BEGRUNDUNG
Zum Bebauungsplan gemaR Satzung der Stadt Neugersdorf

It. Aufstellungsbeschiufl Nr. 49/92 fiir das Plangebiet

MARTIN-LUTHER-STRASSE / PARKSTRASSE

1.1

1.2

PLANUNGSANLASS, RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

PlanungsanlaB

Am 29.06.1992 hat die Stadt Neugersdorf einen Aufstellungsbeschlu}, Nr. 49/92, in ihrer
26. Stadtverordnetenversammiung, fiir den Bebauungsplan Nr. 01 “Martin-Luther-Strale/
Parkstraie" gefaiit. ‘

Es wurde am 29.06.1992, Beschlu Nr. 50/92, von der Stadt Neugersdorf gem. §§ 14
und 16 ff. BauGB eine Verénderungssperre fUr das Plangebiet verflgt.

Der BeschiuR zur Aufstellung des o.g. B-Planes wurde mit dem Schreiben vom
02.07.1992 dem Landratsamt Lébau und am 03.07.1992 dem Regierungsprasidium
Dresden als héhere Verwaltungsbehdrde angezeigt.

Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte im Heimatblatt Nr. 26
August 1992 sowie als Aushang an Bekanntmachungstafeln vom 07.07.1992 bis
14.09.1992.

Die frihzeitige Biirgerbeteiligung wurde am 04.11.1992 durchgeftihrt.

Réumlicher Geltungjsbereich

Der ortliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes erstreckt sich auf das Gebiet
zwischen der Querstrae und stdlicher Baukorpergrenze Lautex AG Neugersdorf sowie
der Kreuzung Martin-Luther-Straie/éffentlicher Weg und dem grofraumigen
Einmundungsbereich, Fuchsstrafe/Parkstralle, LiechtensteinstraBe/Martin-Luther-Stralke

Der Geltungsbereich umfaft die Flurstiicke 1642, 16423, 1643, 1644, 1650, 1656, 1657,
1658, 1659, 1660, 1663, 1855, 1875/1, 1875/2, 1875/3, 1876/1, 1876/2 sowie Teilfidchen
der Flurstiicke 1429/2 und 1662/1.

ZIELLE UND ZWECKE DER PLANUNG

Mit diesem Bebauungsplan wird die Maglichkeit gegeben, eine behutsame Stadterneuerung
zu betreiben und gleichzeitig eine geordnete stidtebauliche Entwicklung zu gewéahrleisten.

Dabei werden zeitgeméaRe Erfordernisse im notwendigen Umfang angemessen beriick-
sichtigt.

Der B-Plan enthéit die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stédtebauliche Ordnung.
Er bildet die Grundlage fiir weitere erforderliche MaRnahmen zum Vollzug des Stadtebau-
rechts.
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Aus der Analyse des Planungsgebietes und des Umfeldes wird deutlich, dal® aus der
stadtebaulich und wirtschaftlich begriindeten historischen Entwicklung sich in der Ortslage
mehrere Bandstrukturen entlang der Wohnstralien ohne ortliche Zentren herausgebildet
haben.

Das Planungsgebiet bietet die Mdglichkeit ein kommunikatives Zentrum zwischen zwei
Bandstrukturen (HauptstraBe und Karl-Liebknecht-Strafte) zu schaffen.

Der geplante driliche Zentrumsbereich bleibt ohne regionalen Charakter, sondern soll eine
innerartliche Wirkung austiben,

Das Planungsgebiet muR in den Problemzonen im Kreuzungsbereich Liechtensteinstralie,
Martin-Luther-Straie, ParkstraRe, Waldstrake und im Bebauungsquartier Fuchsstrate/
ParkstraRe stéadtebaulich-raumlich vervolistandigt bzw. neu gefal’t werden, wobei die
meisten vorhandenen Bdume in die Planung einzubeziehen und die unscharf abgegrenzten
Straen in ihrem Verlauf fir den klinftigen Ausbau festzulegen sind.

Da die erste Fassung des B-Planes im MaRstab und Darstellung Unklarheiten aufwies,
wurden auf Anraten des Regierungsprasidiums Dresden der Mafistab der Planzeichnung
von 1:1000 auf 1:500 verandert sowie die Festsetzung auf das notwendige Maf beschrankt
und Ubersichtlicher ausgewiesen.

RECHTLICHE GRUNDLAGEN, EINFUGUNG IN DIE STADTEBAULICHE
ORDNUNG UND DIE UBERORTLICHE PLANUNG

Die verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplanung) erfolgt geméaR Baugesetzbuch
BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezember 1986 (BGBL. IS. 2235),
zuletzt geéndert durch Gesetz zur Anderung des Baugesetzbuches vom 30.07.1996 (BGBI.
I, 8. 1189)

- Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBL. IS. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 05.07.1994 (Sachs.Abl. Sonderdruck Nr. 4/
1994, S. 69) ;

- Planzeichenverordnung - Plan V 90 - in Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990
(BGBL. IS. 55);

- Sachsische Bauordnung SachsBO - in der Fassung der Bekanntmachung vom
26.07.1994 (Sachs. GVBI. S. 1401);

- Bundesimmissionsschutzgesetz - Bim SchG - in der Fassung vom 15.03.1974
(BGBL. IS. 721/1193), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.07.1995 (BGBI. |, S. 930)

- Verordnung Uber genehmigungsbedUiftige Anlagen - 4. Blm SchV in der Fassung vom
24.07.1985 (BGBL. IS. 1586), zuletzt geédndert durch Verordnung vom 16.12.1996
(BGBL 1, S. 1959)

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Kuiturdenkmale im Freistaat Sachsen vom
03.03.1993 ((Sachs, GVBI. S. 229)

- MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (Bau GB-Malnahmen-.G) in der Fassung vom
28.40.1993 (BGBI. | S. 622)

- Investitions- Erleichterungs- und Wohnbautlandgesetz vom 05.07.1994, (S&chs.Abl.
Sonderdruck Nr. 4/1994, S. 69)
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- Sachsisches Naturschutzgesetz vom 16.12,1992 (Sachs. GVBI. S. 571) zuletzt geéndert
durch Gesetz zur Beschleunigung des Aufbaus im Freistaat Sachsen vom 04.07.1994
(Sachs. GVBI. S. 1261), in der Fassung der Bekanntmachung vom 11.10.1994 (S&chs.
GVBI. S. 1489)

- Verwaltungsvorschrift zur Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange in der Bauleitpla-
nung vom 01.07.1993 (Sachs. Amtsblatt Nr. 32/1993)

- Die Verordnung der Sachsischen Staatsregierung (ber den Landesentwicklungsplan
Sachsen vom 16.08.1994 (Sachs. GVBI. S. 1489)

Die Einhaltung der Festsetzung als Wohnbaufliache im Entwurf des FNP wirde die geplante
Zentrumssituation mit einer moglichst variablen Nutzung nicht zulassen.

AuBerhalb des Gebietes bilden der neuerbaute PLUS-Markt im Nordosten und eine Industrie-
anlage im Norden zwei benachbarte Festpunkte der Planung.

Im Planungsgebiet ist eine offene Bauweise von 2-3geschossigen Einzelhdusern vorherr-
schend.

Im Kreuzungsbereich Martin-Luther-StraRe, ParkstraBe, Liechtensteinstrale ist die Aufweitung
des Strafenraumes geplant.

Die Platzwéande werden durch erhaltenswerten Baumbestand und zwei- sowie dreigeschossige
Baukorper gebildet.

Dieser Fixpunkt des B-Plangebietes soll durch Mischgebietsnutzung (Wohnen, nicht wesentlich
storendes Gewerbe, Geschéfts- und Blrogebaude, Einzelhandelsbetriebe usw.) geprégt werden.

Entlang der Strafien ist die Einfligung von 2 - 3geschossigen Geb&uden vorgesehen.

Das gesamte Plangebiet wird als Mischgebiet ausgewiesen.

Die HaupterschlieRungsstraien des B-Plan-Gebietes bleiben die Martin-Luther-StraBe sowie die
Parkstralle als Sammelstrafien, die das Plangebiet an die Hauptstrale als Staatsstrale und an

die Karl-Liebknecht-Strafle anbinden.

Eine Ablésung der HauptstraRe als Transitstrecke mit dem Grenziibergang in die Tschechische
Republik ist mittels einer Umgehungsstrae geplant, bedarf aber noch der Konkretisierung.

Ergebnisse einer (iberdrtlichen Planung stehen noch aus.

4. ERFASSEN UND BEWERTEN DER NATURGRUNDLAGEN
Bodenverhiltnisse:

- wesentliche Aussagen sind in Text und Kartenform gesondert als Bestandteil von
Fachplanungen notwendig:

+ geologische Kartierungen, Reliefkarten, Héhenschichtenmodelle
+ Ermittlung der Grundwassersténde

+ Baugrundeigenschaften

+ ingenieurgeologische und bautechnische Untersuchungen

Fiir weitere Planung und die Bauausfihrung gelten die folgenden Hinweise zum Schutz des

Bodens im Sinne des § 7 EGAB (Erstes Gesetz zur Abfallwirtschaft und zum Bodenschutz
im Freistaat Sachsen).
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- Anfallender Mutterboden im Bereich von BaumaRnahmen ist im nutzbaren Zustand zu
erhalten und gemén § 202 BauGB vor Vernichtung zu schiitzen.

- Fur den darlber hinaus anfallenden unbelasteten Bodenaushub ist ein Massenaus-
ausgleich aufzustellen. Verwertungsmoglichkeiten sollen bereits im Rahmen der Bau-
grunduntersuchung geprift werden.

- Das gesamte Aushubmaterial ist getrennt nach Mutterboden und Unterboden zu
gewinnen und zu lagern.

- Zwischenlager von Béden sind als trapezformige Mieten bei einer Héhe von maximal
2 m so anzulegen, daf Verdichtungen, Vernassungen und Erosion vermieden werden.

- Verunreinigungen der Béden bzw. Bodenmieten mit Abféllen und Schadstoffen sind zu
verhindern.

- Bodenbewegungen und Lagerung sind auf die Konsistenz des Bodens, die Bodenart
und den Gehalt an Humusstoffen abzustimmen.

- Bautatigkeiten und Baustellenverkehr sind auf das Geldnde der zu bebauenden
Bereiche zu beschranken. Freiftdchen sind vom Baustellenverkehr freizuhalten.

- Nebeneinrichtungen, wie Zufahrten, Ablagerungsplétze flir Baumaterial und
Baustellencamps sind nach Bauende vollstéandig und unter Herstellung nutzungs-
gerechter Bodenverhéltnisse zu beseitigen.

Altlasten:

Bekanntgewordene bzw. im Zuge der Baumalinahmen/Planvorhaben/Nutzungs-
anderungen bekanntwerdende nicht unerheblich Bodenbelastungen sind gemas § 10
Abs. 3 EGAB unverziglich der nach § 13 EGAB zusténdigen Behdrde anzuzeigen.

Klimaverhéltnisse:

Das Stadtklima bzw. Klima, von in gréRerem MaR bebauten Ortslagen, hat gegenliber dem
Umland eine geringere Windgeschwindigkeit, geringere Temperaturschwankungen und ge-
ringere Luftfeuchtigkeit, hohere Temperaturen und die Luftzusammensetzung sowie die
Strahlung ist ungiinstiger.

Einem berméaRigen "Warmeinseleffekt” wurde durch eine herabgesetzte Bebauungsdichte
in Form der offenen Bauweise, Auflockerung und Gliederung der Baumassen und dem An-
legen bzw. Ausbauen von Frei-, Gewasser- und Griinflachen entgegengewirkt.

Die Durchliftung der bebauten Bereiche erfolgt durch die ungehinderten Kaltluftabfliisse
aus der Hauptwindrichtung Stdwesten.

Die Stellplatzfiéche fiir das Sondergebiet PLUS-Markt stellt eine unvermeidbare Emissions-
quelle von Schadstoffen und Larm im Planungsgebiet dar.

Als Schutz der immissionsgeféhrdeten Bebauung an der Martin-Luther-Stralle und Park-
strafe ist der Ausbau der Griinzone mit Neuanpfianzungen von Baumen und Strduchern
um den Loschwasserteich und im Randbereich zu der Stellplatzfidche vorgesehen.

Auf dem Parkplatz Plus-Markt ist an der Ruckseite von Lautex eine Klimazentrale fir die
Proquktionshalle vorgesehen, wodurch sich die Emissionen (Schall, Flusen) entscheidend
verringern.
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Wasserverhiltnisse:

Der zum Feuchtbiotop aufgewertete Loschwasserteich, als Bestandteil der geplanten
Parkanlage, stellt ein wesentliches Gestaltungs- und Gliederungsmerkmal dar, Erlebniswert
und Wohnqualitat im Planungsgebiet werden erheblich gesteigert.

Die Wasserfliache leistet aber auch einen nachhaltigen Beitrag zur Verbesserung des Klein-
klimas, in dem die Luftsituation beglinstigt, das Klima ausgeglichener und die Luftfeuchtig-
keit erhoht wird.

ERSCHLIESSUNG UND BEBAUUNG - ERFASSEN UND BEWERTEN
DER GEPLANTEN NUTZUNG

Die Grundbesitzverhéltnisse im Planungsgebiet stellen einen groflen Anteil an Gelénde dar,
das der 6ffentlichen Hand zur Verflgung steht.

Mit Grund und Boden wurde sparsam umgegangen, die natirlichen Bodenfunktionen
werden so wenig wie moglich beeintrachtigt.

Bei der Bauplanung ist der Versickerung von Dachfiéchenwasser auf dem Grundstlick, wo
dies méglich ist, gegenliber der Einleitung in einen offentlichen Regenwasserkanal der
Vorrang zu geben.

Das Bodenrelief des Planungsgebietes zeigt ein hdngiges Gelande in Nordrichtung, die
Topographie des Geldndes erschwert die ErschlieRung jedoch nicht.

Erschliefungsnetzgestaltung:

Martin-Luther-Strafte Sammelstralle
ParkstraBe Sammelstrale
Liechtensteinstralle Anliegerstrale
Waldstrale Anliegerstralie
Fuchsstralle . Anliegerstralie

Mit der Gestaltung der éffentlichen Griinflachen ist die Herstellung von alternativen
Wegebeziehungen geplant.

FuRldufige Verbindungen sind vom Zentrumsbereich Gber Parkanlage, Spielplatz, Einzel-
handelsmarkt zur Wohnbebauung Martin-Luther-Strale/Kreuzweg vorgesehen.

Park- und Stellplédtze sind mit wasser- und gasdurchldssigen Beldgen herzustellen.
Gunstige Anschliisse des Planungsgebietes an die (ibergeordnete Strale, die Hauptstrale
als Staatsstrale sind Uber ParkstraBe, Fuchsstrae, Martin-Luther-Strae und Liechten-
steinstraf’e vorhanden.

Eine Linienfuhrung des OPNV liegt nicht im Bereich des Planungsgebietes.

Der offentliche Personennahverkehr (Bus) hat nur tberértlichen Charakter (Uberland-
verbindungen).

Die Haltestellen und der Busbahnhof befinden sich an der Hauptstrale. Der Busverkehr
wird auf diese Weise innerhalb der Ortslage als Nahverkehrsmittel genutzt.
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Die Einrichtung eines stadtischen OPNV ist nicht geplant.

Im Planungsgebiet ist eine unterirdische Verlegung der vormals oberirdisch geflihrten Fern-
warmeleitung vorgenommen worden.

Nach Aussage der Telekom, sh. Stellungnahme vom 08.01.97, istim Planbereich die
Verlegung neuer Fernmeldeanlagen erforderlich, um die fernmeldetechnische Versorgung
sicherzustellen.

8. NUTZUNGSVERTBAGL!CHKEIT, NUTZUNGSKONFLIKTE, FLACHENBILANZ
(UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG) UND SONSTIGE AUSWIRKUNGEN
Im Bebauungsplangebiet ist die Mischgebietsnutzung vorgesehen.
Eine Negativausstrahlung auf benachbarte Gebiete ist nicht zu erwarten.

Das Planungsgebiet hat einen hohen Wohnwert und einen groen Anteil an Frei- und Griin-
fiachen.

MaRgeblich wird die Nutzungsqualitit des Gebietes durch das angrenzende Sondergebiet
(grofflachiger Einzelhandelsbetrieb) beeinfiufit.

Die Steigerung des Fahrverkehrs (Liefer- und Besucherverkehr) fihrt zu:

- steigender Emission von Abgasen und Larm

- erhdhter Gefdhrdung des FuBgéngerverkehrs durch den quantitativ sprunghaft
ansteigenden Kfz-Verkehr

- Hereinziehen des Schwerlastverkehrs in kleingliedrige Bebauungsstrukturen zur Beliefe-
rung des groBfiachigen Diskount-Marktes.

Aus der baulichen Konzeption des SO-Gebietes gibt es keine Gewéhrleistung, dal die Ver-

und Entsorgung (Liefer- und Besucherverkehr) nur Uber die Parkstrale mit AnschiuistraBte
und der zugeordneten Steliplatzfidche erfolgt.

Fldchenbilanz:

Nr. FLACHENBEZEICHNUNG ha %

1. Nettobauland 0,31 9,79
2, Offentliche Verkehrsfiache 0,96 30,28
3. Offentliche Griinflache 0,57 18,02
4, Baugrundstuck fur den Gemeindbedarf - -

5. Bruttobauland 3,17 100

7. ABWAGUNG DER BELANGE
Mit Beschluf-Nr. 88/94 vom 21.09.1994 hat der Stadtrat der Stadt Neugersdorf die vorge-

brachten Anregungen und Bedenken zum B-Plan Martin-Luther-StraBe/Parkstrale abge-
wogen.
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Die Uberarbeitung der Planzeichnung (MaBstak von 1:1000 auf 1:500 veréndert,
Festsetzungen gestrafft und Gibersichtlicher ausgewiesen) fiihrt zu einer zweiten
offentlichen Auslegung und erneuter Abwégung durch den Stadtrat Neugersdorf.

Die wiederholte 6ffentliche Auslegung erfolgte vom 11.11.1996 bis 16.12.1996. Die
berGhrten Trager offentlicher Belange einschlieilich der Nachbargemeinden erhielten
die Moglichkeit, sich zu der geénderten Planfassung zu aufiern.

Am 28.04.1997 wurde ein erneuter Abwagungsbeschiuf Nr. 37/97 gefaft.

Erneute Abwiagung der Belange siehe auch Verfahrensvermerke auf der
Planzeichnung, Pkt. 21 bis 22.

MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG VON GRUND UND BODEN

Wie bereits im Punkt 5 erwéhnt, ist fur die Neuordnung von Grund und Boden ein
gesondertes Verfahren notwendig.

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR
UND LANDSCHAFT

Fur die Bebauungsplanung wurde insbesondere folgender naturschutz- und landschafts-
pflegerischer Grundsatz beachtet:

In besiedelten Bereichen sind Teile von Natur und Landschaft, auch begrinte Flachen und
deren Besténde, in besonderem Mafe zu schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln.

MaRnahmen:

- Neuanpflanzung von B&dumen und Strduchern im gesamten Planungsgebiet

- Ausbau des Léschwasserteiches zum Feuchtbiotop, Erhalt des Réhrichtbestandes

- Erhalt der Parkanlage slidlich des Ldéschwasserteiches

- Je 200 m? Grundstiicksflache ist ein hochstdmmiger Obstbaum oder ein standort-
heimischer Laubbaum mit einem Stammumfang von 12 - 16 cm anzupflanzen und
zu erhaiten.

- Bei der Anpflanzung von Baumen und Strauchern sind zu 80 % standortheimische
Geholze oder hochstammige Obstbdume zu verwenden. Der Anteil an Nadelgehdlzen
ist auf max. 10 % zu beschrénken.

- Der vorhandene Gehdlzbestand ist weitestgehend zu erhaiten. Bei unvermeidbaren
Baumfillungen sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Dabei sind je 15 cm Stamm-
umfang des alten Baumes ein neuer mit einem Stammumfang von 15 cm zu pflanzen.

Stand 11.056.1998
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