Landkreis Lobau-Zittau, Stadt Neugersdorf
Bebauungsplan "Mittlere Hauptstrale"
LOB-33-10.1 Juni 1998

111,  Schriftliche Begriindung nach § 9 Abs. § BauGB

1  Anlal des Bebauungsplanes
1.1 Allgemeines

Die GSL - Gesellschaft fiir Stadt- und Landentwicklung mbH wurde von der Stadt
Neugersdorf beaufiragt, einen Bebauungsplan fiir das Gebiet "Mittlere HauptstraBe", im
Stadtkern von Neugersdorf gelegen, zu erarbeiten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Bebauung des
Stadtgebietes; unmittelbarer im Stadtzentrum von Neugersdorf. Daraus ergeben sich
besondere Anforderungen an die stidtebauliche Gestaitung, die besondere Art ihrer
baulichen Nutzung sowie der griinordnerischen Einordnung innerhalb des Gebistes.

Gedanken zur Bebauung bzw. Neuordnung des Gebietes gibt es bereits seit lingerem.

Hauptegrund war insbesondere eine neue Nutzung des Sportplatzes in der Form, die fiir
diese Innenstadtlage angemessen erscheint und von ihrem Bedarf her begriindet ist.

Ziel ist es, das Baugeschehen im mittleren Stadtgebiet den Bediirfnissen der Stadt
anzupassen. Es sollen Festlegungen einer Bauplanung unabhingig vom Eigentumsrecht
getroffen werden.

Im Vordergrund steht die Schaffung eines Stadizentrums, welches die teilweise
vorhandenen Einkaufspassagen entlang der HauptstraBe im Stadtgebiet in optimaler Form
verbindet und zusammentfiihrt.

Dabei ist im Plangebiet durch den Bestand von offentlichen Einrichtungen schon
Zentrumsfunktionen enthalten, parallel dazu soll natiirlich die Wohnnutzung im
Stadtgebiet ebenfalls gefestigt werden. Weitsrhin sollen Losungsansitze zur Problematik
des ruhenden und flieBenden Verkehrs aufgezeigt werden, die insbesondere in diesem
Gebiet durch die vorhandene Nutzung in den letzten Jahren stark angestiegen sind.

Neben den baurechtlichen und verkehrsplanerischen Gesichispunkten sollen natlirlich
auch die Belange des Landschaftsschutzes, hier insbesondere der Griinordnung, mit im
Bebauungsplan geregelt werden. Die teilweise vorhandenen Grimnflachen sollen durch die
Festsetzungen aufgewertet werden, um somit einen wesentlichen Beitrag zur Einbindung
in die vorhandene Bebauung und Landschaft zu garantieren. :

Der Geltungsbereich des Plangebietes wurde nach dem ersten Beschiuf nochmals
erweitert, um insbesondere in der benachbarten Bebauung auch hier eindeutige Aussagen
zum zukinftigen Baugeschehen und vor allem zur Nutzung mit zu treffen.

Das Plangebiet umfaBt jetzt eine Fliche von 6,35 ha.
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1.2 Planungsziele

Zur stidtebaulichen Neuordnung und perspektivischen Bebauung des Planungsraumes
lassen sich nachfolgend genannte Planungsziele benennen.

1. ErhShung der Attraktivitit des Gebietes durch den Neu- und Ausbau 6ffentlicher
Einrichtungen von Gewerbe, Handel und Dienstleistungen.

2. Zusammenfithrung der vorhanden Einkaufsabschnitte im Stadtgebiet in diesem
Bereiche (Stadizentrum)

3. Ausbau der Wohnfunktion beim Neubau von Gebiuden (mit Funktionsunterlagerung).

4. Finordnung in dic Eigenart vorhandener Baustrukturen der Umgebung und Wahl der
daftir geeigneten ErschlieBungsvarianten.

5. Moglichst geringe Beeintrachtigung der atiraktiven Blickbeziehung durch eine gezielte
Auswahl der stidtebaulichen Varianten.

6. Bewubte Gestaltung und Weiterentwicklung des Siedlungs- und Landschaftsbildes
und gestalierische Anpassung an ortstypische Bausubstanz durch Festsetzung zur
Baukorpergestaltung und Begriinung.

7. Datlegung eines Konzeptes fir den flieBenden und ruhenden Verkehr als notwendigen
Teilschritt zur Losung der Verkehrsproblemaiik im Gebiet.

8. Bindeutige Aussagen zur Nutzung innerhalb des Plangebietes zur Koordinierung des
Baugeschehens und somit zum "Angebot" in diesem Bereich.

1.3 Regionalplanerische Einbindung und Vorgaben

Der endgiiltige Regionalplan ist gegenwirtig noch micht vorhanden. Dennoch sind
Vorgaben und Richtwerte aus dem "Gesetz iiber die vorldufigen Grundsitze und Ziele
zur Siedlungsentwicklung und Landschaftordnung im Freistaat Sachsen" vom 20.06. 1991
sowie der "Verwaltungsvorschrift zur Durchfiihrung des Gesetzes uber die vorldufigen
Grundsitze und Ziele zur Siedlungsentwicklung und Landschaftsordnung im Freistaat
Sachsen" vom 08.01.1992 aufgezeigt.

Weiterhin gilt der Entwurf des Landesentwicklungsplan des Freistaates Sachsen vom
Dezember 1993 als Vorgabe.
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In der Stadt Neugersdorf leben auf einer Fliche von 5,53 km? ca. 7.300 Einwohner.

Im Landesentwicklungsplan des Freistaates Sachsen ist die Stadt Neugersdorf mit ihrer
Nachbarstadt Ebersbach als  Unterzentrum  innerhalb  eines  Gebietes it
Verdichtungsansitzen im lindlichen Raum dargestellt.

Dabei befindet sich Neugersdorf unmittelbar in einem stark verdichteten Wohn- und
Industricbereich im Siidosten von Sachsen.

Im grenznahen Raum, unmittelbar zu Tschechien ist die Stadt Neugersdorf als
kooperierendes Unterzentrum mit Teilbereichen fiir einzelne mittelzentrale Funktionen
eingeordnet .

Die Kreisstadt Zittau befindet sich in einer Entfernung von c¢a. 18 km, dic Stadt Lobau
weist eine Entfernung von ca. 15 km auf.

Durch diese Enifernung der beiden Mittelzentren und der relativ dichten Besiedlung der
angrenzenden Gemeinden ergibt sich die teilweise Ubernahme von Zentrumsfunktionen
fir die Stadi Neugersdoif.

Aus diesem Grunde gab es die Ubetlegung zu einer der stadtzentrumsnahen Lage
angepaBten Umnuizung der vorhandenen Freifldche (Sportplatz) im Plangebiet.

Ummn sowohl die Zielvorsietiung der Stadt Neugersdorf als auch die Witnsche der privaten
Eigentiimer und Investoren zu ordnen und die stidtebauliche Entwicklung abzusichern, ist
fir diesen Standort die Erstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes notwendig,

1.4 Vorhandene Bauleitplanung im Gemeindegebiet

Der Flichennutzungsplan fiir die Stadt Neugersdorf tiegt im Entwurf vor.

Darin ist dic im Plangebiet vorgesehene Bebauung noch nicht eingeordnet.

Nach Aussage der Stadtverwaliung wird diese aber in der Endfassung des
Flachennutzungsplanes mit berlicksichtigt werden.

Fine Gestaltungssatzung oder hnliches sind fiir dieses Gebiet nicht vorhanden.

Die rechtlichen Grundlagen fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes sind das
Baugesetzbuch, die Baunutzungs-verordnung sowie die Sachsische Bauordnung.

Der Standort "Mittlere Hauptstrafe" soll aufgrund seiner Lage im Ortszentrum sowohl
die Bedarfsanteile von Flichen fir Gewerbe, Handel, Dienstleistung als auch fiir Wohmnen
mit abdecken.

Insgesamt orientiert sich die Stadt Neugersdorf vorwiegend auf eine Konzentration von
Handel und Dienstleistung im Zentrumsbereich und geht von der Ansiedlung dieser
Branchen am Ortsrand, "auf der griinen Wiese", ab.

Diese Planungsabsichten werden auch mit dem vorliegenden Entwurf vnterstittzt und
abgesichert.
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1.5 Abgrenzung des Geltungsbereiches
Das Planungsgebiet befindet sich im

Freistaat Sachsen
Landkreis Lobau-Zittau
Gemeinde Neugersdorf
Gemarkung Neugersdorf.

Planungsgrundlage ist die amtliche Flurkarte des Staatlichen Vermessungsamtes Lébau im
Mafstab 1 : 500.

Der Geitungsbereich uinfaft ca. 6,35 ha.

Folgende Grundstiicke liegen innerhalb des Geltungsbereiches:
52/1 (teilweise), 160, 162/1, 162/2, 163, 164, 345, 346, 347, 348, 349, 350,
351/1, 35172, 352, 353, 354, 355, 356/3 (teilweise), 413, 414, 415, 416, 417,
418, 430, 431, 432, 433, 434

Im wesentlichen wird der Geltungsbereich wie folgt begrenzt:

im Westen: durch die Dr. Koch-Strae von der Zittauer
Strafe bis zur Hohe der Bleichen-Strafle

im Norden: durch eine gedachte Linie nérdlich der Garagen an der Dr.Koch-
Strafle/Ecke
leichenstraBe durch die nérdliche Abgrenzung der Flurstiicke 345 -
348 sowie im weiteren Verlauf in Richtung Osten durch die

Blumenstrale

im Osten: durch die Ostliche Grundstiickskante der Flurstiicke 423 - 434, 417 und
416.

im Stiden: durch die Zittauer Strafle, im weiteren Verlauf in Richtung Stiden

durch die HauptstraBe sowie durch die siidliche bzw. westliche
Abgrenzung des Flurstiickes 160 (Kirche).

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches, wie auch der Eigentumsverhiltnisse
ergeben sich aus den beilisgenden Karten.
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2 Bestand in und um den Geltungsbereich
2.1 Geographische Einordnung/gelindespezifische Gegebenheiten

Die Stadt Neugersdorf befindet sich im westlichen Bereich des Landkreises Lobau-Zittan,
unmittelbar an der Grenze zu Tschechien.

Das Plangebiet selbst befindet sich hierbei direkt im Zentrum der Siadi, unmittelbar am
Kreuzungsbereich der Staatsstralen S 148 (Lobaw/Grenze zu Tschechien) sowie S 142
(Neugersdorf/Leutersdorf).

Im wesentlichen wird die Stadt aus verkehsstechnischer Sicht durch die Strae S 148
geprigt. Uber diese Strafie liuft ein GroBteil des Transitverkehr aus Richtung Tschechien
iiber den stidgstlichen Bereich des Freistaates Sachsen nach Norden (Richtung Cottbus,
Berlin).

Hier wird erst die geplante Umgehungsstrale (Verkehrsfreigabe 4/98) eine spiirbare
Entlastung bringen. Durch das jetzige Verkehrsgeschehen wird die Stadt Neugersdorf
durch diese StraBe férmlich "geteilt". Diese StraBe stellt cinen wichtigen Faktor als
Ansatzpunkt fir die Planung des Gebietes dar.

Nach dem Bau der Umgehungsstralbe und damit der "Abstufung bzw. Abwertung" der
Strafie wird die Moglichkeit bestehen, diese aus stidtebaulicher und verkehrsplanerischer
Sicht zu iiberplanen und verkehrsberuhigende MaBnahmen zu realisieren. Somit kann im
Anschlul an diese MafBnahmen der gesamte StraBenverlauf mit der angrenzenden
Bebauung der HauptstraBBe wieder in vollem Umfang dem Dienstleistungs-, Handels- und
Gewerbesektor zur Verfiigung gestellt werden.

Die naturrdumliche Situation ist wie in angrenzenden Flichen von einer starken
Durchgrinung  gezeichnet. Viele Villengrundstiicke mit den dazugehérigen,
grofidimensionierten Parkanlagen prigen das stidtebauliche Erscheinungsbild.

Ebenso wird das Plangebiet durch die Evangelische Kirche im Siiden und den ehemaligen
Friedhof im Westen mit den zugehérigen Grilnanlagen bestimmt.

Ein duBerst wichtiger Punkt fiir die Festsetzung des Bebauungsplanes ist der vorhandene
Sporiplaiz hinter der Gaststiite "Stadt Zittau". Hier besteht der Wunsch der
Stadtverwaltung, eine der Innenstadt angepalit Bebauung in diesem Bereich zu realisieren.

Das Plangebiet "Mittlere Hauptstrafie" befindet sich auf einem Plateau mit 420 m fber
NN. Das Plangebiet fillt sowoh! in nordlich, westlicher und siidlicher Richtung vom
Geliandeverlauf her ab. Auch auf diesem wichtigen Punkt sollte bei den Festlegungen des
Bebauungsplanes mit eingegangen werden.

Abstandsforderungen  auferund  vorhandener Bebauung  ergeben sich  aus
immissionsschutzrechtlichen Griinden nicht.
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2.2 Baulicher Bestand/vorhandene Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es sowoh! grofiere zusammenhingende Freiflichen
(vor allem nérdlicher bis westlicher Bereich) als auch bebaute Grundstiicke (vor allem
stidlicher und Ostlicher Bereich).

Nordlich der Zittauer Strafle sind im Geltungsbereich des Plangebietes noch dret
unbebaute Flurstiicke.

Davon wird ein Flurstiick als Grinflache, die zwei weiteren als offeniliche Parkfliche
genutzt. Hier wire aus stidtebaulicher Sicht unbedingt eine Bebauung dieser Flurstiicke
wiimnschenswert. Die Grinflichen konnten im Bereich des ehemaligen Xinos; die
Parkflichen an anderer geeigneter Stelle (siche 3.2) untergebracht werden.

Relativ grofle, dominante und damit stadtbildprigende Gebiude sind:
- "Stadt Zittau"

- Evangelische Kirche

- Postamt und Sparkassenbau (auBerhalb des Plangebietes)

- ehemaliges Kino (Flurstiick: 353)

- villenartiges Gebdude (Flurstiick: 352)

~ Turnhaile (Flurstiick: 351/1)

Diese Gebaude sind #ubert wichtig fiiv die Stadiansicht. Die Blickbeziehungen und
Blickachsen sind aus diesem Grunde freizuhalten bzw. zu beachten.

Ebenso ist die Wirkung des Kreuzungspunkies der StraBen am Postamt bei der
Gestaltung mit zu beriicksichtigen. Das Postgebdude mufi auch bei der weiteren
Bebauung das dominierende in diesem Bereich bleiben; dic neven Baukdrper haben sich
diesem Gebdude unterzuordnen.

Gestaltungsdefizite beziiglich Bauzustand und Gestaltung sind wie folgt vorhanden:

- Hinterhofe der Flurstiicke 162/1 und 163

- Wirtschaftshof am "Stadt Zittau"

- Garagenkomplex an der Dr.Koch-Strafle

- Garagenkomplex an der Blumenstrafie

- Sportplatz - Gestaliung der Nebenflichen

- ungestaltete Bebavung/Einfriedung zwischen Sportplaiz und
Kino

- Hinterhof und Nebengebiude auf dem Flurstiick 354

- Stralenansicht "Stadt Zittau"/fehlende Raumkante

- fehlende Bebauung nordlich der Zittauer Strale auf den
Flurstiicken 413, 415 und 416

- grinordnerische Gestaltungspunkte (Gestaltungsdefizite siche
auch Punkte 2.4)
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Von der Nutzung her ist das Gebiet vorwiegend gemischt genutzt. Die reinen
Wohngebdude sind in diesem Gebiet die absolute Ausnahme.

Viele Gebiude, insbesondere an der HauptstraBe und an der Ziitauer StraBe haben im
Erdgeschof eingelagerte Gewerbe- , Handels- bzw. Biiro- und Dienstleistungseinheiten.

Weiterhin gibt es eine wesentliche Konzentration von Offentlichen Einrichtungen in
diesem Gebiet. Als da wiren:

- Kirche

- Post

- Sparkasse

- Gaststitte "Stadt Zittau"

- ehemaliges Kino

- Park als 6ffentliche Griinanlage

Bei der Gestaltung des Gebietes ist auch zukinftig an eine weitere Konzentration der
Sffentlichen Nutzung gedacht.

Die Zentrumsfunktion soll in diesermn Bereich weiter ausgebaut werden. Insbesondere geht
es darum, den Bestand zu sichern und durch zielgerichtete Neubebauung die
Ansatzpunkte fiir eine Zentrumsfunktion zu stirken.

Der Sportplatz wird zwar regelmadig genuizt, ist aber als groBie, unbebaute und somit als
fiir den Innenstadibereich unangemessene Fliche unpassend fiir das Zentrums.

Die vorhandenen Garagenkomplexe wirken sowohl von ihrer Bebauung als auch von
ihrer Nutzung her storend bzw. beeintriichtigen die Attraktivitit und Anbindung der
umgebenden Bereiche an das Stadtzentrum.

Durch die Uberplanung dieser Bereiche gibt es auch hier Ansatzpunkte fir eine
effizientere Losung dieser Flachen.

Durch den Ausbau der Zentrumsfunktion ergeben sich auch verkehsstechnische
Probleme, die ebenfalls in diesem Zusammenhang mit angesprochen werden milssen.
Speziell hierbei muB versucht werden, Losungsansitze aufzuzeigen und sie als Teil eines
zukiinftigen Gesamtkonzeptes mit zn verwirklichen.

Ausdriickliches Ziel der Stadt Neugersdorf ist es, neben dem Ausbau der Funktionen fiir
Handel, Dienstleistungen, Gewerbe und 6ffentliche Nutzung auch der Wohnfunktion in
diesem Bereich eine wichtige Prioritét einzurfumen.

Diese Ziclansétze spiegeln sich auch in den Festsetzungen des Bebauungsplanes wieder.
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2.3 Eigentumsverhilinisse

Die Eigentumsverhdlinisse im Plangebiet stellen sich wie folgt dar.

Flurstiick Eigentumsverhéltnis
52/1 Stadt

160 Evangelische Kiiche
162/1 privat

162/2 privat

i63 privat

164 Stadt

345 Stadt

346 privat

347 privat

348 privat

34 Stadt

350 Stadt

351/1 Riickfithrungsanspriiche
35172 privat

352 privat

353 privat

354 privat

355 Stadt

356/3 Figentum des Volkes
413 Stadt

414 privat

415 privat

416 Stadt

417 privat

418 GWO

430 privat

431 Stadt

432 privat

433 privat

434 privat

Da es bis zum gegenwirtigen Zeitpunkt immer nochi Anderungen in den
Eigentumsverhélinissen gibt, ist natiirlich bei der weiteren Realisierung auf diesen Faktor
Rilcksicht zu nehmen., Wichtig erscheint an dieser Stelle der Hinweis, daB sich
mnsbesondere die fiir die Bebauung angedachten Fliche in kommunaler Hand befinden
und somit fiir die Stadt Neugersdorf eine der wichtigsten Voraussetzungen fir die
Umsetzung der stadtebaulichen Ziele geklist ist.

Beziiglich der Uberplanung der Garagenkomplexe sind hier gesonderte Gespriiche mit
den Pichtern bzw. Nutzern zu fithren.
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2.4 Griinfiachenbestand

Das Planungsgebiet wird durch einen relaiiv grofen Griinflichenbestand gepragt.

Auf dem Flurstiick 160 (Kirche) ist ein wertvoller Grofbaumbestand vorzufinden,
welcher jedoch geschidigt bzw. tberaliert ist, Pflege- und Ersaizmafinahmen sind
notwendig.

Der wertvolle Griinbestand dem Flusstiick 350 ist zu erhalten. Diese zenirale Griinanlage
miiBte entsprechend fiir diese Nutzung umgestaltet werden.

Zum weiteren Griinbestand gehoren z.T. verwilderte Hausgérten und Parkanlagen auf
den Flurstiicken 346, 353 und der Osiliche Teil des Flurstiickes 351/1.

AubBerdem prigend fir das Gebiet sind die parkartig gestalieten Hausgirten der
Flurstiicke 347, 352, 434 und 432.

Griinanlagen mit geringem okologischen Nuizungswert finden wir dezeit auf den
Flurstiicken 413, 162/2 und 164.

Auf dem Flurstiick 348 befindet sich eine Kleingartenanlage.

2.5 Biirgerbeteiligung

Seit dem Beschluf zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fir das Gebiet "Mittlere
Haupistrafe" in Neugersdorf wurde die Birger &ulierst frithzeitig iiber die Planung
informiert und mit in den PlanungsprozeB einbezogen. Speziell fiir interessierte Blirger
des Ortes gab es am 13.04.1994, 19.00 Uhr, im Speisesaal des Sozialgebaudes,
Dr.R.Koch-Strafie 8, eine Informationsveranstaltung, in der sie iber Ziele, Inhalt und
Mittel zur Durchsetzung des Planinhaltes informiert wurden.

Grundsétzlich gab es gegen die vorliegende Planung keinerlei Bedenken; vielmehr wurden
einige wertvolle Tips, Hinweise und Anregungen vorgetragen, die groftenteils in der
weiteren Planung mit beriicksichtigt wurden. ‘

Zum gegenwirtigen Zeitpunkt kann eingeschitzt werden, daf sich sowohl! die Biirger von
Neugersdorf als auch die direkten Anwohner und Betroffenen mit den angestrebten
Planungszielen identifizieren und mit den vorliegenden Pianungsabsichten einverstanden
sind.

Die grofe Resonanz wird auch in dem Wunsch der Anwohner zum Ausdruck gebracht,
cin Stadizentrum zu gestalten, daB in seiner Gestaltung und Anzichungskraft attraktiv ist
und ein wesentlicher Beitrag zur Belebung dieses Zentrumsbereiches in Neugersdorf
geleistet wird.
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2.6 Beteiligung der Triger offentlicher Belange

Die Tréger offentlicher Belange wurden angeschrieben und erhielten die Moglichkeit zur
Stellungnahme mit dem Hinweis, wann die Originalunterlagen im Rathaus der Stadt
ausliegen.

Uber Anderungen des B-Planes und Ergebnisse der Abwigung wurden die Triger
offentlicher Belange unterrichtet. AuBerdem wurden mit den Fachbehdrden, vor allem
zum Problem des Immissionsschutzes, mehrmals Gespriache gefiihut und ein Gutachten
erstellt.

Somit kann garantiert werden, dafl zur Einreichung der Unierlagen zur Genehmigung
beim Regierungsprisidium Dresden hier eine Fassung vorliegt, die in ihren wesentlichsten
Punkten von allen Trigemn Offentlicher Belange, der Stadtverwaltung, dem Planer der
beteiligten Biirger und Anwohner mitgetragen wird.

2.7 Auswirkung der Planung und Bebauung auf dieses Gebiet

Nach der jetzt vorliegenden Form des Bebauungsplanes wird der z.Z. in Aufstellung
befindliche Flachennutzungsplan insbesondere fiir dieses Gebiet nochmals iiberarbeitet
werden, bevor er entsprechend des BauGB und der rechilichen Vorgaben den Trigem
offentlicher Belange sowie den Biwgern offiziell vorgestelit wird.

Der Bebauunsplan wurde aufgestellt, um das Baugeschehen den Bediirfnissen der Stadt
innerhalb des Plangebietes anzupassen.

Mit den zulissigen Bauvorhaben besteht nun die Moglichkeit, weitere Schritte in die
Richtung Aufwertung des gesamien Stadtzentrums gehen zu kénnen. Somit kann
insbesondere die Attrakiivitit des Innenstadtbereiches flir die Anwohner, Touristen und
Giéste weiter erhoht werden.

Ebenso soll mit der Aufzeigung der Verkehrssituation fiir dieses Plangebiet dokumeniiert
werden, daB mit der zukiinftigen Bebauung in diesem Bereich auch ein Schritt zur
Losung der Gesamtproblematik, ruhender und flieBender Verkehr, in der gesamten Stadt
Neugersdorf geleistet wird.

Hierbei ist aber nochmals daraufhinzuweisen, dafl dafiir die Erstellung einer
Gesamtkonzeption durch ein Fachplanungsblito notwendig ist. Dies betrifft sowohl die
Klassifizierung der Strafien, die Verkehisfithrung sowie die Ausweisung der Flichen flir
den ruhenden Verkehr.

Fazit:

Tnsgesarat beabsichtigt die Stadt Neugersdorf mit der planungsrechilichen Uberarbeitung
dieses Gebistes eine Aufwertung der stidtebaulichen Situation und den Abbau von
verkehrstechnischen, gestalterischen sowie Nutzungskonflikten zu erreichen sowie fiir das
zukiinftige Baugeschehen die Voraussetzungen zu schaffen.
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3 Inhalt des Bebauungsplanes

3.1 Nutzungskonzept

Entsprechend der vorhandenen Ausgangssituation sowie der geplanten stddtebaulichen
Zicle fir diesen innerstidtischen Bebauungsplan wurden sowohl Mischgebiete als auch
Allgemeine Wohngebiete gemah BauNVO festgesetzt.

Mit der Abgrenzung des gesamten Gebietes in mehrere Bereich wurde somit die
vorhandene Nutzung weitestgehend mit berficksichtigt.

Mit den zugelassenen Nutzungsarten im Plangebiet wird offen gelassen, neben dem
Wohnen auch die Funktionen Dienstleistung, Kultur, Handel und Gewerbe als auch den
Ausbau von oOffentlichen Fintichtungen (Postamt, Sparkasse, Kirche, offentliche
Grinfliche) zu ermdglichen.

Grundsitzlich mdglich wiren ebenfalls in diesem Bereich Aufgaben der Verwaltung mit
vorzusehen (z.B. Fremdenverkehrsamt, Zimmervermitthung u.4.).

All diese Moglichkeiten wurden jedoch so vorgesehen, angeordnet bzw. begrenzt, um
Storung der umgebenden Wohnbebauung weitestgehend auszuschiiehen.

Der Bereich dstlich der HauptstraBe wurde ebenfalls iiberplant, um hier weitestgehend
Nutzungskonflikte auszuschlieBen und die fehlende Bebauung nordlich der Zittauer
Strafie zu ermdglichen.

Die selben Aussagen gelten auch fiir das Gebiet an der HauptsiraBe/Ecke R.-Breitscheid-
StraBe, Ostlich der Kirche.

Wesentliche Aussagen fiir eine zukiinftige Bebauung fir den Bereich ndrdlich der
Bleichenstrafle wurde ebenfalls getroffen,

insbesondere durch die Uberplanung der Garagenkomplexe und der bestehenden
Kleingartenanlage.

3.2 Stiidtebauliches Konzept

Der Hauptgedanke des Bebauungsplanes ist die stadtebauliche Aufwertung  durch
Schaffung einer intakten Infrasiruktur von Wohn-, Geschifts- und Verwaltungsgebduden
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und damit im Stadizentrum von Neugersdorf.
Weiterhin soll aktive Finflubnahme auf die Nutzung bebauter und unbebauter
Grundstiicke in diesem innerstidtischen Bereich ausgeiibt und gleichzeitig dazu die
Moglichkeit geschaffen werden, unbebaute Bereiche entsprechend der Zentrumsfunktion
zu bebauen sowie Defizite in der Gestaltung und Verkehrsflihrung in diesem Bereich mit
zu beheben.
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Um stidiebauliche Spannungen im Bereich auszuschlieBen, sind im Bebauungsplan
Aussagen Uber Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksfliche, die iiberbaut werden soll, ¢énthalten. Grundlage dafiir war eine
detaillierte Umgebungsanalyse. Hier wurden mafgebende Kriterien, wie Grund- und
GeschoBflichen, die Zahl der  Voligeschosse und  die  tatsdchlichen
Baukorperabmessungen der vorhandenen Gebdude, die Eigenart der ndheren Umgebung
sowie die Moglichkeit der ErschlieBung ebenfalls mit berticksichtigt.

Um eine optimale Einpassung in das Stadigeflige zu garantieren, werden entsprechend
der umgebenden Bebauung angepaBte Baustrukturen angestrebt. Wichtig bei der
Einbezichung des Gebietes ist die zukinftige Bebauung des jetzigen Sportplatzes slidlich
der Bleichenstrafe. Hier wird angestrebt, eine Art Marktsituation zu schaffen. Dazu soll
die Moglichkeit eingerfumt werden, im Nordieil des zukinftigen Marktbereiches
Baukorper zu errichten, um zu garantieren, daf der Markt aliseitig "gefaBt" wird. Mit der
Weiterfithrung der BleichenstraBe werden ebenfalls Grundiagen dafiir geschaffen, hier
zukiinftig Wohngebiude mit Funktionsunierlagerung vorzusehen und erschliehen zu
konnen.

Fehlende Raumkanten im Bereich Zittauer StraBe/HauptstraBe nordlich der Post kénnen
ebenfalls durch eine zukiinftige Bebauung hergestellt werden.

Die zulissigen Dachformen, Grund- und Geschofiflichenzahlen, die Zahl der
Vollgeschosse sowie die Art der baulichen Nuizung sind nach Analyse der vorhandenen
Situation festgesetzt worden.

Wichtig ist, dies wurde mit den Festsetzungen im Bebauungsplan abgesichert, da auch
nach einer zukimftigen Bebauung die dominicrenden Gebaude in diesem Bereich nichis
von ihrer Attraktivitit einbiisen. Dies betrifft nailitlich neben der Kirche auch das
Gebiude der Post, der Sparkasse, der Sporthalle als auch das ehemalige Kino und das
Villengrundstiick auf dem Flurstiick 352.

Fiir die zukimftige Bebaunung, nérdlich der Zittauer Strabe bzw. nordlich der
BlumenstraBe, gibt es ebenfalls klare Festiegungen beziiglich Hauptfirstrichtung und
Geschofiflichenzahl bzw. Geschossigkeit.

Auf den Flurstiicken 351/1, 351/2. 353 und 354 wird die zulissige GeschoBfldchenzahl
um 0,6 Uberschritten, um die zulissige Nutzung auch realisieren zu konnen, ebenso die
mbgliche Geschossigkeit, diese Uberschreitung ist stidiebauliche vertretbar und ordnet
sich in vorhandene Baustrukturen ein.
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3.3 Baukdorpergestaltung

Hauptgedanke ist wiederum, die Bebauung und Nutzung enisprechend des
innerstidtischen Charakters des Gebietes. Die Festsetzungen wurden aus stadtebaulicher
Sicht insoweit auf ein Minimum reduziert, um einerseits dic Rahmenvorgaben exakt zu
definieren, andererseits aber dem zukiinftigen Investor auch weitestgehend die
Moglichkeit offen zu lassen, hier mit entsprechender Architektur und Bauvausfihrung
innerstidtische Akzente zu setzen. Dies bedeutet, daB wichtige stadtbildprigende,
dominate und einzelne Gebiude auch zukiinftig nichts von ihrer Wirkung verlieren diirfen
(siche 3.2).

Einen Gestaltungsvorschlag, der sich an die Festsetzung des Bebauungsplanes halt, licgt
ebenfalls in der Anlage mit bei.

Wichtig fiir dieses Gebiet sind neben den vielen einzelstehenden, villenartigen Gebduden
auch architektonische Besonderheiten im Gebiet. Dies befrifft insbesondere die Flurstiicke
417 und 418. Hier ist in hervorragender Form eine Industriearchitekior anzutreffen, die in
ihrer Bebauung und Gestaltung gesichert und erhalten werden sollte. Entsprechend den
Moglichkeiten eines Mischgebietes solite hier eventusll fiber eine meuc verdnderte
Nutzung nachgedacht werden.

Der Ausbau der Zentrumsfunktion, der insbesondete aus dem stidetbaulichen
Funktionsgeflige her zu begriinden ist, sollte sich auch in einer passenden und
angemessenen Baukdrpergestaltung widerspiegeln.

3.4 Griinkonzept

Der gesamie Grinflichenbestand immerhalb  des Planungsgebietes bedarf einer
Griinordnung sowie einzelner Griinplanungskonzepte fiir die verschiedenen Flachen.

Im Freiflichenbereich der Evangelischen Kirche sind Ersatzmafnahmen fiir geschidigte,
iberalterte Biaume und Pflegemabnahmen erforderlich. Dabei ist die im Bebauungsplan
vorgeschlagene Wegflihrung zu beachten sowie die spezifische Bepflanzung fiir diesen
Bereich (stark raumschlieBende Pflanzung).

Das Flurstick Nr. 350 mit seinem wertvollen Grofibaumbestand bedarf einer
Umegestaltung als zentrale Grilnanlage. Hier wird eine Rekonstruktion der Einfriedung
(Mauer), welche teilweise im oberen Teil zuriickgebaut wurde, empfohlen, eine
Einfassung "nur" mit Geholzen ist unzureichend.

Der Innenbereich der Anlage ist mit GroBbdumen und Strauchpflanzungen zu erginzen,
wobei die geplante Gehwegverbindung vom Sportplatz in  die Gestaltung  mit
einzubezichen ist.

Von Vorteil fiir die Parkanlage ist ein Riickbau der angrenzenden Dr.Koch-Strae in
Verbindung mit einem Parkkonzept und die Anpflanzuung eines Griinstreifens zwischen
Strahe und Park.
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Die z.T. verwilderten Hausgirten werden im Zuge einer Bebauung umgestaltet und die
Bepflanzung der Umgebung entsprechend angepalit.

Auf dem Geldnde der derzeitigen Klemgartenanlage wire eine lockere Bebauung
denkbar, wobei vorhandenes Griin nach Moglichkeit erhalten und durch Neupflanzung
erginzi werden sollie.

Bei den parkartig angelegten Hausgirten ist Wert auf Erhaltung der Geholze zu legen. Bei
abgangigen Biume sind gleichwertige nachzupflanzen.

Dringender Handlungsbedarf besteht auf den Grinflichen unmittelbar im
Kreuzungsbereich und um das Kino.

Sinnvoll ist eine Verlagerung des Ruhsbereiches gegeniiber der Post auf die Fliche
zwischen Kino und derzeitigem Sportplatz. Dort kdnnie eine &ffentliche Griinfliche mit
Spielplatz, eventuellem Imbis/Cafe entstehen. Lirm- und Staubbeldsticung sind ohnehin
geringer als beim jetzigen Standort und konnen durch gezielte Bepflanzung noch
gemindert werden.

Die Begritnung der Kino-Freiflichen ist mit der Bepflanzung der angegrenzenden
parkartigen sowie geplanten 6ffentlichen Griinfliche abzustimmen, die geplante
Wegefithrung ist zu beachten.

Ebenfalls zu beachten ist hier die Streuobsiwiese (Biotop gemid § 26 Sichs.NatSchG)
auf dem Flurstiick Nr. 352 mit folgender Regelung:

"Bei Vorliegen der Voraussetzungen gemiB § 26 Abs. 4 Satz 1 StchsNatSchG (wichtige
Griinde und Ausgleichsbarkeit der Beeintréichtigungen) wird eine Ausnahmegenchmigung
gemil § 26 Abs. 4 in Aussicht gestelit."

Das vorhandene Griin im Kreuzungsbereich, westlich der Post, wird durch die Pflanzung
von Grofibdumen als StraBenbegleitgriin erginzt. Dabei wird eine Torwirkung mit
vorhandenen Grofibiumen auf der gegeniiberlicgenden StraRenseite erzielt (optische
Einengung, Verkehrsberuhigung).

Die Bebauung wird durch Griin aufgelockert, die zZ. noch vorhandene "Liicke"
geschlossen. Einer Bepflanzung ist an dieser Stelle gegeniiber einer Bebavung der
Vorrang zu geben, da das durch zahlreiche Grimflichen geprigte Stadtbild von
Neugersdorf zu erhalten ist.

Grundlage fiir jegliche Bepflanzung im Planungsgebiet sind die vorhandenen
Grinanlagen im innerstidtischen Bereich von Neugersdorf sowie die der Planung
beigefligte Pflanzenliste.

Im Bereich des Marktes ist es sinnvoll, die Geholzanswahl nach Farbe, Anbau und
Wuchsform auf die geplante Bebauung einschlieBlich Farbgestaltung abzustimmen.
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3.5 FErschlieBungskonzept/Verkehrsfithrung

Bei der Erschliefung sind neben dem angestrebten stidiebaulichen Konzept sowoh! die
vorhandenen Flusstiicke, deren Grofe, die darauf befindliche Bebauung als auch die im
Plangebiet bestehenden bzw. geplanten ErschlieBungsanlagen zu beachien.

Bezuglich der Erschliefung durch die Medientriger, ESAG, Gasversorgung, Telekom,
Trinkwasser, Abwasserentsorgung sowie StraBenbeleuchtung sind die Gespréche mit den
zustindigen Institutionen und Einrichtungen zu fithren und hier an das vorhandene
‘Leitungsnetz anzubinden.

Durch den geringen Umfang von Neubebauungen kann davon ausgegangen werden, dab
die Dimensionierungen der Ver- und Entsorgungsieitungen ausreichend ist, hier aber
abhanig vom Zustand und Alter der Leitungen eine Neuverlegung notwendig ist.

Ein duferst wichtiges Problem aber ist die Verkehrsfithrung, d.h. die Losung des
Problems des ruhenden und flieBenden Verkehrs im Gebiet.

Um hier durch den geplanten Ausbau des Stadtzentrums die Moglichikeit zum Abstellen
von Fahrzeugen anzubieten, wurde vorgeschlagen, im Bereich des jetzigen Sportplatzes,
ndrdlich der Sporthalle, eine Dauerparkfliche vorzusehen.. Diese collte aber in erster
Linie fiir die Anwohner und Geschifie in diesem Bereich dienlich sein.

Die Moglichkeit, den Zielverkehr in diesem Bereich unterzubringen sollte moglichst
begrenzt werden. Bei der Anbietung dieses Dauerparkplatzes wire auch im Rahmen der
Offenlegung mit zu pritfen, inwieweit hier die Moglichkeit eines Parkhauses zu realisieren
ware.

Insgesamt ist aber einzuschitzen, daf insbesondere die Parkplatzproblematik nur durch
Einbezichung des gesamten Stadizentrums und einer FErarbeitung ecines Konzeptes
diesbezilglich zu realisieren wire. '
Somit kann die Schaffung des Parkbereiches nur ein Schritt zur Losung dieser
Gesamtproblematik darstellen.

Der angrenzende Marktplatz neben dieser Parkfliche nérdlich der Sporthalle bietet (_iie
Moglichkeit, hier bei besonders hohen Verkehrsaufkommen, z.B. bei Veranstaltungen im
"Stadt Zittau" kurzfristig eine gréBere Kapazitit aufzunehmen.

Bei der Gestaltung des Markiplatzes sollie aber dennoch darauf geachtet werden, daB
dieser nicht komplett mit Fahrzeugen zugestellt werden kann, sondern auch h@er durcl}
GestaltungsmaBnahmen wie Begriinung, Brunnen, Wege 0.4., nur zu einem gewissen Teil
mit als Absteliplatz genutzt werden kann.

Die Problematik des flieBenden Verkehrs zeigt sich insbesondere sehr kralp an der
Kreuzung Zittauer Strafie/HaupistraBe,

In diesem Bereich liegt die Einfahrt zu den Parkflichen zwischen dem: "Stadt Zittau" und
dem ehemaligen Kino. Diese ist natiirlich aus verkehrstechnischen Giiinden so a.ngek.agt
worden, daB bei der Ausfahrt aus dem Parkbereich nur das Rechisabbiegen erlaubt ist.
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Ebenfalls ist bei der Ausfahrt aus der BleichenstraBe (aus westlicher Richtung kommend)
auf die Hauptstrafie nur das Rechtsabbiegen aufgrund von Sichtverhilinissen moglich.

Mit der Erweiterung der BleichenstraBle ergibt sich zukiinftig die Moglichkeit, hier den
gesamten VerkehisfluB im Gebiet neu zu ordnen. Duich die zusiizlich entstehende
Spange zwischen der R.-Breitscheid-Stralle und der neu entstehenden Erweiterung der
Bleichenstralie kann hier eine exakte Definierung des Verkehrsflusses erfoigen.

Damit besteht weiterhin die Moglichkeit, die Dr.Koch-StraBe, die in ihren jetzigen
Ausmafien sehr groBziigig ausgelegt ist und aufgrund der Befestigung bis an das Flurstiick
Ni1. 35 auch gestalterische Defizite aufwveist, in dissem Zusammenhang umzugestalten
und umzuplanen.

Hier wiirde sich auf jeden Fall die Moglichkeit anbieten, durch einen Richtungsverkehr
einseitig Parkflichen anzubieten und zusiizlich noch einen Stieifen zwischen dieser
Straffe und der Einfriedung (Mauer) Flurstick Nr. 350 zo begrinen, um diesen
Straflenzug aus gestalterischen Gesichtspunkten aufzuwerten und auch gleichzeitig einen
Beitrag zur Verkehrsberuhigung zu leisten.

Die exakte Verkehrsfithrung kann natiilich im Bebauungsplan nicht festgeschrieben
werden, dennoch wurde ein Vorschlag mit in die Planunterlagen aufgenomimen.

Exakte Aussagen konnen erst nach ausfithrlicher Diskussion im Verkehrsausschuf sowie,
falls notwendig, mit dem StraBenbauvamt Bauizen getroffen werden.

3.6 Beriicksichtigung der Belange des Immissionsschutzes im Rahmen der
Bauleitplanung

Zu den Bedenken des Immissionsschuizes (Landratsami Lobau-Zittau und STUFA
Bautzen) wurde ein Schallimmissionsgutachten (Orientierungswerte nach DIN 18005)
(Stand 02.04.1996) angefertigt. Das vorab verwendete Gutachten vom 04.11.1994
enthiclt unrealistische Verkehrsprognosen.

BEs wurden beide Varianten, mit und ohne Ortsumgehungsstralie, berechnet. In
Abstimmung mit dem Landratsamt Lobau-Zittau und dem Staatl. Umweltfachamt
Bautzen ist bei der Abwigung der Belange der Lastfall 4+5 des Schallimmissions-
Gutachtens mit Umgehungsstrale zugrundezulegen. Da laut Aussagen des Sichsischen
Wirtschaftsministers, des RP Dresden (vom 20.06.1995) und des SiraBenbauamtes
Bautzen die Verkehrsfreigabe der Umgehung im April 1998 erfolgen soll-

In der Planzeichnung werden Flichen flir Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen
Umwelteinwitkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzrechtes mit dem
Planzeichen 15.6 PlanzV ausgewiesen.

In den textlichen Festsetzungen wurden Aussagen zur Einrichtung von Schlafrdumen,
Kinderzimmer, ebenso Terrassen, Balkone und Freisitzplitze, die Wohnriumen
zugeordnet sind, auf der straBenabgewandeten Seite getroffen.
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Ebenso wurde darauf hingewiesen, daB Ausgangspunkt fiir Berechnungen zu
Larmschutzmafinahmen die Immissionsbelastung tagsiiber ist. Berechnung aus dem
Schallimmissions-Gutachten mit der Ortsumgehung.

Auf Empfehtung der Fachbehorde, des Landratsamtes und schluBfolgernd aus dem
Schallimmissions-Gutachten wurden die vormals als Allgemeine Wohngebiete
ausgewiesenen Flichen entlang der Hauptstrafle und Zittauer StraBe als Mischgebiete
ausgewiesen.

Mit den Festsetzungen zu LirmschutzmaBnahmen und der Nutzungsinderung der
Flichen ist eine Minimierung der Konflikte in Bezug auf den Immissionsschutz in diesem
B-Plan erreicht, mehr ist im Rahmen der Bauleitplanung nicht méoglich.

Der Konflikt an sich kann nicht vollstindig geldst werden.

Mit der Nutzungsinderung wird den Planungszielen des Bebauungsplanes nicht
widersprochen, die Art der baulichen Nutzung wurde so festgelegt, daB diese einem
Stadtkern entspricht.

Das Schallimmissions-Gutachten ist Bestandteil der Begriindung.

R

azit:

Sowoh! flir den Fremden als auch den Oriskundigen ist die Kreuzung
Hauptstrae/Zittauer Strafde der zentrale Punkt des Ortes.

Hier ist natiirlich nicht nur vom Verkehrsgeschehen sondern auch von den vorhandenen
Funktionen und Nutzungen her das Stadtzentrum von Neugersdorf. Dieses stidiebauliche
Funktionsgefiige, welches auch historisch gewachsen ist, bietet wesentliche Ansatzpunkte
fur eine weitere Festigung und den Ausbau dieses Bereiches.

Aus diesem Grunde soll mit dem vorliegenden Bebauungsplan die Moglichkeit geschaffen
werden, die z.Z. noch ungenutzien, wertvollen Grundstiicke in diesem Bereich einer
neuen Bebauung und damit Nutzung zuzufithren sowie bei bestehenden Gebiuden
diesbeziiglich den Rahmen vorzugeben.

Es wird angestrebt, eine monofunktionelle Nutzung auszuschlieBen, sondern vielmehr in
diesem Bereich eine Mischung der Funktionen Wohnen, Handel, Dienstleistung,
Kleingewerbe und 6ffentliche Verwaltung in sinnvoller Art zum Nutzen aller Beteiligten
zu erziclen. Dabei werden ebenfalls Probleme des ruhenden und flieRenden Verkehrs
sowic grimordnerische Gesichispunkie mit beriicksichtigt.

Lobau, den 08.06.1998
aufgestelit:  .Ginther

N
Giinther
GSL - Gesellschaft fiir
Stadt- und Landentwicklung mbH
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