellenmaRig ermittelt (s. Anlage). Es ergeben sich folgende
Werte:

Senftenberger Vorstadt tags: 68,0 dB(A) nachts: 61,0 dB(A)
Kolpingstralle tags: 73,5 dB(A) nachts: 66,0 dB(A)

Damit werden die Genzwerte der 16.BImSchV von 64 dB(A) tags und 54
dB(A) nachts z.T. deutlich Gberschritten und es sind LarmschutzmalBnahmen

erforderlich.

b) ImmissionsschutzmaBnahmen

Aktive MaRnahmen durch drastische Reduzierung der Verkehrsbelastung
wiirden eine andere Verkehrsfiihrung erfordem. Die Stralen sollen jedoch,
unmittelbar am Rand der verkehrsberuhigten Altstadt gelegen, nach dem
stadtischen Verkehrskonzept ihre bisherigen Funktionen beibehalten. Larm-
schutzwand oder —wall scheiden wegen. der innerstadtischen Lage von vor-
neherein aus. Damit verblejben passive SchallschutzmaBnahmen bei Neu-
und Umbauten. Diese sind auf unterschiedliche Weise mdglich: Anordnung
wenig empfindlichen Nutzungen zur StraBe hin, Verwendung von Schall-
schutzfenstern, oder Bau einer larmabschirmenden Fassade. Fiir Schiaf-
rdume und schutzbediirftige Rdume mit Sauerstoff verbrauchenden Ener-
giequellen empfehlen sich schallgedammte Beliiftungseinrichtungen im Zu-
sammenhang mit Schallschutzfenstem.’

Um dem Eigentiimer mdglichst weitgehenden Gestaltungsspielraum zu be-
lassen, wurde nicht eine bestimmte Form des Larmschutzes festgesetzt,
sondern es werden nur angemessene Innenraumpegel gefordert.

B LSY
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242 Parkplatz

a) Immissionsstarke

Die hichsten Larmwerte entstehen bei den Ein- und Ausfahrten, da hier die
Larmquellen am starksten konzentriert auftreten. Mit den Garten im riick-
wartigen Bereich sind dort auch keine Nutzungen vorhanden, die empfindli-
cher als die Mischgebiete beiderseits der Ein- und Ausfahrten sind. Nach der
DIN 18.005 — Schallschutz im Stadtebau — betragen hier die Orientierungs-
werte tagsiiber 60 dB (A) und nachts 50 dB (A).

Bei einem Parkdeck kénnen die Randbereiche durch bauliche MaBnahmen
genutzt werden. Die Lérmabschétzung wird daher zur Abschétzung der Ver-
traglichkeit eines Parkplatzes dieser GroBe auf die Ein- und Ausfahrten kon-
zentriert.

Eine Abschatzung der voraussichtlichen Larmpegel zeigt folgendes:

Es wird von einer Belastung von ca. 100 Kfz auf einer offenen Parkplatzfla-
che und einem Wechsel von 4 mal am Tag ausgegangen.

Wechsel 4x/ Tag = 400
Fahrten Einfahrten = 400
Ausfahrten = 400
gesamt = 800

An der Stelle der stirksten Konzentration ergdben sich damit nach Tabellen-
und Diagrammwerten der DIN 18005

- im 5 m-Abstand tagsiiber 61 dB (A), nachts 51 dB (A),

- im 7 m-Abstand tagsiiber 59,5 dB (A), nachts 49,5 dB (A)

- im 10 m-Abstand tagsiiber 58 dB (A), nachts 48 dB (A).

Innerhalb des 5 m- Abstandes gibt es geringe Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte um 1 dB(A) die angesichts von Ungenauigkeiten in der Berech-
nung unbeachtlich sind. Ein Aufschlag wegen Auffahrens — vergleichbar mit
der Situation an einer Kreuzung — von ca. 3 dB(A) wird durch wesentlich
niedrigere Geschwindigkeiten als die bei der Tabelle zugrundegelegten 60
km/h ausgeglichen.

Da getrennte Ein- und Ausfahrten nicht ausgéschlossen sind, ist im Bebau-
ungsplan ein Bereich von 7,5m Breite neben den Baugrundstiicken festge-
setzt, in dem keine Ein- oder Ausfahrt zuldssig ist. Damit wird ein entspre-
chender Abstand von StraRenmitte bis zur angrenzenden Bebauung von
10m hergestellt. Damit soll die Einhalt'ung der Orientierungswerte gesichert
werden.

D) ST
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b) ImmissionsschutzmaRnahmen

Unabhangig von der Frage der Einhaltung von Orientierungswerten sollen

die hier angebrachten MaBnahmen zur Vermringerung der Immissionen (Sicht-

und Larmimmissionen) in der Nachbarschaft im Bebauungsplan festgesetzt

werden. Dabei sind die Wiinsche der Anlieger und wirtschaftliche Gesichts-

punkte, in die auch die Kapazitat einer Parkpalette hinein spielt, zum Aus-

gleich zu bringen.

Dazu werden folgende Festsetzungen getroffen:

1. Bei der Errichtung des Parkdecks sind die Sicht- und Larmschutzma@-
nahmen vorzusehen, die die Sicht auf die angrenzenden Grundstiicke
verhindern und die Larmimmissionen auf diese Minimieren.

2 Auf der 6ffentlichen Verkehrsflache "Parkdeck" ist zur nérdlichen und
dstlichen Grenze (zum MI- Gebiet bzw. Grunflache / Gartenland) eine
2 m hohe Mauer zy errichten.
Zur Verminderung der Immissionen besteht in der Nachbarschaft ein In-
teresse daran, daR eine — ggf. teilweise — "Einhausung"” zuldssig ist.

3 Die Gesamthohe des Parkdecks und damit zusammenhangender Bau-
teile darf nicht mehr als 8 m betragen.
Die Parkpalette darf gem. Bebauungsplan- Festsetzung nur 2 Geschos-
se aufweisen. Bei ebenerdiger Bebauung und einer normalen GeschoB-
héhe von ca. 3 m wiirde sich eine Gebdudehdhe von 6 m ergeben. Be-
riicksichtigt man evtl. geneigte Dacher oder Konstruktionen fir Beran-
kung — Anpassung an die Umgebung — ergibt sich eine Gebdudehdhe
von ca. 8 m, abhangig von der Dach- / Konstruktionsneigung.

4. Innerhalb eines 5-m breiten Streifens entlang der Grundstlicksgrenze
darf das Parkdeck eine Héhe von maximal 4,5 m aufweisen.
Ein Gebiude muR entlang der riickwartigen Grundstiicksgrenze wenig-
stens 3 m Abstand einhalten. Um so nahe an der Grundstiicksgrenze
kein hohes Gebiude zuzulassen, wird fiir den Streifen entlang der
Grundstiicksgrenze die Gebaudehdhe begrenzt.

Weitere MaRnahmen kénnen dem Baugenehmigungsverfahren vorbehalten
bleiben. "

B1.456
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2.5 Griinflichen

(1) Gartenland

Fir den inneren Bereich gab es die Moglichkeit, die heutigen Garten und
Griinzonen zu belassen oder hier ein ginstig gelegenes kleines Wohngebiet
fiir Einfamilienhauser zu entwickeln. Allerdings ware die Bebauung mit Ein-
griffen in die Privatgrundstiicke verbunden. Dies ist nicht Ziel der Stadt. Der
Innenbereich bleibt somit privates Gartenland.

Damit liegt die weitere Entwicklung in der Hand der jeweiligen Eigentimer.

Die Festsetzung Gartenland entspricht den ortlichen Gegebenheiten mit
Ausnahme des Flurstiicks 357 (Kolpingstraf&e 22). Dieses ist bis in eine Tiefe
von 60 m teilweise Gberbaut, wobei sich eine groftere Ansammiung von Ne-
bengebauden auf den hintersten 20 m konzentriert. Diese tiefe Uberbauung
stellt jedoch eine Ausnahme dar und soll fur die weitere Entwicklung nicht
zum MaRstab gemacht werden. Bei der jetzt vorgesehenen Uberplanung als
Gartenland behalten die Geb&ude ihren Bestandsschutz. Durch die Lage im
Sanierungsgebiet kann die Beseitigung der Geb&ude jedoch auch als Ord-
nungsmalnahme entschadigt werden.

DlLasH
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3. Realisierung

3.1 Grundstiicksneuordnung

Durch die Lage im Sanierungsgebiet konnen die dffentlichen MalRnahmen in
einem tiberschaubaren Zeitraum realisiert werden. Dies betrifft die Grund-
stiicksneuordnung und —freimachung und die Anlage des Parkplatzes, ggf.
eines Parkdecks, sowie die Gestaltung des Neumarktes.

Eine weitere &ffentliche Aufgabe ist die Grundstiicksneuordnung entlang der
Senftenberger Vorstadt. Dort sind die enemaligen Scheunen auf voll Uber-
bauten Grundstiicken errichtet, die mit Tiefen um 10 m keine sinnvolle Nut-
zung und Bebauung ermdglichen. Sie sollen mit den rickwartig angrenzen-
den Flurstiicken zusammengelegt und sinnvoll zugeschnitten werden.

3:2 Erschlieung

Die Wasser- und Abwasserentsorgung im Plangebiet kann gewahrleistet
werden. Es ist die Ereuerung des Schmutzwasserkanalnetzes in der Kol-
pingstralie geplant. Die Entsorgung des anfallenden Regenwassers ist Uber
das bestehende Kanalnetz moglich.

Die Gasversorgung des Gebietes kann uber die Gasleitungen in der Kol-
pingstralie und der Senftenberger Vorstadt erfolgen.

Fur das Bebauungsplangebiet ist die Stromversorgung maglich.

Die &ffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen liegen in der offentlichen
Verkehrsflache und sind daher nicht im Plan dargestelit. Eine Ausnahme
macht der Platzbereich, der durch die Begradigung der Bauflucht in Zukunft
iiberbaut werden kann. Hier sind die Leitungen zur Informtion entsprechend
den zur Verfugung stehenden Unterlagen eingetragen. Die Versorgungsbe-
triebe machen jedoch darauf aufmerksam, dald die tatsachliche Lage von der
Plandarstellung abweichen kann. Weiterhin soll auch hier auf den Wiederan-
stieg des Grundwassers hingewiesen werden. Nahere Angaben enthélt der
Plan (Hinweise).

- gh - gruppe hardtberg P151/BP32
- stadtplaner - Hoyerswerda im Dezember 1999
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