Bedenken und Fragen der Neustadtgriinen Ortsbeirdte zur Planung eines Einkaufszentrums
am DVB-Hochhaus, Albertplatz

Die Neustadt-GRUNEN OrtsbeiritInnen begriissen, dass die Planer eines Einkaufszentrums
am DVB-Hochhaus Albertplatz sich der 6ffentlichen Debatte in der Neustadt stellen. Wir
haben dazu einige Bedenken und Fragen, die zugleich helfen sollen, die Debatte im Vorfeld
der Vorstellung des Projekts in der Ortsbeiratssitzung vom 22. April zu strukturieren.

1. Bauplanungsrechtliche Einordnung
Die planende Archtikektin Regine Toberich erklart auf diversen Veranstaltungen, dass das

Geldnde um das DVB-Hochhaus nach § 34 BauGB bebaubar sei. Nach § 34 BauGB besteht
ein Genehmigungsanspruch des Bauherrn, wenn sich das Vorhaben in die ndhere Umgebung
"einfligt". Voraussetzung fiir die Anwendung des § 34 BauGB wire, dass das Grundstiick
zwischen Hochhaus und Turnerweg ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil wire und sich
die geplanten Baumassen und Nutzungen in die nihere Umgebung einfligen. Die
Stadtverwaltung miisste das Vorhaben ohne férmliches Bebauungsplanverfahren und damit
auch ohne 6ffentliches Auslegungs- und Einwendungsverfahren genehmigen.

Nach unserem Eindruck ist eine Bebauung nach § 34 BauGB nicht mdéglich, da die Fliche zu
grof} ist. Vielmehr handelt es sich um einen "Aullenbereich im Innenbereich", der zur
Bebauung einen formlichen Bebauungsplan erfordert. Zudem entspricht die geschlossene und
vollstindige Uberbauung der Fliche nicht der niheren Umgebung, die durch eine villenartige
und aufgelockerte Bebauung sowie eine andere Nutzung gekennzeichnet ist. Entsprechende
Planungsvorstellungen wurdem dem Ortsbeirat auch seitens des Stadtplanungsamtes vor zwei
Jahren vorgestellt.

Wir bitten um Aufklarung, ob und seit wann der Investor iiber einen Bauvorbescheid verfiigt,
der eine bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit der geplanten Bebauung zuldsst und welcher
Inhalt der Bauvorbescheid hat.

2. Hochhaus: Eigentumsrechtliche Verhiltnisse und Standfestigkeit

Frau Toberich hat in mehreren Veranstaltungen den Eindruck erweckt, als ob sie bzw. der
ungenannte Investor, den sie vertritt, bereits berechtigt sei, iiber das Grundstiick zu verfiigen.
Nach unserer Kenntnis ist die DVB aber weiterhin Eigentiimerin des Hochhauses und der
Flache. Wir bitten um Klarung.

Aus unserer Sicht wire es sehr wiinschenswert, wenn das denkmalgeschiitzte Hochhaus
gerettet und einer Nutzung zugefiihrt werden konnte. Frau Toberich behauptet, dass das
Hochhaus in den nichsten beiden Jahren statisch massiv gefdhrdet wére, wenn keine
Rettungsmalinahmen erfolgen. Wir fordern Frau Toberich, den Eigentiimer und die
Stadtverwaltung auf, Gutachten vorzulegen, die den Erhaltungszustand des Gebaudes
belegen. Der Aufbau eines Drucks zur Bebauung im geplanten Sinn ohne zureichende
Kenntnis des Erhaltungszustands ist inakzeptabel.

3. Auswirkungen auf den Einzelhandel
Frau Toberich plant ein Einkaufszentrum mit einer Verkaufsfliche von 7000 qm, davon 5000

qm Finzelhandel. Sie behauptet, dass diese Flidche keine negativen Auswirkungen auf die
kleinteilige Einzelhandelsstruktur in der Neustadt hétte. Nach unserer Kenntnis wiirde mit der
Umsetzung der Planung nocheinmal die Hélfte der jetzt schon bestehenden



Einzelhandelsfldche hinzutreten. Dies erscheint unvertréglich fiir die Neustadt und ist daher
abzulehnen.

Andererseits ist durchaus in die Abwiagung einzubeziehen, dass sich das Geldnde unmittelbar
am Rand des Innenstadtbereichs (26er-Ring) und in unmittelbarer Ndhe des Bahnhofs
Neustadt befindet und daher InnenstadtmalBstéibe anzulegen sein konnten. Doch auch in der
Innenstadt ist der Handelsflachenanteil bereits jetzt gemessen an der Bevolkerung und ihrer
Kaufkraft weit tiberdurchschnittlich.

Weiterhin diirften mit der Verwirklichung eines solchen Projekts alte Planungen auf dem
Postgeldnde oder jenseits der Konigsbriickerstrale auf dem Gelédnde der Dentalkosmetik
grofiflachigen Einzelhandel zu etablieren, faktisch vom Tisch sein. Diese Flache konnte dann
leichter einer neustadttypischen kleinteiligen Bebauung mit hohem 6ffentlichen
Griinflachenanteil entwickelt werden. Aber auch unter Einbeziehung dieser Gesichtspunkte
erscheint die geplante Fliche von 7000 gm zu groB.

Frau Toberich behauptet, {iber ein Gutachten zu verfiigen, dass die Vertrdglichkeit dieser
GrofBe an diesem Standort nachweist. Wir fordern sie auf, dieses Gutachten und seine
Berechnungsgrundlagen vorzulegen.

4. Zusitzliche Verkehrsbelastung

Ein Einkaufszentrum dieser GréB3e zieht selbstverstandlich zusétzlichen motorisierten
Individualverkehr aus Richtung Norden tiber die Konigsbriickerstrale sowie aus Westen und
Osten tiber die Bautzner Strale sowie aus der Altstadt zum Albertplatz. Gegenteilige
Behauptungen sind unglaubwiirdig. Wir treten flir die Umsetzung der vom Stadtrat
beschlossenen stadtteilvertraglichen zweispurigen Variante der Konigsbriicker Stra3e und fiir
den zweispurigen Ausbau der Bautzner Strafle ein. Dagegen tritt die Stralenbaulobby mit
CDU und FDP fiir einen jeweils vierspurigen Ausbau der beiden Stra3en ein. Die
Genehmigung eines derart groen Einzelhandelskomplexes wiirde den Druck auf einen
vierspurigen Ausbau verstdarken und wird daher von uns abgelehnt.

Zu kléaren wire, inwieweit die bisherigen Verkehrsprognosen fiir die Konigsbriicker und die
Bautzner Straf3e alte groBflachige Einzelhandelsplanungen bereits eingerechnet hat, die
eventuell entfallen wiirden (Postgeldnde, Dentalgeldnde). Wir fordern Frau Toberich auf, ein
Gutachten iiber die Verkehrsbelastungen des Stralennetzes im Falle des Baus des
Einzelhandelszentrums vorzulegen.

Wir begriilen die Absicht, am Standort Albertplatz zusétzliche Parkpldtze am Rande der
Neustadt und beim Neustdadter Bahnhof zu schaffen, weil so der Druck auf Parkplétze in der
AuBeren Neustadt oder im Barockviertel der Inneren Neustadt abnimmt. Allerdings sprechen
die Erfahrungen nicht dafiir, dass eine Tiefgarage auch angenommen werden wiirde.

5. Baukdrper
Die Planung sicht die vollstindige Uberbauung der Fliche zwischen Kdnigsbriickerstrafe,

Antonstraf3e und Turnerweg vor. Dies sprengt den Rahmen der Bebauung in der Umgebung,
die durch eine aufgelockerte, villenartige Bebauung gekennzeichnet ist. Diese wurde auch bei
den Neubauten auf der anderen Seite der Antonstralle auch umgesetzt. Die geplante
Gestaltung mit den angedeuteten wiirfelartigen Baukorpern, die aber tatsdchlich ene bauliche



Einheit bilden, heilen diesen Bruch ebensowenig, wie die Fassadenkosmetik aus Sandstein
oder alternativ Fassadenbegriinung.

6. Nutzungskonzepte
Wir begriissen die Offenheit von Frau Toberich fiir interessante 6ffentliche

Nutzungskonzepte im Hochhaus wie Bibliothek oder "Sky Bar". Sie wéren sicher eine
Bereicherung, konnen aber die schweren Bedenken wegen der Grosse der
Einzelhandelsfldche, des angezogenen Verkehrs und des Baukdrpers nicht entkréften.
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