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1 RECHTSGRUNDLAGE

Die Gemeinden haben Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fir
die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3
" BauGB).

Der Bebauungsplan wird auf der Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches
(BauGB) vom 8. Dezember 1986 (BGB1. I, S. 2253), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom
22. April 1993 (BGB1. I S. 466), als Satzung aufgestellt. Die Aufstel-
Tung erfolgt im Parallelverfahren gemiB § 8 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 246a
Abs. 1 Nr. 3 BauGB.

Fiir den Bebauungsplan gilt die Verordnung iiber die bauliche Nutzung der
Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23. Januar 1990 (BGB1. I S. 132), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom
22. April 1993 (BGB1. I S. 479).

Die Gestaltungsvorschriften (6rtliche Bauvorschriften fir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes) werden auf der Grundlage von § 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 83 Abs. 4 der Sachsischen Bauordnung vom 17. Juli 1992
(SachsBO) durch diesen Bebauungsplan als Satzung erlassen.

"2 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Beb?UUhq%p1anes umfaBt ca. 2 85 ha und wird wie
folgt begrenzt: \
\2

ostlicher Fahrbahnrand (Bor '%Einkante) der HarkortstraBe,

- siidlicher Fahrbahnrand (Bordsteinkante) des MartinFLuther—Ringes,
westlicher Fahrbahnrand (Bordsteinkante) des Wilhelm-Leuschner-Plat-
zes,

StraBenachse der DimitroffstraBe.

i

|

Neben den angeschnittenen Flurstiicken. der angrenzenden ¢ffentlichen Ver-
kehrsflachen liegen folgende Flurstiicke der Gemarkung Le1pz1g im Gel-

tungsbereich des Bebauungsplanes:
774, 775, 776, 778, 77%a, 790a, 790b, 782, 782a, 782b, 784, 786, 786a,
787, 788, 791, 793, 3823, 796, 797, 799, 799a und 4426/2.
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3 VERANLASSUNG

Die Leipziger Altstadt innerhalb des Promenadenrings ist mit etwa nur
48 ha sehr klein im Vergleich zur GriBe der Stadt. In diesem Stadtkern
sammeln und ‘biindeln sich nahezu alle zentralen Funktionen, wie Einzel-
handel, Messehduser, Gaststatten, mancherlei Verwaltungs- und Biiroge-
bdude sowie kirchliche, gesellschaftliche und kulturelle Einrichtungen
hoher Bedeutung. Daneben wohnen in der Innenstadt noch immer etwa 2.500
Menschen.

Seit der Wende unterliegt die Innenstadt einem groBen Druck vieler in-
vestitionswilliger Bauherren, die dort wieder Ldden und Kaufhauser Ver-
waltungsgebdude und Hotels bauen wollen.

Wirde man diesem Druck nachgeben, so wiirde das zur endgiiltigen Zerstd-
rung des teilweise noch aus dem Mittelalter stammenden Stadtgefiiges und
zur Verdrangung der letzten mittelstdndischen Unternehmen aus der Innen-
stadt fiihren. Es muBte deshalb nach Ausweichméglichkeiten gesucht wer-
den. Diese bieten sich zum einen im Bereich nérdlich des Tréndlin-
rings / Goerdelerrings entlang der NordstraBe (der sogenannten City-
Nord) und auch im Bereich um den Wilhelm-Leuschner- Platz sud]1ch des

| Martin-Luther- Ringes bzw. des RoBplatzes.

In diesem "City-Sid" genannten Gebiet stehen insgesamt ca. 7 ha Flache
zur Verfigung, die vor dem Krieg alle bebaut waren, seither aber - mit
wenigen Ausnahmen - brach Tiegen bzw. als Parkplatz und als Abstellflad-
chen fir Containerbauten einiger groBerer Banken dienen. '

DER EHEMALIGE KONIGSPLATZ
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Hier, rings um-den friheren Kénigsplatz, wo vor der Kriegszerstérung
bedeutende Kaufhduser, Hotels, die Markthalle und verschiedene Vergnii-
gungseinrichtungen standen, kann und soll eine Stadtkernerweiterung
entstehen, die den Uberdruck aus der Altstadt in stddtebaulich geordne—
te Bahnen lenkt. Gegenstand dieses Bebauungsplanes ist der westlich des
Wilhelm-Leuschner-Platzes gelegene Teilbereich "Nonnenmiihlgasse".

4 STADTEBAULICHE UND LANDSCHAFTSPLANERISCHE SITUATIONSANALYSE
4.1 STADTEBAU, NUTZUNG UND.BEBAUUNG

Der Geltungsbereich grenzt im Westen an den ehemaligen Verlauf der
PleiBe, im Norden an den ehemaligen Promenadenring mit dem SchloB
Pleissenburg (heute: neues Rathaus) und im Westen an den ehemaligen Ko-
nigsplatz (heute: Wilhelm-Leuschner-Platz), der dem ehemaligen Peters-
thor vorgelagert war. Der Promenadenring grenzte die Altstadt gegen-
liber den spateren Stadterweiterungen ab. Die Kriegszerstdrungen haben
auch im Geltungsbereich und dessen Umfeld zu-einer Zerstdérung dieses
historischen Stadtgefiiges gefihrt. Weitere StraBenbaumaBnahmen haben
dieses noch verstdrkt. So mangelt es dem heutigen Martin-Luther-Ring an -
einer klaren stadtrdumlichen Fassung. Der heutige Wilhelm-Leuschner-
Platz hat keine p]atzb11dende Bebauung und ist als Platz nicht mehr er-
kennbar. :

Im Geltungsbereich blieb nur die vorhandene Bebauung Ecke Harkortstra-
Be / DimitroffstraBe von Kriegszerstérungen verschont. Es handelt sich
dabei um eine IV-V-geschossige Bebauung, von denen die Vorderhiuser als
erhaltenswert einzustufen sind. Das Gebdude HarkortstraBe 3 unterliegt
dem Denkmalschutz und wird ausschlieBlich gewerblich genutzt. Alle
ubrigen Gebdude sind Wohngebdude, z.T. mit Liden im ErdgeschoB. Die
seitliche Brandwand HarkortstraBe 3 und die rickseitige Brandwand Dimi-
troffstraBe 26 weisen Fenster auf, die nach dem Krieg - vermutlich ohne
Rechtsgrundlage - hineingebrochen wurden. Bei dem Gebiude Dimitroff-
straBe 24 liegen die Fenster in einem Lichthof. Auf diese legale Belich-
tung muB die Planung Riicksicht nehmen.

In der Nachkriegszeit entstanden Behelfsbauten, wie Garagen und Kfz-
Werkstatt der Polizei an der DimitroffstraBe und ein Biirogebiude mit
Autovermietung im Innenbereich. AuBerdem wurden Parkplitze angelegt so-
wie Garagen und sonstige Fahrzeugunterstdnde errichtet. Die iibrigen
Fldchen am .nérdlichen und dstlichen Geb1etsrand dienen als 6ffentliche
Grinfldchen.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich iiber ein Gebiet,
welches fir die frihstddtische Geschichte der Stadt Leipzig von beson-
derer Bedeutung ist. Es handelt sich um den Bereich des sogenannten
vicus Petri vor dem ehemaligen Petersthor.

Obwohl das Gebiet neuzeitlich stark lberbaut war, ist mit untertédgig
erhaltenen Resten dieser Siedlung zu rechnen. Deshalb sind vor Beginn
von Bauarbeiten umfangreiche archdologische Untersuchungen und Grabun-
gen unbedingt notwendig. Diese dienen der Dokumentation und Erforschung
dieses wichtigen Stadtbereiches. Ob eine Bestandserhaltung archdolo-
gischer Denkmalsubstanz in Teilbereichen erforderlich ist, kann z.Z.
noch nicht eingeschdtzt werden.

Der Geltungsbereich liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zu den Denkmal-
bereichen Stadtzentrum und Musikerviertel. In der WdchterstraBe und Har-
kortstraBe befinden sich bauliche Einzeldenkmale. Demzufolge ist bei
der Neubebauung der stadtebauliche Denkmalschutz einzuhalten.

Zwecks Aufnahme der vorhandenen Traufhohen bei der Neubebauung erfolgte
eine Hohenaufnahme durch das Vermessungsbiiro KeBler, Leipzig. Die maB- .

- gebenden Héhen im Geltungsbereich und in dessen Umfeld sind im Bestands-

plan eingetragen. Daraus ist ersichtlich, daB die Traufhéhen der stra-
Benseitigen Gebdude zwischen 14,4 m (DimitroffstraBe 24) und 23,2 m
(HarkortstraBe 3) uber dem Gehwegniveau liegen. Auf der Siidseite der
DimitroffstraBe weisen das Eckgebiude am Peterssteinweg eine Traufhdhe
von ca. 18,4 m und der kuppellose Turm eine Rumpfhéhe von ca. 22.4 m
(136,2 m 4.NN) auf. Zwischen den fiir die Planung maBgebenden Traufhghen
an der DimitroffstraBe liegt eine Differenz von ca. 5,8 m vor (126,4-
132,2 m i.NN).

4.2 VERKEHR UND VERKEHRSEMISSIONEN

Der Geltungsbereich wird von 3 Hauptverkehrs- bzw. HauptsammelstrafBen
tangiert.: Nur die DimitroffstraBe ist als AnliegerstraBe einzustufen.
Die ehemalige Nonnenmiihlgasse ist in der Ortlichkeit nur noch rudimen-
tir zu erkennen und zwar im AnschluBbereich an den Martin-Luther-Ring.

Die aus der Verkehrsbelastung des 6-spurig ausgebauten Martin-Luther-
Ringes resultierenden Emissionen schlieBen eine. mégliche Wohnnutzung in
der StraBenrandzone weitestgehend aus. In abgeschwachter Form gilt .
dieses auch fir die Randzone zum Wilhelm-Leuschner-Platz. Hinsichtlich
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der Verkehrsemissionen sind die an der DimitroffstraBe gelegenen F1i-
chen fir das Wohnen geeignet. Die Siidlage wird jedoch zum Teil durch
die bis zu V-geschossige Bebauung auf der Sidseite der DimitroffstraBe
verschattet.

Die Anbindung des Planungsgebietes an den OPNV ist durch die tangieren-
den StraBenbahnlinien giinstig. Haltestellen befinden sich nordwestlich
und norddstlich des Geltungsbereiches. Im Bereich des Wilhelm-Leuschner-
Platzes sind einige Gleisverdnderungen geplant:.

- Ecke Peterssteinweg/DimitroffstraBe die Anbindung einer eingleisigen
Strecke zur Ecke Griinewald-/WindmihlenstraBe; es handelt sich dabei
um die sogenannte "Messekehre Innenstadt" als Voraussetzung fir die
Bedienung des neuen Messegeldndes,

- Ecke Martin-Luther-Ring/Wilhelm-Leuschner Platz Einbau eines doppel-
gleisigen Abzweigs im sidwestlichen Guadranten.

Eine FuBgangerunterfithrung verbindet den Wilhelm-Leuschner-Platz mit
der Innenstadt. In der Planung befindet sich eine unterirdische S-Bahn-
Fiihrung, die im Bereich dieser Unterfilhrung einen Bahnhof erhalten
soll. ' *

Die Breite der StraBen und die StraBenbahngleise lassen eine beliebige
Querung durch FuBginger-nicht zu. Gesicherte Uberwege befinden sich an
den 3 lichtsignalgeregelten Knotenpunkten. Weitere Querungsmdglichkei-
ten sollen im Umfeld als hohengleiche Uberwege geschaffen werden.

Separate Radwege existieren im Umfeld des Geltungsbereiches nicht. Le-
diglich Fahrbahnmarkierungen dienen der Orientierung und Sicherheit im
- Kreuzungsbereich.Martin-Luther-Ring / HarkortstraBe. Die Benutzung des
Ringes durch Radfahrer stellt ein erhebliches Sicherheitsrisiko dar,
das insgesamt zu beseitigen ist. ‘

4.3 LANDSCHAFT / NATURLICHE GRUNDLAGEN

Die natidrlichen und anthropogehen Landschaftseiemente der Vorkriegszeit
sind weitestgehend verschwunden: ‘ :

- die PleiBe,

- der baumgesdumte Promenadenring, :
- der mit Bdumen umgrenzte Kénigsplatz (Esplanade).

planungsgruppe 4, Berlin : 6
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In der Nachkriegszeit entwickelte sich stidTich der ehemaligen Nonnen-
mihlgasse eine Spontanvegetation, die iberwiegend aus folgenden Arten
besteht:

Robinia pseudoacacia Akazie

- Populus spec. Pappel

- Acer platanoides Spitzahorn
- Acer campestre Feldahorn
- Betula pendula o Sandbirke
- Crataegus spec. ~ Dorn

Die Bdume haben bereits eine beachtliche GrdBe erreicht, wobei die Aka-
zien z.T. stark geschadigt sind. In einem relativ guten Zustand befin-
det sich lediglich die Ahorngruppe 6stlich HarkortstraBe 3/ndrdlich
DimitroffstraBe 24-26. Bei der einzeln vertretenen RoBkastanie (Aescu-
lus) handelt es sich vermutlich um ein erhaltenes Exemplar aus der
Vorkriegszeit. Sie wird als erhaltenswert eingestuft.

Die tbrigen am Martin-Luther-Ring und Wilhelm-Leuschner-Platz gelegenen
Freifldchen sind als Rasenflichen angelegt und dienen als 6ffentliche
Grinfldchen. Die FuBwege sind im 6stlichen Abschnitt des Martin-Luther-
Ringes und zum Wilhelm-Leuschner-Platz durch eine dichte Strauchbepf]an—
zung zur Fahrbahn abgeschirmt. Diese Gehélzstreifen haben eine Breite
von 5-6 m. Ihre positive Furktion liegt in der Filterwirkung gegeniiber
_den Verkehrsemissionen: Als nachteilig wird .der Verlust des Sichtkon-
taktes zur gegeniiberliegenden StraBenseite und die Einschrankung der
sozialen Kontrolle der Wege gewertet.

Im Bereich der Altbebauung sind die Grundstiicke zu 100 % versiegelt.
Die dbrigen befestigten Flachen weisen- lberwiegend wassergebundene
Decken auf. Insgesamt wird der Versiegelungsgrad im Geltungsbereich auf
ca. 30-35 % geschdtzt. vor dem Kriege lag er vermutlich bei 80-100 %.

Der Grundwasserspiegel weist nach Auskunft des Grinflachenamtes einen
Flurabstand von ca. 4,5 m in der Nordostecke auf. Dieser nimmt mit
FlieBrichtung nach Siidwesten geringfiigig ab. Das Gelinde fdllt von ca.
116 m G.NN in der Nordostecke auf ca. 110 m G.NN in der Sidwestecke.

Nach Mitteilung des Amtes fir Umweltschutz der Stadt Leipzig sind im

Geltungsbereich des Bebauungsplanes z.Z. keine Altlastenverdachtsfli-
chen registriert. Bei der &rtlichen Bestandsaufnahme wurden ebenfalls

planungsgruppe 4, Berlin | 7
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keine ATtlastenfldchen entdeckt. Die vorhandene Nutzung begriindet dies-
beziiglich auch keinen bestimmten Verdacht, so daB eine fachtechnische
Untersuchung im Rahmen des B-Plan-Verfahrens entbehrlich erscheint. Es
kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, daB die Keller der Kriegsru-
inen mit Materialien ausgefillt wurden, die entsorgt werden miissen.
Sollten bei der spateren Baudurchfihrung Kontaminationen festgestellt
werden, so sind diese nach den einschldgigen Vorschriften zu entsorgen.
Die Grundstiickseigentimer werden auf das EGAG, § 7-12 hingewiesen.

Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme sihd im Plan "Bestand" dokumen-
tiert.

5 PLANUNGSVORGABEN

Wahrend der historisch gebundene Stadtkern von Leipzig, einschlieBlich
Promenadenring, mit dem Rahmenplan und der 6rtlichen Bauvorschrift weit-
gehend in seiner stadtebaulich-rdumlichen Form festgelegt ist, sind die
auBerhalb des Ringes gelegenen Erweiterungsfldchen in ihrer funktionel-
len sowie stddtebaulich-rdumlichen Gestalt zu ordnen. Die Stadt Leipzig
entschloB sich deshalb, u.a. fir den Bereich City-Sid einen Planungs-
workshop™ durchzufihren, an dem sich 12 Architektengruppen aus Leipzig.
und den alten Bundeslindern beteiligten.

Der Bebauungsplan Nr. 16.1 "Nonnenmithlgasse" bildet den westlichen Teil-
bereich der City Sid. Der gesamte Planungsbereich der City—SUd umfaBt
eine Fldche von ca. 7,0 ha und wird wie folgt begrenzt:

westlich: HarkortstraBe

nérdlich: Martin-Luther-Ring, RoBplatz ‘

ostlich: GrinewaldstraBe, einschlieBlich der Flache zwischen Brider-
und LeplaystraBe , '

sidlich: DimitroffstraBe, WindmihlenstraBe

Als Aufgabenstellung und Zielvorstellung der Stadt Leipzig wurden.der
Rahmenplanung folgende Rahmenbedingungen zugrunde festgelegt:

- Stadtrdumliche Gestaltung des Promenadenringes. Dabei soll die vorhan-
dene Innenringbebauung und die Bebauung entlang des RoBplatzes beach-
tet werden. 4

- Weiterfihrung der stddtebaulichen Gestaltung vom Ring (iber Wilhelm-
Leuschner-Platz, WindmihlenstraBe zum Bayrischen Platz als bedeutende
innerstidtische Entwicklungsachse.

- planungsgruppe 4, Berlin v : 8
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- In die stddtebaulichen Uberlegungen sollten die urspriinglichen Struk-
turen, gebildet durch jetzt nicht mehr vorhandene StraBen, wie Markt-
hallenstraBe, BriderstraBe und Nonnenmithlgasse, einbezogen werden.

- Der ehemalige Kénigsplatz ist in seinen Proportionen wieder herzu-=
stellen.

- Das Gebdude des Bowlingzentrums ist in die stidtebauliche Konzeption
mit einzubeziehen. ‘

Der Bereich sidlich des Neuen Rathauses ("Nonnenmiihlgasse") ist iber-
wiegend fiir eine Burohausnutzung geeignet. Dariiberhinaus sollen ein
Hotel, aber auch Laden und gastronomische Einrichtungen in den Erdge-
schossen sowie Wohnungen in geeigneter Lage geplant werden.

Von besonderer Bedeutung ist der Bereich éstlich des Withelm-Leuschner-
Platzes, der durch eine FuBgdngerunterfiihrung in Verlingerung der Pe-
tersstraBe gut an die City innerhalb des Stadtkerns angebunden ist und
der eine funktionelle und stddtebaulic¢h-rdumliche Fortsetzung bis zum
Bayrischen Platz bzw. Bahnhof erméglicht. Dieser Bereich sollte vorwie-
gend dem Einzelhandel dienen.

Der durch die jeweilige stadtebauliche L&sungsvariante zu erwartende
Eigenbedarf an ruhendem Verkehr ist innerhalb des abgegrenzten Berei-
ches unterzubringen. Fir das Stadtzentrum sind zusdtzlich ca. 1.200
Parkpldtze anzubieten. C

6 STADTEBAULICHES UND LANDSCHAFTSPLANERISCHES KONZEPT
6.1  GESAMTKONZEPT FUR DIE CITY-SUD

Das aus dem Workshop "City-Sid" hervorgegangene P1anungskonzept sieht
vor, den zerstorten Stadtraum stdlich des Martin-Luther-Ringes, in An-
lehnung an den historischen StadtgrundriB, wiederaufzubauen. Den Mittel-
punkt der City-Sud bildet der Wilhelm-Leuschner-Platz, an dessen Kopf-
ende die Stadtbibliothek steht und dessen West- und Ostseiten ebenfalls
von dominanten Bauwerken gefaBt werden sollen. Der Bereich A (V+E-Plan
Nr. 119), 6stlich des Wilhelm-Leuschner-Platzes bis zur Griinewald-
straBe, soll aus kleineren Baublécken bestehen, die von Passagen und
Gassen durchzogen werden und einen weiteren kleinen Platzraum (Markt/-
Biergarten) entstehen lassen. In diesem Bereich sollen in den unteren
GeschoBebenen niveauvoller Einzelhandel und Dienstleistungen angesie-
delt werden. AuBerdem sollen 1-2 Kaufhiduser, eine Markthalle, Hotels,

planungsgruppe 4, Berlin . : ' 9
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kulturelle Einrichtungen (wie z.B. Galerien) und Biiros entstehen. In
den oberen GeschoBebenen- sollen Wohnungen geschaffen werden.

- Der westliche Bereich B (Bebauungsplan Nr. 16), zwischen Wilhelm-Leusch-
ner-Platz und HarkortstraBe soll die Fihrung der ehemaligen Nonnenmiihl-
gasse wieder aufnehmen und durch eine weitere Passage zwischen Nonnen-
mihlgasse und DimitroffstraBe in 3 Baubléocke untergliedert werden. Die
beiden dem WiThelm-Leuschner-Platz zugewandten Blécke sollen ein Grand-
Hotel und ein Biirogebdude aufnehmen. Die Achse der "Dimitroff-Passage"
ist als Sichtachse auf den Rathausturm ausgerichtet. Der westlich der
Dimitroff-Passage gelegene Block soll Biiros und im Gebietsinneren auch
Wohnungen enthalten. Im ibrigen sind in allen unteren GeschoBebenen
hochwertiger Einzelhandel und niveauvolle Dienstleistungen und dariber
Biros und Wohnungen geplant. Die vorhandene Wohnnutzung, vorrangig an
der DimitroffstraBe, soll erhalten bleiben und wird durch weitere Woh-
nungen im ruhigen Innenbereich ergdnzt  (Baugebiet D).

Das gesamte Gebiet der City-Sid soll sich in die vorhandenen Bauht6hen
einordnen und dabei im einzelnen die Traufhéhen der unmittelbaren Nach-
barschaft aufgreifen. Eine Héhendominante im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes ist nicht vorgesehen.

Die geplante Bebauung nimmt in Art, Hohe und Eassadeng]iederung Bezug
auf die vorhandene ‘Gebdudestruktur  der Umgebung, die durch eine zum
Teil sehr dominierende Kollossalarchitektur - Neues Rathaus, ehema11ges
- Grassimuseum, Polizeiprdsidium - geprdgt ist.

Die Typologie der Gebdude soll sich auch in den Fassaden ausdriicken und
je nach StraBe unterschiedlich ausgeformt werden: von sehr groBzigigen
Verglasungen -am Wilhelm-Leuschner-Platz bis zu kleinteiligen Lochfas-
saden in den NebenstraBen. Es soll dadurch erreicht werden, den Gebiu-
- den zwar eine ihrer Nutzung entsprechende Unverwechselbarkeit zu geben,
gleichzeitig - aber bei aller Individualitdt - eine blockibergreifende
Harmonisierung der Gebdude zu schaffen. StraBenseitig sollen siamtliche
Gebdude geneigte Ddcher aufweisen. Die festgelegte Traufhéhe (als:
HochstmaB) definiert den Traufpunkt der geneigten Dicher bzw. den ober-
sten WandabschluB der Hauptfassade, ab der die dariiberliegenden Ge-
schosse zuriickzustaffeln sind. :

Die gesamte City-Sid soll vorrangig dem FuBgidngerverkehr vorbehalten

werden. Dabei sollen die Pldtze, Gassen und Passagen eine hochwert1ge
Gestaltung und Ausstattung u.a. mit Werken der b11denden Kunst er-
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halten. Der Kfz-Verkehr wird auf die vorhandenen, tangierenden Straflen
beschrdnkt. Der ruhende Verkehr soll in II-geschossigen Tiefgaragen
untergebracht werden. Wegen der guten OPNV-Anbindung kann sich: die
Stellplatzforderung an dem Mittelwert der Richtzahlen fiir den Stell-
platzbedarf orientieren. Die Tiefgaragen sollen weitgehend als 6ffent-
liche Parkhduser betrieben werden, um das Parkplatzdefizit der Innen-
stadt abzubauen. Dabei ist insbesondere an eine Tiefgarage unter dem
Wilhelm-Leuschner-Platz gedacht, aber auch in den einzelnen Bauquartie-
ren sollen - soweit méglich - zusdtzliche o6ffentliche Parkplitze

geschaffen werden.

Die geplante Nutzung in diesem zentralen Stadtgebiet fiihrt zwangsldufig
zu einem vergleichsweise hohen Versiegelungsgrad. Die Auswirkungen auf
den Grundwasserhaushalt sind angesichts der geringen GriéBe des PTlanungs-
gebietes nicht als schwerwiegend einzuschitzen und werden durch die
ausgedehnten Griin- und Freifldchen im Nahbereich kompensiert.

Fir den zu beseitigenden Baumbestand sollen quantitativ und qualitativ
umfangreiche Neuanpflanzungen Ersatz schaffen. Dabei -ist vorgesehen,
vorrangig die StraBenrdume mit Baumalleen zu sdumen und die Plitze zu
begrinen. AuBerdem sollen die Mdglichkeiten der Dach- und Fassadenbe-
grinung genutzt werden. Da die vorhandenen Bordsteinkanten die Grenze
des Geltungsbereiches bilden, bleiben die Fahrbahnen der tangierenden
StraBen von der Planung unberihrt. Die Baumalleen sollen im Geltungs-
bereich ‘innerhalb der vorhandenen Grunstre1fen angepflanzt werden.

il

'R'l
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6.2 BEBAUUNGS~ UND ERSCHLIESSUNGSKONZEPTION IM GELTUNGSBEREICH DES
BEBAUUNGSPLANES

Das Hotel am Wilhelm-Leuschner-Platz wird fiir alle Gidste und FuBginger
mit einer groBzigigen Vorfahrt fir Pkw's und Taxis direkt vom Wilhelm-
Leuschner-Platz aus erschlossen. Ein zweiter Eingang zur Hotelhalle be-
findet sich im FuBgangerbereich der Nonnenmiihlgasse, so daB das Hotel
nach beiden Seiten hin prdsent ist und damit auch die Halle einen hohen
Grad an Offentlichkeit erreicht. Diese soll iiber alle Hotelgeschosse
reichen und wird durch eine runde Glaskuppel oberhalb des 4. 0G iber-
dacht. Dariber sind Biiros geplant. '

Das Hotel soll etwa 370 Gdstezimmer, darunter ca. 24 Suiten erhalten.
Im Erd- und 1. ObergeschoB sind das Hotelrestaurant, ein Ballsaal,
Café, Bar und Konferenzriume geplant. Im Souterrain sollen ein weiteres
Restaurant und ein Schwimmbad mit Fitnessrdumen entstehen. Die den
Passagen und dem Wilhelm-Leuschner-Platz zugewandten ErdgeschoBzonen
sollen durchgehend mit publikumsbezogenen Einrichtungen des Hotels
sowie Laden und gastronomischen Betrieben besetzt werden. Die Funktions-
rdume, der Anlieferungshof und die Tiefgaragenzufahrt sind an der Dimi-
troffstraBe angeordnet, die kiinftig als EinbahnstraBe vom Petersstein-
weg in Richtung HarkortstraBe fungieren soll.

An der Ecke Martin-Luther-Ring/Wilhelm-Leuschner-Platz ist ein Biro-
gebdude geplant. Das ErdgeschoB ‘soll einen sehr 6ffentlichen Charakter
. haben und im Inneren ggf. einen Veranstaltungsraum erhalten. Die Rand-
zone soll mit Ldden und gastronomischen Betrieber besetzt werden. In
den daritberliegenden Geschossen koénnen flexibel einteilbare Biro- und
KongreBrdume entstehen. Das DachgeschoB kénnte wiederum der Allgemein-
heit dienen und z.B. ein Restaurant mit Freiluftterrasse aufnehmen, das
einen Ausblick auf die Stadt Leipzig bietet. ’

Die ErschlieBung erfolgt durch einen AnschiuB der Tiefgarage an den
Martin-Luther-Ring (Einfahrt / Ausfahrt nur als Rechtsabbieger).

Der westliche Baublock im Kreuzungsbereich Martin-Luther-Ring / Harkort-
‘straBe soll vorwiegend Biros und im Innenbereich vorwiegend Wohnungen
aufnehmen. Die ErdgeschoBrandzone ist auch hier fir Liden.und gastrono-
mische Betriebe vorgesehen.

planungsgruppe 4, Berlin 12
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Die Neubauten schlieBen in geschlossener Bauweise an die Brandwinde des
Altbaubestandes an, auch soweit diese inzwischen Fenster aufweisen, die
wieder geschlossen werden missen. Der Innenhof der Wohnhduser Dimitroff-
straBe 24-26 wird verldngert, so daB die Abstandsfldchen der Neubauten
nicht in das bebaute Grundstick hineinragen. Der vorhandene Lichthof
wird zu einem groBen Innenhof erweitert. In den AnschluBbereichen an
den Altbaubestand werden die vorhandenen Traufhohen aufgegriffen (Ver-
satzh6éhe max. + 3,0 m). Im dbrigen soll die Bebauung dem Gelindegefdlle
folgen und entsprechende Verspringe in der Traufhthe aufweisen.

- Da im Geltungsbereich unterschiedliche Eigentumsverhdltnisse vorliegen
und jedes Grundstiick fiir sich erschlieBbar und bebaubar sein muB, waren
neben der Tiefgaragenzu- und -ausfahrt DimitroffstraBe auch Zu- und Aus-
fahrten am Martin-Luther-Ring vorzusehen. Der Aspekt, daB jedes Grund-
stiick fir sich erschlossen sein muB, genieBt Vorrang vor dem verkehrs-
technischen Aspekt, daB die Lage der Zu- und Ausfahrten am Martin-
Luther-Ring ungiinstig ist. Deshalb wurde die Forderung erhoben, die
Tiefgaragen untereinander zu verbinden, so daB die Nachteile im spite-
ren Betrieb weitestgehend eliminiert werden kdnnen. Im Baugebiet D-West
ist die.Herstellung einer Tiefgarage nur als Gemeinschaftsanlage zulds-
sig, um die ErschlieBung fir alle in diesem Bereich liegenden Grund-
stiicke zu sichern.

Die Stellplatzmengen verteilen sich auf die 4 geplanten Zufahrten etwa
wie folgt (Stellplatzermittlung s. Anhang): '

DimitroffstraBe-West ca. 202 Stellpldtze
DimitroffstraBe-0Ost ca. 223 Stellpldtze
ca. 425 Stellpldtze

Martin-Luther-Ring, West ca. 180 Stellpldtze
Martin-Luther-Ring, Ost ca. 310 Stellplitze
ca. 490 Stellplitze

Weitere Einze1heiten der Planung sind aus dem Gestaltungsvorschlag i.M.
1:500 ersichtlich, der auf der Grundlage des stddtebaulichen Entwurfs
der Architekten Steinebach & Weber, Berlin, ausgearbeitet wurde.
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7 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

7.1 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Zur Erhaltung der vorhandenen Wohnnutzung werden die bebauten Grund-
stiucke HarkortstraBe 5-7 und DimitroffstraBe 24-28 als "besonderes
Wohngebiet" nach § 4a BauNVO festgesetzt. Sdmtliche Ausnahmen werden
nach § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, da sie
dem vorhandenen und angestrebten Gebietscharakter widersprechen wiirden.
Oberhalb des Erdgeschosses sind allgemein nur Wohnungen zuldssig. Damit
wird die vorhandene Wohnnutzung auf Dauer gesichert. Wegen der Verkehrs-
emissionen der HarkortstraBe kénnen hier ausnahmsweise auch Biiros zuge-
lassen werden. '

Alle ubrigen Fldchen werden entsprechend der geplanten Nutzung als Kern-
gebiet nach § 7 BauNVO festgesetzt. Tankstellen werden in allen Gebiets-
~ teilen, auch als Ausnahme ausgeschlossen. Vergniigungsstitten kénnen nur
als Ausnahme zugelassen werden. Soweit Wohnungen errichtet werden sol-
len, missen die begrenzenden Bauteile ausreichende Schalldimmwerte nach
DIN 4109 aufweisen. Die Randzonen zu den HauptverkehrsstraBen sind
allgemein fiur das Wohnen wenig geeignet und wirden aufwendige Schall-
schutzmaBnahmen erfordern. Der Innenbereich im Baugebiet D ist dagegen
fir stddtische Wohnformen gut geeignet, da er gegen die Verkehrsemis-
sionen abgeschirmt-ist. Es wird deshalb festgesetzt, daB mindestens ein
Drittel der zuldssigen GeschoBfldche fir Wohnungen zu verwenden ist.
Dementsprechend konnen hier ca. 100 neue Wohneinheiten (90 m® BGF/WE)
errichtet werden. Damit wird erreicht, daB das gesamte Quartier auch
nach GeschaftsschluB belebt bleibt, wozu aber auch das Hotel beitrigt.

In allen Baugebieten wird entlang der Hauptgehwege und FuBgingerpassa-
gen festgesetzt, daB die ErdgeschoBzone nur durch 6ffentlichkeitsbezo-
gene Nutzungsarten genutzt werden darf (Ldden, Gastronomie etc.). Um
die geplante Hotelnutzung mit Ldden etc. zu sichern, wird festgesetzt,
daB mindestens zwei Drittel der zuladssigen GeschoBfldche fiir Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Gaststdtten und Laden zu verwenden sind.

Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der
Grundfldchenzahl, GeschoBflachenzahl und die Hohe der baulichen Anlagen
bestimmt. Die Festsetzung einer zuldssigen Zahl der Vollgeschosse ist
damit entbehrlich. Im "besonderen Wohngebiet" (WB) werden bei der GRZ
und GFZ die Hochstwerte des § 17 Abs. 1 BauNVO iiberschritten. Die Fest-
setzungen orientieren sich am Bestand. Die zuldssige Uberschreitung
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nach § 17 Abs.oz BauNVO ist in dieser zentralen Lage stddtebaulich
sinnvoll. In den Geschossen ab 1. 0G bestehen ausreichende Belichtungs-
und Besonnungsverhdltnisse. Sonstige 6ffentliche Belange stehen einer
Festschreibung von Ausnutzungsziffern, die sich am Bestand orientieren,
nicht entgegen.

Im Kerngebiet werden nur die Obergrenzen der GFZ iiberschritten. Dieses
begrindet sich durch die Aufnahme der vorhandenen Traufhéhen und das
Ziel, ein urbanes und lebendiges Quartier mit vielfdltigem Nutzungsange-
bot zur Erweiterung des Stadtzentrums zu erhalten. Der Grad der Verdich-
tung orientiert sich an historischen Stadtzentren im allgemeinen und
dem der Stadt Leipzig im besonderen. Die Belange des Verkehrs werden
durch das OPNV-Angebot und den Bau ausreichend dimensionierter Tiefga-
ragen beriicksichtigt. Im Einzelnen Tiegt den festgesetzten Ausnutzungs-
ziffern (GRZ/GFZ) folgende Uberbauungskonzeption zugrunde:

Tab. 1: MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

BAUGEBIET BESTAND . 'NEUBAU SUMME
- : NEUBAU
'GRZ / GESCHOSS A | B . C D E F

GRUNDSTUCK 1.630 [1.340 | 930 [/7.200 |7.500 [3.850 [18.550
GRZ 1 I 0,70 {0,80 |0,70 0,60 |0,80 (0,80 .|ca. 0,76

1. 0G ° 11 0,70 (0,80 0,70 |0,60 0,80 0,70

2. 06 « III - |o,70 (0,80 |0,70 {l0,60 |0,65 0,70 °

3. 06 Iv .o,70 lo,80 |o0,70 |lo,60 0,65 [0,70

4. 0G v 0,50 0,80 |0,70 {l0,60 |0,65 0,70

5. 0G VI 0,20 - - Jlo,50 0,55 0,60

6. 0G VII - - - - 10,55 (0,60

7- 06 VIII - - - - 10,35 0,20

GFZ ' 3,5 4,0 3,5 3,5 50 |[5,0 ca. 4,4

zuldssige

GeschoBfliche 5.705 [5.360 [3.255 {|25.200{37.500(19.250{81.960

. Im Baugebiet A ist das 4. 0G ein als VollgeschoB zdhlendes DachgeschoB.
Im Baugebiet B sind dagegen V Vollgeschosse vorhanden. Im Baugebiet C
wurde das ehemalige DachgeschoB zu einem V. VollgeschoB mit senkrechten

AuBenwianden umgebaut .
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Fir die Anschlisse an den Bestand wurden folgende maBgebenden Vorder-
haus-Hohen G.NN durch das Vermessungsbiiro KeBler ermittelt:

TAB. 2: VORHANDENE HOHEN @i.NN

GEBAUDE GEHWEGHOHE TRAUFHOHE FIRSTHGHE
DimitroffstraBe 1 max. 113,8 3.0G ca. 132,2 136,2
DimitroffstraBe 24 C111,4 - 112,1 | 126,4 - 126,9 132,9
HarkortstraBe 3 110,1 - 110,4 |[3. 0G ca. 129,5 |

4. 0G ca. 133,2 134,2

Die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Traufhéhe und
Firsthohe als Héchstgrenze bestimmt. Damit soll sichergestellt werden,
daB sich die Gebdude maBstabsgerecht in das stddtebauliche Umfeld ein-
figen und harmonische Anschlisse an den baulichen Bestand geschaffen

werden.

Baugebiet D: - ;

Im Baugebiet D sind bis zur Traufe V Vollgeschosse und dariiber ein als
VollgeschoB zdhlendes DachgeschoB geplant. Damit wird die vorhandene
Traufhohe der HarkortstraBe aufgegriffen und findet entlang des Mar-
tin-Luther-Ringes ihre Fortsetzung.

Die Anschliisse an das Vorhaus DimitroffstraBe 24 und die-hintenliegén—
den Quergebiude Nr. 24 und 26 gestalten sich etwas problematischer: Die
Traufhéhe von 129,5 m G.NN beinhaltet V Vollgeschosse und liegt in Héhe
des Mansarddachknickes. Dieses entspricht dem AnschluB HarkortstraBe 7
an DimitroffstraBe 28. Um zur geplanten "Dimitroff-Passage" eine Tor-
wirkung und einen gleitenden Ubergang zum Baugebiet E (Hotel) zu er-
reichen, werden oberhalb der Traufe 2 weitere Geschosse als Staffel-
und DachgeschoB zugelassen. ‘ '

Baugebiete E und F: o o
Die Traufhohe liegt ebenfalls oberhalb des V. Vollgeschosses. Die
Hochstgrenze von 133,0 m G.NN im Baugebijet E nimmt in etwa die vor-
handene Traufhéhe auf der Sidseite der DimitroffstraBe auf. Dariiber
werden ebenfalls zwei weitere Geschosse als Staffel- und DachgeschoB
zugelassen. Entlang der Gebadudeseiten zum Wilhelm-Leuschner-Platz wird
ein weiteres GeschoB als DachgeschoB zugelassen. Im ibrigen handelt es
sich um ein notwendiges Technik-GeschoB, das‘é1lseitig mindestens 8,0 m
Abstand zu den AuBenwinden einhalten muB und somit von keiner Stelle
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einsehbar und stadtebaulich wirksam ist. Unter Bericksichtigung der
geplanten Uberbauung mit GRZ 0,6-0,8 und der nicht als GeschoBfliache
zdhlenden Innenhdfe ergeben sich die zulissigen AusnutzungSZ1ffern von
GFZ 3,5-5,0. |

7.2 DIE BAUWEISE UND SONSTIGE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE

Die Bauweise wird als "geschlossene Bauweise" festgesetzt, da die Neu-
bauten ohne seitlichen Grenzabstand an die ebenso errichteten A]tbauten‘
anschlieBen sollen und sie a11esamt ]anger als 50 m s1nd

Die uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen einge-
grenzt. Von der Moglichkeit, Baulinien festzusetzen, wird kein Gebrauch
gemacht, um gut gegliederte Fassaden mit Vor- und Rickspriingen zu erhal-
ten. Dementsprechend wird auch die Uberschreitung von Baugrenzen um bis
zu 1,5 m zugelassen. Die gewinschte straBenseitige Blockrandbebauung
ist durch die festgesetzte geschlossene Bauweise in ausreichendem MaBe
gewdhrleistet. '

Durchgdnge und Arkaden sind an allen Stellen zuldssig und winschens-
wert. Sie werden nur im Baugebiet D verbindlich geregelt, da stidte-
bauliche Griinde dies erfordern. Hier geht es um die ErschlieBung des
groBen Innenhofs fiir Andienungszwecke und Noteinsitze (Feuerwehr).

7.3 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die geplante Gebietsstruktur und Gestaltung schlieBt die ebenerdige An-
ordnung von Stellpldtzen und Garagen aus. Die notwendigen Pkw-Einstell-
pldtze sind deshalb ausschlieBlich in II-geschossigen Tiefgaragen unter-
zubringen. Trotz der guten OPNV-Anbindung, die durch die geplante unter-
irdische S-Bahn noch weiter verbessert wird, soll sich die Stellplatz-
forderung im Rahmen de$ Baugenehmigungsverfahrens am Mittelwert der
Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf orientieren. Die tiberschlédgige
Ermittlung des Stelliplatzbedarfs (s. Datenspiegel) zeigt, daB bei
2 Tiefgaragenebenen der Eigenbedarf voraussichtlich nicht vollstindig
erfillt werden kann (ca. 1.045 Stellplatze). Dariber hinaus besteht
keine Moglichkeit, zusdtzliche 6ffentliche Parkplitze fir Besucher der
Innenstadt anzubieten. Es soll aber die Méglichkeit genutzt werden, die
Kundenparkpldtze fir Liden und gastronomische Betriebe als 6ffentliche
Parkpldtze zu betreiben (ca. 175 Parkplatze). Da diese durch brivate
Bauherren hergestellt werden, missen kostendeckende Parkgebiihren erho-
ben werden. Diese kdénnen entweder durch Zuschiisse der Stadt Leipzig
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oder durch Anrechnung/Teilanrechnung der Parkgebiihren beim Einkauf sub-
ventioniert werden. Einzelheiten bleiben einer kiinftigen Regelung zwi-
schen den Investoren, der Stadt und der/den értlichen Einzelhandels-
organisation(en) vorbehalten.

Die Fldche der Baugrundstiicke darf durch Tiefgaragen zu 90-100 % unter-
baut werden, sofern dem nicht andere Festsetzungen des Bebauungsplanes
entgegenstehen (s. Erhaltung und Anpflanzung von Bdumen). Die nicht mit
einem Gehrecht belegten, nicht tberbaubaren Grundsticksflichen (private
Grundstiicksfreiflachen) missen eine mindestens 60 cm dicke Erddeckung
0.d. erhalten, die eine Intensivbepflanzung erméglicht. '

Die zuldssige Lage der Tiefgaragenein- und -ausfahrten wird im Bebau-
ungsplan verbindlich geregelt, um nachteilige Auswirkungen auf den Ver-
kehrsablauf weitestgehend einzuschrdnken. Die giinstigste Lage stellt da-
bei zweifelsfrei die Mitte der DimitroffstraBe dar. Wirde es sich bei
dem gesamten Quartier nur um einen Eigentiimer handeln, so kdnnte sich
der Tiefgaragen-AnschluB auf diese Lage beschrinken. Da aber unter-
schiedliche Eigentumsverhdltnisse vorliegen, kann durch den Bebauungs-
plan nicht der AnschluB anderer Grundsticke an die Verkehrsflichen
unterbunden werden. Sie wiirden dadurch letztlich ihre Baulandeigen-
schaft verlieren. Um auBerdem eine zeitlich voneinander unabhéngige
Baudurchfiihrung zu gewdhrleisten, konnten verkehrstechnische Uberlegun-
gen fir diese Entscheidung nicht im Vordergrund stehen. Die verkehrs- °
technischen Nachteile der Anbindungen an den Martin-Luther-Ring, die
nur das Rechtsein- und -ausfahren erméglichen, sollen durch die Verbin-
dung der Tiefgaragen untereinander reduziert werden. Sobald Riickstauer-
scheinungen bei den ibrigen Ein- und Ausfahrten auftreten, werden die
Verkehrsteilnehmer freiwillig die Ein- -und Ausfahrten an der Dimitroff-
straBe benutzen. ‘

Die Verbindung zwischen den Tiefgaragen schlieBt nicht aus, bestimmte
Teilbereiche fir die rein private Nutzung oder z.B. fir das Hotel auszu-
grenzen. Dieses kann durch entsprechende Automatik-Schranken innerhalb
der Tiefgarage gelést werden.

Die vorhandenen und geplanten 6ffentlichen Verkehrsflichen werden, so-
weit es sich um Teile der Fahrbahn, Parkstreifen, Geh- und Radwege han-
delt, als StraBenverkehrsflache festgesetzt. Ein der Abschirmung gegen-
uber den Verkehrsemissionen dienender Grinstreifen entlang des Martin-
Luther-Ringes wird als Verkehrsfliche besonderer Iweckbestimmung, hier:
Verkehrsgrinfliche, festgesetzt. Diese weist eine Breite zwischen 3,0
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und 7,0 m auf. Dahinter sind ein von der Fahrbahn separierter Radweg
und ein Gehweg von jeweils 3,0 m Breite geplant. Die Verkehrsabwicklung
zu und aus den Tiefgaragen erfolgt am Martin-Luther-Ring iber die duBer-
ste der drei Fahrspuren, die bisher im wesentlichen als Rechtsabbiege-
spur in Richtung W.-Leuschner-Platz/Peterssteinweg fungiert. Fir den
westlichen Teil des Baugebietes D ist eine Zu- und Ausfahrt am Kopfende
der Nonnenmiihlgasse geplant, die der ErschlieBung der auf den Flur-
stticken 784, 786, 786a und 787 geplanten Gemeinschaftstiefgarage dient.
Als Feuerwehrzufahrt und fir Lieferfahrzeuge soll nérdlich der Brand-
wand HarkortstraBe 3 die vorhandene Grundstiickszufahrt aufrechterhalten
bleiben. Fir den AnschluB der Tiefgarage des Baugebietes F an den
Martin-Luther-Ring beriicksichtigt der Bebauungsplan zusidtzlich eine
3,0 m breite Einfahrttasche und fir die Ausfahrt eine Aufstellfliche
von ca. 7,0 m Tiefe zwischen Radweg und Fahrbahnkante.

Am WiThelm-Leuschner-Platz érmdg]icht die mit 9,0 m Breite festgesetzte
offentliche Verkehrsfliche, gemessen ab Bordsteinkante, ebenfalls die
Anpflanzung einer Baumallee und die Anordnung von hinter den Bdumen
liegenden Vorfahrten fir das Hotel und ggf. auch fiir das Biirogebaude im
Baugebiet F. Alternativ kann hier auch ein Taxistand eingerichtet wer-
den. '

Die DimitroffstraBe soll kinftig als EinbahnstraBe fungieren und zwar
- vom Peterssteinweg zur HarkortstraBe. Derzeit befinden sich Schrigpark-
pldtze der Polizei auf der StraBensidseite. Es ist vorgesehen, den
Regelquerschnitt dahingehend zu é&ndern, daB auf beiden Seiten Lings-
parkplatze angeordnet werden. Denkbar ist aber auch die einseitige
Anordnung von'Schrégparkp1étzen. Vor dem Hotel wurde die Herstellung
einer Haltebucht fir Reisebusse bericksichtigt, die im ibrigen aber
anderweitig abgestellt werden miissen. Die Gehwegbreite ist mit
ca. 2,0 m - wie vorhanden - ausreichend dimensioniert.

Die neue Nonnenmihlgasse, und die Passage zur DimitroffstraBe werden
nicht als 6ffentliche Verkehrsfldche - FuBgingerbereich - gewidmet, son-
dern mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belegt. Die Flidchen
bleiben damit Bestandteil der privaten Baugrundstiicke und.sind durch
‘die jeweiligen Eigentiimer gemeinschaftlich herzustellen und zu unter-
halten. Sie sind wie eine FuBgidngerzone zu gestalten und zu benutzen,
wozu auch deren Mébelierung und Ausstattung mit Kunstwerken gehért. Im
ibrigen dienen sie - wie bei FuBgingerzonen {iblich - auch der Anlie-
ferung mit kleinen Lieferfahrzeugen, wobei -die Lieferzeiten einge-
schrankt werden sollen. '
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Zur Verbesserung der fuBlaufigen Vernetzung mit . dem Planungsgebiet
Wilhelm-Leuschner-Platz/MarkthallenstraBe und der Innenstadt sollen
auBerhalb dieses Plaungsgebietes mehrere, durch Lichtzeichenanlagen
gesicherte Uberwege iiber den Ring und an 3 Asten des Knotenpunktes
Peterssteinweg/WindmihlenstraBe/DimitroffstraBe eingerichtet werden.
Aus gestalterischen und technischen Griinden entfdllt die bisher geplan-
te FuBgidngerunterfithrung Nonnenmithlgasse - Wilhelm-Leuschner-Platz.

7.4 VER- UND ENTSORGUNG

Seitens des Tiefbauamtes wurden Kanal- und Leitungsbestandspline zur
Verfiigung gestellt. Daraus ergibt sich, daB innerhalb des Neubaugebie-
tes nur in der ehemaligen Nonnenmithlgasse Leitungen .und Kanile verlau-
fen. Die Entwdsserung kann eingekirzt werden. Die Wasserleitung (WT
150) dient nur als HausanschluB fir das Flurstick 788 und kann bei
Abbruch des Gebdudes entfallen. Gleiches gilt fir die Elektroversorgung
dieses Grundstickes. Fir 3 durchgehende Leitungen des Leitungsverbund-
netzes der Leipziger Verkehrsbetriebe ist eine neue Trasse innerhalb
der 6ffentlichen Verkehrsfliche erforderlich. Die vorhandene Gasleitung
ist auBer Betrieb.

AuBerhalb des Neubaugebietes liegen ausreichend dimensionierte Kanile
sowie Wasser-, Strom-, Gas- und Fernheizleitungen, an die angeschlossen
werden kann. Die Ver- und-Entsorgung ist somit gesichert.

Ziel der energetischeh Konzeption der Stadt Leipzig ist der sparsamste
Energietrdgereinsatz sowie die Vermeidung von Emissionsquellen.

‘Da im Gebiet unmittelbar Fernwiarme ansteht und dieses im Energiekonzept'
der Stadt Leipzig als Fernwdrmevorranggebiet ausgewiesén ist, sollen
alle Neubauten an das Fernheiznetz angeschlossen werden. Der Bebauungs-
plan schlieBt dementsprechend die Verwendung von festen und flissigen
Brennstoffen aus. Vorhandene Anlagen unterliegen dem Bestandsschutz.

Die Fernwdrme wird durch die Stadt Leipzig zu giinstigen Preisen ange-
boten und bietet dem Nutzer neben der hohen Umweltentlastung einen
hohen Komfort bei geringstem Wartungsaufwand. AuBerdem wird empfohlen,
die aktfve‘und‘passive Nutzung der Solarenergie bei der Planung zu
bericksichtigen. Gegen die Installation von Solarkollektoren auf den
nicht einsehbaren Flachdachflachen bestehen aus-stddtebaulicher Sicht
keine Bedenken. '
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Die notwendigen Trafostationen sollen innerhalb der Gebiude errichtet
werden. Es eribrigt sich deshalb die Festsetzung von entsprechenden Ver-
sorgungsfldchen. Die Anordnung der Stationen und sonstige Einzelheiten
sind rechtzeitig mit dem Energie-Versorgungsunternehmen abzustimmen.’
Dazu gehért auch die Beseitigung der vorhandenen 630 KVA-Trafostation
auf dem Flurstiick 799a.

Im Randbereich zum Wilhelm-Leuschner-Platz liegen Kabel und sonstige
Anlagen der Telekom, die iberplant sind und deshalb verlegt werden
missen. Lediglich der vorhandene Schacht Ecke Martin-Luther-Ring kann
und sol1 aus Kostengrinden erhalten werden. Dieses erfordert ein Zuriick-
springen der baulichen Anlagen im ErdgeschoB und den Kellergeschossen
um etwa 1,0 m. Fiir den vorhandenen Schacht wird im Bebauungsplan ein
Leitungsrecht zugunsten der Telekom festgesetzt.

7.5  GRUNORDNUNG

Als Ersatz fir den zwingend zu beseitigenden Baum- und Strauchbestand
wird entlang des Martin-Luther-Ringes und des Wilhelm-Leuschner-Platzes
die Anpflanzung von 37 groBwiichsigen StraBenbdumen festgesetzt. Zulis-
sig sind nur hochstdmmige, standortgerechte Laubbiume mit mindestens
20/25 cm Stammumfang. Die Arten sollen zu gegebener Zeit - in Abstim-
mung mit dem Grinflachenamt - festgelegt werden. Zum Schutz gegeniiber
den Verkehrsemissionen des Martin-Luther-Ringes soll die Baumallee
innerhalb der Verkehrsgrinflichen eine dichte Unterpflanzung mit nied-
rig wachsenden Laubstrduchern erhalten. Am Wilhelm-Leuschner=Platz
kénnen die im Gehwegbereich geplanten Biume dagegen in ausreichend
dimensionierten Baumscheiben angepflanzt werden. Die Pflanzscheiben
oder Grinstreifen konnen ebenfalls eine niedrige Strauchbepflanzung er-
halten. Die Unterpflanzung darf zu keiner Sichtbehinderung fihren, da
sonst die stadtebauliche Wirkung des Platzraumes gestért und zerglie-
dert wirde. Mit diesen Anpflanzungen wird ein wesentlicher Beitrag zur .
stddtebaulichen Aufwertung und Gringestaltung des Promenadenringes und
des ehemaligen Kénigsplatzes geleistet. Mit der festgesetzten Anpflan-
zung von 9 kleinwiichsigen StraBenbdumen in der Dimitroffpassage sowie

der Erhaltung wunversiegelter Griinfliachen soll .ein Beitrag zur

Gringestaltung und Minimierung der Versiegelung geleistet werden.

Die einzige vorhandene RoBkastanie soll innerhalb der "Dimitroff-Pas-

sage" erhalten bleiben. Dieses setzt eine sorgfiltige Abstimmung der
Hohenplanung auf die heutige Gelidndeoberfliche im Wurzelbereich voraus.
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Der Kronendurchmesser ist vollstdndig von ober- und unterirdischen
baulichen Anlagen freizuhalten. Wihrend der Bauzeit sind ausreichende
Schutzvorkehrungen zu treffen. Vor Bauausfihrung soll ein fachtechni-
sches Gutachten eingeholt werden, um zu kldren, welche weitergehenden:
MaBnahmen zum Schutz der Kastanie zu treffen sind und ob eine baumchi-
rurgische Behandlung empfohlen wird.

In den Baugebieten A-D sind die nicht iiberbaubaren und nicht mit einem
Gehrecht belasteten Grundsticksflichen girtnerisch anzulegen und zu
erhalten. Dabei wird auch an eine Entsiegelung der Héfe bei der vor- -
handenen Bebauung gedacht.

Fir die Bepflanzung der privaten Grundstiicksfreiflichen wird festge-
setzt, daB je angefangene 750 m® Grundstiicksfliche ein standortgerech-
ter Laubbaum und je 25 m? Grundsticksfliche 1 Laubstrauch anzupflanzen
ist. Fir die Biume sind ggf. Aussparungen in der Tiefgarage von ausrei-
chender GroBe vorzusehen. Im ibrigen ist das Tiefgaragendach fir eine
Intensiv-Bepflanzung auszubilden. Um Anreize fir die Erhaltung sonsti-
ger vorhandener Bdume zu schaffen, wird festgesetzt, daB diese auf die
Anpflanzvorschriften angerechnet werden.

Um dariber hinaus einen zusdtzlichen Ausgleich fir den unvermeidlichen
Verlust an Vegetationsfliche und Biomasse zu- schaffen, wird festge-
setzt, daB die innenliegenden Fassaden im iet D zu beranken sind.
AuBerdem sollen Flachddcher, die nicht /gl ssen angelegt wer-
den, fir eine Intensiv-Bepflanzung h (gfr' ghd%f‘pflanzt werden.

~

8 BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTQ@%SVORSCHRIFTEN

Bei den Gestaltungsvorschriften handelt es sich um &6rtliche Bauvor-
schriften der Stadt Leipzig fiir den Geltungsbereich dieses Bebauungs-
planes auf der Rechtsgrundlage von § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 83 Abs. 4
SachsBO. , , : -

Sie basieren auf dem Entwurf der Architekten Steinebach & Weber, deren
Gestaltungskonzept in seinen Grundziigen hiermit festgeschrieben werden
soll. ‘

Als Fassadenmaterialien sind - je nach Gebdudetyp - unterschiedliche,
aber immer hochwertige Naturstein- oder Putzoberfldchen vorgesehen.
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So soll fir die Fassaden vorwiegend ein sichsischer Sandstein verwendet
werden. Dieser kann mit Putzelementen und Gesimsen bereichert und vari-
jert werden.

Die Materialien der Dacheindeckung sollen ebenfalls unterschiedlich
sein. So ist fur das Hotel an eine Kupferdeckung gedacht, die mit den
Jahren eine griine Patina annimmt.

Ebenso kénnte auf dem Burogebaude im Baugebiet F eine Kupferdeckung m1t
verglasten Wintergirten wechseln. Die Dicher im Bereich der ibrigen
Birogebdude sollen eine Bedachung mit Dachziegeln oder Thiringer Schie-
fer erhalten, um auch vom Material her eine lebendige, typisch Leip-
ziger Dachlandschaft zu gewihrleisten.

Die Vorschriften zur Fassadengestaltung beinhalten die kleinteilig ge-
gliederte Lochfassadengestaltung. Als Materialien werden Naturstein,
. Putz und Klinker bzw. Vormauerziegel zugelassen. Der Anteil der Fenster-
fldchen wird allgemein auf 60 % und zum Wilhelm-Leuschner-Platz auf
80 % beschridnkt. Die Funktion der Riume soll sich in der Fassade durch
deren G11ederung und entsprechende FenstergréBen und Formate widerspie-
geln. Generell soll die Fenstereinteilung ein stehendes Format, minde-
stens im Verhdltnis 1:1,5 aufweisen, womit ein typisches Gestaltungs-
e]ement der historischen Gebiude aufgegriffen wird.

Die Hohenlage der Gebdude soll dem Geldndegefdlle folgen. Deshalb sind
- mindestens an den Eigentumsgrenzen Héhenvorspriinge bei der ErdgeschoB-
fuBbodenoberkante und der Traufhohe vorzunehmen.

Die Vorschriften zur Dachform und Dachgestaltung legen fest, daB alle
Gebdude straBenseitig geneigte Dicher von 40 - 70° Dachneigung bzw.
Tonnendédcher oder Kuppeln aufweisen miissen. Beij Trapezddchern bezieht
sich die Dachneigungs-Vorschrift nur auf die sichtbaren AuBenseiten. Im
ibrigen kann das Dach als Flachdach ausgebildet werden. Die den Innen-
hofen zugewandten Seiten sind stidtebaulich nicht relevant, so daB hier
u.a. auch Staffelgeschosse mit senkrechten AuBenwinden und Flachdichern
hergeste]]t werden diirfen.

Die Breite von Dachgauben wird auf 2,5 m und 50 % der Trauflidnge be-

schrankt, um die ruhige Wirkung der Dachflichen nicht ibermdBig zu sto-
ren.
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Die fir Leipzig so typischen Ecktirme und -tirmchen werden fir die dem
Wilhelm-Leuschner-Platz zugewandten Gebdudeecken zwingend gefordert,
sind aber auch an anderen Stellen wiinschenswert (z.B. Ecke Harkort-
straBe/Martin-Luther-Ring). Als Dachdeckung der geneigten Ddcher werden
Kupferblech, Dachziegel und Naturschiefer zugelassen.

Werbeanlagen werden im Geltungsbereich nur an den Stitten der Leistung
zugelassen. Die getroffenen Festsetzungen sollen dazu dienen, die Ar-
chitektur nicht durch Werbeanlagen und Warenautomaten zu kaschieren und
‘zu stéren. Sie respektieren andererseits aber, daB Werbeanlagen zum
heutigen Bild einer pulsierenden Innenstadt gehéren. |
Eine der wichtigsten Regelungen liegt in der Reduzierung der Abstands-
fldchen auf der Rechtsgrundlage von § 83 Abs. 1 Nr. 5 SdchsB0. Die nach
§ 6 Abs. 5 und 6 SichsBO geforderten MaBe wiirden im Kerngebiet eine
StraBenbreite von 2 x 0,5 H, d.h. von etwa 21-22 m Breite erfordern.
Der "als "besonderes Wohngebiet" festgesetzte Teil wiirde sogar eine
StraBenbreite von fast 40 m erfordern. Damit wiirde aber kein urbanes
Innenstadtgebiet entstehen kdénnen. AuBerdem weist die DimitroffstraBe
nur etwa 14 m StraBenbreite auf. Da die o.a. StraBenbreiten stidte-
baulich nicht vertretbar und realisierbar sind, wird die Tiefe der
Abstandsfldchen allgemein auf 0,30 H bzw. 0,25 H / mindestens 3,0 m bej
Gebdudetiefen bis 16,0 m (wie in Gewerbegebieten zuldssig) reduziert.

9 DURCHFUHRUNG UND KOSTEN

Eigentumsrechtlich stellt sich die Situation in den Baugebieten C-F wie
folgt dar: :

Die Stadt Leipzig ist iUber 9 Grundsticke (ca. 41 %) verfiigungsberech-
tigt bzw. Eigentimer. Hinzu kommen die 6ffentlichen Verkehrsflichen.
Der Freistaat Sachsen ist {iber 4 Grundsticke (cé. 12 %) des Neubauge-
bietes verfigungsberechtigt. Im privaten Eigentum befinden sich 4 Grund-
sticke (ca. 46 %), und zwar in Hinden zweier .Investorengruppen.

Im Rahmen laufender Grundstiicksverhandlungen mit der Stadt Leipzig und
dem Land Sachsen bemiiht sich der Hauptinvestor fiir die Baugebiete E und
F, die fir die Bebauung benétigten Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile zu
erwerben.

Im Baugebiet D beabsichtigen die Eigentimer der Flurstiicke 784, 786 und

787 diesen Teil gemeinschaftlich zu realisieren. Die angestrebte Eigen-
tumsverschaffung durch die Investoren soll und kann durch die Verfi-
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gungsberecht1gten nur auf der Grundlage 'von Investitionsvorrangbe-
scheiden mit Investitionsverpflichtungen vorgenommen werden.

Das Baugebiet D soll somit von zwei Investorengruppen unabhingig von-
einander realisiert werden, wobei die Grenze zwischen den Flurstiicken
787 und 788 der Planung nicht im Wege steht. Lediglich fir die zweck-
maBige Gesta1tung der Tiefgarage empfiehlt sich eine Grenzregelung nach
§ 80 ff BauGB oder eine Rege]ung durch Grunddienstbarkeiten.

Da die Flursticksgrenzen im Kreuzungsbereich HarkortstraBe/Martin-
Luther-Ring geringfiigig iberschritten werden, sollen mehrere kleine
Teilfldchen der stddtischen Verkehrsfliche, die als Teile des Baugebie-
tes D festgesetzt sind, an die Eigentimer der angrenzenden Flursticke
784, 786 und 787 veriduBert werden.

In den Baugebieten E und F erfolgt die Freilegung der im Bebauungsplan
festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflichen im Rahmen des Grunderwerbs.

Dabei sollen die in den Martin-Luther- Ring und den Wilhelm-Leuschner-
Platz ragenden Grundsticksteile in das Eigentum der Stadt gelangen,

wihrend die stadtische Parzelle der ehemaligen Nonnenmiihlgasse als Teil
der Baugrundstiicke an den Hauptinvestor zu ibertragen ist.

Die B11dung der neuen Grundstiicke sol11 durch Teilung und Zusammenlegung
-nach § 19 BauGB bzw. durch Grenzregelung nach § 80 ff BauGB erfolgen.

Dabei bilden die Baugebiete E und F jeweils ein Grundstick, wahrend das
Baugeb1et D aus mindestens 2 GroBgrundstiicken bestehen wird.

Die Herste]]ung und Unterhaltung der 6ffentlichen Verkehrsflichen ob-
liegt der Stadt Le1p21g als Baulasttrager. Die Refinanzierung erfolgt
durch die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen nach der ErschlieBungs-
Beitragssatzung bzw. durch Ausgleichszahlungen fiir den zu beseitigenden
Baumbestand. Beziiglich der Umgestaltung und Herstellung der é6ffent-
Tichen Verkehrsflichen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird
ein stddtebaulicher Vertrag geschlossen. Dabei wird erwartet, daB der
Stadt Leipzig keine Kosten fir die Durchfiihrung des Bebauungsplanes
entstehen und somit auch keine Mittel im Vermbgenshaushalt der Stadt
bereitgestellt werden missen.

Rat der Stadt Leipzig
- Stadtplanungsamt -

Leipzig, den ........ | | [
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10 DATENSPIEGEL :
Tab. 3: FLACHENNUTZUNG IM GELTUNGSBEREICH
NUTZUNGSART , FLACHE ANTEIL
Grundstiicksfldchen im Geltungsbereich in m?ca. in %
1. SITUATION |
- Baugebiet A 1.630
- Baugebiet B 1.340
- Baugebiet C 930
SUMME bebaute Grundstiicke 3.900 13,7
- ndrdlich alte Nonnenmiihlgasse | 3.620
- Flursticke 784, 786, 787/Baugebiet D-West 3.370
- stidlich alte Nonnenmuh]gasse -Ost 12.060
SUMME unbebaute Grundstiicke/Neubauflichen 19.050 66,8
BAUGRUNDSTUCKE INSGESAMT ca. 22.950 80,5
VORHANDENE VERKEHRSFLACHEN ca. . 5.550 19,5
GELTUNGSBEREICH (SITUATION) ‘ ca. 28.500 100,0
2. PLANUNG: : ‘
bebaute Grundstiicke - Baugebiet A 1.630
- Baugebiet B 1.340
- Baugebiet C 930
SUMME 3.900 13,7
unbebaute Grundstiicke - Baugebiet D-West 3.400
' - Baugebiet D-Ost 3.800
- Baugebiet E 7.500
- Baugebiet F 3.850
SUMME 18.550 | 65,1
BAUFLACHEN INSGESAMT 22.450 78,8
OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN (vorh. u. geplant) 6.050 21,2
SUMME GELTUNGSBEREICH 28.500 100,0

Daraus ergibt sich, daB die Planung ca.

500 m?

weniger Bauland bzw.

500 m* mehr 6ffentliche Verkehrsfliche enthilt als der Bestand.
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Tab. 4: ANNAHME& ZUR NUTZUNGSSTRUKTUR IN DEN NEUBAUFLACHEN

BAUGEBIET D-WEST D-0ST . E F
GRUNDSTUCKSFL.ca. |- 3.400 3.800 7.500 3.850
NUTZUNG GFZ|GeschoB-[GFZ|GeschoB-|GFZ|GeschoB-|GFZ|GeschoB-
f1. ca. fl. ca. fl. ca. fl. ca.
Wohnungen 1,2] 4.080 |1,2| 4.560 | 0O 0 {0 0
Biros/Praxen 1,9] 6.460 [1,8| 6.840 |1,3| 9.750 |3,5| 13.475

Liden/Gastronomie|0,4} 1.360 |0,5| 1.900 |1,3| 9.750 |1,2 4.620

Hotel (740 B.) 0 0 | o 0 |2,4] 18.000 | 0 0
Versammlungs- '

stitten 1o 0o |o 0 | 0 0 |0,3] 1.155
INSGESAMT 3,5/ 11.900 |3,5| 13.300 |5,0| 37.500 |5,0 19.250

Tab. 5: ABSCHATZUNG DES STELLPLATZBEDARFES

NUTZUNGSART |STELLPLATZ-  |D-MEST |D-0ST | E F | Summe
| RICHTZAHL |
Wohnungen 1 St/WE | 45 51| -—- | - 96
Biros/Praxen 1 St/35 m® NF| 111 118 167 231 627
Liden/Gastronomie|l St/35 m? NF 24 33 167 80 349
Hotel 1 St/4 Betten| -- - 185 ~= 185
Versammlungsrdume|l St/5 Plitze -- -— | -- 115, 115
| INSGESAMT | .- 180 202 519 426 1.327
Abminderung wegen Doppelnutzung| O 0 | -167 | -115 -282

tatsdachlicher Stellplatzbedarf 180 202 352 311 1.045

moglicher Stellplatz- 1. UG 90 101 737 155 419
nachweis : 2. UG 90 101 -150 155 496
Summe 180 202 223 3102 915
abzuldsendes Defizit ca. 0 0 129 1 130

6ffenf1ich nutzbare Parkplitze -
(fur Laden/Gastronomie) 24 - 33 38 80 175

1 unter Berlcksichtigung des Health-Clubs und andergn;Nutzfléchen im UG ist nicht mehr

Stellplatzfliche moglich
nur méglich unter Mitnutzung der Grundsticksfldche des Baugebietes € im Bereich der ge-

planten Nonneﬁmﬁhlgasse
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