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1 GELTUNGSBEREICH

- Die Stédtverordnetenveksammluhg_hat in ihrer Sitzung am 16.03.1994 den
Besch_lurs zu Aufstellung des Bebauungsplanes "Dittrichring" gefafit.

Das Planungsgebiet des Geltungsbereiches wird in zwei Abschnitten bear-
beitet. Um den frihzeitigen Baubeginn fir die Errichtung eines Verwal-
tungszentrums der Dresdner Bank, -fur das auch eine Wettbewerbsentschei-
dung vorliegt, planungsrechtlich vorzubereiten, - wird zunichst das Pla-

nungsgebiet zwischen Dittrichring, Gottschedstrafe, Zentralstralle, Apels

Garten und Otto-Schill-Strale bearbeitet,

Der Geltungsbereich 'dieSes 6stlichen Teilbereiches umfalt ca. 2,45 ha und
wird wie folgt begrenzt: '

- im Osten durch die westliche Bordsteinkante des Dittrichringes,
-- im Saden durch die StraRenachse der Otto-Schill-StraRe,

- im Sudwesten durch die Sudwestgrenze von Apels Garten,

- - im Nordwesten durch die StraRenachse der Zentralstrafe,

- im Norden durch die StraRenachse der GottschedstraRe.

. Neben den teilweise angeschnittenen Flurstiicken der angrenzenden offent-
- lichen Verkehrsflachen liegen folgende Flurstiicke der Gemarkung Leipzig im

Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes:

2191/1, 219211, 2194, 2194a, 2240, 2241, 2241a, 2243, 2244, 2321, 2323/1,

. 2323/2, 2324, 2325, 2326, 2327 und 4370 (Apels Garten) sowie 3764 und 4436
(PleiRe, EDV/Wasserwirtschaft). -

2 VERANLASSUNG/ PLANUNGSZIELE

Das Plangebiet grenzt an den Leipziger Promenadenring und liegt gegehaber

-der Thomaskirche. In unmittelbarer Nahe befinden sind auch das Neue .

Rathaus und der Burgplatz. Der unmittelbar am Promenadenring gelegene

Bereich Lurgensteins Garten, zwischen Dittrichring, ZentralstraRe und Apels

Garten, ist fur die "weitere raumliche und funktionale Entwicklung des
Altstadtbereiches von besonderer Bedeutung. Dieser Bereich - stelit ein
wichtiges Bindeglied zwischen Markt, Thomaskirchhof und Dorotheenplatz dar.
 Eine- radumliche - SchlieBung des Promenadenringes und damit des
stadtebaulichen Raumes vor der Thomaskirche ist wesentliches ‘Ziel der
Planung. In Ubereinstimmung mit den Darstellungen des Flachennutzungs-
‘planes besteht tber den raumlich begrenzten Altstadtkern hinaus das
stadtebauliche Ziel, auch in diesem Bereich kerngebietstypische Nutzungen
anzusiedeln. '
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Deméntsprechend sehen die Festsetzungen des Bebauu’rigsplanes‘ fur das

'Plangebiet ¢stlicher Teilbereich als Art der baulichen Nutzung Kerngebiet vor.

Die Ansiedlung von Vergnlgungsstétten und Tankstellen wird ausgeschlossen.
In geeigneten Teilbereichen wird ein Mindestwohnanteil von 20 % durch
entsprechende Festsetzungen gesichert.

For die Neuordnung des Gebnetes Lurgensteins Garten’ wurde im Dezember
1993 ein Wettbewerb durchgefiihrt mit dem Ziel, auf diesem Gelé&nde ein
Verwaltungszentrum der Dresdner Bank zu errichten. Angelehnt an die
vorhandenen stédtebaulichen Strukturen, sieht das Wettbewerbsergebnis eine
funfgeschossige Bebauung mit einem hinter die Traufe zurlckgesetzten
Dachgeschof} vor, die traditionelle MaRstabs-Qualitaten wieder aufleben 4Rt
und sich in die umgebende Bebauung einfugt. Der ruhende Verkehr soll in
einer zweigeschossigen Tiefgarage untergebracht werden. . -

- Auch im Bereich Apels Garten sollen anstelle der vorhandenen Behél,fsbauten,

Schuppen und Garagen stadtrdumlich geordnete Blockstrukturen durch eine

' viergeschossige Wohn- und Geschaftshausbebauung mit Tiefgarage entstehen

(1 Sockel- und 1I. zuriickgestaffelte Obergeschosse). Da es sich um den
Standort der ehemaligen Synagoge handelt, wére auch die Integration einer
kulturellen Einrichtung der israelitischen Religionsgemeinde mdglich.

Der Gberwdlbte Pleilemihligraben ist nach den Zielen des Bebauungsplahes :
freizulegen; das stadtebauliche Umfeld soll als offentliche Grinfliche
kunstlerisch gestalt werden. .

Die ehemals bebauten Grundstucksflachen Dittrichring 5-7 bilden eine
raumliche Begrenzung zum Promenadenring gerade dadurch, dal sie von
einer Bebauung freigehalten werden und erméglichen eine éffentlich wirksame
Gestaltung des offenzulegenden Gewiassers. Am Dxttnchrmg befindet sich
einer der wichtigsten Abschnitte des z.Z. noch in einer unterirdischen
Whélbleitung verlaufenden PleiRemuthigrabens, da der FluR hier unmittelbare
Berihrung zum Promenadenring und damit zum Altstadtkern Leipzigs hat. Bei
der heute gegebenen, u.a. durch die VerkehrserschlieBung bedingten,
stadtrdumlichen Enge =zielt  der Bebauungsplan darauf ab, die
Grundsticksflachen Dittrichring  5-7 durch Ausweisung als 6ffentliche

~ Granflache von einer Bebauung freizuhalten, um am Promenadenring einen
direkten Kontakt zwischen FuRgéngern und FluB zu erm&glichen.

Fur die Festlegung aller technischen und sonstigen Einzelheiten zur Ffeilegung :
des PleiRemuhigrabens ist ein gesondertes wasserrechthches Verfahren -
durchzufuhren
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Unter der Prémisse, die vorhandenen Bauliicken stadtraumlich wieder zu
schlieBen, kann der vorhandene Baumbestand nur teilweise erhalten werden.
Die unvermeidbaren Eingriffe sollen durch umfangreiche Neuanpflanzungen
innerhalb des Geltungsbereiches kompensiert werden und zwar sowohl auf
den Baugrundstiicken, als auch im Bereich der 6ffentlichen Granflache und
entlang des PieiRemuhigrabens. Hierbei ist insbesondere der landschafts-
rdumliche Zusammenhang mit dem Promenadenring zu beachten. Grundlagé
der Bepflanzungskonzeption bildet die Rahmenplanung zur Freilegung des
PleiRemuhigrabens. ‘ - R

3 . BESTANDSAUFNAHME UND -ANALYSE
31 - BESTEHENDE UND LAUFENDE PLANUNGEN

- Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Entwurf des Fiachennut-
- zungsplanes der Stadt Leipzig als Kerngebiet dargeste!!t.

Im Randbereich zum Dittrichring verfolgt die Stadt das Ziel, den PleiRe-
muhigraben auf grofer Lange (abschnittsweise) wieder freizulegen. Hierfur
wurde ein Gutachten mit dem Titel “Neue Ufer”, Rahmenplan zur Offenlegung
der Leipziger Flusse, erstellt. Darin wird der Abschnitt GottschedstraRe - Alter
- Amtshof als 1. Bauabschnitt definiert, der mit Investorenunterstiitzung realisiert
- werden soll. Zur Zeit wird das wasserrechtliche Verfahren betrieben: -

‘Fur die Flursticke 2191/1 und 2192/1 wurde der Antrag auf einen Investi-
tionsvorrangbescheid gestellt, der nach Abstimmung mit: den stadtischen
Amtern vom Stadtplanungsamt abgelehnt wurde, da hier eine 6ffentliche
Grunflache entstehen soll. ' - :

Die generelle Verkehrsplanung zielt darauf ab, die Bedeutung und Ver-
kehrsbelastung des Innenstadtringes von einer Hauptverkehrsstrale mit
regionaler Funktion (Kategorie C Il) zur HauptsammelstraRe (Kategorie C IV+)
zurickzustufen. Das (brige Straennetz  im Geltungsbereich - soll
verkehrsberuhigt werden. |

Far das geplante Verwaltungszentrum der Dresdner Bank lauft derzeit das
Bauantragsverfahren. Auf der Grundlage einer Teilbaugenehmigung . wurde
1995 mit dem Bau begonnen. ‘ - ’
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3. 2 VORHANDENE BEBAUUNG UND NUTZUNG

Durch Knegsennwnrkungen ist der Geltungsbereich nur noch luckenhaft bebaut.
Aus der Zeit der Jahrhundertwende existieren von den Vorderhéusem nur noch
folgende Gebéude | .

Gottschedstraf&e 1,

Dittrichring 1 und 11, .
Otto-Schill-Strae 2 und 4,

~ Apels Garten 2,

ZentralstraBe 1 und 7-9 (stark beschédngt)

In der Nachknegszelt entstanden der Plattenbau des Wohnhauses Zentral- A
straBe 1a-5 sowie mehrere Werkstatten, Schuppen und Garagen auf den

Grundstucken Dittrichring 11 und Apels Garten.

In der ruckwémgen Brandwand der Geb&ude GottschedstralRe 1 (Stadt)

befinden sich nachtréglich eingebaute Fenster, die-rechtlich unzuléssng sind

‘und anbaubedmgt geschlossen werden mlssen.

Anders verhélt es sich dagegen bei den Fenstern im rickwartigen Fliigel des

. Gebaudes Otto-Schill-StraRe 4, der ebenfalls auf der Grundstiicksgrenze steht.

Hier wurden die Fenster rechtmaRig mit Errichtung des Geb&udes hergestellt,
wobei friher moglicherweise ein anderer Grundstlickszuschnitt zum
Lurgensteinsteg existierte. Zu diesem gewerblich genutzten Geb&ude sind
deshalb ausreichende Abstandsflachen freizuhalten. Der Esgentumer wirde

_jedoch einen Anbau auf 14 m Lénge gestatten.

Der mnttlere Bereich am Lurgenstemsteg wnrd groR¥flachig als offentlicher

Parkplatz und die am Dlttnchrmg gelegene Frelﬂéche als Lager-und Kfz-

Abstellplatz genutzt.

'Das Gebaude ZentralstraRe 7-9 ist durch Kriegseinwirkungen stark beschéadigt.

Hier soll in Kirze ein Wiederaufbau erfolgen. In dem Geb&ude befinden sich 3
far Leipzigs Kunstszene wichtige kommerzielle Galerien.

Der Plattenbau ist ein reines Wohngebéude alle ﬁbngen Hauptgebaude snnd A
Wohn- und Geschéftshéuser '

Bei den anséssngen Betneben handelt es sich um Elnzelhandelsbetnebe
Dienstleistungsbetriebe (medizinische Projektierung, Sparkasse) und freie
Berufe (Rechtsanwalte). Im Gebaude Dittrichring 1 ist die Bibliothek der
juristischen Fakultdt der Universitat Leipzig untergebracht. Die Leichtbauten

~und Garagen an Apels Garten werden durch ein Autohaus als Werkstatt
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genutzt, Im Gebaude Apels Garten 2 / Ecke Otto-Schill-StraRe ist das
Stadtreinigungsamt untergebracht. Im Gebsude GottschedstraRe 1 befindet
sich eine Poststelle. o ' S

- 33  DENKMALSCHUTZ UND MILIEUWERTE

- Das Areal liegt auBerhalb des mittelalterlichen Stadtkerns von Leipzig. Belange
der arch&ologische Denkmalpflege werden im Bereich des PleiRemuhlgrabens,
dem angrenzenden Uferstreifen sowie der ehemaligen Thomasmahle bertihrt.

Soweit Bauvorhaben diese Zone berihren, sind- arch&ologische Rettungs-
grabungen unerlaBlich. Da die mittelalterlichen Oberflachen erst in Hohe des
heutigen Grundwasserspiegels zu erwarten sind, mu eine entsprechende
Wasserhaltung gewahrleistet sein. o ' ' : :

Es wurde darauf hingewiesen, daf’ sich im Kellerbereich der Hintergebaude
Dittrichring 5 und 7 ggf. noch Reste der ehemaligen Thomasmihle befinden.
Diese Bereiche sind bauarchaologisch zu untersuchen. Bezlglich des
Bauvorhabens der Merkur Grundstiicks-Gesellschaft mbH wurde = das
‘Landesamt far Archéologie beteiligt. Es fanden mehrere Gesprache statt, die
-zum AbschluB einer Grabungsvereinbarung fahrten. ' o

Bei s&mtlichen bestehenden Altbauten handelt es sich um Baudenkmaler, die
sich - bis auf das Gebiude ZentralstraRe 7-9 - in einem relativ guten Erhal-
tungszustand befinden. Das Gebaude Dittrichring 1/Otto-Schill-Strafle 2 wurde
instandgesetzt und pragt diesen Bereich durch die Gber zwei Geschosse
reichende Sockelzone mit Bibliothek und sonstigen Gewerbebetrieben und die
reich verzierte Eckgestaltung mit Erkern und Tarmchen. ‘ T

Seitens des Grundstiickseigenttimers Otto-Schill-Strae 4 wurde ein Abri} des
um 1910/1920 errichteten Hofflugels in Erwé&gung gezogen. Das eingeschaltete
- Dezernat VI, Referat Denkmalschutz, teilte hierzu mit, dal einem Abbruch des
rechten Seitenfligels vorbehaltlich ‘zugestimmt werden kénnte. Die
Genehmigung wirde unter der Voraussetzung ~ der detailgetreuen
Restaurierung des Vorderhauses. nach Vorgaben des Referates Denkmal-
schutz erteilt. Es wurde ferner darauf hingewiesen, daf ein Neubau an Stelle
des Seitenfligels dem Umgebungsschutz der historischen Nachbarbebauung
und der stadtebaulichen Situation Rechnung tragen maRte. Dies Dbetrifft
-insbesondere die der Otto-Schill-Stralle -zugewandten Hausseiten, deren
Erscheinungsbild sich der hochwertigen Architektur des 19. Jahrhunderts
(Otto-Schill-StraRe 4, Vorderhaus, und Otto-Schill-StraRe 2) in sensibler Weise
einfigen mafte. - ' ' .
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Fur das ca. 1920 errichtete Geb&ude Zentralstrarse 7-9, das durch Art deco- -
Elemente eine besondere Pragung aufweist, wird der. denkmalgerechte
" Wiederaufbau beziiglich der Fassadengestaltung gefordert

Wegen der Qualitat der vorhandenen Bausubstanz und der Néha und Bllck-'
beziehung zur Thomaskirche werden aus denkmalpflegerischer Sicht hohe
‘Gestaltungsanspriche im gesamten Geltungsbereich gestellt

Die aufgerissene Gelandemltte der Plattenbau, die -unansehnlichen Hin-
tergebaude und die zahireichen Schuppen werden in diesem Zusammenhang'
als stadtebaulicher MiRstand gewertet, der beseitigt werden soll. :

Auch aus denkmalpﬂ'egerischer' Sicht wird der Freilegung der PleiRe grofe
Bedeutung beigemessen. ’ '

3.4 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Der Geltungsberetch wird im Osten durch den Dittrichring als Hauptver-
kehrsstrafle tangiert, der mit ca. 42.000 Kfz / 24 h DTV belastet ist. Durch die
in StraBenmitte verkehrende StraRenbahn mit Haltestelle vor der Thomaskirche
ist eine relativ gute OPNV-Anbindung gegeben Der Knotenpunkt

GottschedstraRe ist LZA-geregelt, so daR hier im Haltestellenberench h

gesicherte FuBgangertberwege existieren.

Die GottschedstraBe und Otto-Schill-StraRe sind Sammelstraen, die Zen-
tralstrale ist als ErschlieBungsstraiie und Apels Garten als Anliegerweg einzu- .
stufen. Das Planungsgeblet soll nach den- Zielvorstellungen des Amtes far
Verkehrsplanung Teil einer Tempo-SO-Zone werden :

Far den ruhenden Verkehr, auch zur Versorgung der Innenstadt, befindet sich
in der Gebietsmitte ein 6ffentlicher Parkplatz mit ca. 120 Steliplatzen. Dieser
'Parkplatz ist Gber den ehemaligen Lurgensteinsteg an den Dittrichring und die
ZentraistraBe angebunden. Durch das geplante Verwaltungszentrum wird
dieser Parkplatz beseitigt. Es verbleiben fur die o&ffentliche Nutzung die
' Schrégparkplétze in der Otto-Schill-StraRe sowie die Langsparkplatze am
Fahrbahnrand in der Gottschedstrae und ZentralstraBe. Dieses Angebot ist
fur die vorhandene Bebauung, die Gber keine bzw. nur wenige. private
Stellplatze verfugt, unzureichend. Um den Verlust grbﬁtentells auszuglenchen :
wurde mit der Merkur-Grundsticks-Gesellschaft mbH vereinbart, die im 1. UG
geplanten Stellplatze (ca. 95 Sthck) tber die Bankéffnungszelten hinaus (bis
19.2Uhr) als sffentliche Parkplatze zu nutzen.
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Radwege existieren im Geltungsbereich nicht. Die hohe Verkehrsgefdhrdung
- am Dittrichring erfordert die Anlage sicherer und attraktiver Radwege auch als -
Konkurrenzangebot zum motorisierten Individualverkehr. Da die vorhandenen, -
fahrbahnbegleitenden Gehwege z.T. nur ca. 3,0 m Breite aufweisen, kénnen
“hier keine separaten Radwege geschaffen. werden; dieses wére nur im
“Fahrbahnbereich méglich. Die “Fahrbahn liegt jedoch auBerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Als Alternative bietet sich im
Geltungsbereich der laut Rahmenplan geforderte Weg ' parallel zum
PleiRemahigraben an, zumal - der PleiBemuhigraben bereits vor der
Hauptkreuzung Karl-Tauchnitz-StraRe / Martin-Luther-Ring wieder den Ditt-
richring tangiert. : o

Die Querungsméglichkeiten des Dittrichringes sind far FuRganger unzurei-
chend, so daR hier ein hohes Gefahrdungspotential besteht. Lésungsmég-
lichkeitén, z.B. in Héhe der Otto-Schill-StraRe, entziehen sich einer Regelung
in diesem Bebauungsplan. ‘ : ‘ ’ '

35 VER-UND ENTSORGUNG

Der Geltungsbereich des Beﬁadungsplanes ist ein stadttechnisch voll =
erschlossenes Gebiet. - : : ,

' Die Abwasserbeseitigung: des Neubauvorhabens der Merkur-Grundstacks— -
Gesellschaft mbH, Berlin, erfolgt durch Anschiu@ an den bestehenden
‘Schmutzwasserkanal DN 850 x 1300 in der Zentralstralle. Am einzig méglichen
AnschluBpunkt liegt die Kanalsohle bei 105,43 maNN. Hierauf ist die
Anschlufhdhe abzustimmen.: e , . ,

Fir die Regenwasserverwendung und -beseitigung ist ein 6kologisch sinn-
- volles Konzept zu entwickeln, das auch dazu beitragt, Trinkwasser zu sparen.
Die &rtliche Regenspende betragt ca. 100-1251 /'s / ha. Das uberschissige
Regenwasser von Dach- und Hofflachen soll in die PleiRe eingeleitet werden,
um das vorhandene Abwasser-Mischsystem zu entlasten. Hierfar ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. : ‘

Der AnschluB an die Wasserversorgung kann und soll in der ZentralstraRe
vorgenommen werden. Die Stadtwerke stellen voraussichtlich kein- .L&sch-
wasser fur den Objektschutz zur Verfagung, so daf die Léschwassermenge zu
100 % bevorratet werden mafte. ' : :

. Uber das Grundsttick der Merkur Grundsticks-Gesellschaft mbH verlauft eine
Fernwarmeleitung, die baubedingt verlegt werden muRte. Eine Umstellung von
- Dampf auf HeiRwasser ist geplant. Im dbrigen stellt die Fernwérmeversorgung

| planungsgruppe 4 / 'Krus'e + Schﬂtz, Berlin 8
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kein Problem dar. Eine Gasversorgung ist grundsétzlich méglich, jedoch wird .
“eine weitere Ausdehnung des Erdgasnetzes nicht forciert. Aufgrund der ener-
. getischen Konzeption der Stadt Leipzig wird der Einsatz von Fernwarme

* gewlinscht. Gleichzeitig ist die Nutzung der Solarenergie moglich. '

Die Stromversorgung kann nach derzeitigem Stand durch Eirischleifung eines
in der ZentralstralBe verlaufenden 10-kV-Kabels erfolgen. Dieses Kabel fihrt
zur Trafostation 5166. Aufgrund der voraussichtlichen Leistungsabnahme von
600-800 kVA ist eine abnehmereigene Trafostation zu errichten (baulich
integriert). Das vorhandene Niederspannungskabel auf dem Flurstlck 2321,
das die Parkplatz-Mastleuchte versorgt, kann im Zuge der Baumafinahmen
beseitigt werden. ~ ‘

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Gebietes stehen die erforderlichen
Leitungen nicht zur Verfugung, deshalb massen bereits ausgebaute Straflen
wieder aufgebrochen werden. Die Trassen zur Einspeisung des. Merkur-
Projektes sind bereits abgestimmt. Ein AnschluR an das vorhandene ortliche
Breitbandverteilnetz ist méglich. Somit kénnen alle erforderlichen Anschlisse
kurzfristig realisiert werden. - '

Bei Verwirklichung der Planung ist eine Beeintrachtigung des Richtfunk-
verkehrs nicht zu erwarten. : :

3.6 NATURLICHE GRUNDLAGEN

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfordert gemaf § 7 SachsNatSchG die
begleitende Erstellung eines Grunordnungsplanes. Hiermit wurde seitens ‘der
Merkur Grundsticks-Gesellschaft . mbH das Bdro der Garten- und
Landschaftsarchitekten Dipl.-ing. E. L. Sommerlad, Giessen, beauftragt. Die
. Ergebnisse der Grinordnungsplanung (siehe Baumbestands- und Eingriffsplan -
sowie Grunordnungs- und Gestaltungsplan) sind in den Bebauungsplan und
dessen Begrindung integriert worden. N ‘ -

Das Planungsgebiet ist nahezu flach und liegt zwischen ca. 108 und
110 m GNN. Im Bereich des Bauvorhabens der Merkur ist die mittlere
Gelandehdhe mit ca. 108,50 m anzusetzen. Die 6kologischen Bodenfunktionen
sind stark eingeschrankt; die Bodenqualitdten sind o&kologisch schlecht
(Bodenwertkategorie VI). ' S ‘
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Es ist folgendes geologische Normalprofil zu erwarten:
MACHTIGKEIT GEOLOGISCHE . GEOLOGISCHES
: BEZEICHNUNG ALTER '
3 bis4'm o Aufschittung
' (Trammerschuitt,
Aushubmassen des Karl-
Heine-Kanals, sog.
' ‘ ;Heine-Knack") :
3bisSm . Auelehm, weich, mit Qurtér, Holozan
: organischen ‘ :
- Beimengungen ‘
8bis10m . Sand und Kies Qurtér, Holozén,
- |(FluBschotter) | Weichsel- und
: - . Elsterkaltzeit ,
1>10m - . Freinsand, schiuffig und | Tertiar (Braunkohlenzeit)
. Schluff : ' : o

| Wegen der‘ mé‘chtigeh Aufschittungen L;nd des méchtigen Auelehms liegt ein
ungtnstiger Baugrund vor. Baugrunduntersuchungen sind deshalb unbedingt
erforderlich. ' '

Etwa 5.250 mz, entsprechend rund 21 % der Flachen sind offene, unversiegelte
Flachen. Bei einem GroRteil dieser Flachen handelt es sich um Schotter- und
ungepflegte Rasenflachen, die teilweise auch zum Parken herangezogen
werden. Alle Gbrigen Flachen sind mit Asphalt, Beton oder Plattenbelagen
befestigt bzw. Gberbaut. L ' , o

Der Grundwasserspiegel steht auf einer Héhe von ca. 106 m GNN, d.h. ca. 2,5-
3,0 m unter Gelandeh&he. Der Grundwasserstrom verlauft in Richtung Ost-
West, dh. von der Thomaskirche in Richtung Planungsgebiet. Die
Strdmungsrichtung des Grundwassers 140t keine Probleme erwarten. -

Eine Beeintrachtigung des Hauptgrundwasserleiters ist infolge Uberdeckung
nicht zu erwarten. Partiell ist eine Belastung des oberen Grundwasserleiters im
Planungsgebiet und im angrenzenden Bereich vorhanden. Eine Verbindung
der Grundwasserleiter zum Ableiten von Grundwasser ist nicht méglich: -

Bei dem Bau der zweigeschossigen 'Tiefgarage, die ca. 3,54,0 m in dén
Grundwasserspiegel! eingreift, ist eine Grundwasserabsenkung zu vermeiden,
da hierdurch eventuell Altlasten aus fremden Grundstticken angesogen werden
kénnen. :

planungsgruppe 4 / Kruse + Schiitz, Berlin | 10
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" Der vom Blro Sommerlad erstellte Bestands- und Eingriffsplan weist 86
vorhandene B&ume aus. Hinsichtlich der Arten handelt es sich Uberwiegend
um Ahorn (Acer pseudoplatanus), Akazien (Robinia pseudoacacia) und
gemeine Esche (Fraxinus excelsior). In nur wenigen Einzelexemplaren sind
Gétterbaume, Rotdom ‘Winterlinden, Pappetn und eine RoRkastanie anzu--
treffen. ,

Her'ausr‘agende. Exémblare sind hinsichtlich Art und Grofle folgende Baume,
die als besonders erhaltenswert eingestuft werden (Kronendurchmesser/Hohe):

Nr. 1und 2 Populus hybr. - @ 15-17 m, Héhe 20-22 m
Nr. 82 Populus tremula @5m, - H6éhe 18 m ’
Nr. 60 und 62 Acer pseudoplatanus @ 14-15m, Héhe 12-18 m
Nr. 67 und 75 Acer pseudoplatanus g10m, Hoéhe 12-16 m_
Nr. 68und 69 Robinia pseudoacacia @& 10-14m,  Ho6he 15-18 m
Nr. 76 Fraxinus excelsior @12 m, "Héhe 15 m

Nr. 156 Aesculus hyppocastanum & 8 m, Héhe 10 m

Nr. 17 und 19 Tilia cordata 28m, ‘Héhe 10 m

Die beiden Rotdorn (Nr. 40 und 43) weisen einen mangelhaften Kronenaufbau
aufgrund eines nicht fachgerechten Ruckschnitts auf. Mehrere Baume sind im
Stammbereich tlw. stark beschadigt. Im dbrigen stehen viele Exemplare zu
dicht an Geb&uden oder zu dicht zusammen, so dal es ihnen an
-ausreichenden Entwncklungsmﬁghchketten mangelt.

" Infolge der geplanten Bebauung, Freilegung der PleiRe und Gestaitung.der
‘Granflache sind voraussichtlich folgende Baume zu beseitigen:

BV der Merkur Nr. 13-29, 40-52, 60-61, 63-65 und 70-76 (42 Stiick) -

- Apels Garten, Nr. 66-69, 77-79 und 80—81 . (9 Stack)
- Freilegung der PleiRRe, Nr. 82-86 - (5 Stuck)
- Grunﬂache Dittrichring, Nr. 3-12 o (10 Stack)

Im Bereich der Grinflache wird vom Grinflachenamt der Austausch der j jungen
Ahormbadume gegen Lmden gewtnscht.

Samtliche Baume weisen einen Stammdurchmesser von mehr als 10 cm auf
und gehéren somit zu den geschitzten Bdumen gemaR 2 3 der Baumschutz-
satzung der Stadt Leipzig. Nach dieser Satzung ist -bei gewerblichen:
Bauvorhaben 3-facher Ersatz (in Form von jungen B&umen mit geringem
Stammumfang) zu leisten oder es ist ein Ablésebetrag zu zahlen.

planungsgruppe 4 / Kruse + Schitz, Berlin | 1
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3.7  ALTLASTEN

- Durch Bereitstellung von Férdermitteln des Freistaates Sachsen war eine
flichendeckende historische Erkundung und Erstbewertung der vorhandenen
Altlasten- bzw. Altlastenverdachtsflachen vorgesehen. Fir das Grundsttck der
Merkur Grundsticks-Gesellschaft mbH wurde bereits 1992 durch das Institut
“far Erd- und Grundbau, Ingenieurbiro Dr. K. Waschek Nachf. GmbH & Co.
eine orientierende Schadstoffuntersuchung durchgefihrt. Die Ergebnisse der
Untersuchung werden wie folgt zusammengefalit:

Auf-dem Grundstiick befinden sich derzeit ein Reifenlager, Burogebaude,
Garage, Kesselhaus mit Dampfumformerstation sowie ein Wohnhaus. Im
Westteil sind unterirdisch teilweise verfulite Kellergewdlbe als Reste der
friheren Bebauuhg vorhanden. Im siidwestlichen Bereich existierte. vor 1945
eine Tankstelle. Zwei Tankbehalter sind noch untertage vorhanden. An der
Nordgrenze des Grundstickes lagerte Medizintechnik.

Zur Erkundung des Untergrundes wurden 3 Bohrsondierungen mit Tiefen
zwischen 3,1m und 5,0 m niedergebracht. Im Labor erfolgte eine organo-
leptische Ansprache (Sinnesbefund) der Bodenproben sowie eine geolog:sche
. Emstufung der Darstellung des Schichtenaufbaus. Unter der Auffallung bis zu
einer Tiefe von 45-47m steht Auelehm, bestehend aus tonigem,
feinsandigem, z.T. feinkiesigem Schiuff an. Darunter wurde feinkiesiger
Mittelsand bzw. grobsandiger, z.T. schwach schiuffiger Feinkies angetroffen.
- Das Grundwasser stand bei 4,5 m unter Flur an (BS 1).

Die chemlsch-phySIkallschen Untersuchungen ergaben nur bei Kupfer erhdhte
Gehalte. Bei BS 1 lag die Kupferkonzentration mit 442 mg/kg deutlich Uber dem
Prafwert (B-Wert) der Hollandliste von 100 mg/kg. Die Gehalte an Blei,
Quecksilber und Zink lagen alle unter den Prifwerten. Die BS 3 ergab einen
vergleichsweise erhthten Mmeralolgehalt der mit 647 mg/kg aber unter dem
Prafwert liegt.

Im ubngen wiesen die Bodenproben keine nennenswerte Konzentratlon an den
- Schwermetallen Cadmium, Chrom und Nickel sowie AOX auf.

Bei den festgestellten Schadstoffbelastungen (Kupfer) handelt es sich um
Verunreinigungen innerhalb der Auffullungen es ist ein Eintrag von der
Oberflache anzunehmen. -

Aufgrund der Ergebmsse des Gutachtens wurde der ruckwértlge Teil des
Grundstickes Dittrichring 11  im Bebauungsplan-Entwurf als Altlasten-

Gutachten Nr. K 82097 vom 5. Juni 1892
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' verdachtsﬂache gekennzexchnet Inzwischen sind die Untersuchungen im
Bereich des Merkur-Bauvorhabens abgeschlossen. Die Auswertung der
Ergebnisse der vertiefenden Altlastenuntersuchungen am Standort Dittrichring -
7-11 ergeben nach Mitteilung des AfU folgende SchluBfolgerungen far dlesen

Bebauungsplan - ’

1. Dne altlastenrelevanten Ausrustungen bzw. Ausristungsgegensténde der
ehemaligen gewerblichen Nutzurgen des Grundstucks Dittrichring 7-11
wurden umweltgerecht entsorgt.

Im Ergebnis der baubegleitend und nach Abschluf} der Entsorgung statt-
.gefundenen Probennahmen und Analysen wurden keine umweltrelevanten
~ Schadstoffbelastungen festgestellt

2. Die hnstonschen Erkundungen des Planungsgebletes ergaben neben dem
Grundstack Dittrichring 7-11 keine Altlastenverdachtsstandorte. -

3. Im Bebauungsplangebiet "Dittrichring - éstlnéher Teilbereich” befinden sich.
keine Altlastenflachen, die nach § 9 Abs. 5 Punkt 3 des Baugesetzbuches im
Bebauungsplan zu kennzelchnen sind. :

Dementsprechend entfillt in der Bebauungsplan—Satzung due vorgenommene '
Kennze:chnung .

3.8 EIGENTUMSVERHALTNISSE-

Die Grundsticke im Geltungsbereich befinden sich ‘Giberwiegend in’ anat-
eigentum. Drei Baugrundstiicke und der zwischen den Flurstiicken 2241 und
2243 liegende Streifen (Apels Garten) befinden sich im Eigentum der Stadt.
Die Merkur-Grundstiicks-Gesellschaft mbH, Berlin, ist Verfagungsberechtigte
der 3 Flursticke, auf denen das Verwaltungszentrum der Dresdner Bank
errichtet werden soll. Die geplante Geb&udefront zum D:ttnchrmg ragt jedoch
teilweise in die Parzellen der PleiRe; andererseits ragt ein Grundsticksteil der
Merkur in den Pleuf&emuhlgraben der fur die Offenlegung des Gewissers
bendtigt wird. In diesem Bereich sind somit bodenordnende MaRnahmen
durchzufuhren, was durch Grundsticksteilung nach §19 BauGB oder durch
einfache Grenzregelung nach'§ 80 ff BauGB erfolgen kann. Hier sind in der
Bilanz ca. 70 m2 durch die Merkur zu erwerben. Die Flursticke 2191/1 und .
2192 / 1 wurden bereits der Stadt zugeordnet ' :

Im Bereich Apels Garten empfieh!t sich eine Zusammenfassung der Flurstticke
2241-2243 und eine Grenzbereinigung zu den Flursticken 2240 und 2241a.
Hier kann die Bodenordnung der Privatinitiative Giberlassen bleiben, so daf
keine gesetzliche Baulandumlegung erforderlich wird.
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Dle Stadt Lenpzng ist grundsétzlich bereut den zwischen den Flurstucken 2241
und 2243 liegenden Teil des Flursticks 4370 (Apels Garten) an Private zu
veraduRern, um damit ihren Beitrag fur eine sinnvolle Bodenordnung und
. Bebaubarkeit der Grundstucke zu leisten. ’
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" Neben der zulassigen gewerblichen Nutzung im Kerngebiet soll entsprechend .
“der Leipziger Innenstadt-Regelung allgemein ein Mindestanteil von 20 % der
Geschol¥flache far Wohnungen verwendet werden. Das Verwaltungszentrum
der Dresdner Bank ist aus funktionellen Grinden von dieser Vorschrift
ausgenommen, zumal diese Zielsetzung nicht zum Gegenstand ‘der

Wettbewerbsausschrelbung gemacht wurde, '

Zur Herstellung guter Wohnbedingungen ist die schallschutzgerechte
GrundriRgestaltung und Orientierung der Wohnungen und Wohnrdume zu
beachten. Zur Besonnung der Wohnungen sind die Forderungen der DIN 5034
- Tageslicht in Innenraumen elnzuha!ten

Die schulische Versorgung der Wohnbevolkerukng kann durch die 76 Grund-
und Mittelschule erfolgen. Diese hat «in allen Klassenstufen, auch far die
kommenden Jahre, ausreichende Aufnahmekapazitéten.

Die notwendigen Spielplatze fur Kleinkinder sind auf den Grundsticken im
Innenhofbereich, méglichst als Gemeinschaftsanlagen zu schaffen. Fur die
Jahrgangsstufen 6-12 und 12-16 Jahre wird die Einrichtung eines Spielplatzes
auf der Grunflache nordwestlich der Zentralstrale angestrebt. Diese
Planungsabsicht féllt in den. Geltungsberelch des Bebauungsplanes
"Dittrichring - westllcher Tenberelch" '

Die vorgeschlagene Bebauung weist hms:chthch der Grundflache etwa
fo!gendes MaR der baulichen Nutzung auf : ~

p!anungsgruppe4/Kruse+Schutz Berhn L '_18‘
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Tab 1: GRUNDSTUCKSFLACHE UNDZULASSIGE UBERBAUUNG :

ZULASSIGE

planunqsgruppe 4 I Kruse + Schitz, Berlin
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LAGE/ FLURSTUCKS-] GESAMT- [ DAVON IM|GRZ
BEZEICHNUNG - [-NUMMER - |GROSSE |BAULAND | =~ |GRUNDFL.
[ZentralstraRe 1a-5 - ~2323/1| .1.188]  1.188| 0,40 475
Apels Garten 2241a . 700 640| .
co 2241|  1.020| . 1.020f,
4370tw.| 777 128
2243tlw.| 370 350| | |
S ’ 2.867|  2.138| 0,50 1.089! -
Zentralstraie 7-9 2244 820 820[ 0,70 574]
Merkur 2321 5.230 5.230 '
Grundsticks- . 2323/2| 375 . 375
Gesellschaft mbH - 2324 tiw. 2.314] 1 3.275
(EDV, 3764 tiw. 1.110 90
Wasserwirtsch.) 4436 tiw. 649 8|
(Lurgensteinsteg) ' ? ? 12
| | ‘ ?|  8.990| 070 6.293
- [Otto-Schill-StraRe 4 2240 tiw. 1.750 . 1.645 |
| 4436tw.| . - 649 1 |
! - 1650| 0,75 284
ZentralstraRe 1 2327 . 379 379 0,75 284
Gottschedstr. 1 2325 427|  427|
2326 372| 372
~ 799 799| 0,95 759
 [Ditrichring 1 2194a 490 490
| Otto Schill- StraBeZ 2194  1.010 1.010|
| 1.500 1.500] 0,95 1.425
ZBAUGEBlETE 17.464|2069] . 12116
.19
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4 . PLANUNGSKONZEPTION
41 BEBAUUNG UND NUTZUNG
Das stéadtebauliche Konzept basiert in der Gebietsmitte auf dem pramlerten

Wettbewerbsergebnis der’ Architekten Kraemer, Sieverts & Partner, Frankfurt
“aM. fur das Verwaltungszentrum der Dresdner Bank. Um das Stralenbild,

. optnsch zu beruhigen und klar zu definieren, sieht der Entwurf eine SchlieBung

der Baullicke am Dittrichring hinter dem_ PleiRemuhigraben, vor. Dadurch
entsteht an der Thomaskirche eine dreiecksférmige Platzflache, die im Kontext
zum Promenadenring steht und deshalb als Grunflache entwickelt soll. Das
Gebéaude Dittrichring 1 bildet die stdliche Platzkante und bleibt dadurch vusuel!
volisténdig erlebbar. .

Das Verwaltungszentrum der Dresdner Bank, in dem ca. 500 Mitarbeiter
beschaftigt sein werden, ist prinzipiell als freistehender Baukérper konzipiert.
- Anbauten an die vorhandene Bebauung sind deshalb nur dort vorgesehen, wo
" es sich um geschlossene Brandwénde handelt bzw. keine ausreichenden
Abstandsflachen .eingehalten werden kénnen. Ein Anbau in geschlossener
Bauweise ist somit zu den Gebauden GottschedstraRe 1, Dittrichring 11 und
Zentralstrale 7-9 geboten :

Von einem Anbau an den ruckwamgen Flugel Otto-Schill- Strale 4 wurde
abgesehen, um-in die bestehende Bausubstanz mit Fenstern nicht einzu-
greifen. Damit verbleibt eine ca. 9 - 10 m breite Freiflache, die vom PleiRe-
mihigraben aus einen Einblick in den durchgrinten Innenhof erméglicht und
far FuRganger und Radfahrer durchwegbar ist. .

Da der Plattenbau seitlich keme Fenster aufweist, ist exn Anbau durch dxe Bank
moghch aber nlcht zwingend erforderhch

Um die Innenhofsituation an der Nordwestecke des Geltungsbereiches
langfristig zu verbessern und bessere Belichtungs- und Besonnungsver-
héltnisse zu erreichen, sollen im Fall von Um- und NeubaumaRRnahmen die
_Sextenﬂugel auf den Flurstucken 2326 und 2327 nicht vwederemchtet werden

. Das Bankgebaude ghedert sich in einen Kopfbau mit vorgelagerter Stadtlogg:a
am Dittrichring und in vier ‘Riegel in Ost-West-Richtung, die durch leichte, .
_ dazwnschengehéngte Bauteile verbunden sind. Im Inneren werden groRzigige,
grine Innenhéfe gebildete, die fur alle Buros einen gestalteten Ausblick
erlauben. Der Altbau. Dittrichring 11 wird in die Gesamtstruktur integriert und
durch einen Annex erg&nzt, so daf snch bessere Nutzungsmoghchketten
ergeben. ; .

nlahunqsqrupp’eMKruse+Schﬁtz; Berlin ' .16
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" Die Geb&audehohe verm:tteit mit fanf Geschossen und einem zuruckgesetzten a
StaffelgeschoR bzw. der Stadtloggsa zwnschen den’ unterschledhchen Héhen
der Nachbarbebauung ‘

Das Verwaltungszentrum der Dresdner Bank trégt der besonderen stadte- -
. baulichen Situation Rechnung, indem hinter einer durchsichtigen Platzwand
eine Stadtloggia gebildet wird. Sie-ist von den umgebenden Stralen deutlich
‘einsehbar und bietet den Blick auf eine interessante und thythmisch
gegliederte Innenfassade. 'Die Loggia kann als Raum fur Wander-
- ausstellungen, éﬁentllche Veranstaltungen und zum Verweilen genutzt werden

Die-Loggia dient daruber hinaus als zentraler Hauptzugang zur Stadt und als
Verbindungsteil zwischen Burogebaude Filiale und dem Altbau. Es. ist
beabsxcht:gt an die Loggia ein "Café am FIuR" fur Kunden und Besucher,
einen Laden und den 24 Stunden zugénglichen Automatenservnce der Bank
"~ anzugliedern. , . :

Die Loggia fungiert als klimatische Pufferzone und als Lérmschutz zur Strarle
‘Sie ist brandschutztechnisch und bauordnungsrechtlich als Auflenraum
. (AuBenluft) anzusehen. Durch die Vielfaltigkeit der optischen Eindriicke
zwischen Platzfassade und Geb&dudekopf erhélt das Geb&ude seine besondere
Attraktion. Die Kantine ist auf dem Dach mit Blick auf die Thomaskirche ange-
ordnet. Die davorhegende Dachterrasse wird durch ein leichtes, weit in den
Drexecksplatz ragendes Flachdach {berdeckt. Dadurch wnrd ein  weit
zuruckl:egendes TechnikgeschoR rncht sichtbar in. Erscheinung.treten ’

- Im Bereich Apels Garien sieht der Bebauungsplan vor, an den Nebenﬂugel des
Gebdudes Otto-Schill-Strae 4 anzubauen und ein Pendant zum Gebaude .
ZentralstraRe 7-9 zu schaffen. An der Grundstucksgrenze zwischen den -
Flursticken 2243 und 2244 endet dieser Neubau ebenso in offener Bauweise,
wie der Altbau Zentralstralle 7-9, der g:ebelsemg auch eme Vle!zahl von
Fenstern aufwelst .

Der Anhegerweg Apels Garten erhélt gegenuber der- zweigeschossigen
Bebauung des Autohauses einen klar gefaBten StraRenraum mit engen,
- gassenartigen Proportionen, was hier stadtebaulich erwiinscht. ist und der
historischen Situation entspricht. Hier stand vor -dem 2. Weltkneg eine
Synagoge der jadischen Gemeinde. Der geplante Neubau kann hinsichtlich der-
Héherentwicklung zwei Sockelgeschosse far eine gewerbliche und kulturelle
* Nutzung und darlber zwei weitere zurickgesetzte Vollgeschosse sowie einen
ausgebauten Dachraum erhalten. Damit werden ausreichende Geba&udeab-
stédnde und Abstandsflachen an der schmalen Stralle Apels Garten gewahrt.
. Bei der- zuléssugen Gebaudetiefe ist es méglich, eine kulturelle Emnchtung in
Anlehnung an die ehemahge Nutzung zu lntegrleren .

planungsgruppe 4 / Kruse + Schitz, Berlin .~ . - - 17
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42  ERSCHLIESSUNG

Zur Erschlier&ung des Verwaltungszentrums der Dresdner Bank ist am Ditt-
richring nur eine Vorfahrt ohne Parkméglichkeiten .vorgesehen. Diese kann
auch fur die Andienung der Hauser Dittrichring 1/Otto-Schill-StralRe 2 genutzt
werden. Im Gbrigen erfolgt die Kfz-ErschlieRung und Anlieferung des
Verwaltungszentrums der Dresdner Bank ausschlieRlich von der Zentralstrale, -
die Gber den LZA-geregelten Knotenpunkt Dxttnchnng/GottschedstraBe gut
anfahrbar ist. Die Einfahrt in einen Anlieferhcf und der Tiefgaragenanschluf
sind gebindelt in Geb&udemitte geplant. Das Gebaude ist einschlieRlich der
Hoéfe vollsténdig zweigeschossig unterbaut. Eine Unterbauung der Hofflache
- hinter dem Altbau Dittrichring 11 wird im Bebauungsplan zugelassen, ist derzeit
aber nicht geplant. Die tbrigen nicht Gberbaubaren Grundstucksﬂachen stehen
. auch fur eine Unterbauung nicht zur Verfagung.

" Beu der vorgeschlagenen Neubebauung Apels Garten sollen die Pkw-Stell-
platze in. einer eingeschossigen Tiefgarage untergebracht werden. Diese soll
sich als Gemeinschaftsanlage unter sdmtlichen Baugrundsticken erstrecken
~ und kann auch die bebauten Grundstucke mit erfassen. Die Tiefgaragenrampe
ist auf dem zwischen den Flursticken 2241 und 2243 liegenden Teil des
stadtischen Flursticks 4370 vorgesehen. Die Stadt Leipzig ist bereit, diese
Flache an die Eigentumerin des (kleinen) Flursticks 2243 zu verduRern, so
daR die Rampe Gberbaut werden kann. Die Ver&uRerung erfolgt mit der
Verpfhchtung, hier eine Tiefgaragenrampe zu schaffen und die Benutzung und
Durchfahrung durch die angrenzenden Flurstiicke 2240, 2241a, 2241, 2243
und 2244 zu dulden. Zugleich besteht fur die Eigentimer der Flurstucke 2241
und 2243 die Pflicht, die Tiefgarage so an die Nachbargrundstiicke anzubauen,
'daR deren Teile der Tiefgarage zweckmaRig angebunden werden kénnen.

- Auf der Grundlage privatrechtlicher Vereinbarungen zwischen den Grund-
stickseigentimern sollte die Tiefgarage in einem Zuge als Gemeinschafts-
anlage hergestellt und unterhalten werden. Sonstige Fragen hinsichtlich der
Kostenteilung und  ggf. erforderlicher Grenz&nderungen bleiben der
Privatinitiative Gberlassen und sind privatrechtlich zu regeln. ,

- Nachfolgender Vorschlag zur Organisation der Tiefgarage dient nur dem
‘Versténdnis und ist nicht verbindlich. Die im Bebauungsplan festgesetzte
Abgrenzung der Gemennschaftstlefgarage laBt auch andere ‘Organisa--
tionsformen zu. : :
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-

VORSCHLAG TIEFGARAGE APELS GARTEN (ca. 60 Stellplatze) ~

Der aus‘der.vorges‘c:hlagehen bzw. ‘g'eplanten NeubébaUung resultierende
. Stellplatzbedarf - wird in nachfolgender Tabelle - Gberschlagig nach der -
. Sachsischen Bauordnung nebst Verwaltungsvorschriften ermittelt. . .

Tab. 2: ABSCHATZUNG DES STELLPLATZBEDARFS (Neubauten)

VERW:-ZENTRUM

BAUGEBIET _ NEUBAUTEN
A : APELS GARTEN |DRESDNER BANK
Grundstucksflache - : 1.498 - '8.990
GRZ | 1 o050 - 070
zuldssige Grundflache ‘ - 748 , 6.293|
mogliche / geplante - ca. | - 2600 27.900
.| Geschol¥flache : , : SR
Nettonutzflache (Laden, ca. 1.200 - "10.000
" |Baros) - o ' : : .
| Wohnflache - ca. , 880 . -
" | Stellplatzbedarf Laden / Buros o 35| . .. 285]
(je 35 m? NF) . ' o ' L
| Stellplatzbedarf Wohnungen .| | o 14 -
GeWE7OmMm®) . . | | B D
STELLPLATZBEDARF - B 491 ... 285
JTINSGESAMT. ' . '
1) nach Angaben des Investors
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Da der ubrige Altbaubestand tber keine privaten Stellplatze verfugt, muR bei
Neubauvorhaben mindestens der Eigenbedarf nachgewiesen werden. '

Mit der Merkur-Grundstiicks-Gesellschaft mbH wurde vertraglich vereinbart,
daR-die Tiefgarage im1. UG mit ca. 95 Stellpl&tzen Uber die Geschéftszeit der
Bank hinaus von Montag bis Freltag bis 19. Uhr als 6ffenthches Parkhaus :
betneben wird. :

' Fur FuRgénger und Radfahrer sneht der Gestaltungsplan einen neuen kom-
binierten FuR- und Radweg von 3,0 m Breite parallel zum PleiRemudhigraben
vor. Dieser soll stdlich des Plaungsgebiets seine Fortsetzung Richtung Alter
Amtshof finden. Ausgehend von diesem Weg soll das Verwaltungszentrum der
Dresdner Bank durch Briicken tber die frelgelegte PleiRe fuRlaufig erschlossen
~werden: A

Der Anschluf der Neubauvorhaben an die vorhandenen Ver- und Entsorgungs-
anlagen weist, wie unter Punkt 3.5 dargelegt, keine besonderen Probleme auf.
Der Fernheizkanal wurde in Abstimmung mit den Stadtwerken an den Sudrand .
des Grundstiickes verlegt. Hierfur wird im Bebauungsplan ein Leitungsrecht
festgesetzt. Im Bereich der frelzulegenden PleiRe erfolgte der AnschluR an den
Bestand als Provisorium. :

43  FREIFLACHEN UND GRUNPLANUNG
o MASSNAHMEN IM VC’)FFENTLICHVEN BEREICH

Wesentliches Ziel der Freiflachen- und Grinplanung im 6ffentlichen Bereich ist
die' Freilegung des PleiRemihlgrabens, die Schaffung einer 6ffentlichen
“Grunflache zwischen Dittrichring und Pleifemuhligraben und die Herstellung
eines grabenbegleitenden Geh- und Radweges im Zuge des Dittrichringes. Mit
- diesen Malnahmen sollen zugleich die unvermeidbaren- und auf den
_ Baugrundsticken nicht ausgleichbaren Eingriffe als ErsatzmaRnahmen
- kompensiert werden. Fur die ca. 10 m breite Parzelle des PleiRemuhlgrabens

wird abweichend von dem Wandelt-Gutachten folgender Regelquerschmtt
vorgeschlagen: :

- 40m Plelﬂemuhlgraben im Rechteckprof il : ;
3,0 m Begleitgrinstreifen fur dne Baumbepﬂanzung sowie fur S:tzstufen und
Sitzbénke, :
- _3,0m kombinierter Geh- und Radweg
10, 00m

planungsgruppe4l Kruse +Schutz Berhn o o .22
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Der Anschlufs des. fretzulegenden Abschmttes an den Bestand erfolgt in
Abhangigkeit von dessen. Gestaltung ggf. als Prowsonum Die technischen. . . .
- Einzelheiten der PleiRe-Freilegung sind in einem gesonderfen - wasser- .
- rechtlichen Verfahren zu kldren. Nach dem Rahmenplan ist in Hohe Lurgen-
steinsteg der Einbau eines Wehrs geplant, um den Wasserspiegel anzuheben. -

Im ﬁbrigen wird auf den Entwurf des Architekturbtxros Wandelt 'verwiesen :

- Far die ubnge Gestaltung der- Grunﬂache soll eine kinstlerische Gesamt-

konzeption entwickelt werden, so daR die Darstellungen im Grunordnungs-und )
Gestaltungsplan als vorlaufig zu betrachten sind. Ziel ist hier die Einordnung

eines Kunstobjektes bzw. die Gestaltung der Flaéche einschlieRlich PleiRe als
kinstlerisches Gesamtobjekt. 'Da die fullaufige ErschlieBung des

Verwaltungszentrums der Dresdner Bank und des Grundstiickes Dittrichring 1

vom Dittrichring aus erfolgt, wird am Stdende der Grinflache eine platzartige
Gestaltung vorgeschlagen; die als Vorfahrt fungiert und den Blick auf die

Thomaskirche freigibt. Vor dem Grundstick Dittrichring 1 besteht ferner Bedarf

fur eine Feuerwehraufsteliflache 3x8 m sowie fur Fahrradabstellpldtze und

- Mulltonnenstandplatze, die bei der konkreten Ausfihrungsplanung zu .

berlcksichtigen sind.

+ BODENVERSIEGELUNG

Ziel der Planung ist, den vorhandenen Grad der 'Bodenvers:egelung nicht zu

"erhohen. Derzeit sind im Bereich der Baugrundstucke %77 % Uberbaut und

versiegelnd befest:gt Im offentlichen Bereich der Verkehrsflachen sind’~ 83 % |

versiegelt. Insgesamt liegt im Geltungsberench ein Versnegesungsgrad von
knapp 79%vor . o
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‘Tab 3 BODENVERSIEGELUNG SITUATION

NR. |BAUGEBIET - |GRUNDST. BE- BEFEST./ GRUN- VERSIEG.
- |FLACHE _|BAUT |UNTERB. |FLACHE | GRAD (%)
1 Zentralstr. 18-5 - 1.188] 424 265 499 58,0
2 |Apels Garten - 2.198] 671 1.042 4851 77,9
13 |Zentralstr. 7-9 820| 670 0 250 70,0
4 |VZ Dresdner . 8.990| 1.365 ‘5.070f 2.555 71,6
. Bank ' ' T
5.1 |Otto-Schill-Str. 4 - 1.650| 14731 . 287f = 190 88,5
5.2 |Zentralstr. 1 - 379| . 356 23 , 0 100,01 -
16.1 " | Gottschedstr. 1 - 7991 764, . -35f . 0] - 100,0] .
6.2 |Dittrichring 1/ 1.500( 1.400 100 0 100,0}
Otto-Schill-Str. 2| ' ' o
> =~ |BAUFLACHEN 17.524| 6.723| = 6.822 3.979 77,3
OFF. VERKEHRS-/ 7.226 0 5.995| = 1.231 - 83,0
| GRUNFL. , u 5 ' \ 4
INSGESAMT = 24.750| 6.723| . 12.817 5210 78,9

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Grundflachenzah! orientieren
‘sich am Bestand, am prémierten’ Wettbewerbsergebms fur das  Verwaltungs-
zentrum der Dresdner Bank und im Ubrigen an stadtrdumlich vertréglichen
Baustrukturen fir ein. innerstédtisches Gebiet. Im Durchschnitt aller
Grundsticke kann eine mittlere GRZ von 0,69 erreicht werden (s. Tab. 1). Da
die zuldssige GRZ im Bestand und auch im Baugebxet 4 nicht bis zur letzten
Kommastelle ausgenutzt ist, ergibt sich real eine Durchschnitts-GRZ von
~ 0,65. Die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen (Garagen Stellplatze,
' Zufahrten, Nebenanlagen, Unterbauungen) dirfen héchstens zu einer Gesamt-
GRZ von 0,8 fuhren. Lediglich fur die Baugebiete Nr.6 (Bestand) wird
- entsprechend der realen Situation eine 100 %ige Ausnutzung des
- Grundstuckes zugelassen. Die Kappungsgrenze von 50 % Nebenflachenanteil
kommt nur bei dem Baugebiet1 mit GRZ 0,4 zum Tragen. Hier durfen
-msgesamt nur 60 % Gberbaut und anderweitig befestigt werden. Es wird von
* der Annahme ausgegangen, dal sich an der realen Situation (ca. 58 %) nlchts
wesenthches éndern wird.

~ Auf dieser durch dle BauNVO vorgegebenen Rechtsgrundlage kann i lm Berelch '
der Baugrundsticke ein Versiegelungsgrad von 81 % erreicht werden, der 4 %
‘ uber der Situation liegt. Dneses entspncht ca. 700 m’ Grundﬂache
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Zur Kompensation dieses Emgnffs ‘'sind folgende Mafsnahmen und Festset-
zungen vorgesehen .

- Entsyegelung offenthcher Verkehrs- und Grunﬂachen im Berelch Pletﬂe-
mahligraben / Dittrichring. Die Flache ist deshalb wasserdurchlassig und
begrint zu gestalten. Unter Berucksichtigung der notwendigerweise
. befestigten Flachen fur die Vorfahrt (Lurgensteinsteg) und far Geh-und
Radwege k6nnen ca. 500-600 m* entsxegelt und - begrunt werden (It
Vorschlag 545 m2), ' ‘

- Begrenzung der F!échenmanspruchnahme far Grundstuckszufahrten -zuwe- ~
ge und Hofflaichen und Ausschlurs von vollsténdig bodenverssegelnden
Befestigungsarten,

" - Dachbegrinung (intensiv) auf Tlefgaragen und - sonstsgen elnsehbaren

Flachdachern A :

Mit diesen MaBnahmén kbnnen potentielle Eingriffe in die Bodenfunktianén
vollstandig ausgeghchen werden A

Tab. 4: BODENVERSIEGELUNG PLANUNG

BEFEST./ VERSIEG.

1(:0’0 .'.:

bearuen

NR. |[BAUGEBIET _ GRUNDST. | BEBAUT 'GRUN- ,
e FLACHE  |UNTERB. |FLACHE |GRAD (%)
1 Zentrlastr. 1a-5 .1.188 424 265| 499 58,0
2 |Apels Garten 2198 1.080 678 440 80,0|
3 |Zentralstr.7-9 |- 820 570 86 164 80,0
4 |VZ Dresdner 8.990 5.832| 1.360 1.798 80,0
Bank . , -
5.1 | Otto-Schill-Str. 1.650 1.173| 147 330 80,0.
5.2 |Zentralstr. 1 - 379 284 19| 76| 80,0
16.1 - | Gottschedstr. 1 799 752 - 22 25 100,0}
6.2 |Dittrichring 1 /| ~ 1.500 1.400 - 100 0
- otto-Schill-Str. 2 . '
BAUFLACHEN 17.524| 11.515 2.677 3.332| 81,0
OFF VERKEHRS-. / + 7.226 -0 5.450 17761 . 754)
GRUNFLACHE : " o
- [INSGESAMT 24750 11515| . 8.127] 5108| = 794
planungsgruppe4/Kruse+Schutz Berlm '25
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« VEGETATION
‘Bei den vorhandenen Gehdlzen handelt es sich grorztentells um Spontan-

vegetation, die sich nach dem 2. Weltkrieg auf den Baulticken entwickelt hat,
Das Ziel, dieses Gebiet stadtréumhch wieder zu schheBen wird hoher bewertet

; als der Erhal{ der Baume.

Durch den Bebauungsp!an werden im Hmbhck auf die tberbaubaren Grund-
stucksflachen Eingriffe in den Baumbestand (86 Stiick) planungsrechtlich

vorbereitet. Zur Einschatzung des méglichen Umfangs der Eingriffe ist geman

Gestaltungsplan mit folgendem Abgang zu rechnen

| Tab. 5: EINGRIFFE IN DEN VORHANDENEN BAUMBESTAND
It. Gestaltungsplan

GRUNDSTUCK /{BAUMBE-|ABGANG ' ’ ABGANG

GEBIETSTEIL  |STAND STAMMDURCHMESSER GESAMT-
, ’ ANZAHL
' 10-20 20-30 30-50 ’
Zentralstr. 1a-5 10 -l . . - ’ -
Merkur 50 19 18] 8 ‘43
. | Grundstuicks- ol :
| Gesellschaft mbH | - - :
Apels Garten / 9 2 2| 51 9
. |ZentralstraRe 7-9 : | | .
" | PleiRenmihlgrab 17 T12 2| 1 15
en / Grunflache : ‘

INSGESAMT 86 33 20f ~ . 13 66

Hierfir wére zum gegenwamgen Zeitpunkt nach der Baumschutzsatzung
folgender Ersatz zu leisten: :

3x 33 99 Heister brs 3,0m
3 x20 = 60 Hochstamm, STU 8-14 cm
3x13= 39 Hochstamm, STU 14-24 cm

3x66-—198

——— o - - oo o -
- - - — ——
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Es durfte unstnttng sein, dal} auf den verbleubenden Grundstucksfrenﬂachen
keine 198 Baume zusatzlich zu den 20 zu erhaltenden Baumen gepflanzt
werden kénnen. Das nach der Baumschutzsatzung verbleibende Defizit kann

~ nur in Geld abgel&st werden, was zur Finanzierung der im 6ffentlichen Bereich

geplanten MaBnahmen und Anpflanzungen beitragt.

Die im Bebauungsp!an textlich-und zeichnerisch festgesetzten Anpﬂanzungen
sind bei Baumaflnahmen zwmgend durchzufihren und kénnen nicht mit Geld
- abgel6st werden. Danach ist ab emer ‘verbleibenden Grundsttcksfreiflache von
mindestens 150m° je 200 m® Grundsticksfreiflache ein einheimischer,
standortgerechter hochstéammiger Laubbaum ' anzupflanzen. Die Baume
massen zum Zeitpunkt der Pflanzung eine Mindesthéhe von 3,5 m und einen
Stammumfang von mindestens 20 / 25 cm aufweisen. Sie mussen eine offene
Baumscheibe von mindestens 6 m? GréRe erhalten. Vorhandene gesunde
Baume, die erhalten bleiben und die o.a. Kntenen erfullen, werden hierauf
angerechnet - o

AufRerhalb der Uberbauung missen Tlefgaragen eine mindestens 80 cm dlcke
Erddeckung erhalten, um eine Intensivbepflanzung zu erméglichen. Soweit es
fur den Nachweis erforderlich ist, sind in den Tiefgaragen Aussparungen flr die
Anpﬂanzung von gronuchszgen Baumen vorzusehen.

Darlber hinaus setzt der Bebauungsplan die Anpﬂanzung von Emzelbéumen

an bestimmten Standorten fest (geringfugige Verschiebungen sind zuléssig).
Dabei handelt es sich um die StraRenraumbegrinung der Otto-Schill-Stralle.
Aus raumlichen Grinden kénnen die Baume hier nur im Vorgartenbereich
angepflanzt werden. Die Durchfiihrung erfolgt als Ersatzmainahme durch die
‘Stadt Leipzig. Die Anpflanzungen sind von den Grundstuckselgentumem zu‘
dulden. o ‘ »

Entlang der Zentralstrale und GottschedstraRe sind Baumanpflanzungen aus
raumlichen Grunden und wegen der vorhandenen Leitungen im Gehweg-
bereich problematisch. Bei Leitungsverlegungen soll aber die Anpflanzung von
StraRenbiumen bertcksichtigt werden. Dieses gilt insbesondere fur den
ausreichend breiten Gehweg an der GottschedstraRe. Unter vorlaufiger
Ausklammerung dieser empfohlenen Bepflanzung ergeben sich aus den m
Aussicht genommenen Festsetzungen folgende Baumanpﬂanzungen

planungsg/uppe 4 / Kruse + Schutz, Berlin 28
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Tab. 6: ERHALTUNG UND ANPFLANZUNG VON BAUMEN
NR.|BAUGEBIET GRUND- |GRUND- |MIND. [ERHAL {NEUAN-
- ' STUCKS- | STUCKS- |ANZ. |TENE |PFLANZ.
FLACHE |FREI-  |BAUME |BAUME
: ‘ FLACHE sy :
Zentralstr. 1a-5 1.188| = T713| 4 - 10 -0
Apels Garten 2.198 1.099 6 1 5|
| Zentralstr. 7-9 820f = 246 1 0 1
VZ Dresdner Bank 8.990 2.697| 14 7 T
1 | Otto-Schill-Str. 4 1.650 495 3 0 3
2 |Zentralstr. 1 - 379 95 0} 0 0
1 | Gottschedstr. 1 - 799 40 0 0 0
2 |Dittrichring 1/ Otto-| = 1.500| 75 . 0 0 0
Schill-Str. 2 L . :
BAUFLACHEN 17.524 5460 = 28 18 16|
OFF. VERKEHRS-/ 7.226 7.226 26 2 24
GRUNFLACHE _ |
INSGESAMT - 24750 12.686| 54 20 40
Hinweis: -

Fur die Pﬂanzenverwendung werden nachfolgende Arten empfohlen:

1.

Baume:

BERE_ICH PLEISSEIGRUNFLACHE AM DITTRICHRING

'Robinia pseudoacacia
Tilia x intermedia

Tilia x "Pallida"
Ginko biloba

- Schemakazue
- Hollandische Linde -

- Kaiser-Linde
- Ginkgobaum

2 BEREICH OTTO-SCHILL-STRASSE STRASSENBAUME

Baume.

Tilia x lntermedna

Tilia x "Pallida"

- Hollandische Linde

- Kaiser-Linde

planungsg.uppe 4 / Kruse + Schitz, Berhn
begruen .
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3. ANPFLANZUNGEN AUF PRIVATGRUNDSTUCKEN

Bdume: ' Malusspec. - - -Zierapfel
o Prunus spec. ‘ - Zierkirsche
Crataegus spec. - Rotdorn
Tilia x intermedia - Holléndische Lmde
Aesculus carnea ‘- Blutkastanie
Stréucher: Cornus mas | - Kornelkirsche
: ‘Cornus alba - Hartriegel
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana -Hasel
Crataegus monogyna - Weildorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus mahaleb - Weichselkirsche
" Prunus spinosa- - Schlehe
Rhamnus cathartica - - Kreuzdorn
Rhamnus frangula - Faulbaum
Ribes alpinum - - Alpenjohannisbeere
- Rosaspec. . - Wildrosen
Viburnum lantana = - Wolliger Schneeball

4. DACHBEGRUNUNG, INTENSIV

Bﬁume: | - Malus spec. - Zierapfel

Prunus spec. - Zierkirsche
Crataegus spec. ' - Rotdorn

Zum Zeltpunkt der Pflanzung missen dle Pflanzen die fo!genden Voraus-
setzungen erfillen: :

- Baume als Hochstamm, Mindesthéhe 3,5 m, Mindestumfang‘ZO I 25 cm
(gemessen in 1 m Stammhéhe);

- Straucher vorwiegend 2 x verpflanzt, Mindesthéhe 100 cm. Alternativ kann
auch eine Differenzierung in gréRere und kieinere Sorten erfolgen.

planungsgruppe 4 / Kruse + Schitz, Berlin 30
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e WASSERHAUSHALT

Um den natirlichen Wasserkreislauf zu erhalten und wertvolles Trinkwasser
einzusparen, soll das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser in

pnva’cen Speicheranlagen (Zisternen) gesammelt werden. Das Wasser soll

vorrangig far die Gartenbewésserung genutzt werden; die uberschuss:gen
Wassermengen sind per Uberlauf in die PleiRe einzuleiten. Hierfar ast em
wasserrechthches Genehmigungsverfahren durchzufuhren

_ Nach den in Aussxcht genommenen Festsetzungen des Bebauungsplanes soll

das Fassungsvermégen der Zisternen mindestens 10 I/m2 Gberdachter Grund-
- flache betragen. Diese Menge fallt bei einem 15-mindtigen Bemessungsregen
an. Dementsprechend sind |m Bereich beider Bauvorhaben Speichervolumen
von mmdestens 58 und 11 m3 zu schaffen

. KL!MASCHUTZ / LUFTHYG!ENE

Um nachteilige Auswirkungen auf das Khma zu verme;den werden feste und
flussige Brennstoffe fur die Gebaudebeheizung ausgeschlossen. Danach
verbleiben als mégliche Medien Gas und Fernwéarme. Der Geltungsbereich
liegt im Fernwarmevorranggebiet; deshalb sollen die Neubauten an die

Fernwarmeversorgung -angeschlossen werden, was seltens der Merkur-

| Grundstucks- Gesellschaft mbH auch geplant ist.

Daruber hlnaus sind auf den nicht. emsehbaren Tenlen der Dachfléchen
Solaranlagen zuléssig und erwunscht

p!anungsgruppe 4 [ Kruse + Schutz Berhn 4 . 31
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5 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN |
51  ART DER BAULICHEN NUTZUNG

A Samthche Baugeb:ete im Geltungsberexch werden entsprechend den Darstel-

_lungen des FNP-Entwurfs als Kerngebiet (MK) festgesetzt. Da dieses Gebiet
auBerhalb des ‘Innenstadiringes liegt, = werden Vergnugungsstatten
-ausgeschlossen. Desgleichen werden Tankstellen aus Griinden des Denkmal-
schutzes und der Stadtbildpflege ausgeschlossen. Bende Nutzungsarten sind
auch als Ausnahme unzulassig. : . :

‘ Wohnungen werden allgemein zugelassen; Einschrénkungen gelten nur far
den Dittrichring (ab 2. OG) und fur die Gottschedstrale (ab 1. OG), um eine
gewerbliche Nutzung im Gebaudesockel zu férdern und die Wohnungen™ aus

der unmittelbaren Larm- und -Aktivzone des Verkehrsgeschehens heraus-

zuheben. Mit Ausnahme von Gemeinbedarfseinrichtungen und des Bauge-
bietes 4 (Verwaltungszentrum Dresdner Bank) sind mindestens 20 % der
zulassigen Geschof¥flache - analog der lnnenstadtregelung fir Wohnungen

zu verwenden
5.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das zulédssige MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der
-Grundflachenzahl (GRZ) und der zuldssigen Traufhthe bestimmt. Die GRZ
tragt der konkreten stadtebaulichen Situation und Planung Rechnung und
schwankt zwischen 0,40 und 0,95. Im Durchschnitt aller Baugebxete betragt die

GRZ ca. 0,7.

_ Durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen (Stellplatze, Zufahr-
ten, Nebenanlagen, Tiefgaragen) darf die zuldssige Gtundflache um bis zu

. 50 % bis zur Kappungsgrenze von GRZ 0,8 Uberschritten werden. Da die GRZ -
~im Baugebiet 6 bereits bei 0,95 liegt, darfen dle Grundstucksﬂachen zu 100 %

in Anspruch genommen werden.

Auf die Festsetzung von Geschol&ﬂachenzahlen w1rd verzuchtet Stattdessen
" werden die.zulassigen Traufhdhen geregelt. Die Festsetzung der Traufhohe
- bezieht sich auf die Oberkante des Traufgesimses bzw. bei Flachdachern auf
die Oberkante Attika. der AuRenwand. Um zu- vermeiden, daR z.B.
eingeschossige Flachbauten beantragt werden, gilt die Traufhdhe abzaglich
4,0 m zugleich als Mindesthéhe tber der mittleren Geléndehéhe. Oberhalb der
Traufe ist héchstens ein weiteres VollgeschoR zuléssig. Dabei kann es sich um -
ein als VollgeschoR z&hlendes DachgeschoR, ein mindestens unter 70° zurlick-
gesetztes StaffelgeschoR oder um Turme und sonstige Dachaufbauten
handeln Durch dne Ruckstaffelung von Staffelgeschossen lst sxchergesteﬂt
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déﬁ éich' gegenﬁber geneigten D&chern mit bis zu 70° Dachneigung keine
nachteiligen Auswirkungen auf die Be’lichtung und Besonnung ergeben,.

- Aus denkmalpflegerischen Grinden konnen Ausnahmen von der festgesetzten
Traufhohe zugelassen werden.

Die konkreten thenfestsetzungen basieren auf einer fir den Wettbewerb er-
~ stellten Hoéhenaufnahme und sind geringfiigig nach oben gerundet. Die-
- Hohenfestsetzung (19 m) im Baugebiet4 (Merkur) bezieht sich bei den
rickseitigen Gebaudeteilen auf die Attika des V. Vollgeschosses. Daruber darf
sich nur noch das geplante StaffelgeschoR entwickeln. Untergeordnete
Dachaufbauten kénnen zusatzhch zugelassen werden : : .

'Bel dem an. den PleiRemihlgraben grenzenden Baukorper bezneht sxch die
zulassige Traufhéhe von 23,0 m auf OK Dach der Stadtloggia. mit dem
auskragenden Vordach. Dariber darf snch nur noch ein zuruckhegendes

-Technlkgeschoﬂ entw:ckeln

Im Altbaubestand orientieren sich die Hohenfestsetzungen an der Situation.
Die Hohenfestsetzung 20,5 m (Dittrichring 11) erstreckt sich auch entlang der
GottschedstraRe und liegt hier in Hohe eines Gesimses Uber dem sich z.T.
noch Mezzamngeschosse befinden. Im Falle eines Neubaus sollte oberhalb

der Traufe nur noch ein genelgtes Dach folgen

Die Oberkante'des Plattenbaus liegt rd. 19,5 m Uber Gelédnde und entspricht -
damit etwa der Traufhdhe des Neubaus der Merkur. Anbauten an den
Plattenbau, sowie an die Zentralstralle 7-9 sollen ein Geschol niedriger sein
(15,5 m), womit in etwa die Traufhohe dieses Gebé&udes aufgegnffen wird

- (150m).

. Dxe zulass:ge Tranh_éhé im Neubaubereich Apels Garten'orientiert sich bei den.'

Sockelgeschossen mit 9,0m. Brustungshohe dber dem 1.0G an -

-ausreichenden Behchtungsverhaltmssen in dem schmalen StraRenraum. Auch -
auf der Sudwestseite, auBerhalb des Geltungsbereiches, beabsichtigt die Stadt
Leipzig, keine héheren Gebaude zuzulassen. Oberhalb der Sockelgeschosse
sind 2 weitere zurlckgesetzte Vollgeschosse und ein DachgeschoR bis zu
einer Traufhéhe von 15,0 m zulassig. Diese Traufhdhe korrespondiert mit den
vorhandenen Trauthdhen Zentralstralle 7-9 und Otto- Schm Stralle 4 -

4(Hofﬂuge!)
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Abb.: SCHNITT APELS GARTEN - DRESDNER BANK i.M. 1:400
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Dle m §17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenzen fur die GFZ (im
Kerngebiet 3,0) werden bereits im Bestand erheblich GUberschritten (Baugebiet
6: GFZ > 5,0). Da es Ziel der Planung ist, einen ehemals hochverdichteten
Innenstadtbereich zu rekonstruieren, ist die Uberschreitung der Obergrenzen
auch bej Neubauten nach § 17 Abs. 2 BauNVO gerechtfertigt und stadtebaulich
erforderlich. Die Planung ist so angelegt, dai die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt werden.
Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt ergeben sich durch die geplanten
Gebdudehthen und die dadurch zuldssige GescholRflache nicht. Die
Auswirkungen auf den Verkehr wurden -planerisch bewaltigt. Sonstige
6ffentliche Belange stehen dem geplanten MaR der bauhchen Nutzung nncht

entgegen _
- 5.3 BAUWEISE UBERBAUBARE GR-UNDSTUCKSFLACHE

Es wird eine geschlossene bzw. abwelchende Bauweise festgesetzt In der
geschlossenen Bauweise muR an die Grenze gebaut werden, es sei denn, dal3
die vorhandene Bebauung eine Abweichung erfordert. Die festgesetzte

abweichende Bauweise entspricht im Prinzip der geschlossenen Bauweise. Es =

“kann jedoch gestattet oder verlangt werden, daR ein Grenzabstand eingehalten
wird, auch wenn die vorhandene Bebauung keine Abwe:chung erfordert (z.B.
- zwischen den Baugebxeten 1 und 4). Die Einhaltung eines Grenzabstandes
setzt aber stets voraus, dafl die vorgeschnebenen Abstandsflachen von
oberirdischen Gebauden fre:geha!ten werden. Ist dneses nicht méglich, so muB

~angebaut werden
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. Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden straRenseitig durch Baulinien
~und im Gbrigen durch Baugrenzen eingegrenzt. Um eine plastische
'Fassadengliederung mit Vor- und. Ruckspriingen nicht zu verhindern, werden
Uber- und Unterschreitungen um bis zu 15m - entsprechend den bereits

vorhandenen Erkern - zugelassen‘ .

Notwendlge lnnenhofzufahrten (Feuerwehr) werden im Bebauungsplan als’

Durchfahrten mit mindesténs 3,5 m lichter Héhe festgesetzt. Bei den Gbrigen

Festsetzungen Gber einen frelzuhaltenden Luftraum geht es um die’

‘planungsrechtlichen Zulass:gkeltsvoraussetzungen fur das geplante, weit
ausladende Vordach Uber der Stadtloggna das auch in offentlxche Flachen

' hlnemragt (PlenBe/GrunﬂaChe)

54 ERSCHLIESSUNG -

Oberlrdnsche private Stellplatze sind im Ge!tungsberelch reguldr nicht vorge-
sehen und kénnen nur als Ausnahme zugelassen werden. Allgemein zul8ssig
sind lediglich maximal zweigeschossige Tiefgaragen innerhalb der Uber-
baubaren Grundsticksflachen bzw. der fur Tiefgaragen festgesetzten Flachen.
Wegen moglicher Stérwirkungen wird die zuldssige Lage der Ein- und

- Ausfahrten (Zentralstralle, Apels Garten) im Bebauungsplan verbindlich

geregelt.

‘Die &ffentlichen Verkehrsflachen werden allgémein als StraRenverkehrsflachen

-~ bzw. Apels Garten 'und die Vorfahrt Lurgensteinsteg als Misch- -

flache/verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. An der Otto-Schill- StralRe
werden’ die in die vorhandene Verkehrsflache ragenden Grundstucksteile,

entsprechend der bestehenden” ‘Rechtslage, als StraRenverkehrsflache:

festgesetzt sie sind auch elgentumsrechthch an die Stadt Leipzig abzutreten

' Dle geplanten FuR- und Radwege parallel zum PleiRemuhigraben bzw. inner-
halb der &ffentlichen Grianflache bedirfen keiner planungsrechtlichen Absiche-
rung. Sicherzustellen ist lediglich. die fuRléufige ErschlieBung des Merkur-
Grundstiickes, da es sich hier um den Haupteingang von der Stadt zum
‘Verwaltungszentrum der Dresdner Bank handelt. Da das Grundstiick durch die
Frellegung des PleiRemihlgrabens vom Dittrichring abgeschnitten wirde, sind

Uberbriickungen zuzulassen bzw.- herzustellen; die Verbindung Gber die.

-6ffentliche Grinflache zum Dittrichring ist' durch befestigte'Wege auf Dauer
lcherzustellen (gepl. FuB und Radweg am PlenBemuh!graben)

Entlang der sudwesthchen Gebaudekante des Verwaltungszentrums der

Dresdner Bank wird ein-6ffentlicher Weg als Verbindung zwischen Dittrichring
und Zentralstrale mit- Welterfuh(ung zum le!schplatz hergest.ellt. Die

H
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Wegetrasse (iberlagert den neu verlegten Fernheizkanal. Fur diese Zwecke
wird im Bebauungsplan ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und “ein
Leitungsrecht zugunsten des Versorgun'gstrégers Fernwarme festgesetzt.

- Zum Schutz vor schadhchen Umweltemwurkungen werden fur die dem Ditt-

richring zugewandten Gebé&udeseiten Mindest-Schallddmmwerte far AuRen-
wéande, Déacher und Fenster festgesetzt. Ausgehend von ca. 42.000 Kfz/24
wurden die Emissionen des Dittrichringes nach den Berechnungsmethoden der
Verkehrs!armschutzverordnung ermittelt. ’

MaRgebende Verkehrsstarke M, tags O, 06 DTV = . 2520 Kfz/h
‘ nachts 0,011 DTV = 462 Kfz/h

| Tab 5: VERKEHRSLARM DITTR]CHRING

.' Verkehrsldarm Dittrichring.in dB (A) tags ) nachts

| Mittelungspegel  Lm 74,4 64,8
Korrektur fur StraRenoberflache Dstro 0 0
Geschwindigkeit D, - -1|-40 - 1-4,5
Steigung / Gefélle . Dsyg 10 ' 0
LZA-geregelte Kreuzungen . K {+1,0 +1,0 -
ZWISCHENSUMME . 71,4 61,3.
Pegelénderung durch Abstand und Hohe (10m) }
Abstand zur StraBenachse 13 m +44 |+4,4
‘ - 30m +0,6 +0,6 -
o | 50 m -2,2 -2.2
Immissionspegel am Gebaude, Abstand 13m 76 66 -
' a ~ 30m 72 - |62
- 50m |70 - |60
erf. Luftschalldammaung R’ der
AuBRenbauteile nach DIN 4108 ; : , .
- Aufenthaltsraume Wohnen 13m  |-. . |40
- BUrorédume etc. R : 30-50m {40 - -

' Aufgrund vorstehender Ermlttlungen sind am Dlttnchnng Fenster der _
Schallschutzklasse 4 (40-44 dB) einzubauen. Entlang der Gbrigen Straen im
Geltungsbereich sind Fenster der Schallschutzklasse 3 (35-39 dB)
ausreichend. Die Gbrigen Bauteile (Wande Décher ausgebauter Dachraume)
sollen jeweils einen um 5 dB héheren Schalfdammwert aufwexsen 245 dB)
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55 GRUNORDNUNG

Das Grundstuék des Ple'xﬁemuhlgrabe‘ns und die verbleibenden Ffénﬂachen '
zum Dittrichring werden insgesamt als 6ffentliche Granflache mit der Zweck- '
' 'bestlmmung Parkanlage festgesetzt :

Die spatere Ausgestaltung mit Grunﬂachen Wegen frexgelegtem PieiRe-
“muhlgraben, Sitzstufen, Kunstobjekten etc. wird im einzelnen nicht geregelt
und auch nicht eingeschrankt. Hier soll auch nicht dem Ergebnis des wasser-
rechtlichen Verfahrens vorgegriffen und eine sich daraus ggf. ergebende-
Anderung des Bebauungsplanes vermieden .werden. Lediglich fur das
Grundstick des PleiRemihlgrabens wird als Malnahme gemaR § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB' die Freilegung des Gewassers verbindlich festgesetzt ohne
deren konkrete Gestaltung festzulegen :

.Dse auf den privaten Grundstucken zu treffenden MalRnahmen (Regenwasser-
speicherung, Minimierurig der Bodenversiegelung, - Dachbegriinung und der
AusschluR fester und fiissiger Brennstoffe) wurden unter Punkt 4.3 bereits
ausfihrlich begriindet; sie werden im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt.

Auf den privaten Grundsticken werden samtliche Béume, die nicht Uberplant
wurden, zur Erhaltung festgesetzt. Im Bereich der offentlichen Grinfléache
werden nur die zwei grofien Pappeln zur Erhaltung festgesetzt Im Gbrigen soll
zusammen mit der Freilegung des PleiRemihlgrabens eine Neubepflanzung

vorgenommen werden; d.h., dall auch die nicht unmittelbar betroffenen - =

Ahornb&ume durch wertvollere Arten ersetzt werden sollen.

- Zeichnerisch werden 5 Laubb&ume im Vorgartéhbereich der Otto-Schill- -StralRe
zur Anpﬂanzung festgesetzt. Far die ubngen Anpflanzungen werden nur
~ textliche Festsetzungen getroffen. Die Quantifizierung dieser Festsetzungen ist . .

dem Abschmtt 4 3.zu entnehmen

'Samtllche zur Erhaltung bzw zur Anpﬂanzung festgesetzten Baume sxnd auf
Dauer zu erhalten bzw. bei Abgang zu ersetzen. Damit soll die Durchgrunung ‘
des Baugebnetes auch auf Dauer gesnchert werden .
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6 BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN

~ Bei den Gestaltungsvorschnften handelt es sich um orﬂlche Bauvorschriften -
‘der Stadt Leipzig fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes auf der
‘Rechtsgrundlage von § 9 Abs. 4 BauGB |V m. § 83 SachsBO :

Der im Geltungsberexch anzutreffende Gestaltungskanon sowie. angememe»
Gestaltungsgrundsétze wurden zur Grundlage nachfo!gender Gestaltungs-
vorschnften gemacht:

Die Fassadenﬂache der tragenden Teile soll aus Naturstein, Klinker oder Putz
mit heller Farbgebung bestehen. Untergeordnete Bauteile sind hiervon

ausgenommen.

Dem klassischen Prinzip der "Lochfassade" folgend, sollen Fenster allgemein
nicht mehr als 60 % der Fassadenflache beanspruchen. Bei dem Bauvorhaben
der Dresdner Bank soll dagegen nach dem Preisgerichtsurteil bewuRt der
Kontrast durch eine groRzugig verglaste Stadtloggia entstehen, wobei die
massiven Teile des Gebdudes weiter zurlickliegend in Erscheinung treten.
Auch bei den Ubrigen Fassaden dieses Geb&udes werden groRere
Fensteranteile (80 %) zugelassen. Aus Gleichheitsgrundséatzen kénnen auch in
den Ubrigen Baugebieten entsprechende Ausnahmen zugelassen werden.
Verspiegelte Glasfassaden sind jedoch generell unzulassig, da sie nicht mehr
den Baukérper selbst, sondern sein Gegenuber wahrnehmen Iassen

Wegen der Vielfaltigkeit der vorhandenen und geplanten Dachformen erfolgt
keine einheitliche Festlegung. Lediglich geneigte Dé&cher durfen eine
Dachneigung von 70° nicht tberschreiten. Hinsichtlich der Auswirkungen auf
die Besonnung stehen diese Dacher den wunter mindestens = 70°

, zuruckgesetzten Staﬁe!geschossen g!elch

Ein gestalterischer Bezug zur Altbausubstanz soll durch d!e pragnante
Gestaltung der Traufkanten (Traufges:mse) hergestellt werden, die um bis zu
1,0m ausladen durfen : , : , :

Geneigte Dacher sollen mit. Dachziegeln, Schiefer oder kupferblech .gedeckt
" werden. Bei Flachdachem :st deren Begrunung bereits p}anungsrechthch

. geregelt

.Werbeanlagen werden im Geltungsbereich nur an den Statten der Lelstung
zugelassen. Die getroffenen Festsetzungen sollen dazu dienen, die Architektur
nicht durch-Werbeanlagen und Warenautomaten zu kaschieren und zu storen ~
Bei dem Bauvorhaben der Merkur-Grundsticks-Gesellschaft mbH ist.nur ein

relatlv klemer Schnftzug in Hohe des 4. Obergeschosses geplant
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. Eine der wichtigsten Regelungen liegt in der Reduzierung der Abstandsflachen
" auf der Rechtsgrundlage von § 83 Abs. 1 Nr. 5 SachsBO. Die nach § 6 Abs. §
und 6 SachsBO fur Kerngebiete geforderten MaRe stehen nicht im Einklang mit
den. vorhandenen Geb&udeabstédnden z.B. beidseitig der PleiReparzelle. |
Dementsprechend wird die Tiefe der Abstandflachen allgemein auf 0,25 H,
mindestens 3,0m_ (wie in der Innenstadt) reduziert. Eine hohere
‘Abstandsflache ist Jedoch anzusetzen, wenn auf dem Nachbargrundstiick ein
Gebaude auf der Grenze steht (halboffene Bauwelse) In diesen Faéllen wird die
“gleiche Tiefe der Abstandsflache gefordert, wie sie sich bei offener Bauweise
als Summe von Jewells 0, 25 H der gegenuberhegenden Gebaude ergibt.

o 7 ‘ DURCHFUHRUNG UND KOSTEN

Zur Verw:rkhchung der Planung werden bodenordnende Marsnahmen im
Grenzbereich Merkur / PleiBemuihlgraben sowie im Bereich Apels Garten /-
. Otto-Schill-StraRe erforderlich. Dieses kann auf privater Ebene durch Grund-
sticksteilung und -zusammenlegung nach § 19 BauGB oder durch Grenz-
' regelung nach § 80 ff BauGB seitens der Stadt Leipzig erfolgen. :

Dxe als oﬁenthche Griun- und Verkehrsflachen festgesetzten Flurstucke 2191/1
und 2192/1 sind der Stadt Le:pzug zuzuordnen. .

Die Frellegung des PlenBemuhIgrabens und die gartnensche Gestaltung der
offentlichen Grunflache ist Aufgabe der Stadt Leipzig als Baulasttrager. Durch
,notwendlge ErsatzmaRnahmen seitens der privaten Investoren erfolgt hier eine -
Teilrefinanzierung. Dartiberhinaus wird eine weitergehende Betelhgung seitens
der Investoren gewiinscht, worliber ein stédtebaulicher Vertrag abzuschlieRen
ist. Zwischen der Stadt Leipzig und der Merkur Grundstlcksgesellschaft mbH
* wurde eine vorvertragliche Vereinbarung . zum stadtebaulichen Vertrag
. abgeschlossen. Bezlglich der éffentlichen Grinflache (Flurstlck 2191 2192)
- erklartsich die Merkur Grundsttcksgesellschaft mbH bereit, die Auslobung
eines gutachterlichen Verfahrens zur Gestaltung der Flachen durchzufthren -
und danach auch dle Reahsxerung der Grinflache zu ubernehmen

Die altstadt- und denkmalschutzgerechte Umgestaltung von Apels Garten zum
verkehrsberuhigten Bereich (Pflasterung) . soll erst ‘nach AbschluR der
Bauvorhaben an dieser Stralle erfolgen. Zuvor sind die agf. erforderhchen Ver-
und Entsorgungsanschlusse zu schaffen bzw. auszutauschen
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Uber die ubngen im offenthchen Berelch entstehenden Kosten lassen sich

.. derzeit noch keine Angaben machen. Solange nicht feststeht, welcher

‘Kostenanteil von Dritten Gbernommen wird und welche Zuschiisse ggf. von
Land und Bund gewdhrt werden, kann kein Betrag genannt werden der im
Vermégenshaushalt der Stadt bereitzustellen ist. .

: Ausgearbeltet im Auﬂrag der Stadt Lexpzng

planungsgruppe 4in Arbeltsgemexnschaft mit dem Biiro
Kruse + Schitz, Berlin, Architekten und Planer SRL

Berlin, den 23.08.1995 - : Co

.....................................

(Dxpl lng J.-P. Kruse)

Aufgestellt
Stadt Leipzig

Leipzig, den ........ccccceerenenae : ' et ‘
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