BEGRUNDUNG

zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 4/94 4. Entwurf
"Einkaufs- und Sportzentrum AuBere WeberstraBe"

1. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im westlichen Teil der Stadt 2ittau im
Randgebiet zum Stadtteil Pethau siidlich der AuBeren WeberstrafBe.

1.1 Abgrenzung des Plangebietes

Der Vorhaben- und ErschliefBungsplan Nr, 4/94, 4. Entwurf
(Ausfertigung vom 8.12.92), wird durch die AuBere WeberstrafBle im
Norden, den Burgmiihlgraben im Siliden, den FufBlweg von der Kreuzung
AuBere Weberstrafle/Neusalzaer Strafle zum Burgmihlgraben im Osten
und die Grenzen zu den Flurstiicken 1509/5 und 1506 im Westen,
eingegrenzt.

2. Allgemeine Ziele und Zwecke

Z2iel der Erstellung des Vorhaben- und Erschlieflungsplanes Nr. 4/94,
4. Entwurf ist es, gemaf der gewiinschten stddtebaulichen
Entwicklung fir das Plangebiet, TIestsetzungen zu treffen, um die
Voraussetzungen zu schaffen, unter Nutzung einer Industriebranche,
eine Sondergebietsflidche bereitzustellen, die die Unterbringung von
Handelseinrichtungen ermSglicht. Gleichzeitig soll die Einordnung
eines Hotels mit Sport- und Freizeiteinrichtungen Beriicksichtigung
finden.

Bs kann so direkt an der laupterschlieBungsachse der AuBeren
Weberstrafle ein EKZ entstehen, dafl die Attraktivitat des
Wohnumfeldes gegeniiber der =zur Zeit wunbefriedigten Nutzung der
Gebdude und des Geldndes deutlich aufwertet sowie weiterhin das
bisher mit Verkaufseinrichtungen unversorgte Stadtgebiet Pethau
abdeckt und dariiberhinaus die Versorgung der Bevdlkerung von Zittau
und Umgebung mit Gebrauchsm8beln, Heimtextilien sowie TFood und
Non-Food vorsieht.

3. Einfligung in die Bauleitplanung der Stadt

Der Flachennutzungsplan (IFNP) sieht fir das Plangebiet Sondergebiet
fiir Verkaufseinrichtungen vor.,

Der VE-Plan 4/94, 4. Entwurf ist mit seinen Festsetzungen aus dem
FNP entwickelt.



4. Zustand und derzeitige Nutzung des Plangebietes

Entlang der AuBeren WeberstraBe erstreckt sich auf dem Flurstiick
1509/4 ein dreigeschossiger Ziegelbau mit minimal geneigtem
Flachdach, der sich an der Riickfront durch das siidlich abfallende
Geldnde viergeschossig zeigt,

Ein Heizhaus mit Satteldach und dazugehdrigem selbstdndigen
Schornstein ist an der Siidseite angebaut und besteht aus dem
gleichen Material.

Im silidlichen Bereich des o.g. Flurstiickes auf dem Flurstiick 1509/6
und 1509/8 befinden sich mehrere zum Teil fliegende
barackenfdrmige Bauten, die teilweise angebaut und teilweise
freistehend, in keinem formalen oder funktionalen Zusammenhang mit
" dem Hauptgebdude, stehen. :

Auf dem Flurstiick 1509/7 steht an der AuBeren WeberstrafBe ein
dreigeschossiger Putzbau, der voriibergehend als Wohnheim fiir
Asylbewerber dient. Im hinteren Bereich befinden sich 2-geschossige
Werkstatt- wund Nebengebiude, die sich in schlechtem baulichen
Zustand befinden. Im &stlichen Teil des Plangebietes aus dem
Flurstiick 1509c¢ befindet sich noch ein ca. 70 m langes Tragluft-
Hallenbauwerk.

Bis auf die provisorische Nutzung von Teilen eines Gebidudes als
Asyl-Bewerber-Notunterkunft (die Asylbewerber sollen in FKiirze aus
den Notunterkiinften ausziehen), liegt die gesamte VE-Plan-Fliche
ungenutzt brach,

5. Erléuterungen zu den Festsetzungen

5.1 Allgemeine Festsetzungen

Festgesetzt wird eine Flédche als sonstiges Sondergebiet gemiB § 11
BauNVO als Gebiet fir ein Einkaufszentrum, sowie eine weitere
Fldche filir ein Hotel mit Sport- und Freizeiteinrichtungen.

5.2 Verkaufsraumfliche

Die Verkaufsraumflidchen werden wie folgt begrenzt:

Food maximal 2.800 gm
Non-rood maximal 1.400 gm
Gesamt-Verkaufsraumflidchen maximal 15.900 ¢gm

Die Begrenzung auf die vorgenannten maximalen gm-Fl&chen erfolgt
auf Veranlassung des Wirtschaflsausschusses der Satdt Zittau, der
im Sinne einer negativen Innenstadtbeeinflussung, auf der Grundlage
des beschlossenen Handelsnetz-Konzeptes diese Begrenzung als
notwendig ansah.



5.3 Hotel mit Sport- und Freizeiteinrichtungen und mehrgeschossiger
Garage

Wegen der Unterversorgung der Stadt mit Hotelerie enth&lt der VE-Plan
- als kiUnftiger Teil des siUdwestlichen Platzabschlusses der Kreuzung
AuBere WeberstraBe/Neusalzaer StraBe - eine Bebauung, die hohenmdBig
auf die vorhandenen Geb&ude abgestimmt ist.

6. Verkehr

6.3.1 Ruhender Verkehr

Um die Erfordernisse des "Ruhenden Verkehrs" zu erfullen, werden im
Plangebiet eine Parkpalette wund ein Parkhaus fiUr ca. 521 PKW's
errichtet. Ergénzend hierzu werden ebenerdig weitere, stark
eingegrinte, insgesamt ca. 234 PKW-Stellplédtze angelegt.

Weiterhin wird das Hotelgebdude mit ca. 130 PKW-Stellpléatzen
ausgestattet.

Die Eingrinung erfolgt, in dem man, im Gegensatz zu der heutigen
Situation des Grinangebotes, den jenseits des Burgmihlgrabens

liegenden Westpark aufzunehmen und zwischen die Neubauten fir Verkauf,
Parken, Hotel, Sport und Freizeit herein und bis an die AuBere
WeberstraBe heranzufihren. Die Anzahl der Stellplatze entspricht dem
nach Gesetzen notwendigen Angebot von PKW-Stellplatzen nach
Fertigstellung und Nutzung der GesamtmaBnahme.

6.3.2. FlieBender Verkehr

Das Plangebiet ist durch die AuBere WeberstraBe erschlossen. FEs wird
jedoch ein Ausbau der heute zwelispurigen Fahrbahn mit
Linksabbiegerspur sowie Geh- wund Fahrradweg - entsprechend der
Darstellung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan - festgesetzt.

Die zusédtzliche Linksabbiegerspur soll ein Einfahren in die insgesamt
3 Zufahrten zum Geldnde des VE-Planes - ohne Behinderungen des
Geradeausverkehrs - ermdglichen. Die Verkehrsinsel im Bereich der hier

abgehenden Graf-York-StraBe soll eine méglichst geschitzte Querung des
FuBgéngerverkehrs Uber die AuBere WeberstraBe ermoglichen.

6.4. Begrinung
6.4.1 Offentliches Grin

Im Bereich der G&ffentlichen Verkehrsfldchen werden hochstammige,
heimische Laubb&ume festgesetzt.

Die zu pflanzenden B&ume haben zu 50 % einen Stammumfang von 12 - 16
cm und zu 50 % einen Stammumfang von 16 - 22 cm.

Im Sinne einer schnellstméglichen und noch besseren Eingrinung der
vorgesehenen und notwendigen Stellplatze ist dieser

Mindestpflanzstammdurchmesser erforderlich. Im Ubrigen entspricht es
der Forderung der Unteren Naturschutzbehdérde des Landkreises.



6.4.2 Privates Grin

Die dim Plan vorgeschlagene Grinfléache ist mit hochstammigen,
heimischen Laubb&umen und standortgerechten Straduchern zu bepflanzen.
FOr die Pflanzgr6Be der Bidume ist der Satz 2 Punkt 6.4.1 anzuwenden.
Die Auswahl heimischer Gehélze erfolgt entsprechend der Empfehlung der
Unteren Naturschutzbehérde.

Rasenfldchen sind als Midhwiese anzulegen.

Entlang des Privatweges mit 6ffentlichem Nutzungsrecht vom Westpark
Uber den Burgmihlgraben und weiter Uber die Parkplatzflachen bis zur
AuBeren WeberstraBe wird eine den FuBweg begleitende Strauchbegrinung
angepflanzt.

Das gesamte Plangebiet wird insgesamt mit ca. 20 % Grinflache (aus
Vogelperspektive) versehen.

Auch diese Festsetzungen entsprechen den Forderungen der Unteren
Naturschutzbehdrde des Landkreises und haben zum Ziel, das vorhandene
und geplante Grin, den Mandauvauen-Bereich Uber den Westpark und den
Burgmihlgraben bis hin zur AuBeren WeberstraBe fortfihrend, auslaufen
zu lassen.

7. Sonstiges

Fir die nérdlich des Neubaus 2 1liegenden Wohngebaude ist keine
Beeintrdchtigung der Beleuchtung und Beliftung zu erwarten. Die
graphische Darstellung der Abstandsfldchen nach § 6 Abs. 5 und 6 sowie
die graphische Darstellung der Verschattungsfldchen verdeutlichen eine
ausreichende Beleuchtung (siehe Anlage 1, Blatt 1-9 ).

Zittau, den 23.09.1993
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Anlage 1 zur Begrﬁndung V.u.E.-Plan

EKZ Webgrstr. BL. 9
Landkreis Zitrau

LAndRATSAMT

Gesundheitsamt
Gesundheits- und Seuchenschutz
Kantstralle; Tel. 688628

rL_cndrcTsomi Zittau ¥ PF 246 * 02755 Zttau

Landratsamt Zittau
Bauamt/Bauaufsichtsbehdrde Siesctizeti
Bahnhofstr
R S Dienstag ~ 9.00-12.00 / 14.00-18.00 Uhr
Donnerstag 9.00-12.00 / 14.00-16.00 Uhr

L{J 27 83 Zittau 4 Freltag 9.00-12.00 Uhr

lhre Nachricht vom Ihr Zeichen Unser Zeichen Daturn
R0/Sch 17.9.1883
630.3%

Stellungnahme zum Vorhaben - Umbau und Erweiterung ehemaliger
Fruchthof in Zittau, AuBere WeberstraRe - Abstands- und
Besonnungsnachweis fiir die nachstgelegenen Wohnbauten

Sehr geehrte Damen und Herren

zum o.g. Vorhaben fertigten wir bereits im Oktober 1991 und f\iO'-.-embe: 1992
Stellungnahmen an. Wir machten darin aufmerksam -.‘11:‘-3 noch detaillierte Angaben zum
Bauvorhaben Sport- und FitneReinrichtung und Hotel feh

b

llJ

e wurde uns von Herrn Schoor - Bliro fUr Bauplanung und -leitung - Unterlagen

”Qe!ﬁ‘m aus denen ersichtlich ist, daR die 3 Wohnbauten an der AuReren ”‘f(.be'*ftl'
l_geger:ube! den o.g. Bauvorhaben) auch bei einem niedrigen Sonnenstand a . Ma
9.00 Uhr, 12.00 Uhr und 15.00 Uhr durch den neu zu errichtenden bzw. 'Qk'\mf' ulerten
Baukorper nicht verschattet werden.

u\w bitten Sie, uns auch weiterhin Uber das Genehmigungsverfahren auf dem aufenden
zu halten bzw. uns durchschlagig zu informieren. Die von uns ge annten detallierten
.r"-\.r'.g;.m::r. sind uns noch zur fachlichen Begutachtung vorzulegen.
Mit freundlicher GriiRen
Dr.med. Sot
Lf
Aniage:; nachrichtlich:
Unterlagen Verschattung - 15 Blatter Stadtverwaltung Zittau
3 Bl. vom 21.3.92 werden zum Planungsamt

sanschrft'- Uandratsarst Zfital Teiefon / B : 03583 / 85- 0 Telefax / A : 03583 / 510150
Bahnhofstr. 1
02763  Zittau




