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A. Einleitung

1. Lage und GroRBe des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 45.6 ,Stadtzentrum® befindet sich im Stadtbezirk
Mitte, Ortsteil Zentrum. Sein Geltungsbereich umfasst Leipzigs Innenstadt innerhalb des
Strallenbahn-Rings, der den Promenadenring umschlieft.

Die B-Plane Nr. 45.3 ,Unbebautes Areal am Thomaskirchhof und Nr. 45.4 ,Museumsquar-
tier* werden in seinen Geltungsbereich einbezogen, wahrend die B-Plane Nr. 45.5 ,Hofe am
Bruhl“ sowie Nr. 45.7 ,Burgplatz® (in Aufstellung befindlich) ausgeklammert bleiben.

Der Geltungsbereich hat eine GréRe von ca. 67,8 Hektar. Ohne Bertcksichtigung der einbe-
zogenen B-Plane Nr. 45.3 und 45.4 ergeben sich 65,9 Hektar.

Die raumliche Lage des Geltungsbereiches ist aus der Ubersichtskarte auf dem Titelblatt der
Begriindung bzw. aus der Planzeichnung zu ersehen.

2, Planungsanlass und -erfordernis

Die historische Innenstadt ist das Aushangeschild der Stadt Leipzig. Hier konzentrieren sich
vielfaltige kulturelle, gewerbliche und administrative Nutzungen, verbunden mit einer nicht
unerheblichen Anzahl von Wohnungen. Diese lebendige Nutzungsmischung soll — zusammen
mit den stadtebaulichen Qualitaten der Altstadt mit ihren Gassen und Durchgangen — bewahrt
werden.

Bereits im Jahr 1998 beschloss die Ratsversammlung der Stadt Leipzig den Bebauungsplan
Nr. 45.2 ,Nutzungsarten im Stadtzentrum® mit einer Gré3e von ca. 70 Hektar, um die genann-
ten Ziele zu verwirklichen. Aufgrund verschiedener Rechtsmangel wurde dieser Plan im April
2007 vom Oberverwaltungsgericht Bautzen fiir unwirksam erklart." Das Gericht riigte insbe-
sondere, dass bei der Festsetzung eines bestimmten Anteils von Wohnnutzung im Stadtzent-
rum keine konkrete BezugsgroRe festgesetzt worden sei.

Da die Stadt unverandert an den Ubergeordneten Zielen des B-Plans 45.2 zur gewlinschten
Bandbreite der Nutzungen, zu Passagen und zur Gestaltung festhalt, sollen diese Ziele durch
die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 45.6 abgesichert werden. Die vom Gericht ge-
rigten Mangel sollen dabei behoben werden.

Der Bebauungsplan soll als einfacher Bebauungsplan i.S.d. § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt
werden. Er soll keine Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen und nur in
einem Teilbereich Festsetzungen zur Anzahl der Vollgeschosse enthalten. Die Festsetzungen
zu den Traufhéhen werden aus gestalterischen Grinden als 6rtliche Bauvorschriften in den
Plan aufgenommen.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Ziel des Bebauungsplans Nr. 45.6 ,Stadtzentrum® ist es an erster Stelle, die Art der Nutzung
festzulegen, nicht gewlinschte Nutzungsarten im Zentrum auszuschliel3en, ein Mindestmal}
an Wohnnutzung zu sichern, das System der Passagen zu erganzen, die Hochstzahl zulassi-
ger Stellplatze zu beschranken sowie gestalterische Vorgaben fir Gebaude zu formulieren.

Im Detail sollen hauptsachlich folgende Regelungsinhalte in den Plan aufgenommen werden:

3.1 Art der Nutzung

Das Zentrum soll grotenteils als Kerngebiet festgesetzt werden. Einzelne gréRere Flachen
wie z.B. die Kirchen, Altes und Neues Rathaus und die Museen sollen als Gemeinbedarfsfla-
chen festgesetzt werden. Flachen mit Sondernutzung wie die Flachen der Universitat Leipzig,

! Sachsisches Oberverwaltungsgericht Bautzen, Urteil vom 24 April 2007 — Az. 1 D 12/05.
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des Gewandhauses, der Oper sowie der Moritzbastei werden als sonstige Sondergebiete mit
der entsprechenden speziellen Nutzung festgesetzt. Das Ringgrin wird als 6ffentliche Grin-
flache festgesetzt, Strallen und Platze als 6ffentliche Verkehrsflache.

Folgende Nutzungen sollen in den Kerngebieten ausgeschlossen werden: Tankstellen, Uber-
wiegend sexgewerbliche Nutzungen, Spielhallen und dergleichen sowie oberirdische GroRRga-
ragen und oberirdische Stellplatze auf privaten Grundstiicken bzw. private Sammelparkplat-
ze.

3.2 Wohnnutzung

Die Stadt beabsichtigt, die in Teilen des Stadtzentrums noch in betrachtlichem Mal} vorhan-
dene Wohnnutzung zur Belebung des Stadtzentrums zu erhalten und weiter zu starken. Da-
her werden in den Kerngebieten Festsetzungen zur Zulassigkeit der Wohnnutzung getroffen.

Die Kerngebiete sind dazu in drei Gruppen eingeteilt, namlich MK 1 bis MK 3. Diese Eintei-
lung nimmt auf den vorgefundenen Bestand Ruicksicht.

— In der Gruppe MK 1 sind Wohnungen oberhalb des 4. Vollgeschosses neben anderen
Kerngebietsnutzungen zuldssig, es gibt aber keine Mindestvorgaben zur Wohnnutzung.

— In der Gruppe MK 2 — flachenmaRig der grofite Teil des Kerngebietes — sind oberhalb
des 4. Vollgeschosses ausschliel3lich Wohnungen zulassig. Damit ergeben sich bei vol-
ler baulicher Ausnutzung der Grundstlicke durchschnittlich 2—-3 Vollgeschosse fur Woh-
nungen.

— Inder Gruppe MK 3 — diese umfasst hauptsachlich die zu DDR-Zeiten in der Innenstadt
errichteten Wohngebaude — sind Wohnnutzungen auch unterhalb des 4. Vollgeschos-
ses zulassig. Fur die MK 3-Gebiete soll eine Tabelle mit ,zu realisierenden Geschoss-
flachen fir Wohnnutzung pro Grundstiick® Teil der Festsetzungen werden, damit die
derzeit im Bestand vorhandene Wohnnutzung planerisch abgesichert wird.

Fir die geforderte Wohnnutzung soll durch Festsetzung gesichert werden, dass der notwen-
dige bauliche Schallschutz im Genehmigungsverfahren sichergestellt wird.

3.3 MaR der Nutzung

Das MaR der Nutzung wird nur in den Teil-Baugebieten des Kerngebiets MK 2.1 bis MK 2.33
mit einer durchgehend hohen Grundflachenzahl GRZ 1,0 bestimmt.

3.4 Passagen und Arkaden

Fur die Leipziger Innenstadt ist das System der Passagen (Durchgange) pragend. Vorhan-
dene Passagen sollen durch ihre Festsetzung im Bestand gesichert werden. Auf neu zu be-
bauenden Flachen sollen mindestens 6 m breite Durchgange festgesetzt werden, die vorhan-
dene FulRgangerrouten aufnehmen und somit das vorgefundene Passagensystem weiterent-
wickeln. Die Flachen dieser Durchgange sind mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemein-
heit zu belasten.

Vorhandene Arkaden und Kolonnaden? entlang &ffentlicher StraBen und Platze sollen eben-
so gesichert werden.

3.5 Begrenzung der Stellplatze

Das Plangebiet ist hervorragend durch den 6ffentlichen Nahverkehr erschlossen und baulich
ideal fur Fuldiganger angelegt. Die Errichtung von Kfz-Stellplatzen auf den Baugrundstlicken
soll auf das bauordnungsrechtlich geforderte Mal} begrenzt werden.

2 Eine Arkade im engeren (architektonischen) Sinn ist ein Bogenelement; mehrere Arkaden mit einem Gang

dahinter ergeben einen Arkadengang. Kolonnaden sind durch gerades Gebalk gekennzeichnet (im Ggs. zur
bogenférmigen Arkade). In dieser Planbegriindung wird aus Griinden der Vereinfachung das Wort ,Arkade®
sowohl fiir Arkadengange als auch fiir Kolonnadengange benutzt.
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Damit wird die Konzeption ,Autoarme Innenstadt umgesetzt.

3.6 Gestalterische Festsetzungen

Mit einer Reihe von Festsetzungen soll ein Mindestmal an Gestaltqualitat fiur Gebaude in der
Innenstadt erreicht werden. Dies betrifft u.a. Festsetzungen zur Traufhéhe, zur Dachgestalt

oder zu technischen Aufbauten.

Die B-Plane Nr. 45.3 und 45.4, deren Geltungsbereiche in den Geltungsbereich dieses Be-
bauungsplans einbezogen sind, werden lediglich um die gestalterischen Festsetzungen er-

ganzt.

4, Verfahren

Folgende Verfahrensschritte wurden zur Vorbereitung des Satzungsbeschlusses durchge-

fahrt:

Aufstellungsbeschluss vom

Beschluss Nr. RBIV — 967/07,
bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt Nr. 15/2007 vom
21.07.2007

18.07.2007

Beschluss der Ratsversammlung vom
Beschluss Nr. RBV — 1534/13

Erganzung der Planungsziele (Begrenzung der Stellplatze):

20.02.2013

friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
(§ 3 Abs. 1 BauGB), bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt
Nr. 4/2013 vom 23.02.2013

25.02.2013
bis 22.03.2013

friihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange
(§ 4 Abs. 1 BauGB), mit Schreiben vom

(§ 3 Abs. 2 BauGB), bekannt gemacht im Leipziger Amtsblatt
Nr. 18/2015 vom 03.10.2015

01.03.2013
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf
(§ 4 Abs. 2 BauGB), mit Schreiben vom 08.10.2015
Offentliche Auslegung des Entwurfes 13.10.2015

bis 12.11.2015

Naheres zu den Ergebnissen der durchgefiihrten Beteiligungen siehe Kap. 8 dieser Begrin-

dung.
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B. Grundlagen der Planung

5. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

Zu den umweltrelevanten Grundlagen siehe das Kapitel zu den Umweltbelangen (Teil B,
Kap. 7).

5.1 Topografie und Bodenverhaltnisse

Das Plangebiet ist nahezu eben. Die durchschnittliche Hohe der Flache liegt bei ca. 110 m
Uber Normal-Null (NN).

Unter anthropogenen Aufschittungen im Plangebiet liegen in der Regel Geschiebelehme und
-mergel, die wiederum von Sanden/ Kiesen sowie Tonen/ Schluffen des Quartars und Tertiars
unterlagert werden. In der tertidren Schichtenfolge sind zudem Braunkohlen vorhanden. In
den rolligen Lockergesteinen zirkuliert erfahrungsgemafl Grundwasser. In den quartaren Lo-
ckergesteinen kénnen gréflkere Geschiebe (Blocke) und in den tertiaren Lockergesteinen sili-
katisch verfestigte Sande/ Kiese (Quarzite) vorkommen, die i. A. Bauhindernisse darstellen.
Im Bereich der Petersstrale ist ein Gebiet mit geologischen Hohlrdumen vorhanden.

Im Plangebiet sind Altlastenverdachtsflachen vorhanden (siehe hierzu Kap. 7, Umweltbe-
richt).

5.2 Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Das historische Stadtzentrum Leipzigs innerhalb des Promenadenrings ist mit ca. 600 x
800 m massiv uberbauter Flache relativ klein. Dieses ,kleine Herz* der Stadt nimmt nur 48 ha
oder 0,16 % des gesamten Stadtterritoriums ein®, ist aber Oberzentrum der ganzen Region,
Identifikationsort fur alle Leipziger, Ziel und Erlebnisraum fir Besucher und Touristen.

Der Stadtkern ist ein intensiv Uberbauter Organismus mit vielféltiger Funktionsmischung.
Das enge Nebeneinander von Wohnen, Arbeiten, Studieren, Einkaufen, Kultur- sowie Frei-
zeitangeboten, bei rdumlicher Dichte und kurzen Wegen, ist typisch fir die Leipziger Innen-
stadt. Das stadtebauliche Erscheinungsbild — eine geschlossene Altstadt mit urbanem
Flair, gepragt durch die grinderzeitlichen Messe- und Geschéftshauser, erweist sich fur die
Anziehungskraft des Stadtzentrums von besonderer Bedeutung. Da die stadtebauliche Struk-
tur ein Ergebnis jahrhundertelanger Stadtentwicklung ist, weist das Stadtzentrum einen ho-
hen Anteil bedeutender Baudenkmale aus den verschiedenen Epochen aus.

Die ErschlieBung des Stadtzentrums ist durch das seit dem Mittelalter erhaltene Strallen-
netz vorgegeben. Als HaupterschlieRung der Baublocke dienen zwei Ost-West-Achsen und
drei Nord-Siid-Achsen®. Die durch diese ErschlieBungsstruktur gebildeten langen (aber
gleichzeitig tiefen) Baublécke in Nord-Sud-Ausrichtung wurden durch schmale Gassen und
,ourchhéfe® durch Kaufmannshauser fur FulRganger in Ost-West-Richtung erschlossen.
Durch diese Durchhoéfe vergroRerte sich die Schnittstelle zum 6ffentlichen Raum und damit
die Moglichkeit, vom privaten Baugrundstiick aus Waren und Dienstleistungen anzubieten. Im
19. und 20. Jahrhundert dienten diese Durchhofe als Vorbild fir neu entstehende Passagen
und Messehauser.

Wahrend das StralRennetz seit dem Mittelalter weitgehend unverandert erhalten ist, kann seit
dem 19. Jahrhundert ein Prozess der VergréRerung der Parzellen beobachtet werden: Im
Mittelalter waren die Parzellen zur Stra3e schmal und reichten tief in die Baublocke hinein. Im
Zuge der Ablésung der historischen Bausubstanz durch griinderzeitliche Bauten und insbe-
sondere im Zuge der Errichtung der Messehauser begann im 19. Jahrhundert auch die Uber-
formung der immer noch mittelalterlichen Parzellenstruktur durch Zusammenlegung mehrerer

Die Zahl von 48 ha bezieht sich auf den ,steinernen Teil“ des Stadtzentrums. Der Geltungsbereich insgesamt —
mit den Grinflachen des Promenadenrings — belauft sich auf 65,9 ha.

Ost-West-Achsen: Brihl sowie Thomaskirchhof/ Grimmaische Stralle. Nord-Siid-Achsen: Hainstralte/ Peters-
stralRe, Reichsstralle/ Neumarkt sowie Nikolaistrale/ Universitatsstralle.

Stand: 24.02.2017
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Parzellen zu einem Baugrundstiick. Diese Entwicklung ging bis zum 1. Weltkrieg mit der Er-
richtung von mehr als 30 Messehausern weiter, ebenso ab 1959 im Zuge des Wiederaufbaus
im Geist der Nachkriegsmoderne, bei der auch der bis dahin erhaltene Stadtgrundriss teilwei-
se durch Aufweitung und Aufbriiche Uberformt wurde — gllcklicherweise nicht irreversibel.
Auch der Mal3stab der Parzellenzusammenlegung vergroéRerte sich dabei, so dass schliel3lich
neugebildete Baugrundstiicke teilweise ganze Baublécke einnahmen (z.B. die Wohnbebau-
ung nordlich des Salzgalichens).

Auch nach der politisch-wirtschaftlichen Wende von 1989 wurden derartige, gesamte Baubl6-
cke Uberformende Bauvorhaben verwirklicht. Dies liegt zum einen am notwendigen Erneue-
rungsbedarf, zum anderen an den heutigen Ublichen, tendenziell groR¥flachigeren Handels-
strukturen und der Notwendigkeit, den grofRflachigen Handelseinrichtungen im Umland
Leipzigs entsprechende Angebote im Stadtzentrum entgegenzusetzen.

Seit dem Beschluss der Gestaltungssatzung fur das Leipziger Stadtzentrum (historische In-
nenstadt) vom 18.12.1991 wird die Wiederherstellung des bis 1945 vorhandenen historischen
Stadtgrundrisses verfolgt.

Trotz der dargestellten Uberformungen wird ist der groRte Teil des Stadtzentrums weiterhin
durch gemischte Nutzungen (Handel, Buros, z.T. auch Wohnen) gepragt. Der Zentrenpass
,City mit Hauptbahnhof* °, der eine kurze Ubersicht der vielfaltigen Nutzungen im Zentrum
bietet, nennt fiir die gesamte Flache innerhalb des Promenadenrings und den Hauptbahnhof
ca. 555 Einzelhandelsbetriebe auf 170.000 m?, eine Reihe von Komplementarnutzungen wie
diverse Dienstleistungen, Restaurants, Hotels und dergleichen, auerdem eine Reihe von
offentlichen und privatbetriebenen Kultureinrichtungen, Sportstudios und Vergnugungsstatten
und nicht zuletzt Einrichtungen der 6ffentlichen Verwaltung Leipzigs, des Bundes und weite-
rer Institutionen. Die Funktionsmischung stellt sich teils auf der Parzelle, teilweise aber auch
auf der Ebene des Baublocks bzw. der ErschlieBungsstral’e dar. Insbesondere die Peters-
stralle, die Grimmaische Stralde, der Markt, die Hainstrale und der Briihl sind hochfrequen-
tierte EinkaufsstraRen.

Die meisten Einrichtungen fir Gemeinbedarfszwecke und Sondergebietsnutzungen wie
Gewandhaus und Oper sind in Solitdrgebauden untergebracht. Dies gilt auch fiir die Kirchen
und historisch bedeutsame Einzelgebdude wie die Alte Handelsbdrse oder das Alte Rathaus.
Diese Einzelgebaude sind zumeist nicht nahtlos in die Baublocke des Stadtzentrums inte-
griert, sondern haben entweder an offentlichen Platzen im Stadtzentrum oder am Rand des
Stadtzentrums eigenstandige Standorte gefunden (z.B. Neues Rathaus, Konzerthaus, Oper).

Im Stadtzentrum gibt es nach Berechnungen des Stadtplanungsamtes rund 1.500 Wohnun-
gen, die sich auf ca. 120 Geb&ude verteilen (Stand 2011).® Schwerpunkte der Wohnnutzung
finden sich am westlichen Rand der Innenstadt, in den Nachkriegsgebauden und in einigen
neuen Gebauden. Darlber hinaus existieren viele Betriebe des Beherbergungsgewerbes in
den ublichen Varianten (Hotels, Pensionen, Appartements auf Zeit).

Im Geltungsbereich gibt es derzeit keine im Sinne des Planungsrechts liberwiegend sexge-
werbliche Nutzungen, sondern lediglich einen Laden mit einem Anteil von Sex-Artikeln im
Sortiment und ein Lokal mit Erlaubnis zum Schaustellen von Personen.

Unter den ungenutzten Flachen belegt der westlich der Grolien Fleischergasse gelegene
Gebaudekomplex aus DDR-Zeiten die grote Flache. Darliber hinaus existieren noch einige
Baullicken bzw. gréfiere unbebaute Flachen, z.B. nérdlich des Bruhls, 6stlich der Grof3en
Fleischergasse und nordwestlich der Nikolaikirche (Reichsstralle zwischen Riquethaus und
dem Wohnungsbau Nr. 16-18). Teilweise existieren auf diesen Flachen als Zwischennutzung
ebenerdige Parkplatze (Flachen fir Stellplatze i.S.d. SachsBO).

Zentrenpass ,City mit Hauptbahnhof*, Stadt Leipzig, Stand: Januar 2011.

Nach Angaben des Statistischen Jahrbuches 2012, Vorabversion, bereinigt um den statistisch noch nicht er-
fassten Abriss der ehemaligen Wohngebaude im Bereich des B-Plans ,Hofe am Brihl“ mit 459 Wohnungen.

Stand: 24.02.2017
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5.3 Vorhandene Blockdurchgange und Arkaden

Far die Leipziger Innenstadt ist das System der blockquerenden Durchgédnge (Passagen)
pragend. Im Geltungsbereich des B-Plans sind trotz der Kriegszerstérungen noch 15 histori-
sche Passagen vorhanden. Sie werden von der Allgemeinheit als bequeme, wettergeschiitz-
te, von Autos und Radfahrern freie Abklrzung flr den Fuligangerverkehr genutzt, stellen
aber auch eine —auch flr Laden interessante— Erweiterung des 6ffentlichen Raums in den
Baublock hinein dar. Dieses System ist einmalig in Deutschland und stellt somit ein Alleinstel-
lungsmerkmal dar. Nach 1990 kamen 6 weitere von der Allgemeinheit nutzbare Blockdurch-
querungen hinzu.”

Von den neun vorhandenen, mit Arkaden- bzw. Kolonnadengangen versehenen Gebauden
sind nur das Alte Rathaus, die Alte Handelsboérse sowie das Gebaude BarfuRgalichen 2 ,his-
torisch® im engeren Sinne. Die Ubrigen, neueren Arkaden stammen aus den 1960er bis 70er
Jahren oder der Nachwendezeit.

54 Vorhandene Wohnbevdlkerung

Nach den Zahlen des Statistischen Jahrbuches® waren 2011 im Stadtzentrum 1.677 Einwoh-
ner mit Hauptwohnsitz und weitere 147 Einwohner mit Nebenwohnsitz gemeldet. Insgesamt
ergibt sich damit eine Wohnbevolkerung von 1.824 Personen. Die durchschnittliche Haus-
haltsgréRe im Stadtzentrum ist mit ca. 1,38 Personen/Haushalt etwas geringer als im Ubrigen
Stadtgebiet. Der Anteil der 1-Personen-Haushalte ist mit 74 % vergleichsweise hoch.

5.5 Vorhandene Freiflachen und ihre Nutzung

Die grote im Plangebiet vorhandene Freiflache stellt der denkmalgeschutzte Ring aus Parks
und Griinanlagen dar, der durch Uberbauung der ehemaligen Befestigungsanlagen seit dem
18. Jahrhundert entstand und heute zwischen Innenstadt und Stra3enring liegt. Diese Park-
flachen sind im Stil des Landschaftsgartens des 19. Jahrhunderts gestaltet und werden
hauptsachlich von den im Zentrum arbeitenden Menschen, Studenten oder Touristen be-
sucht.

Die Platze im Zentrum (Richard-Wagner-Platz, Markt, Thomaskirchhof und die dstlich an-
grenzende Flache, Nikolaikirchhof, Burgplatz) sind deutlich kleiner, eher ,stadtisch-steinern®
gestaltet und dienen sowohl der arbeitenden Bevolkerung, Studenten oder Besuchern zum
Ausruhen als auch als Standort von Imbissstanden, Weihnachtsmarkten, bieten Platz zum
Skateboarden und dergleichen. Im Ubrigen dienen sie durch ihre stadtebauliche Integration in
die allgemeinen Strafl’enverkehrsflachen hauptsachlich dem Fuldgéangerverkehr.

Der Augustusplatz dient als Vorplatz der Leipziger Oper bzw. des Gewandhauses und weite-
rer pragender Gebaude; unter ihm befindet sich seit 1998 eine Tiefgarage.

Die offentlichen Raume (u.a. RofRplatz, Augustusplatz) dienen aufierdem politischen De-
monstrationen und Volksfesten.

5.6 Soziale Infrastruktur

Im Plangebiet befinden sich hauptsachlich tberértlich bedeutsame Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur.

Im Geltungsbereich gibt es keine Kindergarten. Die nachstgelegenen Kindergarten sind ca.
300-500 m entfernt (SternwartenstralRe, Briderstralle, Lohrstralle, Reichelstralle).

Im Plangebiet befinden sich weder Grundschulen noch weiterfiihrende Schulen (Oberschu-
len, Gymnasien). Die nachstgelegenen Grundschulen befinden sich ca. 200 m (Manetstral3e),
600 m (LessingstralRe) bzw. 800 m (Inselstrae) vom Geltungsbereich entfernt.

" Steffen Bottger: Einzelhandel in den Leipziger Passagen, Prasentation der Ergebnisse einer Diplomarbeit,

2013.

8 Statistisches Jahrbuch 2012, Vorabversion, Daten des Ordnungsamtes / Einwohnerregister.
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Im Geltungsbereich befinden sich keine o6ffentlichen Krankenhauser, aber zahlreiche Arzt-
praxen und medizinische Versorgungszentren.

Ein grolier Teil der Gebaude der Universitat Leipzig befindet sich im Plangebiet, hauptsach-
lich stdlich der Grimmaischen Strale und Ostlich der Ritterstralle.

5.7 Technische Infrastruktur

5.71 Verkehrsinfrastruktur
ErschlieRung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut zu erreichen. Samtliche StraRenbahn-
linien der Leipziger Verkehrsbetriebe umfahren das Stadtgebiet auf den StralRen, die den
Ring bilden. |hre Haltestellen liegen unmittelbar am Promenadenring (Bedienung in den
Hauptverkehrszeiten auf den Hauptachsen im 10 Minuten-Takt). Die hochste Entfernung zu
einer Strallenbahn-Haltestelle (ab Markt) belduft sich somit auf 300-400 m. Die Buslinie 89
erschliet das Stadtzentrum mit derzeit funf Haltestellen (Hauptbahnhof ! Goethestral3e,
Reichsstral8e, Markt, Thomaskirchhof und Neues Rathaus).

ErschlieBung durch den &ffentlichen Personenregional- bzw. -fernverkehr

Leipzig ist Oberzentrum, und speziell im Plangebiet werden oberzentrale Funktionen konzen-
triert. Die Erschlielung durch den regionalen und den Fernverkehr ist daher von besonderer
Bedeutung; sie ist ebenfalls als sehr gut zu bezeichnen:

Der Hauptbahnhof liegt in unmittelbarer Nahe nérdlich angrenzend an das Plangebiet. Seit
der Inbetriebnahme des City-Tunnels Leipzig ist das Plangebiet mit den Stationen Wilhelm-
Leuschner-Platz, Markt und Hauptbahnhof noch besser an den schienengebundenen Nah-
verkehr in der Region angebunden als zuvor, da alle S-Bahn-Linien des Mitteldeutschen Ver-
kehrsverbundes durch den City-Tunnel fahren.

Am Hauptbahnhof befindet sich auch der Busbahnhof, von dem aus regionale Buslinien bzw.
Fernbuslinien starten. Einige Linien halten auch in der Goethestralle direkt innerhalb des
Plangebietes.

ErschlieBung durch den motorisierten Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet wird von einem Ring aus leistungsfahigen HauptverkehrsstralRen (z.T. Bun-
des- oder Landesstral3en) umgeben, die zwischen 2 und 4 Spuren pro Richtung fiur den Kfz-
Verkehr aufweisen. Die Belastung dieser Stral’en belief sich bei Verkehrszahlungen in den
letzten Jahren auf eine DTV® von 26.200 am Georgiring und auf eine DTV von 48.200 am
Hauptbahnhof."

Auf Grundlage des Konzeptes ,Autoarme Innenstadt*’ " ist die Innenstadt insgesamt als Tem-
po-20-Zone (verkehrsberuhigter Geschéaftsbereich) und eingeschrankte Haltverbots-Zone
ausgewiesen.

Bis auf die Fuldigangerzonen, in die nur der Lieferverkehr, Busse der Linie 89 sowie berechtig-
te Personen in der Zeit von 5 Uhr bis 11 Uhr einfahren kénnen, ist in den weiteren Strallen
der Innenstadt der flieRende Kfz-Verkehr zur Sicherung der Erschlielung der Handels- und
Dienstleistungseinrichtungen sowie der Erreichbarkeit der 6ffentlichen und privaten Parkein-
richtungen in angemessenem Umfang zugelassen.

Zur wirkungsvollen Unterbindung der reinen Durchfahrt durch das Stadtzentrum wurden in
Umsetzung des Beschlusses zur Fortschreibung der Autoarmen Innenstadt die beiden Haupt-
fuRgangerachsen in Nord-Slid-Relation (Hainstralle — Markt — Petersstralie) und in West-Ost-
Relation (Thomasgasse — Markt — Grimmaische Straf3e) durchgehend verbunden. Besonders
sensible Bereiche werden erganzend mit Polleranlagen gesichert.

«11

9
10

DTV — durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke in Kfz / 24 Stunden.
Quelle: Integriertes Verkehrsmodell der Stadt Leipzig, Bearbeitungsstand Mai 2012. Die zitierten Zahlen
stammen aus Zahlungen vor 2010.

1 Beschluss des Stadtrats vom 16.06.1993, Fortschreibung mit Beschluss Nr. RBIV-1452/08 vom 17.12.2008.

Stand: 24.02.2017



Begrindung zum Bebauungsplan 11
Nr. 45.6 ,Stadtzentrum* (Satzungsbeschluss)

Fur den ruhenden Verkehr (parkende Kfz) wurden innerhalb des Stadtzentrums (nahe an den
ringbildenden Straf3en) in den letzten Jahren mehrere 6ffentliche Parkhduser bzw. Tiefgara-
gen mit insgesamt 2.595 Parkplatzen errichtet. Weitere 120 Parkplatze stehen auf dem offe-
nen Parkplatz an der GroRen Fleischergasse zur Verfigung. Seit September 2012 sind im
Bereich der Stral’en Richard-Wagner-Straf3e/ Briihl weitere 800 Kundenparkplatze im Ein-
kaufszentrum ,Hofe am Brihl“ verfugbar. DarUber hinaus haben weitere vier Parkhduser in
unmittelbarer Nahe zum Ring Bedeutung fir die automobile Erreichbarkeit des Stadtzent-
rums. Parkplatze auf den o6ffentlichen Verkehrsflachen wurden im Zuge der Umbaumalinah-
men der letzten Jahre in erheblichem Umfang verringert.

5.7.2 Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Plangebiet ist mit allen notwendigen Leitungen der Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
(Trinkwasser, Schmutzwasser, Elektroenergie, Gas, Anlagen und Leitungen zur Fernwarme-
versorgung, Stadtbeleuchtung, Telekommunikation) erschlossen bzw. grundsatzlich er-
schlief3bar.

In Verbindung mit den durch die Stadt geplanten Stralenbauvorhaben bzw. Gleisbauvorha-
ben der Leipziger Verkehrsbetriebe fihren die Kommunalen Wasserwerke Leipzig in den
nachsten Jahren eine Reihe gréRerer Baumalinahmen zur Erneuerung des Trink- und Ab-
wassernetzes durch.

5.8 Umgebung

Direkt nordéstlich der Innenstadt liegt der Leipziger Hauptbahnhof. Rund um das Stadtzent-
rum liegen weitere Gebaude mit stadtweiter oder héherer Bedeutung, darunter das Bundes-
verwaltungsgericht, die Leipziger Stadtbibliothek, Gebaude der Universitat Leipzig sowie Nie-
derlassungen grof3er Firmen und Hotels.

Die Innenstadt, die (bis auf die Griinanlagen) nahezu vollstandig tberbaut ist, wird auBerhalb
des Strallenrings ebenfalls von verdichteter Bebauung umschlossen. Allerdings ist der Uber-
bauungsgrad (GRZ) der Flachen auRerhalb des Zentrums geringer (begriinte Innenhdfe).

Wahrend die unmittelbar an den Ring grenzenden bzw. in der Nahe des Hauptbahnhofs ge-
legenen Baublocke mehrheitlich Kerngebiets- bzw. Mischgebietsnutzungen aufweisen, steigt
mit der Entfernung vom Stadtzentrum nach Westen, Stiden und Norden recht schnell (nach
200 bis 400 m) der Anteil von Wohnnutzung. In Richtung Osten schlieen sich mehr Gebiete
mit gemischten Bauflachen an.

5.8 Eigentumsverhaltnisse / Besitzverhaltnisse

Die Flachen im Plangebiet befinden sich teilweise in &ffentlichem Eigentum (dies betrifft Gber-
wiegend die Offentlichen StralRen und Platze, die Grunflachen und teilweise die Sondergebie-
te und die Flachen fir Gemeinbedarf). Der Gberwiegende Teil der Bauflachen (Kerngebiet)
befindet sich in privatem Eigentum.

6. Planerische und rechtliche Grundlagen

Zu den umweltrelevanten Grundlagen siehe den Umweltbericht (vgl. Teil B, Kapitel 7).

Im Zuge des Planverfahrens wurde geprtift, ob die geplanten Festsetzungen mit den Aussa-
gen Ubergeordneter Plane vereinbar sind.
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6.1 Planungsrechtliche Grundlagen

6.1.1 Landesentwicklungsplan

Fur das Plangebiet sind die Ziele des Landesentwicklungsplans Sachsen (LEP 2013) als ver-
bindliche Vorgaben zu beachten.

Insbesondere das nachfolgend aufgefiihrte Ziel ist fir das Plangebiet relevant:

— Z 1.3.6 Oberzentren sind die Stadte Dresden, Leipzig, Chemnitz, Zwickau und Plauen.
(...). Die Oberzentren sind als Uberregionale Wirtschafts-, Innovations-, Bildungs-, Kul-
tur- und Verwaltungszentren weiter zu entwickeln.

Durch seine Festsetzungen zur Sicherung und Fortentwicklung des Bestands, insbesondere
die zeichnerische Festsetzung der Sondergebiete und der Gemeinbedarfsflachen, tragt der
B-Plan zur Sicherung der Innenstadt als Standort fiir oberzentrale Funktionen bei. Die Funkti-
on der Gesamtstadt als Oberzentrum wird damit gestarkt, und eine nachhaltige Siedlungs-
und Infrastrukturentwicklung wird geférdert.

Die Grundsatze des Landesentwicklungsplans sind als Vorgaben fir nachfolgende Abwa-
gungs- oder Ermessensentscheidungen zu berlcksichtigen. Insbesondere die nachfolgend
aufgefuihrten Grundsatze sind fur das Plangebiet relevant:

— G 2.2.2.2 Die Entwicklung der Stadte und Dérfer soll so erfolgen, dass
- das historische Siedlungsgeflige angemessen bericksichtigt,
- die Innenstadte (...) als Zentren fir Wohnen, Gewerbe und Handel, Infrastruktur und
Daseinsvorsorge gestarkt und weiterentwickelt, (...)
werden.

Durch seine Festsetzungen, die durch ihre bestandssichernde Ausrichtung das historische
Siedlungsgeflige berlcksichtigen, tragt der B-Plan Nr. 45.6 entscheidend zur Aufwertung
Leipzigs bei. Dies gilt sowohl fur die in der Innenstadt angesiedelten Funktionen Wohnen,
Gewerbe, Handel und Gemeinbedarf/ Daseinsvorsorge als auch fiir das Stadtbild.

— G 2.3.3.4 Historisch wertvolle stadtebauliche Strukturen mit iberregional bedeutsamen
kulturellen Einrichtungen und Sakralbauten (...) sollen als Schwerpunkte des Stadte-
und Kulturtourismus (...) weiter entwickelt und entsprechend vermarktet werden.

Durch seine Festsetzungen zur Sicherung und Fortentwicklung des Bestands, insbesondere
auch durch die gestalterischen Festsetzungen, tréagt der B-Plan zu einer Starkung der Innen-
stadt als touristisches Ziel bei.

Der B-Plan 45.6 ist mit den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsplans vereinbar.

6.1.2 Regionalplan

Der Regionalplan Westsachsen 2008 ist am 25.07.2008 in Kraft getreten. Seine Festlegun-
gen sind bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 45.6 zu beachten.

Im Landesentwicklungsplan ist Leipzig als Oberzentrum ausgewiesen. Der Regionalplan
Westsachsen Ubernimmt diese Festlegung nachrichtlich durch Darstellung in der Karte 1
,Raumstruktur®.

Zu beachten sind insbesondere folgende Ziele:

- 2231
Zentrale Orte sind fur ihren jeweiligen rdumlichen Verflechtungsbereich als Versor-
gungs- und Arbeitsplatzzentren, als Wohnstandorte sowie als Standorte fir Bildung und
Kultur zu sichern und zu starken.

- 2232
Zentralortliche Funktionen und daflr erforderliche Einrichtungen sollen in den Versor-
gungs- und Siedlungskernen der Zentralen Orte gebiindelt werden.
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Das Plangebiet selbst ist als Siedlungsgebiet dargestellt (vgl. Karte U-1 ,Mensch / menschli-
che Gesundheit und Klima / Luft*) und stellt den Versorgungs- und Siedlungskern Leipzigs
dar (A-Zentrum gemaR StEP Zentren).

Die beabsichtigten Festsetzungen des B-Plans unterstitzen diese Festlegung, da sowohl in
den Sondergebieten als auch in den Kerngebieten vorrangig Nutzungen zulassig sind, die die
Funktionen eines Oberzentrums als zentralortlicher Versorgungs- und Siedlungskern stiitzen
und zur Funktion Leipzigs als Oberzentrum beitragen. So werden durch die Festsetzungen
des B-Plans Nr. 45.6 (insbesondere zu den Sondergebieten und Flachen flir Gemeinbedarf)
hoheren, weiterfiihrende Bildungseinrichtungen wie die Universitat und die Museen, aber
auch regional bedeutsame und der Ausstattung eines Oberzentrums entsprechende Kultur-
einrichtungen wie Oper und Konzerthaus in ihrem Bestand gesichert. In den Kerngebieten
sind hochwertige Nutzungen wie Hotels hoherer Ausstattungskategorie, Institutionen wie Be-
horden und Gerichte, Hauptverwaltungen von Banken und Versicherungen zulassig.

Gleichzeitig werden im Plan stérende Nutzungen wie oberirdische Parkplatze, Gberwiegend
sexgewerbliche Nutzungen und Spielhallen ausgeschlossen und es wird mit Festsetzungen
zur Werbung und zur Gestaltung 6ffentlich wahrnehmbarer Gebaude ein Mindestmal} an Ge-
staltqualitat fur den offentlichen Raum erreicht. Zusammen mit der Lagegunst des Stadtzent-
rums werden somit gute Bedingungen flr die Starkung und den Ausbau der vorhandenen
Einrichtungen der Uberdrtlichen Versorgung und der vorhandenen wirtschaftlich bedeutsamen
Unternehmensniederlassungen geschaffen.

Weiterhin ist das folgende Ziel zu beachten:

- 72821
Die Funktion der Stadt Leipzig als landesweit bedeutsamer Schwerpunkt des Stadte-
tourismus ist durch die Erhdhung der Attraktivitat der Innenstadt, die Entwicklung neuer
kultureller Projekte, die Profilierung periodisch wiederkehrender GroR3veranstaltungen
und den Ausbau des Geschéafts- und Kongresstourismus zu starken.

Die beabsichtigten Festsetzungen des B-Plans — insbesondere die Sicherung der héheren
Kultureinrichtungen, der Einkaufsmaoglichkeiten und der Gestaltqualitat des historischen Zent-
rums — unterstitzen dieses Ziel.

Die Teilkarte 14 ,Regionales Nutzungskonzept® stellt westlich an das Plangebiet angrenzend
ein Vorbehaltsgebiet Hochwasserschutz dar. Quer durch das Plangebiet wird als nachrichtli-
che Ubernahme der City-Tunnel Leipzig als Strecke des Uberregionalen Verkehrs (S-Bahn-
Verkehr) dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind mit den Aussagen des Regionalplans West-
sachsen vereinbar.

Reqionalplan Leipzig-Westsachsen 2017

In Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung sind nach § 3 Abs. 1 Nr. 4 Raumordnungs-
gesetz (ROG) sonstige Erfordernisse der Raumordnung und als solche in den Bauleitplanun-
gen der Gemeinden zu berucksichtigen. Entsprechend sind bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 45.6 die Ziele des Rohentwurfs des Regionalplans Leipzig-Westsachsen (RPI
L-WS) 2017 einzustellen. Dies betrifft insbesondere folgende in Aufstellung befindliche Ziele:

- Z1.31
Zentrale Orte sind flr ihren jeweiligen raumlichen Verflechtungsbereich als Wirtschafts-
und Versorgungszentren, als Wohnstandorte sowie als Standorte fir Bildung und Kultur
zu sichern und zu starken.

- 2132
Zentralortliche Funktionen und daflir erforderliche Einrichtungen sollen in den Versor-
gungs- und Siedlungskernen der Zentralen Orte gebiindelt werden.

Das in Aufstellung befindliche Ziel Z 1.3.1 weicht in seiner Formulierung nur geringfligig vom
derzeit geltenden Ziel Z 2.3.1 ab, namlich in der Formulierung von ,Wirtschafts- und Versor-
gungszentren® anstelle von ,Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren®. Das in Aufstellung be-
findliche Ziel Z 1.3.2 entspricht in seiner Formulierung dem geltenden Ziel Z 2.3.2.
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Die Festsetzungen des B-Plans Nr. 45.6 sind ebenfalls mit diesen Zielen des in Aufstellung
befindlichen Regionalplans vereinbar, denn die Festsetzungen zur Kerngebietsnutzung und
zum Ausschluss unerwinschter Nutzungen unterstitzen die Funktion Leipzigs als zentraldrt-
licher Versorgungs- und Siedlungskern einschliel3lich der Funktion der Innenstadt als Stand-
ort fir Einrichtungen der Wirtschaft und als Wohnort.

- 22214
Das Angebot an Wohnraum soll vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung
und unter Berlcksichtigung der differenzierten Anspriche hinsichtlich Wohnformen,
Wohnungsgréfien und -ausstattung an die kuinftigen Anforderungen angepasst werden.

Die derzeit erkennbare demografische Entwicklung beschreibt eine Bevolkerung, die im sta-
tistischen Durchschnitt alter wird, da seit den 1970er Jahren die Sterberate hoher als die Ge-
burtenrate ist. Vor dem Hintergrund, dass das Wohnen stérende industrielle Nutzungen weit-
gehend aus den innenstadtischen Bereichen abgewandert sind, die Erwerbsquote der Frauen
ahnlich hoch ist wie die der Manner, der Wandel der Arbeitswelt in vielen Bereichen eine
bessere Mobilitat verlangt und durch die steigende Lebenserwartung der Anteil hilfebedurfti-
ger Alterer steigt, werden zentral gelegene Wohnstandorte starker nachgefragt.

Der B-Plan leistet mit dem ausdifferenzierten Schutz der Wohnnutzung in den Teil-Baugebie-
ten MK 2 sowie MK 3 des Kerngebiets einen bedeutenden Beitrag zur Starkung des Ange-
bots zentraler Wohnungen. Dabei ist eine Vielzahl von Wohnformen zulassig, von ublichen
Miet- oder Eigentumswohnungen Uber Studenten-Appartements bis hin zu besonderen For-
men des Altenwohnens.

- 2233.21
Die Stadt Leipzig ist als landesweit bedeutsamer Schwerpunkt des Stadtetourismus
durch die Erhdhung der Attraktivitdt der Innenstadt, die Entwicklung neuer kultureller
Projekte, die Profilierung periodisch wiederkehrender Groflveranstaltungen und den
Ausbau des Geschafts- und Kongresstourismus zu starken.

Die Festsetzungen des Plans — sowohl zur Art der Nutzung zu Kerngebieten, der Oper, des
Gewandhauses und des Kulturforums als auch zum Ausschluss unerwiinschter Nutzungen,
zu den Grinflachen, zu 6ffentlichen Platzen und die Gestaltungsvorschriften — tragen zur
Attraktivitat der Innenstadt bei. Die Entwicklung und Férderung kultureller Projekte, des Tou-
rismus sowie von Groldveranstaltungen ist mit den Festsetzungen vereinbar.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind mit den Aussagen des in Aufstellung befindli-
chen Regionalplans Westsachsen (2017) vereinbar.

6.1.3 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Leipzig wurde am 25.03.2015 vom
Stadtrat beschlossen. Seine Genehmigung und der Beitrittsbeschluss der Stadt wurden am
16.05.2015 bekannt gemacht.

Insgesamt dient die Innenstadt Uberwiegend gemischten, kerngebietstypischen Nutzungen, in
die offentliche Nutzungen (Gemeinbedarf und Kultur) eingebettet sind. Im Flachennutzungs-
plan wird daher die gesamte Innenstadt einschlief3lich der Bereiche des Neuen Rathauses/
Stadthauses sowie des Gewandhauses und der Oper als gemischte Bauflache (Kerngebiet
nach § 7 BauNVO mdglich) dargestellt. Eine Ausnahme bilden lediglich der grof3e Bereich der
Universitat zwischen Peterstralie und Schillerstral’e, der als ,Sonderbauflache Universitat*
dargestellt wird.

Samtliche Museen, Oper und Gewandhaus sowie die Moritzbastei werden im F-Plan mit den
Symbolen fur ,Kulturelle Einrichtung“, Thomaskirche sowie Nikolaikirche mit dem Symbol fiir
,Religidse Einrichtung“, der Bereich Rathaus / Stadthaus mit dem Symbol fiir ,Offentliche
Verwaltung“ und die Polizeiwache mit dem Symbol fir ,Polizei“ dargestellt.
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem F-Plan

Quelle: Flachennutzungsplan, Stand der Bekanntmachung vom Mai 2015, Stadt Leipzig, Dezernat Stadt-
entwicklung und Bau

Auf der Mal3stabsebene des B-Plans werden die Flachen entsprechend den bestehenden
und beabsichtigten Nutzungen differenzierter festgesetzt: Drei Viertel aller bebauten Flachen
werden als Kerngebiet festgesetzt. Die von der Universitat genutzten Flachen werden als
Sonstiges Sondergebiet ,Universitat“ festgesetzt. Oper, Gewandhaus, Moritzbastei werden
als Sonstige Sondergebiete festgesetzt.

Die Flachen der Kirchen ebenso wie die Flachen gréferer Einrichtungen fir 6ffentliche Nut-
zungen (Rathaus, Stadthaus, Altes Rathaus, einige Museen) werden als Gemeinbedarfsfla-
chen festgesetzt, jeweils erganzt mit dem Symbol fur 6ffentliche Verwaltung, kulturellen Zwe-
cken bzw. kirchlichen Zwecken dienende Einrichtung.

Die Flachen des Promenadenrings um die Innenstadt werden als Grinflache (Zweckbestim-
mung: Parkanlage) dargestellt. Die ringbildenden Strallen um das Stadtzentrum herum wer-
den als Teil des Ubergeordneten StralRenhauptnetzes dargestellt. Die Festsetzungen des B-
Plans folgen dem Bestand; die Grunflachen des Promenadenrings werden weitgehend als
offentliche Grinflachen festgesetzt, Strallen und Platze als 6ffentliche Verkehrsflache.

Im Flachennutzungsplan werden aulerdem wichtige Abwasserleitungen, eine Fernwarmelei-
tung, der City-Tunnel und Stralenbahnlinien dargestellt bzw. nachrichtlich Glbernommen. Die
Festsetzungen des B-Plans sind mit diesen Darstellungen vereinbar.

Die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanes sind somit aus dem wirksamen FNP
der Stadt Leipzig entwickelt. Das Entwicklungsgebot gemaf § 8 Abs. 2 BauGB wird eingehal-
ten.
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6.1.4 Landschaftsplan

Fir das Stadtgebiet Leipzig wurde ein durch die Ratsversammlung am 16.10.2013 beschlos-
sener flachendeckender Landschaftsplan (RBV-1806/13) erarbeitet, dessen Inhalte fur die
Beurteilung der Umweltvertraglichkeit der vorliegenden Planung heranzuziehen sind. Gemaf
§ 7 SachsNatSchG i.V.m. § 11 Abs. 3 BNatSchG sind die Grundlagen und Inhalte der Land-
schaftsplanung nach § 9 Abs. 3 BNatSchG soweit geeignet als Festsetzungen in die Bebau-
ungsplane aufzunehmen und Abweichungen zu begriinden.

Das Ringgrun entlang des Altstadtrings ist Teil des Ubergeordneten Freiraumsystems der
Stadt Leipzig (Landschaftsplan, Karte Freiraumsystem — Leitbild).

Das Plangebiet liegt in einem intensiven Uberwarmungsbereich (Innenstadtklima) (Land-
schaftsplan, Zielkonzept Klima/Luft).

Im Integrierten Entwicklungskonzept des Landschaftsplans (IEKO) wird fir das Stadtzentrum
als Flachennutzung der vorgefundene Bestand dargestellt. Fir die Weiterentwicklung des
Stadtzentrums gelten die integrierten landschaftsraumlichen Leitbilder LB 6 (/nnerstédtische
Freirdume der offenen und geschlossenen Block- und Blockrandbebauung) und LB 11 (Ge-
biete und Komplexe mit Prdgung durch bauliche Einrichtungen des Gemeinbedarfes — Bil-
dung, Kliniken, Kultur, Sport / Freizeit). Im Einzelnen stellt das IEKO folgende Vorschlage dar:

— Aufwertung des Landschaftsbildes durch griinplanerische MaRnahmen entlang
bestimmter Haupt-Wegeverbindungen:
Entwicklung und Sicherung von Grinverbindungen um das Stadtzentrum herum mit
Anschluss an andere Grinverbindungen; hier durch das Ringgriin; sowie Entwicklung
und Sicherung eines durch Vegetation gepragten Hauptwegenetzes innerhalb des
Stadtzentrums Wegeverbindungen
- Diese Ziele sind mit dem B-Plan 45.6 vereinbar und werden teilweise durch den Plan
umgesetzt. Zwar trifft der Plan keine ndheren Festsetzungen zur Einteilung der Stra-
Renverkehrsflachen, zur Pflanzung von Alleen und zu Grinflachen, er setzt aber die Art
der Nutzung fur den gartendenkmalgeschitzten Promenadenring fest.

— Steigerung der Umweltqualitat durch Erhohung des Grunanteils / Wohnumfeld-
verbesserung:
Durch Erhéhung des Grunanteils in stark verdichteten Bereichen soll im Rahmen des
Moglichen eine Steigerung der Umweltqualitat erreicht werden, da fir die Gberwiegende
Zahl der Schutzguter, insbesondere fir die Menschen und deren Lebensqualitat, damit
positive Auswirkungen verbunden sind, z.B. Minderung der thermischen und lufthygie-
nischen Belastung, Schaffung von Lebensrdumen fur Tierarten u.v.m.
- Das Ziel ist mit dem B-Plan 45.6 vereinbar. Die Festsetzungen des Plans erlauben
Grinbereiche im Blockinneren sowie Vegetation auf offentlichen Flachen, die etwa die
Halfte des Stadtzentrums ausmachen. Detaillierte Festsetzungen zu Grinflachen oder
konkrete Pflanzmalinahmen in Kerngebieten sind jedoch (bis auf die Begrlinung von
Flachdachern) kein Gegenstand des Plans, da dieser ausschliefl3lich die Nutzungen
sowie einige Gestaltungsvorschriften regeln soll.

— Entwicklung (Anreicherung) von Lebensraumen in bebauten Gebieten:

Die Umsetzung dieses Zieles ist weitgehend mit dem vorgenannten Ziel (Steigerung der
Umweltqualitat) verbunden, denn bei Erhéhung des Grinanteils im Stadtzentrum wer-
den auch Lebensraume fur Pflanzen und Tiere entwickelt.

- Auch fur dieses Ziel gilt, dass es mit dem B-Plan 45.6 grundsatzlich vereinbar ist, da
dessen Festsetzungen Grinbereiche im Blockinneren der Kerngebiete sowie Vegetati-
on auf 6ffentlichen Flachen zulassen. Die Zahl der in Frage kommenden Lebensraume
ist angesichts der Zweckbestimmung und Bedeutung des Stadtzentrums begrenzt.
Konkrete PflanzmalRnahmen z.B. in Kerngebieten sind jedoch (bis auf die Begriinung
von Flachdachern) kein Gegenstand des Plans, da dieser ausschlielRlich die Art der
Nutzung sowie einige Gestaltungsvorschriften regeln soll.
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— Sicherung von Aussichtspunkten sowie bedeutender Wahr- und Merkzeichen:
Dies betrifft architektonische ,Landmarken“ und bedeutende historische Bauwerke wie
z.B. das Neue Rathaus oder die Moritzbastei, die fur die Erholungsnutzung Bedeutung
haben.

- Das Ziel ist mit dem B-Plan vereinbar und wird durch diesen unterstltzt, da er die
entsprechenden Flachen durch Festsetzung der Art der Nutzung im Bestand sichert.

— Erhaltung von Flachen mit sehr hoher klimatischer Entlastungsfunktion:
Dies betrifft die Flachen des gesamten Ringgrins.
- Das Ziel wird durch den B-Plan 45.6 umgesetzt, da die betreffenden Flachen als 6f-
fentliche Grunflachen festgesetzt werden.

Ziele und Inhalte des B-Plans Nr. 45.6 sind die Sicherung der im Bestand vorhandenen Nut-
zungen, der Ausschluss unerwiinschter Nutzungen sowie die Sicherung eines Mindestmales
von Gestaltqualitdt der Gebaude. Der Plan wird bewusst auf diese Ziele und Inhalte be-
schrankt und als einfacher B-Plan i.S.d. § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt. Der Verzicht auf die
Aufnahme weiterer Regelungsinhalte — also z.B. zu Pflanzmal3nahmen — ist mit dieser Be-
schrankung der planerischen Ziele zu begriinden.

Der B-Plan lasst jedoch genligend Entwicklungsspielraum flr Malnhahmen zur Erhéhung des
Grinanteils und zur Anreicherung von Lebensraumen. Insgesamt tragt der Plan durch die
Sicherung der vorhandenen multifunktionalen Nutzungsstrukturen nach dem planerischen
Leitbild ,kompakte, gemischtgenutzte Stadt“ (,europaische Stadt‘) und durch die Sicherung
eines Mindestmalies an Gestaltqualitat zur zukunftsfahigen Sicherung dieser nachhaltigen
Stadtstruktur bei. Damit wird ein wertvoller Beitrag zum Schutz der Lebensgrundlagen geleis-
tet.

Insgesamt ist der Plan daher mit den Aussagen des Landschaftsplans vereinbar.

6.1.5 Bebauungsplane

Innerhalb des Geltungsbereiches Bebauungsplanes Nr. 45.6 sind weitere Bebauungsplane
gelegen, die um einige Festsetzungen des B-Plans Nr. 45.6 erganzt werden:

— Bebauungsplan Nr. 45.3 ,Unbebautes Areal am Thomaskirchhof“ (rechtsverbindlich)

— Bebauungsplan Nr. 45.4 ,Museumsquartier® (rechtsverbindlich)

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 45.7 ,Burgplatz® ist ebenfalls im Stadtzent-
rum gelegen, wird jedoch nicht in den Geltungsbereich des B-Plans Nr. 45.6 einbezogen.
Nordlich angrenzend an den Bebauungsplan Nr. 45.6 ist der rechtsverbindliche Bebauungs-
plan Nr. 45.5 ,Hoéfe am Bruhl“ gelegen.

Quer durch das Plangebiet — ausgehend vom RolRplatz im Siiden bis zum Willy-Brandt-Platz
im Nordosten — verlauft der Geltungsbereich der Planfeststellung zum Leipziger City-Tunnel
(S-Bahn, Regionalbahn).

6.1.6 Erhaltungssatzung ,,Leipzig Innenstadt“

Die Erhaltungssatzung fiir das Gebiet ,Leipzig-Innenstadt wurde am 17.10.2001 als Satzung
gemal § 172 BauGB beschlossen. lhr Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa 174
Hektar, die das gesamte Gebiet der historischen Innenstadt einschlie3t und dariber hinaus
die angrenzenden Flachen der alten Grimmaischen Vorstadt mit den friiheren Stadterweite-
rungsgebieten Johannisstadt, Friedrichstadt und Marienstadt.

Die Ratsversammlung der Stadt Leipzig hat in ihrer Sitzung am 16.07.2014 die Anderungs-
satzung zur Erhaltungssatzung flir das Gebiet Leipzig-Innenstadt beschlossen (Amtsblatt Nr.
17/2014 vom 13.09.2014). Mit der Anderungssatzung wird der Geltungsbereich der Erhal-
tungssatzung um grofde Gebiete im Norden, im Westen und Suden erweitert. Fur den Gel-
tungsbereich des B-Plans Nr. 45.6 ergeben sich keine Anderungen.

Die Ziele der Erhaltungssatzung bestehen in dem Schutz der Eigenart dieser Gebietes, ins-

besondere im Erhalt der stadtebaulichen Strukturen (Stadtgrundriss, Héhenabwicklungen,
Gebaudeanordnungen und dergl.) und im Erhalt der denkmalgeschiitzten Bausubstanz aus
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der Grinderzeit und der Vorgrinderzeit. Fir Bauvorhaben im Geltungsbereich der Satzung
ist damit (zusatzlich zur Bauanzeige bzw. Baugenehmigung nach Bauordnungsrecht) eine
Genehmigung nach § 172 BauGB erforderlich.

Einige der Festsetzungen des B-Plans 45.6 — insbesondere aus Abschnitt 11 der textlichen
Festsetzungen (Sonstige Gestaltungsvorschriften) — verfolgen die Zielsetzungen der Erhal-
tungssatzung. Dies betrifft insbesondere die Festsetzungen zu den Baufluchten, zur Stellung
und Héhe der Gebaude, zu Gebaudedffnungen und Dachflachen.

Der B-Plan 45.6 ist mit der Erhaltungssatzung vereinbar.

6.2 Sonstige Planungen

6.2.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept ,Leipzig 2020“ (SEKo) ist als stadtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne des BauGB (§1 Abs.6 Nr. 11) vom Stadtrat beschlossen
worden (RB IV — 1595/09).

Im SEKo wird eine fachlbergreifende Stadtentwicklungsstrategie fur die Stadt Leipzig bis
2020 formuliert. Auf Basis der Vernetzung sektoraler Planungen (Stadtentwicklungsplane und
Fachplanungen) benennt es gesamtstadtische Ziele sowie fachlbergreifende Ziele und
Handlungsansatze zur Entwicklung der neun fachubergreifenden Schwerpunktrdume, die
raumliche Schwerpunkte eines abgestimmten Verwaltungshandelns und Ressourceneinsat-
zes sind.

Der Bebauungsplan Nr. 45.6 ,Stadtzentrum® liegt im Schwerpunktraum ,Leipziger City und
deren Umfeld“. Das SEKo benennt folgende generelle Ziele zur Entwicklung der Leipziger
Innenstadt:

,Die sehr kompakte Leipziger City weist eine hohe Nutzungsdichte in reprdsentativen, traditi-
onsreichen und auch neu errichteten Bauwerken auf. Auf engstem Raum finden sich neben
Kulturstétten von Rang, Wahrzeichen und Touristenmagneten, Universitats- und Verwal-
tungsstandorten auch stark frequentierte Einkaufsstralen und aufwéndig sanierte historische
Passagen und Durchhéfe, Messe- und Kaufhduser. Zusammen mit vielféltiger Gastronomie
und anspruchsvollen Freizeitangeboten und zum Teil hochwertigem Wohnen fiigt sich dies zu
einer lebendigen, qualitativ durchmischten vitalen Innenstadt zusammen. Ziel ist es, diese
Qualitéten weiter zu stédrken und die Leipziger Innenstadt als Markenzeichen und Magnet in
der Region sowie flir Stadtetouristen weiterzuentwickeln. Dazu kénnen insbesondere die Po-
tenziale genutzt werden, die sich aus der verbesserten Verkehrsanbindung nach der Fertig-
stellung des City-Tunnels ergeben. Ein weiteres Ziel ist es, die Funktion als Dienstleistungs-
zentrum von européischem Rang zu stérken...” (SEKo, Seite C-24).

Diese generellen Ziele werden in finf Handlungsfeldern — Einzelhandel, Nutzungsmischung,
Verkehr, Stadtbild und Offentlicher Raum sowie Kultur — vertiefend untersetzt. Im Handlungs-
feld ,Nutzungsmischung“ ist u.a. die Starkung der Wohnnutzung, im Handlungsfeld ,Einzel-
handel” die Starkung der Rolle Leipzigs als Oberzentrum durch Erhdhung der Kaufkraftbin-
dung in der Innenstadt und nachhaltige Starkung der Wirtschaftskraft, im Handlungsfeld
»Stadtbild und o&ffentlicher Raum*® die Starkung der Identitat des Stadtzentrums durch gestal-
terische Aufwertung des offentlichen Raums formuliert.

Der Bebauungsplan Nr. 45.6, der zum Ziel hat, nicht gewiinschte Nutzungsarten im Zentrum
auszuschlieen, ein Mindestmall an Wohnnutzung zu sichern sowie gestalterische Vorgaben
fur Werbeanlagen festzusetzen, setzt somit die Ziele des Integrierten Stadtentwicklungskon-
zeptes (SEKo) zur stadtebaulichen und funktionalen Entwicklung der Innenstadt um.

6.2.2 Stadtentwicklungsplan Zentren

Der STEP Zentren ist seit 1999 das raumlich-funktionale Ordnungskonzept der Stadt Leipzig
zur Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereiche. Er wurde mit Beschluss
des Stadtrates vom 18.03.2009 (RB 1V-1544/09) fortgeschrieben.
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Mit dem vom Stadtrat im Marz 2009 beschlossenen fortgeschriebenen Stadtentwicklungsplan
(STEP) ,Zentren* verfiigt die Stadt Leipzig Uber ein raumliches Ordnungskonzept zur Erhal-
tung und Entwicklung von Versorgungszentren und damit Uber ein auf die Erhaltung und
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Leipzig bezogenes stadtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 des Baugesetzbuchs.

Dazu weist der STEP auf der Basis eines abgestuften integrierten Zentrensystems zentrale
Versorgungsbereiche verschiedener Grofie in entsprechender raumlicher Verteilung im Stadt-
gebiet aus. Die Innenstadt geniel3t dabei als A-Zentrum ,City mit Hauptbahnhof* héchste Pri-
oritat in ihrer Entwicklung.

Als wichtige Entwicklungs-Schwerpunkte, die in diesem B-Plan Beachtung finden, werden
genannt:

— Ausbau und Sicherung der oberzentralen Versorgungsfunktion als A-Zentrum,
— Erganzung des Branchen- und Betriebstypenmixes,

— Gestaltung von Aufenthaltsbereichen mit Identifikationsfunktion flr unterschiedliche
Zielgruppen,

— Sicherung der stadtebaulichen und architektonischen Qualitat bei Neubauvorhaben

— Verbesserung der Zuganglichkeit/ Zufahrtmoglichkeit fir Fulganger- und Radverkehr
aus den angrenzenden Ortsteilen.

Im Rahmen der Teilfortschreibung des STEP Zentren 2014 (Beschluss RBV-2107/14 vom
18.06.2014) wird das ausgewiesene A-Zentrum ,City" um den Bereich des Wilhelm-Leusch-
ner-Platzes erganzt und in Hinblick auf seine konkrete Lage und raumliche Abgrenzung als
zu schutzender zentraler Versorgungsbereich festgelegt. Dies ersetzt die Ausweisung von
2009.

Das Verfahren zur generellen Fortschreibung des STEP Zentren ist noch nicht abgeschlos-
sen.

6.2.3 Strategische Konzepte zum Wohnen

Das wichtigste Konzept zum Wohnen ist der Stadtentwicklungsplan ,Wohnungsbau und
Stadterneuerung®, im Oktober 2000 und seitdem in den Jahren 2001-03, 2005-06, 2010-11
beschlossen. Er trifft keine Zielaussagen zum Stadtzentrum. Im Rahmen der Erarbeitung des
Integriertes Stadtentwicklungskonzeptes wurde der Stadtentwicklungsplan 2009 weiterentwi-
ckelt; dabei wurde das Stadtzentrum in den kleinrdumigen Zielaussagen des Fachkonzeptes
Wohnen als ,konsolidiertes Gebiet* ausgewiesen.

Fir ,konsolidierte Gebiete* sieht die Stadt nur geringen Steuerungsbedarf durch o&ffentliche
Fordermittel und ahnliche Anreize. Vielmehr geht die Stadt davon aus, dass auf Grundlage
vorhandener Potenziale (z.B. Lagegunst, Gestaltqualitaten, Versorgung) eine Entwicklung
aus eigener Kraft erfolgt.

6.2.4 Stadtentwicklungsplan Gewerbliche Bauflachen

Der Stadtentwicklungsplan ,Gewerbliche Bauflachen" ist die planerische Zielkonzeption der
Stadt Leipzig fir die Entwicklung der ,Gewerblichen Bauflachen® im Stadtgebiet. Die Fort-
schreibung des Stadtentwicklungsplans ,Gewerbliche Bauflachen® von 1999 wurde am
13.07.2005 durch die Ratsversammlung beschlossen.

Der StEP ,Gewerbliche Bauflachen® stellt das Stadtzentrum als ,Gebiet fir City und City-
Rand“ mit den Nutzungen Einzelhandel/ Bliro/ Dienstleistung dar (Karte industriell-gewerbli-
cher Entwicklung). Der Plan ftrifft keine Zielaussagen oder Aussagen zur Eignung fir be-
stimmte Wirtschaftsgruppen.

Der B-Plan ist mit dem StEP ,Gewerbliche Bauflachen” vereinbar.
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6.2.5 Stadtentwicklungsplan Verkehr und 6ffentlicher Raum

Der Stadtentwicklungsplan Verkehr und Offentlicher Raum formuliert libergeordnete Leitlinien
und Prioritaten zur Abwicklung des Verkehrs sowie zur Gestaltung der Strallen und Platze.
Die erste Fortschreibung des Stadtentwicklungsplans ,Verkehr und Offentlicher Raum* wurde
am 25.02.2015 durch die Ratsversammlung beschlossen.

Der StEP trifft folgende Aussagen fir das Plangebiet:

— Die Bedeutung der Straflen und Platze fur die Stadtgestalt und als Lebensraum muss
mit ihren verkehrlichen Funktionen in Einklang gebracht werden; der erforderliche Ver-
kehr soll auf stadtvertragliche Weise abgewickelt werden.

— Der FuRgangerverkehr ist durch ausreichend breiten und qualitatvollen Ausbau der 6f-
fentlichen Raume, Netzschluss, Verknipfung mit dem o&ffentlichen Verkehr, Abbau von
Barrieren und Konfliktpunkten mit dem Kfz-Verkehr zu férdern.

— Durch (weitere) Umsetzung des Konzeptes autoarme Innenstadt soll der MIV nach
Moglichkeit begrenzt und der Fuldverkehr geférdert werden.

— Der offentliche Verkehr soll geférdert werden. Um das Plangebiet herum soll weiterhin
die StraRenbahn fuhren. Mit dem City-Tunnel (S-Bahn, Regionalbahn) wird das Plan-
gebiet an den regionalen Verkehr angebunden.

— Die Bedeutung der Ringstraf3e fur das Netz der Leipziger Hauptverkehrsstraen soll auf
weiter vom Stadtzentrum entfernt liegende Stral’en — das ,Tangentenviereck” — verla-
gert werden.

— Die Entwicklung einer verkehrssparsamen Stadtstruktur ist zu foérdern — u.a. durch den
Erhalt von Nutzungsmischung und eine ausgewogene Zentrenstruktur.

Der B-Plan 45.6 ist mit den Zielen des StEPs Verkehr und Offentlicher Raum vereinbar bzw.
er tragt aktiv zu ihrer Verwirklichung bei:

— Der Bebauungsplan trifft keine Detailplanungen zur Gestaltung des 6ffentlichen Raums
(z.B. zur Aufteilung in Fahrbahn, Fullweg oder Radweg), sondern setzt flr den 6ffentli-
chen Raum nur die Art der Nutzung fest —als StralRenverkehrsflache oder 6ffentliche
Grunflache. Samtliche Planungen zur Gestaltung des 6ffentlichen Raums als nutzbaren
Raum fir Bewohner und Besucher sind mit diesen Festsetzungen vereinbar.

— Durch Begrenzung der Stellplatze tragt der Plan — im Zusammenwirken mit verkehrs-
planerischen MaRnahmen wie z.B. der Festlegung der FuRgangerzone — zur Férderung
der Verkehrstrager des Umweltverbundes bei.

— Insbesondere mit der Sicherung der Arkaden und Blockdurchgange tragt der B-Plan zur
Attraktivitat des Stadtzentrums fur Fullganger bei.

6.2.6 Konzeption ,,Autoarme Innenstadt“

Die Konzeption ,Autoarme Innenstadt® wurde 1993 durch den Stadtrat mit der Zielstellung
beschlossen, das Stadtzentrum mit einer Reihe geeigneter Mallnahmen vom flieRenden und
ruhenden Kfz-Verkehr zu entlasten, um die Aufenthaltsqualitat fliir Besucher und Bewohner
zu verbessern.

Unter Beachtung laufender und geplanter Hochbau- und StralRenbaumalnahmen in der In-
nenstadt sowie am Promenadenring wurden im Rahmen der Fortschreibung der autoarmen
Innenstadt, die am 17.12.2008 durch den Stadtrat beschlossen wurde, erforderliche Ande-
rungen der vorhandenen Verkehrsorganisation festgelegt.

In Umsetzung dieses Beschlusses wurde der Malinahmeplan Autoarme Innenstadt erstellt
und am 16.09.2009 in der Ratsversammlung beschlossen (RBIV-1730/09). Dieser MalRnah-
meplan beinhaltet alle baulichen und verkehrsorganisatorischen Ma3nahmen, die zur Umset-
zung der Fortschreibung der Konzeption autoarme Innenstadt erforderlich sind.
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In den letzten Jahren wurden die einzelnen Schritte des Konzeptes durch verkehrsorganisa-
torischen MalRlnahmen (Beschilderung und Markierung) und Baumalnahmen kontinuierlich
umgesetzt:

— Erweiterung und Neuausweisung von Fulligangerzonen zur weiteren Verbesserung der
Bedingungen flr den FuRgangerverkehr.

— Durchgehende Verbindung der beiden HauptfulRgéngerachsen in Nord-Sid-Relation
(Hainstralte — Markt — Petersstralie) sowie in West-Ost-Relation (Thomasgasse — Markt
— Grimmaische Strafle) und Fuhrung des Kfz-Verkehrs aufgeteilt in vier Quadranten
Uber Schleifensysteme. Mit diesem Konzept wird die unerwilinschte Durchfahrt durch
das Stadtzentrum wirkungsvoll unterbunden und gleichzeitig die Erschlielfung der In-
nenstadt in allen Bereichen gesichert.

— In den Fulgangerzonen ist der Anlieferverkehr in der Zeit von 5 bis 11 Uhr zugelassen.
In den weiteren Strallen der Innenstadt ist der fliekende Kfz-Verkehr zur Sicherung der
ErschlieBung der Handels- und Dienstleistungseinrichtungen sowie der Erreichbarkeit
der offentlichen und privaten Parkeinrichtungen in angemessenem Umfang zugelassen.
Auch die Buslinie 89 der LVB darf durch die FulRgangerzone fahren (lber die Grimmai-
sche Strale).

— Ausnahmegenehmigungen zur Einfahrt in FulRgangerzonen fir berechtigte Personen
(Handwerker, Serviceunternehmen, Dienstleister, Anwohner...) werden durch das Ord-
nungsamt auf Antrag gepruft.

— Offnung der Innenstadt einschlieRlich der FuBgéngerzonen fiir den Radverkehr, wobei
dies in den HauptfuRgangerzonen auf die Zeit von 20 Uhr bis 11 Uhr beschrankt ist.

— Zur Durchsetzung der stralienverkehrsbehdérdlichen Anordnungen wird die Zufahrt in
die FuRgangerbereiche lber Polleranlagen geregelt.

— Im Rahmen des Neubaus bzw. der Neugestaltung von Stralden wurden schrittweise
ebenerdige Stellplatze im o6ffentlichen Strallenraum reduziert, da mittlerweile durch den
Bau von Tiefgaragen und Parkhausern geniigend Stellplatze vorhanden sind, die direkt
vom den das Stadtzentrum umgebenden Ringstral’en aus erreichbar sind.

— In der Innenstadt von Leipzig steht derzeit innerhalb und an den Promenadenring an-
grenzend in Parkeinrichtungen (Parkhauser, Tiefgaragen und Parkplatze) ein Angebot
von ca. 8.700 Stellplatzen 6ffentlich zuganglich zur Verfligung.

Der komplette Inhalt der o.g. Beschlisse im Zusammenhang mit der Konzeption Autoarme
Innenstadt einschliel3lich Angaben zu den Parkeinrichtungen (Standorte, Anzahl der Stellplat-
ze) sind im Internet abrufbar.'?

Ein Grofteil der Mallnahmen, die aus der Umsetzung der Konzeption folgen, ist aul3erhalb
dieses B-Plans durchzuflihren. Durch Festsetzungen zur Unzulassigkeit oberirdischer Gara-
gen und Parkhauser und die Beschrankung der zulassigen Anzahl von Stellplatzen im Kern-
gebiet tragt der B-Plan jedoch durch Reduzierung sowohl des ruhenden als auch des flieRen-
den Verkehrs zur Umsetzung der Konzeption bei.

Der B-Plan Nr. 45.6 ist mit den Zielen der Konzeption ,Autoarmen Innenstadt® vereinbar.

"2 Die beschlossene Fassung der Fortschreibung ist verflgbar unter http://www.leipzig.de/de/buerger/ stadt entw/

verkehr/autoarm.
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7. Umweltbericht

71 Einleitung

Fir die Belange des Umweltschutzes wird im Bauleitplanverfahren eine Umweltprifung
durchgeflhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und die
ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen in einem Umweltbericht beschrieben und be-
wertet werden (§ 2 Abs. 4 und § 2a Nr. 2 BauGB sowie Anlage zum BauGB). Dazu legt die
Gemeinde — hier die Stadt Leipzig — zunachst flr jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang
und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Umweltbelange fir die Abwagung erforderlich ist
(siehe dazu Kap. 7.1.2). Die daraufhin ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen sind im
Kap. 7.2 dieses Umweltberichtes beschrieben und bewertet.

711 Ziele und Inhalt des Bebauungsplans (Kurzdarstellung)

Wichtigste Ziele des Bebauungsplans sind der Ausschluss nicht gewilinschte Nutzungsarten
im Zentrum, die Sicherung eines Mindestmalles von Wohnnutzung, die Sicherung von
Passagen und Arkaden, die Begrenzung von Stellplatzen sowie die Festsetzung gestalteri-
scher Vorgaben flr Gebaude. Ausfihrlich werden diese Ziele im Kapitel 3 beschrieben.

Inhalte des Bebauungsplans sind daher die folgenden Festsetzungen: Ganz berwiegend
werden die bereits bestehenden Nutzungen an ihrem Standort festgesetzt — das betrifft Kern-
gebiete, diverse Sondergebiete, Gemeinbedarfsflachen, StralRenverkehrsflachen sowie Grin-
flachen. Erganzend werden in den textlichen Festsetzungen eine Reihe gestalterischer Fest-
setzungen zu den Gebauden getroffen. Fir die Kerngebiete werden differenzierte Festset-
zungen zum Anteil der Wohnnutzung und zum Ausschluss bestimmter, die Leipziger Innen-
stadt stérender Nutzungen getroffen. Flir Passagen und Arkaden werden Flachen fir die Be-
lastung mit einem &ffentlichen Gehrecht festgesetzt. Die zuldssige Anzahl der Stellplatze wird
auf das nach Bauordnung erforderliche Mal} begrenzt.

Naheres hierzu ist in Kap. 3 und in Teil C, Kap. 10—17 nachzulesen.

7.1.2 Festlegung des Umfanges und Detaillierungsgrades der Ermittlung der Um-
weltbelange

Im Rahmen des Verfahrens wurde gepruft, auf welche Umweltbelange oder Teilaspekte von
Umweltbelangen der Vollzug des Bebauungsplans mdéglicherweise erhebliche Umweltauswir-
kungen haben kann, die in der Abwagung zu bericksichtigen waren.

Bei der Ermittlung der moglichen erheblichen Umweltauswirkungen ist zu beachten, dass
dieser Bebauungsplan als einfacher B-Plan i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB aufgestellt wird; er ist
kein qualifizierter B-Plan im Sinne des § 30 BauGB. Das bedeutet, dass durch diesen Plan
keine neuen Bauvorhaben zusatzlich zu den bereits zulassigen Bauvorhaben zuldssig wer-
den.

Durch den Plan werden kinftige Entscheidungen Uber die Zulassigkeit von Bauvorhaben
vorbereitet, die auf der gemeinsamen Grundlage der SachsBO, des § 34 BauGB, dieses
Plans sowie ggf. weiterer einschlagiger Vorschriften (z.B. TA Larm) endglultigen) zu beurteilen
sind.
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Belang / Teilaspekt

mogliche erhebliche Umweltauswir-
kungen

Art, Umfang und De-
taillierungsgrad der
Ermittlungen

1. Tiere Der Plan bereitet keine neuen Eingriffe in | Weitere Ermittlungen
Habitate von Tieren oder Zugriffe auf sind nicht erforderlich.
Tiere vor.

2. Pflanzen Der Plan bereitet keine neuen Eingriffe in | Weitere Ermittlungen
Habitate von Pflanzen vor. sind nicht erforderlich.

3. Boden Der Plan bereitet keine neuen Eingriffe in | Weitere Ermittlungen
die Boden vor. sind nicht erforderlich.

4. Wasser Der Plan bereitet keine neuen Eingriffe in | Weitere Ermittlungen
das Grundwasser oder in Stillgewasser | sind nicht erforderlich.
vor. Fliekgewasser sind im Plangebiet
nicht vorhanden.

5. Luft Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf | Weitere Ermittlungen
die Luft sind aufgrund der Plandurchflih- |sind nicht erforderlich.
rung nicht zu erwarten.

6. Klima Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf | Weitere Ermittlungen

das Klima sind aufgrund der Plandurch-
fUhrung nicht zu erwarten.

sind nicht erforderlich.

7. Landschaft

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf
die Landschaft sind aufgrund der Pland-
urchflhrung nicht zu erwarten.

Weitere Ermittlungen
sind nicht erforderlich.

8. Biologische Vielfalt

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf
die biologische Vielfalt sind aufgrund der
Plandurchfihrung nicht zu erwarten.

Weitere Ermittlungen
sind nicht erforderlich.

9. Menschen

Der Plan trifft Festsetzungen zur Wohn-
nutzung fur Teile des Kerngebietes, die
sich am Bestand orientieren. Diese Nut-
zungsmischung im Kerngebiet ist stadte-
bauliches Ziel; gleichzeitig aber sind Teile
der schutzwurdigen Wohnnutzung je
nach Lage Immissionen aus Verkehrs-
larm, Gewerbelarm und Veranstaltungs-
larm ausgesetzt.

Die Wohnnutzung ist zum allergréf3ten
Teil jedoch bereits im Bestand vorhan-
den; fur weite Teile des Plangebietes ist
sie planungsrechtlich auf der Grundlage
des § 34 BauGB bereits zum Zeitpunkt
der Planaufstellung zulassig. Mit den
Festsetzungen wird die Wohnnutzung fur
die Zukunft lediglich gesichert.

Insofern ergibt sich durch den Plan keine
Anderung der Immissionssituation der
bestehenden Wohnbevdlkerung im Stadt-
zentrum. Mégliche Folgen der Planung

Siehe Kap. 7.2.
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Belang / Teilaspekt | mogliche erhebliche Umweltauswir- Art, Umfang und De-
kungen taillierungsgrad der
Ermittlungen

fir neu hinzukommende Bewohner wer-
den im Kap. 7.2 erlautert.

10. Kultur und sons- | Der Plan trifft Festsetzungen zur Bewah- | Weitere Ermittlungen

tige Sachguter rung vorhandener Kulturgtter bzw. Sach- | sind nicht erforderlich.
guter. Erhebliche nachteilige Umwelt-
auswirkungen sind nicht zu erkennen.

11. Wechselwirkun- | Mogliche erhebliche Umweltauswirkun- | Weitere Ermittlungen
gen gen sind nicht zu erkennen. sind nicht erforderlich.

Erhebliche Umweltauswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Land-
schaft, biologische Vielfalt, Kultur- und Sachgiter sowie die Wechselwirkungen zwischen den
vorgenannten Teilaspekten sind nicht erkennbar.

Detaillierende Untersuchungen sind insoweit nicht notwendig. Auswirkungen auf den Men-
schen werden im Kap. 7.2 dargestellt.

71.3 Ziele des Umweltschutzes und sonstige fachliche Grundlagen

7.1.3.1 Schutzgebiete und Schutzobjekte gemal BNatSchG

Im Plangebiet befinden sich zwei Naturdenkmale, die Schutz nach dem BNatSchG sowie
nach dem Sachsischen Naturschutzgesetz geniellen:

— Echter Weinstock, Am Markt 7

— geologisches Einzelobjekt ,Braunkohlenquarzit‘, Goerdelerring
Beide Naturdenkmale werden durch die Festsetzungen des B-Plans nicht betroffen.
Die gesamte Innenstadt ist archaologischer Relevanzbereich.

Es befinden sich keine weiteren Schutzobjekte bzw. Schutzgebiete im Geltungsbereich. Aus-
wirkungen auf weiter entfernte Schutzgebiete sind nicht erkennbar.

7.1.3.2 Sonstige Ziele des Umweltschutzes

Landschaftsplan

Fur das Stadtgebiet Leipzig wurde ein durch die Ratsversammlung am 16.10.2013 beschlos-
sener flachendeckender Landschaftsplan (RBV-1806/13) erarbeitet, dessen Inhalte fir die
Beurteilung der Umweltvertraglichkeit der vorliegenden Planung heranzuziehen sind. Gemaf
§ 7 SachsNatSchG i.V.m. § 11 Abs. 3 BNatSchG sind die Grundlagen und Inhalte der Land-
schaftsplanung nach § 9 Abs. 3 BNatSchG soweit geeignet als Festsetzungen in die Bebau-
ungsplane aufzunehmen und Abweichungen zu begriinden.

Im Integrierten Entwicklungskonzept des Landschaftsplans (IEKO) wird fur das Stadtzentrum
als Flachennutzung der vorgefundene Bestand dargestellt. Fur die Weiterentwicklung des
Stadtzentrums gelten die integrierten landschaftsraumlichen Leitbilder LB 6 (/nnerstédtische
Freirdume der offenen und geschlossenen Block- und Blockrandbebauung) und LB 11 (Ge-
biete und Komplexe mit Prdgung durch bauliche Einrichtungen des Gemeinbedarfes — Bil-
dung, Kliniken, Kultur, Sport / Freizeit). Im Einzelnen stellt das IEKO folgende Vorschlage dar:

— Aufwertung des Landschaftsbildes durch griinplanerische MaBnahmen entlang
bestimmter Haupt-Wegeverbindungen:
Entwicklung und Sicherung von Grinverbindungen um das Stadtzentrum herum mit
Anschluss an andere Grunverbindungen; hier durch das Ringgrin; sowie Entwicklung
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und Sicherung eines durch Vegetation gepragten Hauptwegenetzes innerhalb des
Stadtzentrums Wegeverbindungen

- Diese Ziele sind mit dem B-Plan Nr. 45.6 vereinbar und werden teilweise durch den
Plan umgesetzt. Zwar trifft der Plan keine naheren Festsetzungen zur Einteilung der
Stralienverkehrsflachen, zur Pflanzung von Alleen und zu Grinflachen, er setzt aber
die Art der Nutzung fur den gartendenkmalgeschutzten Promenadenring fest.

— Steigerung der Umweltqualitdt durch Erh6hung des Griinanteils / Wohnumfeld-
verbesserung:
Durch Erhéhung des Grunanteils in stark verdichteten Bereichen soll im Rahmen des
Moglichen eine Steigerung der Umweltqualitat erreicht werden, da fir die Gberwiegende
Zahl der Schutzguter damit positive Auswirkungen verbunden sind, z.B. der Kihlungs-
effekt und die Staubbindung durch Vegetation, Lebensraume fiir Insekten, Végel und
Kleintiere, Minderung des Aufheizeffektes u.v.m.
- Das Ziel ist mit dem B-Plan Nr. 45.6 vereinbar. Die Festsetzungen des Plans erlau-
ben Grinbereiche im Blockinneren sowie Vegetation auf 6ffentlichen Flachen, die etwa
die Halfte des Stadtzentrums ausmachen. Der B-Plan trifft Festsetzungen zur Begru-
nung von Flachdachern und zur Fassadenbegrinung, soweit mit dem Denkmalschutz
vereinbar. Weitere detaillierte Festsetzungen zu Grinflachen oder konkrete Pflanzmal}-
nahmen in Kerngebieten sind jedoch kein Gegenstand des Plans, da dieser ausschliel3-
lich die Nutzungen sowie einige Gestaltungsvorschriften regeln soll.

— Entwicklung (Anreicherung) von Lebensrdumen in bebauten Gebieten:

Die Umsetzung dieses Zieles ist weitgehend mit dem vorgenannten Ziel (Steigerung der
Umweltqualitat) verbunden, denn bei Erhéhung des Griinanteils im Stadtzentrum wer-
den auch Lebensraume fur Pflanzen und Tiere entwickelt.

- Auch fir dieses Ziel gilt, dass es mit dem B-Plan Nr. 45.6 grundsatzlich vereinbar ist,
da dessen Festsetzungen Griinbereiche im Blockinneren der Kerngebiete sowie Vege-
tation auf offentlichen Flachen zulassen. Die Festsetzungen des B-Plans zur Dachbe-
grinung und zur Fassadenbegrinung haben hauptsachlich fir Insekten und Végel Be-
deutung. Die Zahl der in Frage kommenden Lebensrdume ist angesichts der Zweckbe-
stimmung und Bedeutung des Stadtzentrums aber begrenzt. Konkrete PflanzmalRnah-
men z.B. in Kerngebieten sind jedoch (bis auf die Begriinung von Flachdachern) kein
Gegenstand des Plans, da dieser ausschlieRlich die Art der Nutzung sowie einige Ge-
staltungsvorschriften regeln soll.

— Sicherung von Aussichtspunkten sowie von bedeutenden Wahr- und Merk-
zeichen:
Dies betrifft architektonische ,Landmarken“ und bedeutende historische Bauwerke wie
z.B. das Neue Rathaus oder die Moritzbastei, die fur die Erholungsnutzung Bedeutung
haben.
- Das Ziel ist mit dem B-Plan Nr. 45.6 vereinbar und wird durch diesen unterstitzt, da
er die entsprechenden Flachen durch Festsetzung der Art der Nutzung im Bestand si-
chert.

— Erhaltung von Flachen mit sehr hoher klimatischer Entlastungsfunktion:
Dies betrifft die Flachen des gesamten Ringgrins.
- Das Ziel wird durch den B-Plan Nr. 45.6 umgesetzt, da die betreffenden Flachen als
offentliche Grunflachen festgesetzt werden.

Insgesamt sind die Vorschlage des Integriertes Entwicklungskonzepts in dem stadtebaulichen
Rahmen, den der B-Plan setzt, umsetzbar. Einige dieser Ziele werden durch den Plan aktiv
umgesetzt, z.B. durch die Sicherung der 6ffentlichen Grinflachen.

Konzept ,Autoarme Innenstadt®

Die Stadt Leipzig ist bestrebt, im Rahmen der stadtebaulichen Weiterentwicklung der Innen-
stadt das Konzept ,Autoarme Innenstadt‘ umzusetzen (vgl. Kap. 6.2.5). Da dieser B-Plan
jedoch die Erschliefung der Baugebiete nicht neu regelt und die Einteilung der Strallen-
verkehrsflachen kein Gegenstand der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes ist, sind die
Auswirkungen der Planinhalte auf die Belastung des Stadtzentrums mit privaten Kfz begrenzt.
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Dennoch kénnen die Ziele des Konzeptes mit einigen Festsetzungen in diesem Bebauungs-
plan unterstiitzt werden: Durch die Sicherung der Passagen soll der FulRverkehr gefordert
werden. AulRerdem wird ausgeschlossen, dass freiwillig Uberschieldende (nicht ,notwendige®)
Stellplatze errichtet werden (vgl. hierzu Kap. 12.4).

Luftreinhalteplan

Flr die Stadt Leipzig wurde ein Luftreinhalteplan erarbeitet, der am 18.12.2009 in Kraft ge-
setzt wurde.

Danach ist fur das Gebiet der Stadt Leipzig eine erhebliche lufthygienische Belastung hin-
sichtlich Feinstaub festzustellen. In den vergangenen Jahren wurde der Tagesgrenzwert der
39. BImSchV" regelmaRig mehr als zuldssig Uberschritten. Fiir Feinstaub-Emissionen
(PM10) durch Hausbrand und Kleinverbraucher ist fast fir das gesamte bebaute Stadtgebiet
eine Belastung zwischen 0,05 und 0,25 t/(km?**a) zu verzeichnen.

Um eine wirkungsvolle Reduzierung bei luftverunreinigenden Stoffen im gesamtstadtischen
Raum zu erzielen, wurde entsprechend der Forderung aus § 47 Abs. 1 Bundesimmissions-
schutzgesetz — BImSchG die Festsetzung einer Verwendungsbeschrankung fiir Brennstoffe
(im Sinne hoherer Anforderungen an den Feinstaubgehalt) als MalRnahme (M 4.1) in den
Luftreinhalteplan der Stadt Leipzig (LRP) vom 18.12.2009 aufgenommen. Durch Festsetzung
dieser MalRnahme in einem Bebauungsplan konnte die Stufe 2 der 1. BImSchV (Verordnung
Uber kleine und mittlere Feuerungsanlagen — 1. BImSchV vom 26. Januar 2010 (BGBI. |
S. 38)) zeitlich vorgezogen werden. Als Folge galten im Geltungsbereich des B-Plans ver-
scharfte Grenzwerte fir die staubférmigen Emissionen im Abgas neuer oder wesentlich ge-
anderter Feuerungsanlagen, wahrend in den Ubrigen Gebieten zunachst nur die Stufe 1 galt.

Da zum 1.1.2015 die 2. Stufe der 1. BImSchV regular in Kraft tritt und damit das erhohte
Schutzniveau im gesamten Stadtgebiet gilt, ist eine derartige Festsetzung in diesem B-Plan
nicht mehr erforderlich. (Eine dritte Stufe gibt es nicht.)

Ausweislich der Belastungskarten sind insbesondere die bebauten Bereiche der Stadt — ins-
besondere an den stark befahrenen StralRen — durch Stickoxide sowie Feinstaub belastet.
Da dieser B-Plan die Erschlielung der Baugebiete nicht neu regelt und notwendige Stellplat-
ze durch die Bauordnung geregelt werden, sind die Auswirkungen der Planinhalte auf die
Belastungssituation begrenzt. Der Plan unterstutzt jedoch das Ziel der Reduzierung des mo-
torisierten Individualverkehrs dadurch, dass er die Zahl der zuldssigen Stellplatze auf das
bauordnungsrechtlich erforderliche Maf} begrenzt.

Darlber hinaus wird der B-Plan vom Luftreinhalteplan nicht weiter berihrt; es ergeben sich
keine Auswirkungen auf die Planinhalte.

7.1.3.3 Sonstige fachliche Grundlagen

Grinordnungsplan

Von der Aufstellung eines Grinordnungsplans (§ 6 Abs. 2 SachsNatSchG) kann fir diesen
Bebauungsplan ganz abgesehen werden, da die Belange von Naturschutz und Landschafts-
pflege nicht berthrt sind.

Eingriffsregelung

Von der Anwendung der Eingriffsregelung konnte im vorliegenden Fall gemafl3 § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB ganzlich abgesehen werden, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind bzw. zulassig waren. Da der Bebauungsplan als einfacher Bebau-
ungsplan i.S.d. § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt wird, wird der Zulassigkeitsmalstab fir neue
Bauvorhaben durch diesen B-Plan nicht verandert. Insofern ergeben sich aufgrund dieses
Plans keine ausgleichspflichtigen Eingriffe.

13 Neununddrei3igste Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes — Verordnung Uber

Luftqualitatsstandards und Emissionshdchstmengen (39. BImSchV) vom 2. August 2010 (BGBI. | S. 1065).
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Altlasten

Das Flurstick 757c der Gemarkung Leipzig (Dittrichring 18,18a) ist unter der Kennziffer
65002611 (ehemalige Tankstelle) im Altlastverdachtskataster der Stadt Leipzig registriert.
Nach Aktenlage soll diese Tankstelle zwischen 1927 und 1938 im Innenhof des Gebaudes
betrieben worden sein. Eine am Standort durchgefuhrte historische Erkundung erbrachte kei-
ne belastbaren Fakten fur die Existenz dieser Tankstelle.

Das Flurstick 702/2 der Gemarkung Leipzig (PetersstraBe 37) ist unter der Kennziffer
65002583 (ehemalige Tankstelle) im Altlastverdachtskataster der Stadt Leipzig registriert.
Zum Standort liegt das Gutachten der TUV Thiiringen Anlagentechnik GmbH vom 18.03.2003
Uber eine umwelttechnische Untersuchung auf dem Hofgeldnde der Karstadt Warenhaus AG
in Leipzig vor.

Der Gutachter beschreibt im Hofbereich Auffullungen mit Bau- bzw. Trimmerschutt bis zu
einer Tiefe von 3,5 m bis 4,0 m und den Standort einer ehemaligen Tankstelle. Die in den
Auffullungen festgestellten Schadstoffanteile erreichen keine umweltrelevanten GréRenord-
nungen. Der Gutachter geht davon aus, dass im ehemaligen Tankstellenbereich weiterhin
tanktechnische Anlagen vorhanden sind. Lokal begrenzte Bodenkontaminationen werden
demnach nicht ausgeschlossen.

Beide Altlastenverdachtsflachen sind durch Tiefgaragenneubauten und damit einhergegan-
genen umfassenden Auskofferungen evt. belasteten Bodens tiefgreifend verandert. Die au-
tomatische Tiefgarage mit drei Parkebenen im Hofbereich Dittrichring 18-20 wurde 1997 er-
richtet; der Bodenaushub zum Bau des Untergeschosses und der beiden Tiefgaragenebenen
des Karstadt-Neubaus Petersstralie 25-37 (drei Untergeschosse) erfolgte 2004-2006.

Der Vollzug des Plans wird von den genannten Altlasten nicht berlihrt; es ergeben sich keine
Auswirkungen auf die Planinhalte.

7.2 Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen der Planung

Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Nichtdurchfilihrung der Planung

Ohne die Aufstellung des Bebauungsplans ware die Errichtung neuer Wohnungen — obschon
im Bestand vorhanden — wegen der Regelung des § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 7 BauNVO
2013 nur ausnahmsweise zulassig. Dabei konnte baulicher Schallschutz als Auflage verlangt
werden.

Fur die Abgaswerte von Feuerungsanlagen gelten bereits die Anforderungen der Stufe 2 der
1. BImSchV (mit Inkrafttreten der Stufe 2 am 1.1.2015 wurden die Emissionsgrenzwerte flr
Staub und Kohlenstoffmonoxid im Vergleich zur Stufe 1 nochmals verscharft).

Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihnrung der Planung

Bei Durchfiihrung der Planung ist mit folgenden Auswirkungen auf den Menschen zu rech-
nen:

Wohnungen mit Ausrichtung auf die den Stadtkern umschlieRenden Ringstral’en sind Ver-
kehrslarm mit einem Beurteilungspegel LDEN von 60-70 dB(A) ausgesetzt, die angrenzen-
den Randbereiche der Innenstadt noch mit 55-60 dB(A). In der Goethestralle fahren auch
nachts Stralenbahnen und fuhren dort zu Immissionen von 60 dB(A). Je nach Lage der Auf-
enthaltsrdume, Fenster und moéglichen Freisitze kénnen sich erhebliche Stérungen der Wohn-
bzw. Nachtruhe ergeben.

Das Stadtzentrum ist Standort zahlreicher Gewerbe und flir eine Reihe von Veranstaltungen,
die zu Larmemissionen flhren kénnen (z.B. auf den folgenden Freiflachen: Markt, Augustus-
platz, Burgplatz, Moritzbastei). Gewerbelarm kann von Tiefgaragen, Handwerksbetrieben,
durch Haustechnik oder von Gaststatten ausgehen. Fir Wohnnutzungen besteht Anspruch
auf Einhaltung der Schutzniveaus der TA Larm. Auflagen zum Schallschutz fur die Emissi-
onsquellen sind auf der Grundlage des BImSchG und der TA Larm (auch nachtraglich) mog-
lich.
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Wohnungen mit Ausrichtung zu den 6ffentlichen Platzen, die in besonderem Male fir sozia-
les Leben, Markte und sonstige Veranstaltungen dienen, kénnen an einer Reihe von Tagen
pro Jahr erheblich von Veranstaltungslarm betroffen sein. Emissionstrachtige Veranstaltun-
gen sind genehmigungsbediirftig und in der Zahl pro Jahr begrenzt.

Gerliche: Mogliche erhebliche Umweltauswirkungen sind nicht zu erkennen.

Erholungspotenzial: Der Plan trifft Festsetzungen zur Bestandssicherung vorhandener
Grunflachen sowie vorhandener Kulturgiter (Sondergebiete, Gemeinbedarfsflachen). Erheb-
liche nachteilige Umweltauswirkungen sind nicht zu erkennen.

Die Stadt hat bei der Aufstellung des Bebauungsplans die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢ BauGB aufge-
fuhrten Belange zum Schutz des Menschen und seiner Gesundheit bertcksichtigt und fol-
gende Festsetzung zur Vermeidung und Verringerung bestehender bzw. zu erwartender Be-
lastungen in den Plan aufgenommen:

— Sicherung der Anforderungen der DIN 4109 flr Wohnungen (Festsetzung Nr. 11)

Mit den Festsetzungen werden wichtige Rahmenbedingungen flir eine umweltvertragliche
und nachhaltige Innenentwicklung gesetzt.

7.3 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Da das Plangebiet zum weitaus grofiten Teil seit langem parzelliert, erschlossen und bebaut
ist, ertibrigen sich Planungsvarianten mit anderer Nutzungs- bzw. Baukdrperverteilung.

Auch die Null-Variante (Verzicht auf die Planung, z.B. ein Verzicht auf die Festsetzung von
Wohnanteilen) ist aus Sicht der Stadt keine vernlnftige Alternative. Gerade die von der Stadt
verfolgten stadtebaulichen Zielsetzungen (vgl. Kap. 7.1.1) haben zur Aufstellung des B-Plans
gefuhrt; ein Verzicht auf die Planung ware mit der Aufgabe dieser Ziele gleichzusetzen, da
andere Regelungen zum Erreichen der stadtebaulichen Ziele (Grundstlickskaufe, vertragliche
Regelungen 0.a.) keinen Erfolg verheilden.

7.4 Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Die Gemeinden sind verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der
Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, zu Gberwachen, um insbesondere unvorhergesehe-
ne nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mal3-
nahmen zur Abhilfe zu ergreifen (§ 4c BauGB). Die geplanten MaRnahmen zur Uberwachung
der erheblichen Umweltauswirkungen sind im Umweltbericht zu beschreiben (Nr. 3 b) der
Anlage 1 zum BauGB).

Im Rahmen der Umweltpriifung fiir diesen Bebauungsplan wurde festgestellt, dass dessen
Durchfuhrung voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen nach sich ziehen wird. Fur
deren Uberwachung sind die nachfolgend beschriebenen Malinahmen vorgesehen:

Schutzgut | Zu Uberwachen | Methode Zustandig Haufigkeit / Zeitfolge
Mensch Verkehrslarm Messung vor | Umweltamt - auf Beschwerde
Gewerbelarm Ort Gewerbeaufsichtsamt | von Anwohnern
Veranstaltungs- - von Amts wegen
[&rm bei GroRveranstal-
tungen

Sollte es bei der Durchfihrung dieses Bebauungsplanes Hinweise auf unvorhergesehene
Umweltauswirkungen geben, dann werden geeignete MalRnahmen ergriffen werden.
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7.5 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Im Rahmen des Verfahrens wurde geprift, auf welche Umweltbelange der Bebauungsplan
mdoglicherweise erhebliche Umweltauswirkungen haben kann, die in der Abwagung zu be-
rucksichtigen waren.

Der Bebauungsplan orientiert sich bei der Festsetzung der zulassigen Art der Nutzung im
Wesentlichen am vorgefundenen Bestand, ndmlich den kerngebietstypischen Nutzungen von
Handel, Dienstleistung und Bironutzung, sowie am vorgefundenen Bestand der innenstadti-
schen Wohnnutzung. Die typischen stadtischen Kerngebietsnutzungen sollen auch weiterhin
im Zentrum zulassig sein; allerdings unter Ausschluss einzelner kerngebietstypischer Nutzun-
gen aufgrund ihres Storpotenzials oder aufgrund ihrer negativen Auswirkungen auf andere
zulassige Nutzungen (einschliellich des Wohnens), den 6ffentlichen Raum oder das Stadt-
bild. Festsetzungen zum Maf} der Nutzung werden zur Sicherung der Wohnnutzung lediglich
fur das MK 2 getroffen. Im gesamten Geltungsbereich werden die Uberbaubaren Flachen
nicht festgesetzt. Der Plan wird als sog. ,einfacher Bebauungsplan“i.S.d. § 30 Abs. 3 BauGB
aufgestellt.

Ebenso wenig werden bestehende Grinflachen o0.a. zu Bauflachen umgewandelt. Neue Bau-
projekte aufgrund dieses Plans und damit verbundene negative Auswirkungen auf die Umwelt
sind daher nicht zu erwarten. Die planungsrechtliche Zulassigkeit von (Bau-)Vorhaben im
Geltungsbereich des Plans werden nicht aufgrund des B-Plans allein zu beurteilen sein, son-
dern auch unter Anwendung des § 34 BauGB.

Durch die Sicherung und Fortentwicklung des Systems der 6ffentlich begehbaren Passagen
und Arkaden hat der Plan positive Auswirkungen sowohl auf die FuRgangerfreundlichkeit der
Leipziger Innenstadt als auch auf die Nutzbarkeit bzw. Vermietbarkeit der Kern-
gebietsflachen. Die im Bestand vorhandenen o6ffentlichen Verkehrsflachen (Straften und 6f-
fentliche Platze) werden lediglich im Bestand planungsrechtlich gesichert. Neue Strafen sind
im Rahmen der Planung nicht vorgesehen. Der Plan nimmt keine nahere Einteilung der Stra-
Renverkehrsflachen vor. In den Plan aufgenommen werden aul’erdem Festsetzungen zur
Sicherstellung baulichen Schallschutzes sowie erhéhte Anforderungen an die Abgaswerte
von Feuerungsanlagen.

Erhebliche Umweltauswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Land-
schaft, biologische Vielfalt, Kultur- und Sachgtter sowie die Wechselwirkungen zwischen den
vorgenannten Teilaspekten sind nicht erkennbar. Detaillierende Untersuchungen hierzu sind
daher nicht notwendig; negative Auswirkungen auf die Umwelt sind insgesamt nicht zu erwar-
ten.

Etwaige Auswirkungen auf den Menschen (Verkehrslarm, Gewerbelarm, Veranstaltungslarm)
wurden geprift und in den Festsetzungen berlcksichtigt.

8. Ergebnisse der Beteiligungen

8.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) wurde in der Zeit vom
25.02.2013 bis 22.03.2013 durch 6ffentliche Auslegung im Neuen Rathaus durchgefihrt.
Die Stadt Leipzig hat am 28.02.2013 im Neuen Rathaus eine o6ffentliche Veranstaltung

durchgeflihrt, in der die Anwesenden entsprechend § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB Uber den Be-
bauungsplan unterrichtet wurden und in der Gelegenheit zur Erdrterung bestand.

Zu der Veranstaltung wurde durch oéffentliche Bekanntmachung im Leipziger Amtsblatt Nr. 4
vom 23.02.2013 eingeladen. Bei der Veranstaltung waren ca. 40 Blrger anwesend sowie
auch Mitarbeiter des Stadtplanungsamtes.

Im Rahmen der Erdrterung wurde die Planung von den anwesenden ca. 40 Bargern im We-
sentlichen begruft.

Im Rahmen der Beteiligung gingen drei Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein.
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Folgende Anderungen des Plans bzw. der Begriindung wurden aufgrund der Ergebnisse der
Beteiligung vorgenommen:

e Aufnahme des Ausschlusses von Wettblros in die textlichen Festsetzungen flr die
Kerngebiete,

o Korrektur der festgesetzten Mindestgeschossflachen, die gemal textlicher Festsetzung
7.3 in den Teil-Baugebieten des MK 3 fiir Wohnungen zu verwenden ist,

e Aufnahme eines Hinweises, dass der Nachweis der fiir Wohnungen verwendeten Ge-
schossflachen i.S.d. der textlichen Festsetzung Nr. 7.3 auch dadurch geflihrt werden
kann, dass die Errichtung bzw. Nutzung von Wohnflache im Umfang von mindestens
75% der festgesetzten Groflie der Geschossflache nachgewiesen wird.

8.2 Frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der berthrten Behdérden und sonstigen Trager o6ffent-
licher Belange gemal §4 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf mit Schreiben vom 01.03.2013
wurden 18 Trager 6ffentlicher Belange angeschrieben. Von diesen aulterten sich 16.

Darlber hinaus wurden 17 stadtische Dienststellen angeschrieben, von denen 12 eine Stel-
lungnahme abgaben.

Folgende Trager o6ffentlicher Belange aufierten sich nicht:
e Landesamt flir Denkmalpflege
e TLG Immobilien GmbH Sud

Folgende Trager offentlicher Belange teilten mit, dass ihre Belange von der Planung nicht be-
ruhrt werden, dass sie der Planung zustimmen (ohne weitere inhaltliche Stellungnahme) oder
dass sie keine Bedenken gegen die Planung hatten:

e Landesamt fur Archaologie

Regionaler Planungsverband Westsachsen, Regionale Planungsstelle
Staatsbetrieb Sachsisches Immobilien- und Baumanagement NL Leipzig 1
Stadtreinigung Leipzig.

Folgende Anderungen des Plans bzw. der Begriindung wurden aufgrund der Ergebnisse der
Beteiligung vorgenommen:

e Festsetzung der Grundstlicke Schillerstr. 6 / Magazingasse 6 sowie Ritterstr. 17-21 als
Sondergebiet Universitat,

e Anderungen der Abgrenzung von Stralenverkehrsflachen und &ffentlichen Grinflachen
sowie nachrichtliche Ubernahme der Abgrenzung des Gartendenkmals ,Promenaden-
ring“,

e Verlegung der Geltungsbereichsgrenze auf die innersten (dem Promenadenring nachs-
ten) Gleise der das Plangebiet umrundenden Stral’enbahnlinien,

o Korrektur der festgesetzten Mindestgeschossflachen, die gemal textlicher Festsetzung
7.3 in den Teil-Baugebieten des MK 3 fiir Wohnungen zu verwenden ist,

e Aufnahme einer textlichen Festsetzung zum baulichen Schallschutz,

e Darstellung der mdglichen Konflikte zwischen der festgesetzten Wohnnutzung mit den
Schallemissionen kerngebietstypischer Nutzungen sowie Mdglichkeiten der Konfliktl-
sung in der Begriindung.

Nicht in den Plan aufgenommen wurden folgende Anregungen:

e Aufnahme der allgemeinen Zulassigkeit universitatsfremder kerngebietstypischer Nut-
zungen in samtlichen Gebauden und Geschossen der Universitat Leipzig,

e Verpflichtung zur Stellplatzablésung anstelle der Realisierung notwendiger Stellplatze
nach Landesbauordnung,

¢ Aufnahme eines Schlissels in den Plan, wonach ein Teil der bauordnungsrechtlich er-
forderlichen Stellplatze auch oberirdisch errichtet werden drfte.
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8.3 Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum Entwurf

Mit Schreiben vom 08.10.2015 wurden die Trager offentlicher Belange zum Planentwurf vom
18.09.2015 beteiligt und Uber die 6ffentliche Auslegung der Planung einschlief3lich der um-
weltbezogenen Informationen und Stellungnahmen informiert.

Von den 18 beteiligten T6B gaben 15 T6B eine Stellungnahme ab. Das Ev.-Luth. Regional-
kirchenamt, das Landesamt fir Archaologie und das Landesamt fir Denkmalpflege auf3erten
sich nicht. 10 T6B stimmten der Planung zu, ohne planungsrelevante Inhalte zu auf3ern; eini-
ge davon ubermittelten Informationen, die in die Begriindung eingearbeitet wurden.

5 TéB aulerten Stellungnahmen mit planungsrelevanten Inhalten und Informationen, die wie
folgt bertcksichtigt wurden:

e Deutsche Bahn Service Immobilien GmbH

Vom B-Plan sind die Verkehrsstationen ,Markt® und ,Wilhelm-Leuschner-Platz“ des Ci-
ty-Tunnels betroffen. Alle Zu- und Ausgédnge (Zugénge, Fahrtreppenanlagen und Auf-
ziige sowie Zugénge fir Techniker) miissen jederzeit fiir den Personenverkehr, Techni-
ker sowie Rettungs- und Hilfsdienste in der festgelegten Zugénglichkeit erreichbar und
begehbar bleiben.

Die planfestgestellten Anlagen des City-Tunnels sind mit den Festsetzungen des Bebauungs-
plans abgestimmt. Die betroffenen Zugangsbauwerke liegen innerhalb von ,Stralenverkehrs-
flachen®. Durch den B-Plan erfolgen keinerlei Einschrankungen der Zuganglichkeit flr Fahr-
gaste, Personal, Rettungs- und Hilfsdienste. Zudem hat die Uberértliche Fachplanung zum
City-Tunnel gemaR § 38 BauGB im Zweifelsfall Vorrang vor den Festsetzungen des B-Plans.

Es ist keine Anderungen der Festsetzungen erforderlich.

e Industrie- und Handelskammer Leipzig

Gegenwartig wird die Séchsische Bauordnung novelliert und vor allem zur Stellplatz-
thematik wird eine Neuausrichtung angestrebt. Daher ist ggf. die textliche Festsetzung
Nr. 10 anzupassen.

Die Novellierung der Sachsischen Bauordnung trat zum 1.1.2016 in Kraft. Damit besteht flr
Kommunen in Sachsen grundsatzlich die Moéglichkeit, die Zahl, GréRe und Beschaffenheit
notwendiger Stellplatze und Garagen flr Kfz sowie erforderlicher Abstellplatze fir Fahrrader
durch eigene Satzung zu regeln. In Leipzig gibt es derzeit noch keine solche Satzung. Ob
und in welchem Umfang eine entsprechende Satzung in Zukunft aufgestellt wird, kann derzeit
noch nicht beurteilt werden.

Daher soll die textliche Festsetzung Nr. 10 unverandert bleiben.

¢ Landesdirektion Sachsen

Im Interesse der Bestimmtheit planerischer Regelungen sollte in den Festsetzungen zur
Art der baulichen Nutzung 5.3, 6.6 und 7.5 das Wort , iberwiegend” gestrichen werden.

Die Landesdirektion bezieht sich auf folgende Formulierung in den textlichen Festsetzungen
Nr. 5.3, 6.6 und 7.5: ,Unzulassig sind: Einrichtungen mit iberwiegend sexgewerblichem Cha-
rakter (z. B. Sex-Shops, Peepshows, Sex-Kinos, bordellartige Betriebe, Unterklinfte flr Pros-
tituierte, Striptease-Lokale); (...)".

Dem Vorschlag wird aus folgenden Griinden nicht gefolgt: Die Festsetzung soll Einrichtungen
erfassen, die offensichtlich und in erster Linie — insofern ,liberwiegend“ — sex-gewerblichen
Charakter aufweisen, bei denen also eine deutliche Pragung besteht. Die Verwendung des
Wortes ,Uberwiegend” tragt damit zur Klarstellung und Bestimmtheit bei; zudem werden in
der Festsetzung (in Klammern) in einer nicht abschlieRenden Liste erlauternde Beispiele auf-
gezahlt.

Bei einer abweichenden Formulierung — unter Verwendung nur der Worte ,sexgewerblicher
Charakter” — waren moglicherweise dem Wortlaut nach auch Einrichtungen erfasst, die ,nicht
Uberwiegend® sexgewerblich gepragt sind, die aber doch ein wahrnehmbares anteiliges der-
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artiges Angebot aufweisen. Dies kann z.B. ein Laden sein mit einem — flachenmaliig und/
oder in der AuRendarstellung zuriickhaltenden — Sortiment erotischer Dessous. Ein solcher
Laden soll zulassig sein, soweit keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu befirchten
sind, denn die Regelung erfolgt zu Kerngebietsflachen. Ein vollstandiger Ausschluss ware
unverhaltnismanig.

Damit ist die Festsetzung flr die bauaufsichtliche Genehmigungspraxis ausreichend be-
stimmt.

e Leipziger Verkehrsbetriebe (LVB)

Zielfiihrender zur Vermeidung zusétzlichen privaten Kfz-Verkehrs in der Innenstadt wé-
re die Vermeidung neuer Tiefgaragen und Parkh&user. Durch das vorhandene grol3e
Angebot besteht hier faktisch eine Stellplatzgarantie, so dass der MIV direkt in die In-
nenstadt gezogen wird. Eine deutliche Begrenzung der Stellplatzzahlen wére sinnvoll.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 10 wird die Zahl der Steilplatze auf das bauordnungsrecht-
liche Mal} beschrankt. Mit Nr. 5.3, 6.6 und 7.5 werden oberirdische Parkhauser, Garagen und
GrolRgaragen sowie oberirdische Stellplatze (auflderhalb von Gebauden) ausgeschlossen. Von
diesem weitgehenden Ausschluss sind auch — wie gefordert — Parkhduser erfasst.

Ein dartber hinaus gehender Ausschluss auch samtlicher Tiefgaragen ist unverhaltnismanig.
Das Bauordnungsrecht fordert in § 48 die Anlage notwendiger Stellplatze. Das Planungsrecht
muss die Regelung des § 48 respektieren. Daher muss zumindest die Mdglichkeit erhalten
bleiben, notwendige Stellplatze auf dem eigenen Grundstlick in Tiefgaragen zu errichten.
Bestandskraftig genehmigte Stellplatz-Angebote an anderer Stelle in der Innenstadt kénnen
nicht mit dem B-Plan Nr. 45.6 eingeschrankt werden.

Das Ziel ist bereits ausreichend im Plan beriicksichtigt; weitergehende Festsetzungen sind
nicht beabsichtigt.

Die LVB strebt gemeinsam mit dem stddtischen Verkehrs- und Tiefbauamt ca. fir das
Jahr 2020 den vollsténdig barrierefreien Umbau der Haltestelle Augustusplatz an. Da-
mit in Zusammenhang stehen Planungen zur Umgestaltung der Goethestralle.

Fur die von den Planungen der LVB betroffenen Flachen (Augustusplatz, Goethestralte) wird
durch den B-Plan als Art der Nutzung lediglich ,StralRenverkehrsflache“ festgesetzt. Weitere
Festsetzungen erfolgen zu diesen Flachen nicht.

Diese Festsetzung ist mit den BaumaRnahmen der LVB vereinbar. Anderungen sind nicht
erforderlich.

e Sachsisches Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LfULG)

Gemadal unserem Geotopkataster befindet sich im Plangebiet das Geotop ,,Knollenstein
am Goerdelerring®. Zur Kldrung des Rechtsstatus empfehlen wir, die Untere Natur-
schutzbehérde der Stadt Leipzig zu konsultieren

Das Geotop ist innerhalb der als ,Offentliche Griinflaiche, Zweckbestimmung: Offentliche
Parkanlage” festgesetzten Griinanlage des Promenadenrings im Bereich des Goerdelerrings
gelegen. Das Vermerken samtlicher kleinerer Denkmale ist fir die Ziele und Zwecke des
Plans nicht erforderlich, wirden aber die Lesbarkeit der Planzeichnung vermindern.

Der Rechtsstatus des Knollensteins kann insofern dahingestellt bleiben; eine Anderung der
Planzeichnung ist nicht erforderlich.

8.4 Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf

Die Beteiligung der Offentlichkeit (einschlieRlich der Umweltverbande) zum Planentwurf und
seiner Begrindung sowie zu den umweltbezogenen Stellungnahmen und Informationen er-
folgte durch Auslegung der Unterlagen im Neuen Rathaus vom 13.10. bis zum 12.11.2015.

Als Ergebnis der Beteiligung liegen 2 Stellungnahmen mit folgenden inhaltlichen Schwer-
punkten vor:
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e Foérderung von Fassaden- und Dachbegriinung

In den textlichen Festsetzungen soll unter Punkt 12 (Gestaltungsvorschriften) eingefiigt
werden, dass Nisthilfen fiir Geb&udebriiter ein- oder angebracht werden sollen. Damit
sollten durch Dach- und Fassadensanierung entfallene Nistgelegenheiten kompensiert
werden und Brutgelegenheiten fiir neue Végel angeboten werden.

Die Forderung von Nistgelegenheiten fir Gebaudebriter ist sinnvoll, aber kein Gegenstand
der in Kap. 3 der Begrindung dargelegten Ziele dieses B-Plans. Zwar ist mit der Festsetzung
Nr. 12.5 die Mdglichkeit der Fassadenbegriindung gegeben und mit der TF 12.8 eine Dach-
begrinung festgesetzt. Diese Festlegungen fiir Fassaden und Flachdacher haben aber ge-
stalterische Auswirkungen auf den o6ffentlichen Raum. Rechtsgrundlage ist § 89 SachsBO
i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB, die die Aufnahme von gestalterischen Festsetzungen zur Ortsbild-
gestaltung in einen Bebauungsplan ermoglicht.

Nisthilfen werden in der Regel nicht zur Gestaltung des 6ffentlichen Raums bzw. der pragen-
den Fassaden angebracht. Somit kann eine entsprechende Festsetzung nicht auf der Grund-
lage des § 89 SachsBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB erfolgen. Es soll daher keine neue Festset-
zung hierzu in den B-Plan aufgenommen werden.

Daruber hinaus regelt der Bebauungsplan nicht das Maf® der Nutzung und bereitet keine
neuen Eingriffe in Schutzglter vor. Fur konkrete Bauvorhaben ist daher das Mal3 der bauli-
chen Nutzung unter Rickgriff auf § 34 BauGB zu ermitteln — au3erhalb des Regelwerks die-
ses Plans. Ein Ausgleichserfordernis besteht im Rahmen des B-Plans daher nicht.

Bei artenschutzrechtlich relevanten Bauvorhaben im Geltungsbereich des Plans kdnnen je-
doch im Baugenehmigungsverfahren auf der Grundlage des BNatSchG Ausgleichsmafinah-
men als MalRgabe verlangt werden, bspw. auch das Anbringen von Nisthilfen. Es soll daher
keine neue Festsetzung hierzu in den Plan aufgenommen werden.

e Verzicht auf die Festsetzung von Flachen fir die Eintragung eines Gehrechts zugunsten
der Aligemeinheit

Der Durchgang am Briihl 34/50 ist nur ein privater — nicht &ffentlicher — Durchgang.
Diese Festsetzung auf dem privaten Grundstlick kdme einer Enteignung gleich. Auf die
Festsetzung ist daher zu verzichten.

Die zeichnerische Festsetzung im Plan — wonach die bezeichnete Flache mit einem Gehrecht
zu belasten ist — bewirkt nicht zugleich die Entstehung des Gehrechts durch Eintragung im
Grundbuch. Das Gehrecht entsteht erst mit der tatsachlichen Eintragung ins Grundbuch. Die
Eintragung kann von der Stadt im Streitfall nur durch ein férmliches Enteignungsverfahren
(auf Teilenteignung durch Eintragung der Dienstbarkeit) herbeigefiihrt werden. Dabei hat die
Festsetzung im Bebauungsplan keine enteignungsrechtliche Vorwirkung derart, dass ber die
Zulassigkeit der Eintragung ins Grundbuch verbindlich entschieden ware. Insofern kommt die
zeichnerische Festsetzung auch nicht einer Enteignung gleich.

Es sei darauf hingewiesen, dass weder die zeichnerische Festsetzung noch die — eventuelle
— Eintragung des Gehrechtes etwas an der Tatsache andern, dass das Grundstlck im Eigen-
tum des Einwenders verbleibt. Auch das zum Eigentum gehdérende Recht zur architektoni-
schen Gestaltung wird nicht angetastet.

Die Sicherung des Durchgangs ist ein stadtebaulich begriindetes Planungsziel, das beibehal-
ten werden soll. Zur ndheren Begriindung siehe die Begriindung zur ZF 5 (Kap. 12.4).

Anmerkung:

Im Mai 2016 haben intensive Gesprache zwischen der Stadt Leipzig und dem Einwender
stattgefunden. Mit Vertrag vom 30.05.2016 wurde notariell die Bestellung einer Dienstbarkeit
(Wegerecht) fur die Stadt Leipzig fur den Durchgang vereinbart. Die beschrankt personliche
Dienstbarkeit (Wegerecht) ist grundbuchlich seit dem 27.06.2016 gesichert .
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9. Stadtebauliches Konzept

9.1 Gliederung des Gebietes

Die historische Grundstruktur des Stadtzentrums hat sich seit dem Mittelalter bis heute grund-
satzlich erhalten, trotz Kriegszerstérung und Umgestaltung zu DDR-Zeiten. Die Grinflachen
des Promenadenrings einschliellich Augustusplatz umgeben das bebaute Stadtzentrum, in
dessen Bauflachen Kerngebietsnutzungen und Wohnnutzungen, Sondernutzungen und Ge-
meinbedarfsnutzungen angesiedelt sind.

Einige Platze bilden freie Flachen im ansonsten dicht bebauten Stadtzentrum. Samtliche
Stralden sind als ErschlieBungsstrallen, z.T. auch als Fu3gangerzone, ausgebildet.

9.2 Bebauungs- / Nutzungskonzept

Die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung knlpft an die vorhandene stadtebauliche Struk-
tur im Plangebiet an. Im Bebauungsplan wird das Plangebiet sowohl in horizontaler Hinsicht
als auch in vertikaler Hinsicht nach zuldssigen Nutzungsarten gegliedert. Die Gliederung in
horizontaler Hinsicht erfasst das gesamte Plangebiet und regelt die Hauptnutzungen nach
dem Festsetzungskatalog des § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. dem ersten Abschnitt der BauNVO —
also in Kerngebiet, Sondergebiet, Flachen fir Gemeinbedarf, Grinflachen und Verkehrsfla-
chen. Die vertikale Gliederung des Plangebietes bezieht sich dagegen nur auf das Kerngebiet
und unterscheidet drei Kategorien von Teil-Baugebieten zur Zulassigkeit bzw. eines Min-
destmalles an Wohnnutzung innerhalb des Kerngebietes. Dabei nimmt diese Einteilung auf
den vorgefundenen Bestand Ruicksicht.

Fur das Zentrum soll als Art der Nutzung gréftenteils Kerngebiet festgesetzt werden. Ange-
strebt wird die Sicherung bzw. Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen, Dienstleistungsein-
richtungen und sonstigen kerngebietstypischen Nutzungen. Einige Nutzungsarten sollen in
den Kerngebieten ausgeschlossen werden: Tankstellen, Uberwiegend sexgewerbliche Nut-
zungen, Spielhallen und dergleichen sowie oberirdische Grof3igaragen oder Parkplatze.

Einzelne groRere Flachen wie z.B. die Kirchen, Altes und Neues Rathaus und die Museen
sollen als Gemeinbedarfsflachen festgesetzt werden. Flachen mit Sondernutzung wie die Fla-
chen der Universitat Leipzig, des Gewandhauses, der Oper sowie der Moritzbastei werden
als sonstige Sondergebiete mit der jeweils vorhandenen Nutzung festgesetzt.

Zur Belebung des Zentrums soll der vorhandene Bestand der Wohnnutzung auch fir die
Zukunft gesichert und weiterentwickelt werden. Dies wird durch die bereits erwahnte vertikale
Gliederung der Teil-Baugebiete des Kerngebietes erreicht. Diese sind in drei Gruppen einge-
teilt, in denen unterschiedliche Anteile der Wohnnutzung festgesetzt werden (Naheres hierzu
in Kap. 3.2 sowie in Kap. 12.1.2). Diese Einteilung nimmt auf den vorgefundenen Bestand
Rucksicht.

— In der Gruppe MK 1 sind Wohnungen oberhalb des 4. Vollgeschosses neben anderen
Kerngebietsnutzungen zuldssig. Es gibt keine Mindestvorgaben zur Wohnnutzung.

— Im der Gruppe MK 2 —flachenmaRig der grofdte Teil des Kerngebietes— sind oberhalb
des 4. Vollgeschosses ausschlieRlich Wohnungen zulassig. Damit ergeben sich bei vol-
ler baulicher Ausnutzung der Grundstlicke durchschnittlich 2—-3 Vollgeschosse fur Woh-
nungen, ohne dass Festsetzungen zum Maly der Nutzung in diesem Plan getroffen
werden mussten.

— In der Gruppe MK 3 —diese umfasst hauptsachlich die zu DDR-Zeiten in der Innenstadt
errichteten Wohngebaude— sind Wohnnutzungen auch unterhalb des 4. Vollgeschosses
zuldssig. Fur die MK 3-Gebiete wird eine Tabelle mit ,zu realisierenden Geschoss-
flachen fir Wohnnutzung pro Grundstlck® Teil der Festsetzungen. Damit wird die der-
zeit im Bestand vorhandene Wohnnutzung planerisch abgesichert.

Fur einzelne Teilflachen des Kerngebietes (insbesondere in den Teil-Baugebieten des MK 3)
oder Grundstiicke kann sich somit nach Anwendung der textlichen Festsetzung Nr. 7 als do-
minierende Art der Nutzung die Wohnnutzung ergeben. Dies ist jedoch gemal § 7 Abs. 4
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S. 2 BauNVO 2013 zulassig, sofern der Gesamtcharakter des Kerngebietes erhalten bleibt.
Dies ist durch Festsetzung der Zulassigkeit ausschliellich kerngebietstypischer Nutzungen
flr die untersten vier Vollgeschosse in den Teil-Baugebieten des MK 1 und MK 2 —die ge-
meinsam den gréften Flachenanteil am Kerngebiet einnehmen— mittels der textlichen Fest-
setzungen 5.1 und 6.1 sichergestellt.

Die Stralenraume sollen die historischen Baufluchten widerspiegeln, die bis 1945 fast voll-
standig erhalten blieben. An den wenigen Stellen, wo die vorhandene Bebauung hinter diese
Bauflucht zurGickweicht oder das Grundstlck brach liegt, soll bei Neubebauung die histori-
sche Bauflucht aufgenommen werden.

Fir den GroRteil der durch den Plan betroffenen Flachen werden keine Festsetzungen zum
MaR der Nutzung getroffen. Lediglich fur die Teil-Baugebiete des MK 2 werden Festsetzun-
gen zur Geschosszahl und zur Grundflachenzahl getroffen. Diese Festsetzungen sind aber
nicht hinreichend i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB. Der B-Plan erfullt somit nicht die Voraussetzun-
gen des § 30 Abs. 1 BauGB (einfacher Bebauungsplan), so dass zur Bestimmung des zulas-
sigen Maldes der Nutzung zusatzlich § 34 BauGB angewendet werden muss.

Gestalterische Festsetzungen zur Héhenentwicklung erfolgen nur als értliche Bauvorschrift,
sie bezwecken die Sicherung der Gestaltqualitat des 6ffentlichen Raumes und nicht die Fest-
setzung eines Males der Nutzung. Hierbei wird eine weitgehend einheitliche Héhenentwick-
lung zwischen 18 und 21 m angestrebt.

9.3 ErschlieBungskonzept

Der Bebauungsplan hat die — bestandswahrende — Steuerung der Nutzungen im bereits weit-
gehend bebauten Stadtzentrum zum Ziel. Die Bauflachen und Gemeinbedarfsflachen werden
Uber die im Bestand vorhandenen offentlichen Verkehrsflachen (Erschlielungsstrallen) er-
schlossen.

Eine Detaillierung der Erschlielungskonzeption erfolgt aulRerhalb des B-Plans im Rahmen
der StraRenausbauplanung unter Beachtung des Stadtentwicklungsplans ,Offentlicher Raum
und Verkehr, der Konzeption ,Autoarme Innenstadt und weiterer durch den Stadtrat be-
schlossener Konzepte.

9.31 FuBgéanger- und Radfahrer

Eigene Flachen fir Fuliganger- und Radfahrer werden nicht festgesetzt. Zur Férderung des
FuRverkehrs werden die vorhandenen, fur das Leipziger Stadtzentrum typischen Durchhdéfe
bzw. Passagen festgesetzt (vgl. TF 9). Bei den wenigen wieder neu zu bebauenden Blécken
werden Passagenverlaufe festgesetzt, die die in den benachbarten Blécken vorhandenen
Passagen aufgreifen und somit das bestehende FuBwegenetz sinnvoll ergéanzen.

9.3.2 OPNV

Es werden keine Regelungen zu Bestand oder Planung getroffen. Quer durch das Plangebiet
verlauft der neu gebaute unterirdische City-Tunnel Leipzig. Die Planungen der LVB (z.B. zum
barrierefreien Umbau von Haltestellen) sind mit den Festsetzungen des Plans vereinbar.

9.3.3 Motorisierter Individualverkehr
Es werden keine Regelungen zu Bestand oder Planung getroffen.

Zum Malfd der Nutzung gibt es nur in Teilgebieten eine Festsetzung der Grundflachenzahl; der
Plan bleibt jedoch einfacher Plan i.S.d. § 30 Abs. 3 BauGB. Der Plan eréffnet somit keine
neuen Baurechte bzw. Nutzungsrechte. Eine planerische Uberpriifung der ErschlieRung des
im Bestand vorhandenen Stadtzentrums oder die Aufstellung oder Uberpriifung eines Er-
schlieBungskonzeptes ist im Rahmen dieses B-Plan-Verfahrens daher nicht erforderlich.

Die Festsetzungen zu den Nutzungen haben Auswirkungen auf die ErschlieRungssituation:
So sollen oberirdische Stellplatze, Parkhduser bzw. Garagen (auf privaten Grundstlicken)
nicht neu zugelassen werden (siehe TF 5 bis 7), da das Stadtbild bzw. die Aufenthaltsqualitat
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im Stadtzentrums von diesen Nutzungen negativ beeinflusst werden. Weiterhin zulassig nach
dem B-Plan sind Stellplatze in Tiefgaragen.

Die vorgefundene bauliche Dichte bei gleichzeitig hervorragender OPNV-Anbindung und be-
engten offentlichen Verkehrsflachen rechtfertigt zusatzlich die Begrenzung der Zulassigkeit
von Stellplatzen im Kerngebiet, um die angestrebte Entlastung der 6ffentlichen Raume von
flieRendem Verkehr und Parkverkehr auch bei zukiinftigen Bauvorhaben zu sichern. Eine
Stellplatzbeschrankung ist auf der Grundlage des Planungsrechtes mdglich und soll in die-
sem Plan umgesetzt werden. Dabei bleibt die ErschlieBung fir den Kfz-Verkehr jedoch
grundsatzlich gesichert.

9.3.4 Trinkwasser, Schmutzwasser, technische Medien
Es werden keine Regelungen zu Bestand oder Planung getroffen.

9.4 Griinkonzept

Die bestehenden Grinflachen des denkmalgeschitzten Promenadenrings sollen durch die
Festsetzung als offentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkanlage®
planerisch gesichert werden. Neue Grunflachen sind nicht geplant.
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C. Inhalte des Bebauungsplanes

10. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich wird umgrenzt von den Gleisanlagen der Straflenbahn — ge-
nauer: durch das dem Stadtzentrum nachstgelegene (innerste) Gleis — auf den folgenden
Stralden: Trondlinring, Willy-Brandt-Platz, Georgiring, Augustusplatz, RoRplatz, Martin-Luther-
Ring, Dittrichring, Goerdelerring bis zum Tréndlinring. Die Geltungsbereichsgrenze des B-
Plans Nr. 45.6 verlauft ab dem Trondlinring (in Hohe des Richard-Wagner-Platzes) wie folgt:
Troéndlinring, Richard-Wagner-Platz, Brihl, dstliche Grenze der Stralle Am Hallischen Tor bis
zur Richard-Wagner-Stral’e, schrag nach Nordwesten abknickend auf der Stralle Am Halli-
schen Tor bis zum Trondlinring.

Somit ist im Norden der Geltungsbereich des rechtsverbindlichen B-Plans Nr. 45.5 ,Héfe am
Bruhl“ aus dem Geltungsbereich des B-Plans Nr. 45.6 ausgeklammert; seine Einbeziehung
ist zur Steuerung der stadtebaulichen Ordnung nicht erforderlich.

Die Geltungsbereiche der rechtsverbindlichen B-Plane Nr. 45.3 ,Unbebautes Areal am
Thomaskirchhof* und Nr. 45.4 ,Museumsquartier sind in den Geltungsbereich des B-Plans
Nr. 45.6 einbezogen. Damit werden diese rechtsverbindlichen B-Plane durch den B-Plan Nr.
45.6 um die Ortlichen Bauvorschriften erganzt.

Der innerhalb des Stadtzentrums gelegene beabsichtigte Geltungsbereich des B-Plans Nr.
45.7 ,Burgplatz bleibt aus dem Geltungsbereich des B-Plans Nr. 45.6 ausgeklammert. Die-
ser B-Plan soll als eigenstandiger B-Plan festgesetzt werden.

Der genaue Verlauf der Grenze des raumlichen Geltungsbereiches und die betroffenen Flur-
stiicke bzw. Flurstlicksteile sind der Planzeichnung zu entnehmen.

1. Gliederung des Plangebietes

Die Baugebiete gliedern sich in Kerngebiete dreier Kategorien, Sonstige Sondergebiete und
Flachen fur den Gemeinbedarf.

Bestehende Stral’en und baulich angelegte Platze werden als Strallenverkehrsflache festge-
setzt, die Grinflachen des historischen Ringgrins werden als Grinflache festgesetzt.

Die in den Geltungsbereich einbezogenen rechtsverbindlichen B-Plane Nr. 45.3 und Nr. 45.4
werden nur um ortliche Bauvorschriften erganzt.

12. Baugebiete und Flachen fiir den Gemeinbedarf

121  Art der baulichen Nutzung

12.1.1 Sonstige Sondergebiete (SO)

Der Nummerierung der textlichen Festsetzungen wurde das Kirzel ,TF* vorangestellt, der
Nummerierung der zeichnerischen Festsetzungen das Kirzel ,ZF“. Die jeweilige Rechts-
grundlage ist in eckige Klammern gefasst.

ZF 1 Die Flachen der Universitat Leipzig, der Oper Leipzig, des Gewandhauses und
des Kulturforums ,,Moritzbastei“ werden als Sonstige Sondergebiete (mit den
jeweiligen Zweckbestimmungen ,Universitat“, ,,Oper“, , Konzertstitte (Ge-
wandhaus)“ und ,,Kulturforum ,Moritzbastei’ ) festgesetzt.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO 2013]
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Begriindung:

Entsprechend den stadtebaulichen Zielvorstellungen zur Sicherung dieser Nutzungen werden
die Flachen gemaR § 11 Abs. 2 BauNVO 2013 festgesetzt. Es werden diejenigen Flachen
des Stadtzentrums festgesetzt, die im Bestand bereits durch die entsprechenden Nutzungen
belegt sind und die auch zukunftig fir diese Nutzungen gesichert werden sollen.

TF 1 Sonstiges Sondergebiet ,,Universitat”

1.1 Das Sondergebiet dient der Unterbringung universitarer Nutzungen und zuge-
horiger Gebaude. In untergeordnetem Umfang sind auch andere kerngebiets-
typische Nutzungen zulassig.

1.2 Allgemein zuldssig sind:

— universitare Einrichtungen aller Art, insbesondere Horséle, Biiros, Labore,
Versuchsriaume, Ubungs- und Aufenthaltsriaume fiir Lehrkrifte und Studen-
ten, Bibliotheken, Lesesdle und alle zugehoérigen Nebeneinrichtungen und
dienenden Nutzungen;

— Studentenwohnheime, Wohnungen fiir Studenten und wissenschaftliches
Personal;

— Museumseinrichtungen;

— Kindertagesstatten.

1.3 AusschlieBlich im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss sind daruiber hinaus
alle Nutzungen dergestalt zulassig, wie sie kraft textlicher Festsetzung Nr. 5im
Kerngebiet MK 1 zulassig sind. Bestandskraftig genehmigte Nutzungen genie-
Ben auch in den iibrigen Geschossen Bestandsschutz. Anderungen und Er-
neuerungen der in den librigen Geschossen bestandskraftig genehmigten Nut-
zungen sind im Rahmen der nach Satz 1 zuldassigen Nutzungen zuladssig.

[§9 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 3 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 7, Abs. 10, § 11 Abs. 2 BauNVO 2013]

Begriindung:

Zu TF 1.1 und 1.2: Die Universitat ist im Bestand vorhanden. lhre Flachen und Gebaude sol-
len flr den Fortbestand dieser Nutzung im Stadtzentrum gesichert werden. Auf den Flachen
und in den Gebauden der Universitat sollen samtliche fir den Universitatsbetrieb notwendi-
gen und die ublichen Nutzungen und Einrichtungen fur Lehrkrafte und Studenten zuldssig
sein. Darlber hinaus sollen von der Universitat betriebene Museumseinrichtungen zulassig
sein, und es sollen Kindergarten zulassig sein, um Studenten mit Kind Wege zu ersparen und
das Studium zu erleichtern.

Zu TF 1.3: Im Erdgeschoss der Gebaude sollen abweichend davon Kerngebietsnutzungen
gemal TF 5.1 zulassig sein. Ziel ist es, in den beiden unteren Etagen Dienstleistungen, Res-
taurantbetriebe und Handelseinrichtungen zuzulassen. Diese Geschosse begrenzen unmit-
telbar die offentlichen Raume, werden in besonderem Malte von Passanten wahrgenommen
und koénnen bei geeigneter architektonischer Gestaltung in besonderer Weise der Interaktion
der Gebaude mit den 6ffentlichen Rdumen dienen.

Die zulassigen Nutzungen konnen einerseits den universitaren Hauptzweck unterstutzen
(z.B. Kopierladen, Buchladen oder Cafes). Andererseits kdbnnen auch andere Kerngebiets-
nutzungen gemal TF Nr. 5.1 durch ihren Besucherverkehr die 6ffentlichen Raume beleben.
Damit wird der innenstadtischen Lage der Universitdt Rechnung getragen: Es soll verhindert
werden, dass Erdgeschosszonen mit wenig Austausch (Besucher, visuelle Kommunikation)
zwischen Gebaude und 6ffentlichem Raum entstehen. Die TF 1.3 férdert somit die Integration
des Campus in die angrenzenden Kerngebiete. Zudem ist der dkonomische Nutzen flr die

" Die Abklrzung BauNVO 2013 wird in dieser Begriindung verwendet zur Bezeichnung der Verordnung tber die

bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S 133), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI.
I S. 1548).
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Universitat erkennbar und erwiinscht, um den Bestand der Universitat in dieser zentralen
Lage abzusichern.

Teilweise sind in den derzeit von der Universitat Leipzig genutzten Gebauden auch in hdhe-
ren Geschossen nicht-universitdre Nutzungen im Bestand vorhanden. Mit Satz 2 der TF 1.3
wird der de iure ohnehin vorhandene Bestandsschutz in die Festsetzung aufgenommen. Mit
Satz 3 wird deutlich gemacht, dass auch Anderungen und Erneuerungen, also Renovierun-
gen, kleinere Umbauten oder Nutzungsanderungen vom Bestandsschutz gedeckt sind, je-
doch nur insoweit, wie dies den stadtebaulichen Zielen der Stadt Leipzig nicht zuwiderlauft.
Die Anderung von Bestandsnutzungen im Sondergebiert Universitdt muss sich somit in dem
durch die textliche Festsetzung Nr. 5 vorgegebenen Zulassigkeitsrahmen halten.

Andere Nutzungsarten als die aufgezahlten sind nach den o.a. Festsetzungen in diesem
Sondergebiet nicht zuldssig. Die Eréffnung der allgemeinen Zulassigkeit kerngebietstypischer
Nutzungen im Erdgeschoss und im 1. OG gefahrdet den besonderen Charakter der Teil-
Baugebiete des SO ,Universitat* nicht. Das Gebiet dient vorrangig universitaren Zwecken, da
die universitaren Nutzungen in den regelmaRig finfgeschossigen Gebauden weiterhin domi-
nieren. Angesichts der zentralen Lage der Universitat und unter Berucksichtigung der Fest-
setzung zu den Traufhéhen (Mindesthdéhe) kann ausgeschlossen werden, dass zukinftig
niedrigere Gebaude ohne universitare Nutzungen realisiert werden kénnten.

TF 2 Sonstiges Sondergebiet ,,Oper*

21 Das Sondergebiet dient der Unterbringung der Oper und ergianzender Nutzun-
gen.
2.2 Allgemein zulédssig sind:

— Einrichtungen im Zusammenhang mit dem Opernbetrieb, insbesondere Auf-
flihrungsraumlichkeiten, Buhnenwerkstatten, Aufenthaltsraume fiir Be-
schaftigte und alle zugehoérigen Nebeneinrichtungen;

— gastronomische Betriebe sowie ein Einzelhandelsbetrieb im Zusammen-
hang mit dem Opernbetrieb.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO 2013]

Begrindung:
Zu TF 2.1: Die Oper ist im Bestand vorhanden. lhre Flache und das Gebaude sollen fiir den
Fortbestand dieser Nutzung an diesem Ort gesichert werden.

Zu TF 2.2: Auf der Flache bzw. im Gebaude der Oper sollen samtliche fir den Opernbetrieb
notwendigen Nutzungen und Einrichtungen zuldssig sein. Darlber hinaus sollen gastronomi-
sche Betriebe zuldssig sein, um Opernbesuchern vor oder nach einer Vorstellung den Res-
taurantbesuch in unmittelbarer Nahe zur Oper zu ermdglichen und so die Attraktivitat des
Standortes zu sichern. Erganzend soll aulerdem eine Verkaufsstatte fur Artikel im Zusam-
menhang mit dem Opernbetrieb — also Musikalien, Tontrager, Musikplakate sowie die Ubli-
chen Andenkenartikel — zulassig sein, da ein derartiges Angebot die Attraktivitat der Oper flr
Besucher erhdht und mdgliche Mieteinnahmen den Opernbetrieb unterstitzen.

Andere Nutzungsarten als die aufgezahlten sind damit in diesem Sondergebiet nicht zulassig.

TF 3 Sonstiges Sondergebiet ,,Konzertstitte Gewandhaus*“
3.1 Das Sondergebiet dient des Konzerthauses und erganzender Nutzungen.
3.2 Allgemein zuldssig sind:

— Einrichtungen im Zusammenhang mit dem Konzertbetrieb, insbesondere
Auffiihrungsraumlichkeiten, Biilhnenwerkstatten, Aufenthaltsraume fiir Be-
schaftigte und alle zugehoérigen Nebeneinrichtungen;

— gastronomische Betriebe sowie ein Einzelhandelsbetrieb im Zusammen-
hang mit dem Konzerthausbetrieb.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO 2013]
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Begriindung:
Zu TF 3.1: Das Gewandhaus ist als Konzertstatte im Bestand vorhanden. Seine Flache und
das Gebaude sollen fir den Fortbestand dieser Nutzung an diesem Ort gesichert werden.

Zu TF 3.2: Auf der Flache bzw. im Gebdude des Gewandhauses sollen samtliche fur den
Konzerthausbetrieb notwendigen Nutzungen und Einrichtungen zulassig sein. Darlber hinaus
sollen gastronomische Betriebe zuldssig sein, um den Konzertbesuchern vor oder nach einer
Vorstellung den Restaurantbesuch in unmittelbarer Nahe zum Gewandhaus zu erméglichen
und so die Attraktivitdt des Standortes zu sichern. Erganzend soll auferdem eine Verkaufs-
statte fur Artikel im Zusammenhang mit dem Konzertbetrieb — also Musikalien, Tontrager,
Musikplakate sowie die Ublichen Andenkenartikel — zuldssig sein, da ein derartiges Angebot
die Attraktivitat des Konzerthauses fir Besucher erhéht und mdgliche Mieteinnahmen den
Konzertbetrieb unterstitzen

Andere Nutzungsarten als die aufgezahlten sind damit in diesem Sondergebiet nicht zulassig.

TF 4 Sonstiges Sondergebiet ,,Kulturforum Moritzbastei“

4.1 Das Sondergebiet dient der Unterbringung kultureller, freizeitbezogener und
erganzender Nutzungen in den vorhandenen denkmalgeschiitzten baulichen
sowie in den sonstigen Anlagen.

4.2 Allgemein zuldssig sind:
— Theater- und Konzertveranstaltungen, Filmvorfiihrungen, Tanzveranstaltun-
gen, Lesungen u. a.;
— Diskotheken, gastronomische Betriebe.
[§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO 2013]

Begriindung:

Zu TF 4.1: Das Kulturforum Moritzbastei ist im Bestand vorhanden; seine Nutzung wird aus-
gelbt. Seine Flache und die vorhandenen Baulichkeiten sollen fir den Fortbestand dieser
Nutzung an diesem Ort gesichert werden.

Zu TF 4.2: Auf der Flache bzw. im Gebaude der Moritzbastei sollen samtliche fur diesen Kul-
turstandort geeigneten Kulturveranstaltungen (z.B. Theater- und Konzertveranstaltungen,
Filmvorfiihrungen, Tanzveranstaltungen, Lesungen u. &) zulassig sein.

DarlUber hinaus sollen der Betrieb von Diskotheken sowie gastronomische Betriebe als er-
ganzendes Angebot zur Versorgung der Besucher zulassig sein.

Alle aufgezahlten Nutzungsarten sind fur diesen Standort in unmittelbarer Nahe zu Kernge-
bieten, dem Sonstigen Sondergebiet ,Universitat und zu Grinflachen aus Sicht der Stadt-
verwaltung geeignet. Die Veranstaltungen finden dort bereits seit vielen Jahren statt.

Andere Nutzungsarten als die aufgezahlten sind damit in diesem Sondergebiet nicht zulassig.

12.1.2 Kerngebiete (MK)

ZF 2 Das Kerngebiet wird zeichnerisch festgesetzt, gegliedert in Teil-Baugebiete.
Die Teil-Baugebiete werden mit einer Nummer fiir jedes Teil-Baugebiet (MK 1.1
bis 1.5, MK 2.1 bis 2.33, MK 3.1 bis 3.12) versehen und bei Bedarf von einem
anderen Teil-Baugebiet des Kerngebietes durch das Planzeichen zur Abgren-
zung unterschiedlicher Nutzung voneinander getrennt.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 7 BauNVO 2013]

Begriindung:
Entsprechend den stadtebaulichen Ziel- und Nutzungsvorstellungen zur Erhaltung und Fort-
entwicklung der mehrheitlich im Bestand vorhandenen Kerngebietsnutzungen wird das Kern-
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gebiet in seiner Gesamtheit vorrangig zur Realisierung kerngebietstypischer Nutzungen
zeichnerisch als Kerngebiet gemaR § 7 der Baunutzungsverordnung festgesetzt.

Die Bewahrung der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses im Bestand vorhandenen Antei-
le an Wohnnutzung (Ist-Zustand) hat fur die Stadt stadtebauliche Relevanz. Daher werden
Festsetzungen nach Malgabe der nachfolgend aufgefihrten TF 5 bis TF 7 getroffen: Die
Teil-Baugebiete des Kerngebietes werden in drei Gruppen (MK 1, MK 2 und MK 3) gegliedert,
fur die unterschiedliche Festsetzungen in Bezug auf die Wohnnutzung getroffen werden.

Die Einteilung des Kerngebietes in drei Kategorien ist erforderlich, weil die Stadt Leipzig zwi-
schen einander widersprechenden Zielen abwagen muss: Grundsatzlich besteht der Wille,
zur Belebung des Stadtzentrums und zur Fortentwicklung des Leitbildes der kompakten, nut-
zungsgemischten Stadt Festsetzungen zur Sicherung und Fortentwicklung der Wohnnutzung
zu treffen. Andererseits hat die Stadt die Verantwortung, teure Forderungen zum Ausgleich
von Planungsschaden fir den stadtischen Haushalt zu vermeiden, weil sie zum Erreichen
des stadtebaulichen Zieles der anteiligen Wohnnutzung nicht unbedingt in Kauf genommen
werden mussen. Planungsschadensrechtliche Forderungen kénnten von Seiten der Grund-
stlickseigentimer beispielsweise vorgebracht werden, wenn fir das gesamte Kerngebiet die-
selbe Festsetzung (z.B. ,ausschlieBlich Wohnnutzung oberhalb des 4. Vollgeschosses®) ge-
troffen wirde. Das Ziel der Stadt, vorhandene Wohnnutzung zu sichern und die Wohnnut-
zung ohne das Entstehen von Planungsschaden fortzuentwickeln, lasst sich angesichts der
geringen Grole des Stadtzentrums auch auf die nun vorgenommene Art und Weise — nam-
lich die Einteilung in Kategorien, die sich am Bestand orientieren — erreichen: Die Mischung
der Funktionen (Wohnen, Einkaufen, Arbeiten usw.) muss nicht auf jedem einzelnen Grund-
stlck vorliegen. Es genlgt aus Sicht der Stadt, wenn die Mischung in einem Baublock oder
bei zwei gegenlberliegenden Baubldcken vorliegt. Dies ist im Bestand Gberwiegend der Fall.

Die Kategorisierung der Teil-Baugebiete in MK 1 bis MK 3 ist aus dem Bestand entwickelt.
Sie ist als stadtebauliches Instrument angemessen, da sie auf die Haushaltsmittel der Stadt
Rucksicht nimmt und die stadtebaulichen Ziele ,Nutzungsmischung®, ,Sicherung der Wohn-
nutzung® und ,Belebung des 6ffentlichen Raums® umsetzt.

Damit die textlichen Festsetzungen TF 5 bis TF 7 den einzelnen Teilflachen des Kerngebietes
raumlich genau zugeordnet werden kénnen, wird das Kerngebiet zeichnerisch unterteilt und
die daraus resultierenden Teil-Baugebiete mit einer Nummer versehen. Anhand der Nummer
Iasst sich die Zugehorigkeit zu einer der drei Kategorien der Teil-Baugebiete erkennen.

TF 5 Kerngebiet MK 1 (Teil-Baugebiete MK 1.1 bis MK 1.5)
5.1 Allgemein zuldssig sind:

— Geschifte, Biiros und Verwaltung;

— Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, Vergniigungsstatten sowie sonstige nicht wesent-
lich storende Gewerbebetriebe einschlieBlich von Handwerksbetrieben, so-
fern keine Einschrankung nach textlicher Festsetzung Nr. 5.3 besteht;

— Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke;

— Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter;

— sonstige Wohnungen oberhalb des vierten Vollgeschosses.

Raume fiir Kinderwagen und Fahrrader sind in allen Geschossen zuléssig.
5.2 Ausnahmsweise konnen Anlagen fiir sportliche Zwecke zugelassen werden.

5.3 Unzulassig sind:
— Einrichtungen mit iiberwiegend sexgewerblichem Charakter (z. B. Sex-
Shops, Peepshows, Sex-Kinos, bordellartige Betriebe, Unterkiinfte fiir Pros-
tituierte, Striptease-Lokale);
— Spiel- und Automatenhallen aller Art;
— Wettbiiros;
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— oberirdische Parkhauser, oberirdische Garagen und GroRgaragen sowie
oberirdische Stellpldtze mit Ausnahme von Behindertenstellplitzen;
— Tankstellen.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 3, § 31 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 7 Abs. 2, § 1 Abs. 5, § 1 Abs. 6 Nr. 1,
§ 1 Abs. 9, § 12 Abs. 6 BauNVO 2013]

Begriindung:

Die textliche Festsetzung Nr. 5 regelt die Zulassigkeit von Nutzungen in den Teil-Baugebieten
des Kerngebietes MK 1. In dieser Kategorie des Kerngebietes sind im Bestand kaum Woh-
nungen vorhanden. Es ist nicht Ziel der Planung, dies auch im MK 1 durch Festsetzung zu
andern; insofern umfasst die Gruppe MK 1 ,klassische“ Kerngebietsflachen i.S.d. § 7 Abs. 1
BauNVO. Lediglich diejenigen Nutzungen werden ausgeschlossen, die geeignet sind, die
angestrebten hochwertigen kerngebietstypischen Nutzungen sowie die besondere, fullgan-
gerfreundliche Qualitat der 6ffentlichen Raume zu stéren.

Zu TF 5.1: Die in der TF 5.1 aufgefuhrten kerngebietstypischen Nutzungen sind gemafR § 7
BauNVO in einem Kerngebiet grundsatzlich zulassig; die Festsetzung ist in ihrer Formulie-
rung an der Liste allgemein zulassiger Nutzungen in § 7 Abs. 2 orientiert. Damit ist die TF 5.1
eine positive Festsetzung, die der Verdeutlichung der allgemein zuldssigen Arten der Nut-
zung dient. Da mit der TF 5.3 einige der nach § 7 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen
ausgeschlossen werden, sind ,sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe ein-
schliellich von Handwerksbetrieben* unter der Bedingung zulassig, dass ,keine Einschran-
kung nach textlicher Festsetzung Nr. 5.3 besteht".

Mit dem letzten Spiegelstrich von TF 5.1 Satz 1 wird die Zulassigkeit von ,sonstigen Woh-
nungen® oberhalb des vierten Vollgeschosses festgesetzt. Damit sind Wohnungen gemeint,
die nicht fir den in § 7 Abs. 2 Nr. 6 genannten Personenkreis (z.B. Betriebsinhaber, Haus-
meister u.a.) reserviert sind, sondern der Allgemeinheit angeboten werden. Dazu zahlen auch
Wohnungen der Sonderform ,Betreutes Wohnen® ', nicht jedoch Altenheime, Pflegeheime
und dergleichen. Im MK 1 sind diese Wohnungen oberhalb des vierten Vollgeschosses zu-
lassig, es kénnen dort jedoch auch andere kerngebietstypische Nutzungen untergebracht
werden. Die allgemeine Zweckbestimmung als Kerngebiet bleibt daher gewahrt.

TF 5.1 Satz 2 setzt fest, dass Raume fiir Kinderwagen und Fahrrader in allen Geschossen
zulassig sind. Diese Raume sind gemal § 48 der Sachsischen Bauordnung (SachsBO) fur
neu zu errichtende Wohnungen als Erganzung der Wohnnutzung vorgeschrieben. § 48
Abs. 2 SachsBO schreibt vor, dass diese Raume ,gut zuganglich® zu bauen sind. Mit der
Festsetzung wird den Bauherren Flexibilitat beim Errichten der genannten Radume gewahrt.
Auferdem wird klargestellt, dass diese Rdume, die nur eine Erganzung der ab dem 5. Voll-
geschoss zulassigen Wohnnutzung darstellen, selbst in samtlichen Geschossen — also auch
im Erdgeschoss — zulassig sind. In vielen Fallen erflllt die Errichtung dieser Rdume im Erd-
geschoss am besten die Forderung der Bauordnung nach ,guter Zuganglichkeit®, da das Erd-
geschoss fur Bewohner oft bequemer zu erreichen ist als die tagliche Mithahme eines Fahr-
rades oder Kinderwagens in ein héhergelegenes Geschoss.

Durch die Formulierung der TF 5.1 ohne Bezug auf die Sachsische Bauordnung sind diese
fur die Wohnnutzung sinnvollen Raume auch dann in samtlichen Geschossen zulassig, wenn
es sich nicht um notwendige Radume i.S.d. SachsBO handelt. Da es sich um flachenmaRig
kleine Rdume handelt, bleibt der Hauptnutzungszweck des Baugrundstucks gewahrt.

Zu TF 5.2: Anlagen fur sportliche Zwecke kénnen in ihrer baulichen Ausgestaltung sehr ver-
schiedenartig sein — von Anlagen unter freiem Himmel Uber Sonderbauten wie Schwimmba-
der bis hin zu problemlos in Blockstrukturen einzubindende Sportstatten fir Kampfsportarten,
Fitness oder Tanzen. Die Unterschiedlichkeit in der Architektur und der Moéglichkeit der Ein-

15 .Betreutes Wohnen* in diesem Sinne liegt vor, wenn die Wohnungen zur festen Miete oder zum Erwerb durch

die Nutzer sowie zur Bildung privater eigenstéandiger Haushalte bestimmt sind. Eine mdglicherweise zugehdri-
ge Betreuungseinrichtung / Sozialstation muss dabei baulich deutlich in den Hintergrund treten.

Damit stellt das ,Betreute Wohnen“ eine Ansammlung von Einzelhaushalten dar. Hierin unterscheidet es sich
von Altenheimen, Pflegeheimen und ahnlichen Gemeinschaftseinrichtungen.
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bindung in die Morphologie der Umgebung gibt Anlass, die in § 1 Abs. 5 BauNVO eroffnete
Moglichkeit zu nutzen, bestimmte Arten von Nutzungen, die ansonsten nach § 7 BauNVO
allgemein zulassig sind, nur als Ausnahme vorzusehen. Die Verwaltung ist gehalten, auf An-
trag die Vertraglichkeit der angestrebten Nutzung mit der Hauptnutzungsart des Teil-
Baugebietes zu prifen und ggf. Auflagen zu erteilen.

Zu TF 5.3: § 1 Abs. 5 BauNVO eréffnet die Moglichkeit, bestimmte Arten von Nutzungen, die
ansonsten nach § 7 BauNVO allgemein zuldssig sind, auszuschlielen, soweit ansonsten die
allgemeine Zweckbestimmung des Kerngebietes gewahrt bleibt. Fir den angestrebten Aus-
schluss der in TF 5.3 aufgefihrten Nutzungen sind die folgenden stadtebaulichen Griinde
anzufihren:

Gemal § 7 Abs. 1 dienen Kerngebiete hauptsachlich der Unterbringung von Handelsbetrie-
ben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. In die-
sen Bebauungsplan sind erganzend Festsetzungen zur Sicherung der Wohnnutzung aufge-
nommen. Die mit der TF 5.3 aufgeflhrten Nutzungen haben negative Auswirkungen auf die
gemal TF 5.1 und TF 6.1 im MK 1 und MK 2 zuldssigen Nutzungen, auf die Wohnnutzung,
auf das Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raums sowie auf die Funktionsfahigkeit des Stadt-
zentrums in Bezug auf seine Bedeutung fir Leipzig als Standort oberzentraler Funktionen.

Die Festsetzung zur Unzulassigkeit Giberwiegend sexgewerblicher Nutzungen soll Einrich-
tungen erfassen, die offensichtlich und in erster Linie — insofern ,iberwiegend” — sex-gewerb-
lichen Charakter aufweisen, bei denen also eine deutliche Pragung besteht. Die Verwendung
des Wortes ,Uberwiegend” tragt damit zur Klarstellung und Bestimmtheit bei; zudem werden
in der Festsetzung (in Klammern) in einer nicht abschlieRenden Liste erlauternde Beispiele
aufgezanhlt.

Bei einer abweichenden Formulierung — unter Verwendung nur der Worte ,,sexgewerblicher
Charakter” — waren moglicherweise dem Wortlaut nach auch Einrichtungen erfasst, die ,nicht
Uberwiegend” sexgewerblich gepragt sind, die aber doch ein wahrnehmbares anteiliges der-
artiges Angebot aufweisen. Dies kann z.B. ein Laden sein mit einem — flachenmaRig und/
oder in der Auendarstellung zuriickhaltenden — Sortiment erotischer Dessous. Ein solcher
Laden soll zulassig sein, soweit keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu beflirchten
sind, denn die Regelung erfolgt zu Kerngebietsflachen. Ein vollstdndiger Ausschluss ware
unverhaltnismanig.

Mit hoher Wahrscheinlichkeit wirde das Zulassen tliberwiegend sexgewerblicher Einrich-
tungen, von Spiel- und Automatenhallen sowie von Wettbiiros zu den sog. ,Trading-
Down-Effekten® flihren, also einer Vielzahl von Effekten, die sich negativ auf das Stadtzent-
rum auswirken: Dazu zahlen der Ruckgang von Investitionen, die Abwanderung wichtiger
Institutionen von Wirtschaft und Verbanden, die schlechtere Vermietbarkeit von Immobilien,
der Rlickgang von Besuchern, Kaufern und Touristen, die Zunahme von Kriminalitat, die
Verwahrlosung von Gebauden und des o6ffentlichen Raums sowie nicht zuletzt das negative
Image in der AuRenwahrnehmung der Stadt Leipzig.

Die ausgeschlossenen, ansonsten grundsatzlich legalen Nutzungen haben in einer offenen
Gesellschaft ihre Daseinsberechtigung, aus den genannten Griinden sollen sie jedoch nicht
im Zentrum Leipzigs zulassig sein. Da derzeit keine Spielhallen, keine Wettblros und keine
Uberwiegend sexgewerblichen Nutzungen, sondern nur ein Laden mit Sex-Artikeln, ein Lokal
mit Erlaubnis zum Schaustellen von Personen und eine Spielbank der oberen Preisklasse im
Geltungsbereich vorhanden sind, ist die Festsetzung auch durch den vorgefundenen Bestand
gerechtfertigt. Kleine Zeitungsladen oder Spatverkaufsladen, die nebenbei eine Annahmestel-
le fur Lotto/Toto betreiben, sind planungsrechtlich nicht als Wettbiro zu werten.

Der Ausschluss dieser Nutzungen durch die Festsetzung ist auch deshalb erforderlich, weil
mit diesen Nutzungen oft hohe Gewinnspannen verbunden sind. Diese wirden zur Zerst6-
rung des Bodenpreisgefiiges fihren und andere zentrenrelevante Angebote, insbesondere
die fur das Zentrum immer noch pragenden kleinteiligen, hochspezialisierten Einzelhandels-
betriebe, die sich i.d.R. auch nur im Zentrum zentraler Orte halten kdénnen, verdrangen und
somit zu einseitigen Nutzungsstrukturen fihren.
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Ebenso werden mit der TF 5.3 oberirdische Parkhauser, oberirdische Garagen und
GroBgaragen sowie oberirdische Stellpliatze'® und Tankstellen ausgeschlossen. Derzeit
befinden sich zwei gréRere Parkplatze als Zwischennutzung von Baugrundstiicken sowie ca.
400 Stellplatze im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen. Das Angebot an Stellplatzen auf
privatem Grund und Boden wird hauptsachlich durch Tiefgaragen bereitgestellt.

Die Festsetzung wird in den Plan aufgenommen, da die ausgeschlossenen Nutzungen auf-
grund ihres erheblichen Flachenverbrauchs und der mit den Nutzungen verbundenen Bau-
lichkeiten nicht mit dem angestrebten hochwertigen stadtebaulichen Erscheinungsbild verein-
bar sind. Der Ausschluss ist aulerdem gerechtfertigt, weil die Realisierung oberirdischer
(Grol-)Garagen und oberirdischer Groparkplatze dazu fihrt, dass auf diesen Flachen die
Ubrigen kerngebietstypischen Nutzungen nicht mehr verwirklicht werden kénnen. Sie stehen
also in Konkurrenz zu den vorrangig angestrebten Nutzungen.

Das Abstellen von Kraftfahrzeugen ist auch in Tiefgaragen moglich; die Finanzierbarkeit ist
durch zahllose Beispiele belegbar. Im Leipziger Stadtzentrum stehen innerhalb des Systems
der RingstralRen ca. 4.000 Parkplatze zur Verfigung (vgl. Kap. 5.7.1 — Verkehrsinfrastruktur).
Daruber hinaus stehen weitere sechs Parkhauser in unmittelbarer Nahe zum Ring zur Verfi-
gung. Weitere Tiefgaragen sind planungsrechtlich zulassig. Diese Mdglichkeit muss auch ge-
geben sein, da gemal § 49 SachsBO bei neu realisierten Anlagen oder Nutzungen mit hdhe-
rem Kfz-Verkehr die Errichtung von Stellplatzen vorgeschrieben ist. Gemall § 49 Abs. 2
SachsBO ist zwar auch die Ablésung durch Zahlung an die Gemeinde moglich. In der Innen-
stadt ist es jedoch sinnvoll, einem tatsachlich neu entstehenden Stellplatzbedarf auch durch
begegnen zu kénnen, dass Stellplatze in Tiefgaragen geschaffen werden. RechtmaRig (ge-
nehmigt) bestehende oberirdische Stellplatze und Stellplatz-Sammelanlagen geniel3en Be-
standsschutz.

Die automobile Erreichbarkeit der Innenstadt bleibt also gewahrleistet, es wird lediglich die
Neu-Errichtung oberirdischer Stellplatze eingeschrankt.

Die Festsetzung tragt auch zur Umsetzung des vom Stadtrat beschlossenen Konzeptes der
autoarmen Innenstadt bei, das die Verlagerung des ebenerdigen ruhenden Verkehrs (also
auch von GrolRparkplatzen und Stellplatzen) aus der Innenstadt vorsieht. Nach diesem Be-
schluss sollen Parkhduser innerhalb des Promenadenrings ausgeschlossen und der ruhende
Verkehr hier ausschliel3lich durch Tiefgaragen abgedeckt werden.

Behindertenstellplatze sind von dieser Festsetzung ausgenommen. Zum einen ist die For-
derung der Integration korperlich Behinderter in samtliche Bereiche des offentlichen Lebens
ein Ziel der Leipziger Politik, und kérperlich behinderte Menschen wirden beim Verzicht auf
die Nutzung eines Kfz in vielen Situationen ausgeschlossen. Zum anderen handelt es sich
rein zahlenmalig um verhaltnismaRig wenige Fahrzeuge und Stellplatze, so dass die sonst
fur den ruhenden Kfz-Verkehr typischen negativen Wirkungen nicht ins Gewicht fallen. Dar-
Uber hinaus ist in § 50 SachsBO die Forderung des barrierefreien Bauens kodifiziert.

Tankstellen kdnnen den beabsichtigten Charakter des Gebietes im Hinblick auf die umge-
bende Bebauung negativ beeinflussen. Tankstellen bzw. Tankstellen-Laden werden von ei-
nem groflien Kundenkreis zum Tanken und wegen des Beisortimentes aufgesucht und wirken
daher in besonderem Mal} verkehrsanziehend und verkehrsverstarkend. Bei ihrer Zulassung
kdnnte die Leistungsfahigkeit von StralRen und Kreuzungen im Umfeld Uberschritten werden
oder FulRgangerfreundlichkeit und Aufenthaltsqualitat verlieren.

Der Charakter des Kerngebietes insgesamt bleibt auch bei Ausschluss der vorgenannten

Nutzungen gewahrt, da diese nur einen kleinen Teil der in Kerngebieten lblicherweise zulas-
sigen Nutzungsarten darstellen.

1 Stellplatze im rechtlichen Sinne sind Fléchen fur das Parken von Kfz auRerhalb der offentlichen Strallenver-

kehrsflachen; im Gegensatz zu Parkplatzen, die im rechtlichen Sinn lediglich solche im 6&ffentlichen StralRen-
land bezeichnen.
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TF 6
6.1

6.2
6.3

6.4

6.5

6.6

Kerngebiet MK 2 (Teil-Baugebiete MK 2.1 bis MK 2.33)

Vom ersten bis einschlieBlich zum vierten Vollgeschoss sind folgende Nut-
zungen allgemein zuladssig:

— Geschifte, Biros und Verwaltung;

— Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, Vergniigungsstatten sowie sonstige nicht wesent-
lich storende Gewerbebetriebe einschlieBlich von Handwerksbetrieben, so-
fern keine Einschrankung nach der textlichen Festsetzung Nr. 6.6 besteht;

— Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke;

— Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter.

Raume fiir Kinderwagen und Fahrrader sind in allen Geschossen zuldssig.
Ausnahmsweise kdnnen Anlagen fiir sportliche Zwecke zugelassen werden.

Oberhalb des vierten Vollgeschosses sind nur Wohnungen allgemein zulassig.
Dies gilt nicht fur Hotelgebaude.

Ausnahmsweise kdonnen die nach der textlichen Festsetzung Nr. 6.1 nur im
ersten bis einschlieBlich vierten Vollgeschoss zuldassigen Nutzungen auch
oberhalb des vierten Vollgeschosses zugelassen werden, wenn sichergestellt
ist, dass

— die Geschossflache, die dadurch oberhalb des vierten Vollgeschosses nicht
fiir Wohnzwecke genutzt wird, zusatzlich auf demselben oder einem ande-
ren Grundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu Wohn-
zwecken hergestellt wird, und

— die betreffende Wohnnutzung durch Baulast gesichert wird.

Wohnungen, die gemaR textlicher Festsetzung Nr. 6.4 zum Ersatz von Woh-
nungen oberhalb des vierten Vollgeschosses oder gemaR textlicher Festset-
zung Nr. 7.4 zum Ersatz von Wohnungen gemaR textlicher Festsetzung Nr. 7.3
errichtet werden, sind auch vom zweiten bis zum vierten Vollgeschoss zulas-
sig.

Unzulassig sind:

— Einrichtungen mit iiberwiegend sexgewerblichem Charakter (z. B. Sex-
Shops, Peepshows, Sex-Kinos, bordellartige Betriebe, Unterkiinfte fiir Pros-
tituierte, Striptease-Lokale);

— Spiel- und Automatenhallen aller Art;

— Wettbiiros;

— oberirdische Parkhauser, Garagen und GroBgaragen sowie oberirdische
Stellplatze mit Ausnahme von Behindertenstellplatzen;

— Tankstellen;

— Raume fir freie Berufe sowie Beherbergungsgewerbe, Boardinghouses und
Ferienwohnungen in den nach den textlichen Festsetzungen Nr. 6.3, 6.4
oder 6.5 fir Wohnungen verwendeten oder zu verwendenden Geschossfla-
chen.

Bestandskraftig genehmigte Spielkasinos und Spielbanken bleiben zulassig,
sie durfen erneuert werden.

[S§9 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 3, § 31 Abs. 1 BauGBi.V.m. § 1 Abs.4,5,6,7,§7 Abs. 2, § 7 Abs. 4
Nr. 1 BauNVO 2013]

Begrindung:

Die textliche Festsetzung Nr. 6 regelt die Zulassigkeit von Nutzungen in den Teil-Baugebieten
des Kerngebietes MK 2. Als dominierende Art der Nutzung werden die kerngebietstypischen
Nutzungen festgesetzt. Als Erganzung dieser Hauptnutzung verfolgt die Stadt Leipzig das
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Ziel, in diesen Teil-Baugebieten die Wohnnutzung als eine erganzende Neben-Nutzungsart
zu sichern und zu entwickeln, um das Stadtzentrum zu beleben. Da der Anteil der vorhande-
nen Geschossflachen fir Wohnungen an den realisierten Geschossflachen auf den Grund-
stiicken im MK 2 unterschiedlich hoch ist und auch bislang noch unbebaute Teil-Baugebiete
in das MK 2 einbezogen werden, geht es bei den Festsetzungen zur Wohnnutzung in diesem
Fall vorrangig um Fortentwicklung der aus stadtebaulichen Grinden angestrebten Nut-
zungsmischung. Lediglich diejenigen Nutzungen werden ausgeschlossen, die geeignet sind,
die angestrebten hochwertigen kerngebietstypischen Nutzungen sowie die besondere, ful3-
gangerfreundliche Qualitat der 6ffentlichen Raume zu stéren.

Zu TF 6.1: Siehe zunachst die Begrindung zur TF 5.1, da ihr Wortlaut der TF 6.1 fast ent-
spricht.

Im Unterschied zur TF 5.1 wird die Positivliste der zulassigen Nutzungen im MK 2 mit der TF
6.1 auf die untersten vier Vollgeschosse beschrankt: Dort sollen im MK 2 Hauptnutzungen
gemal § 7 Abs. 1 BauNVO verwirklicht werden, wahrend in den Geschossen oberhalb des
vierten Vollgeschosses Wohnnutzung verwirklicht werden soll. Die in TF 5.1 aufgeflihrten
»sonstigen Wohnungen oberhalb des vierten Vollgeschosses” sind demgemaf auch nicht in
der Positivliste der TF 6.1 enthalten.

Zur Zulassigkeit der Raume fur Kinderwagen und Fahrrader siehe ebenfalls die Begriindung
zur TF 5.1.

Zu TF 6.2: Siehe die Begrindung zur TF 5.2, da ihr Wortlaut der TF 6.2 entspricht.

Zu TF 6.3: Gemald der bereits bei der Begrindung der ZF 2 dargestellten Einteilung des
Kerngebietes in drei Kategorien soll im MK 2 in den Geschossen oberhalb des 4. Vollge-
schosses ausschlieRlich Wohnnutzung verwirklicht werden. Dies entspricht weitgehend dem
vorgefundenen Bestand.

Die Festsetzung nimmt die Zuordnung der erganzenden Wohnnutzung nach Geschossen vor:
Die angestrebte Sicherung und Fortentwicklung der Wohnnutzung soll im MK 2 vorrangig in
den oberen Geschossen realisiert werden. Dies ist angesichts der innenstadtischen Lage
angemessen, da die Bebauungsdichte hier im stadtweiten Vergleich relativ hoch ist und der
Frage der gesunden Wohnverhaltnisse — insbesondere bei Belichtung und Besonnung der
Wohnungen sowie beim Larmschutz — besondere Beachtung verdient. Danach sind die obe-
ren Geschosse fir Wohnungen am besten geeignet. Kerngebietstypische Nutzungen sind
wiederum starker auf Passanten oder die unmittelbare Nahe zur StralRenverkehrsflache an-
gewiesen, so dass die Trennung nach Geschossen sowohl fir die kerngebietstypischen Nut-
zungen als auch fur die Wohnnutzung angemessen ist.

Auch wenn keine FlachengréRRen festgesetzt werden, lasst sich doch aus dieser Festsetzung
in Verbindung mit der Festsetzung der Traufhéhen als oértlicher Bauvorschrift und der Fest-
setzung von mindestens V und héchstens VIII Vollgeschossen ableiten, dass im MK 2 min-
destens 1 Vollgeschoss verbindlich fir Wohnnutzung und héchstens 3 Vollgeschosse fir
Wohnungen zulassig sind. Damit bleiben die kerngebietstypischen Nutzungen nach §7
Abs. 1 BauNVO dominierend.

Zu Wohnungen i.S.d. Festsetzung zahlen auch Wohnungen der Sonderform ,Betreutes Woh-
nen®, nicht jedoch Altenheime, Pflegeheime und dergleichen. Auch wohnahnliche Formen wie
Ferienwohnungen und Boardinghouses zahlen nicht zu den zulassigen Nutzungen, siehe
dazu TF 6.6. Auf Hotels soll diese Festsetzung nicht angewendet werden, da Hotels tberwie-
gend als Gebaudeeinheit — moéglicherweise mit Einzelhandelsnutzungen im Erdgeschoss —
geplant werden und eine Wohnnutzung im oberen Teil davon baulich nur schwer zu trennen
ist. Hotels als Teil von gemischtgenutzten Immobilien sind derzeit kaum wirtschaftlich zu be-
treiben, angesichts der oberzentralen Funktion sollen Hotels aber nicht benachteiligt werden.

Zu TF 6.4: Mit dieser Festsetzung ist eine raumliche Verlagerung der geforderten Wohnnut-
zung maoglich: Kerngebietstypische Nutzungen sollen auch in den oberen, eigentlich dem
Wohnen dienenden Geschossen zulassig sein, wenn durch Baulast gesichert ist, dass auf
demselben Grundstlick (dann in anderen Geschossen) oder auf einem anderen Grundstiick
im Geltungsbereich diese in den oberen Geschossen nun entfallende Geschossflache fir
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Wohnungen errichtet wird." Die Festsetzung dient dazu, dem Bauherrn ein MindestmaR von
Flexibilitat bei der wirtschaftlichen Verwertung seines Grundstiicks zu erméglichen, ohne
dass die Stadt auf die Verwirklichung ihrer stadtebaulichen Ziele verzichten musste.

Eine solche Flexibilisierung lasst sich damit begriinden, dass viele Bauprojekte in der Bewirt-
schaftung leichter als Nur-Wohngebaude oder Nur-Blrogebaude zu realisieren sind. Sollten
Bauherren derartige Winsche auflern, dient diese Regelung einer flexiblen Losung, die so-
wohl fUr die Stadt als auch fir die Bauherren praktikabel ist. Es kommt es der Stadt nicht da-
rauf an, auch auf der Ebene des einzelnen Grundstlicks die insgesamt fir Blocke oder Stra-
Renziige angestrebte Nutzungsmischung und Sicherung der Wohnnutzung durchzusetzen.

Die Realisierung an anderer Stelle muss dort zusatzliche Wohnflache ergeben. Damit soll
verhindert werden, dass durch das Erflllen gleich zweier Vorschriften auf derselben Ge-
schossflache — z.B. die Verlagerung von obligatorischer Geschossflache fir Wohnnutzung
aus dem MK 2 auf Geschossflachen im MK 3, die bereits Wohnungspflichtanteile gemafl TF
7.3 darstellen — die Absicht der Stadt unterlaufen wird, die Wohnnutzung im Plangebiet im
Bestand zu sichern und fortzuentwickeln.

Da die Realisierung der Geschossflache flir Wohnung auf einem anderen Grundstiick még-
licherweise Uber privatrechtliche Vertrage zwischen verschiedenen Grundstlickseigentiimern
vorgenommen wird, ist eine Absicherung der 6ffentlichen Anspriiche aus diesen Festsetzun-
gen mittels Eintragung einer Baulast abzusichern. Die Widmung der Geschossflache fir
Wohnzwecke bleibt damit auch bei Verkauf oder Versteigerung des entsprechenden Grund-
stlickes oder bei Konkurs des Grundstlicksbesitzers gesichert.

Zu TF 6.5: Diese Festsetzung erganzt die Nr. 6.4 und dient ebenfalls der Flexibilisierung von
Gebaudeplanung fir Bauherren. In begriindeten Fallen kann es angezeigt sein, nach der TF
6.3 oder 7.3 zu errichtende (und nach TF 6.4 oder 7.4 verlagerte) Wohnungen im zweiten bis
vierten Vollgeschoss zu realisieren, z.B. wegen ruhiger Lage des Grundstiicks oder in einem
Innenhof. AuBerdem kann in den Fallen, wo die fir das Wohnen reservierten Geschosse ei-
nes Teil-Baugebietes im MK 2 oder wo die fiir das Wohnen reservierte Geschossflache eines
Teil-Baugebietes im MK 3 in einem anderen Teil-Baugebiet im MK 2 errichtet wird, diese Ge-
schossflache nicht in den Geschossen Uber dem vierten Vollgeschoss errichtet werden, da
diese sowieso dem Wohnen vorbehalten sind. Es bleibt in solchen Fallen nur, diese Ge-
schossflache darunter zu realisieren. Auch wenn aus Sicht der Stadt bei der geforderten Mi-
schung Wohnen/ Kerngebietsnutzungen sich die unteren Geschosse besser fiir die Kernge-
bietsnutzungen eignen und die oberen (besser belichteten) Geschosse sich besser fir
Wohnnutzungen eignen, sollen Verlagerungen mdglich sein. Entscheidend flr die Stadt ist
auch in diesem Fall die Sicherung des Wohnens auf der Ebene des Strallenzugs bzw. des
gesamten Stadtzentrums. Im Rahmen der konkreten Bauausfiihrungsplanung muss dabei —
wie Ublich — auf die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse geachtet werden.

Das erste Vollgeschoss wird nicht in die Flexibilisierung gemal TF 6.5 einbezogen: Grund-
satzlich soll das erste Vollgeschoss —auch in einem Innenhof— kerngebietstypischen Nutzun-
gen gemal TF 6.1 vorbehalten bleiben, um der innerstadtischen Lage Rechnung zu tragen
und ein der Gebietstypik entsprechendes Kontinuum der Nutzungen in der Erdgeschosszone
zu wahren.

Zu TF 6.6: Siehe zunachst die Begriindung zur TF 5.3, da ihr Wortlaut der TF 6.6 fast ent-
spricht.

Im Unterschied zur TF 5.3 werden in der TF 6.6 fir das MK 2 auch Rdume fiir freie Berufe,
sowie Beherbergungsgewerbe, Boardinghouses und Ferienwohnungen in den gemall TF 6.3,
6.4 und 6.5 fur Wohnzwecke reservierten Geschossflachen ausgeschlossen. Rdume bzw.
Gebaude fir freie Berufe sind gemal § 13 BauNVO 2013 im Kerngebiet grundsatzlich zulas-
sig. Weil sie hier ausgeschlossen werden sollen, ist dafur eine Festsetzung erforderlich.

Der Ausschluss dieser Unterart der Nutzung ist notwendig, um zu verhindern, dass durch die
Nutzung dieser Raume durch Freiberufler das von der Stadt beabsichtigte Ziel der Sicherung

"7 Dies ist auch mdglich: Im MK 1 sind sonstige Wohnungen oberhalb des vierten Vollgeschosses zulassig. Im

MK 3 sind weitere Wohnungen zulassig, soweit die dort vorgeschriebene absolute Wohnflache verwirklicht ist.
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von Wohnungen flir Wohnzwecke unterlaufen wird. Diese Erwagung ist nicht von der Hand
zu weisen, da gerade fir freie Berufe zentral gelegene Blrordume wichtig sind und die Nut-
zung von Wohnungen fur die Zwecke von Freiberuflern (auch als gemischte Wohn-
Blronutzung) ansonsten legal ist. Viele freie Berufe kdnnen hdhere Mieten zahlen als die
vorhandene Wohnbevolkerung, da sie hohe Umséatze erzielen. Auf den Ubrigen Geschossfla-
chen im Kerngebiet sind freie Berufe uneingeschrankt zulassig.

Das gesagte gilt ebenso fir diverse Formen des Beherbergungsgewerbes, Boardinghouses
und Ferienwohnungen.” Der Anstieg dieser Nutzungen und gerichtliche Auseinandersetzun-
gen dazu in den letzten Jahren — in ganz Deutschland ebenso wie in Leipzigs zentralen La-
gen — zeigt das enorme wirtschaftliche Interesse, das durchaus geeignet ist, die normale
Wohnnutzung in begehrten Lagen unter Druck zu setzen. Daher sollen diese Nutzungen, die
z.T. schleichend durch Umnutzung von Wohnraum entstehen, in den fir Wohnzwecke reser-
vierten Geschossflachen ausdriicklich ausgeschlossen werden. Hier soll das auf Dauer ange-
legte Wohnen geschutzt werden, das haufig mit einer emotionalen Bindung (Achtsamkeit) an
das Stadtquartier verbunden ist.

Der Ausschluss der Nutzung ,Spiel- und Automatenhallen aller Art* in TF 6.6 (2. Anstrich) soll
nicht fur bereits realisierte Spielbanken gelten. Ziel dieses Ausschlusses ist es, die Ansied-
lung weiterer Spielkasinos zu verhindern, um nachteiligen stadtebaulichen Auswirkungen vor-
zubeugen.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses B-Plans ist lediglich eine genehmigte Spielbank in Be-
trieb, fur deren Besuch vergleichsweise hohe Spieleinsatze erforderlich sind. Aus den hohen
Spieleinsatzen ergibt sich, dass die Spielbank deutlich weniger die allgemeine Bevolkerung
anzieht als vergleichsweise gunstige Spiel- oder Automatenkasinos; Spielbanken oder Spiel-
kasinos der oberen Preisklasse werden daher nicht in der Anzahl er6ffnet werden kdnnen wie
die deutlich gunstigeren Spiel- oder Automatenkasinos. Von einer singularen Einrichtung, von
der keine Einleitung ist daher keine stadtebauliche Abwertung (Trading-Down-Effekt) einer
Stralde oder eines Stadtviertels zu erwarten; von ihr ist auch keine Zerstérung des Boden-
preisgefiiges — also die Erschwerung der Ansiedlung anderer kerngebietstypischer Nutzun-
gen — zu erwarten. Von nur einer Einrichtung kann auch nicht die Einleitung einer schleichen-
den negativen Entwicklung befiirchtet werden.

Dies alles hat sich im Fall der bestehenden Spielbank im Teil-Baugebiet MK 2.29 (Petersbo-
gen) bei gleichzeitigem allgemeinem Ausschluss sonstiger Spielhallen/Spielkasinos auch
bewahrheitet. Daher wirde der nachtragliche Ausschluss zu einer nicht beabsichtigten Harte
fuhren. Aus Sicht der Stadt kann (diese) eine (bestehende) Spielbank als singulare Einrich-
tung daher zulassig bleiben.

Die Formulierung des (ohnehin bestehenden) Bestandsschutzes in der textlichen Festset-
zung dient damit der rechtlichen Klarheit. Die Festsetzung im 2. Halbsatz, dass erneuert wer-
den darf (d.h. Umbau innerhalb der zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses B-Plans bestands-
kraftig genehmigten Rdume), dient der Abwendung eines mdglichen Planungsschadens.

'® Hinsichtlich des Begriffs der Ferienwohnung wird in der BauNVO lediglich der Spezialfall des Ferienhauses

erwahnt. Ublicherweise und auch fiir diesen Plan sind darunter mit Mdbeln sowie Bett-, Tisch- und Badwasche
ausgestattete Wohnungen zu verstehen (entsprechend einer méblierten Vermietung). Sie sind nach ihrer Aus-
stattung auf eine Selbstversorgung der Feriengaste ausgerichtet, Dies stellt noch keine beherbergungstypi-
sche Dienstleistung dar, auch wenn in geringfigigem Umfang Dienstleistungen, die nicht zum ,Kernangebot*
gehdren (Bettwasche- und Handtuchwechsel, Brotchenservice usw.) angeboten werden.

Unter Boardinghouses bzw. Apartmenthotels sind Gebaude zu verstehen, in denen ebenfalls Unterkiinfte
fir einen begrenzten Zeitraum (iberlassen werden, die eine unabhangige Gestaltung des hauslichen Wir-
kungskreises ermoglichen (z.B. durch das Vorhandensein einer eigenstéandigen Kiiche), wo allerdings hotel-
ahnliche Nebenleistungen wie Fruhstiicksbuffet, Reinigungsdienst, Wascheservice, Bettwaschewechsel oder
Lebensmitteldienste angeboten und auch typischerweise in Anspruch genommen werden, und wo diese
Dienste einen nennenswerten Umfang erreichen, sich durch entsprechende Nebenrdume baulich manifestie-
ren und die Nutzung insgesamt pragen (vgl. das Urteil des OVG Greifswald vom 19.2.2014 — Az. 3 L 212/12).

Stand: 24.02.2017



Begrindung zum Bebauungsplan
Nr. 45.6 ,Stadtzentrum* (Satzungsbeschluss)

49

TF7
71

7.2
7.3

Kerngebiet MK 3 (Teil-Baugebiete MK 3.1 bis MK 3.12)
Allgemein zuldssig sind:

— Geschifte, Biros und Verwaltung;

— Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, Vergniigungsstatten sowie sonstige nicht wesent-
lich storende Gewerbebetriebe einschlieBlich von Handwerksbetrieben, so-
fern keine Einschrankung nach textlicher Festsetzung Nr. 7.5 besteht;

— Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke;

— Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter;

— sonstige Wohnungen oberhalb des ersten Vollgeschosses.

Raume fiir Kinderwagen und Fahrrader sind in allen Geschossen zuldssig.

Ausnahmsweise kénnen Anlagen fiir sportliche Zwecke zugelassen werden.

In den nachfolgend durch Angabe der Adresse bezeichneten Teil-Baugebieten
des Kerngebietes MK 3 sind mindestens die in der nachfolgenden Tabelle be-
stimmten Geschossflachen fiir Wohnungen zu verwenden:

Teil- Grundstiick Flurstiicksnummer GrofRe der Ge-
Baugebiet schossflache, die
fir Wohnungen zu
verwenden ist

MK 3.1 Richard-Wagner-Platz 1 | 458/1 (z.T.) 1.600 m?

MK 3.2 Brihl 61-63 386/10, 386/15, 2.700 m?
385717

MK 3.3 Grolde Fleischergasse |611, 612, 613, 614, 3.000 m?

21 615

MK 3.4 Kleine Fleischergasse 6 | 610 400 m?

MK 3.5 KatharinenstralRe 5-9 | 323, 324/1, 324/2, 1.650 m?
325, 326

MK 3.6 Katharinenstralie 2-4, 4831 10.850 m?

Reichsstrale 11-13

MK 3.7 Nikolaistrafte 31 4749/1, 4750/2 2.400 m?

MK 3.7 Reichsstralle 16-18 4748 10.850 m?

MK 3.8 Dittrichring 10 540 b 1.000 m?

MK 3.8 Dittrichring 12 539 b 600 m?

MK 3.8 Dittrichring 14 532 e 850 m?

MK 3.8 Dittrichring 16 532d 800 m?

MK 3.8 Klostergasse 7 538 700 m?

MK 3.8 Klostergasse 9 537 a 600 m?

MK 3.9 NikolaistralRe 1 218, 219 1.700 m?

MK 3.10 Burgstralie 4-12 556/2, 4834/1, 4834/2, 3.000 m?
4835

MK 3.11, Universitatsstralle 18- |4582, 733 d 4.250 m?

MK 3.12 20 (durch Bruickenbau

miteinander verbunde-
ne Grundstlicke)
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74 Ausnahmsweise kann auf die in textlicher Festsetzung Nr. 7.3 festgesetzte
Verwendung von Geschossflache fir Wohnungen in dem Umfang verzichtet
werden, in dem sichergestellt ist, dass

— die Geschossflache, die nicht fiir Wohnungen verwendet wird, zusatzlich
auf einem anderen Grundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
zu Wohnzwecken hergestellt wird, und

— die entsprechende Wohnnutzung durch Baulast gesichert wird.

7.5 Unzuléssig sind

— Einrichtungen mit liberwiegend sexgewerblichem Charakter (z. B. Sex-
Shops, Peepshows, Sex-Kinos, bordellartige Betriebe, Unterkiinfte fiir Pros-
tituierte, Striptease-Lokale);

— Spiel- und Automatenhallen aller Art;

— Wettbiiros;

— oberirdische Parkhauser, Garagen und GroRgaragen sowie oberirdische
Stellplatze mit Ausnahme von Behindertenstellpldtzen;

— Tankstellen;

— Raume fiir freie Berufe sowie Beherbergungsgewerbe, Boardinghouses und
Ferienwohnungen in den nach den textlichen Festsetzungen Nr. 7.3 und 7.4
fiir Wohnungen verwendeten oder zu verwendenden Geschossflachen.

[S9 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 3, § 31 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4,5,6,§ 7 Abs. 2, § 7 Abs. 4
Nr. 2 BauNVO 2013]

Hinweis:

Der Nachweis der fiir Wohnungen verwendeten Geschossflachen i.S.d. textli-
chen Festsetzung Nr. 7.3 kann auch dadurch gefiihrt werden, dass die Errich-
tung bzw. Nutzung von Wohnfldche im Umfang von mindestens 75 % der fest-
gesetzten GroBe der Geschossflache nachgewiesen wird.

Begriindung:

Die textliche Festsetzung Nr. 7 regelt die Zulassigkeit von Nutzungen in den Teil-Baugebieten
des Kerngebietes MK 3. In dieser Gruppe sind samtliche Kerngebietsnutzungen einschliel3-
lich der Wohnnutzung in allen Vollgeschossen zulassig. Hauptziel ist hier, die zum Zeitpunkt
der Aufstellung des Bebauungsplans vorhandene Wohnnutzung von erheblichem Gewicht
vollstandig zu sichern. Daher wird flr die MK 3-Gebiete eine Tabelle mit ,zu realisierenden
Geschossflachen flr Wohnnutzung pro Grundstlick®, die zum Zeitpunkt der B-Plan-Auf-
stellung im Bestand vorhanden sind, Teil der Festsetzungen. Diejenigen Nutzungen werden
ausgeschlossen, die geeignet sind, die angestrebten hochwertigen kerngebietstypischen
Nutzungen, die Wohnnutzung sowie die besondere, fuligangerfreundliche Qualitat der 6ffent-
lichen Raume zu stdren.

Zu TF 7.1: Siehe hierzu zunachst die Begrindung zur TF 5.1, da diese weitgehend der TF
7.1 entspricht.

Im Unterschied zu den beiden anderen Kerngebiets-Kategorien ist in den Teil-Baugebieten
des MK 3 eine Vielzahl von Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss (also oberhalb des Erdge-
schosses als 1. Vollgeschoss) im Bestand vorhanden. Diese sollen auch zuklinftig zulassig
sein, da die Erhaltung eines Teil der Innenstadt als Schwerpunkt der Wohnnutzung zu den
Zielen der Stadt gehort.

Zu TF 7.2: Siehe hierzu die Begriindung zur TF 5.2, da diese der TF 7.2 entspricht.

Zu TF 7.3: Ziel der Stadt ist neben der Sicherung und Fortentwicklung der kerngebietstypi-
schen Hauptnutzungen gemal § 7 Abs. 1 BauNVO die Sicherung der zum Zeitpunkt der B-
Plan-Aufstellung im Bestand vorhandenen Wohnnutzung, um die Innenstadt neben Besu-
chern auch mit Bewohnern zu beleben und als Wohnstandort zu erhalten.

Wie bereits ausgeflhrt, wird das Kerngebiet dazu in drei Gruppen eingeteilt. In der dritten
Gruppe, dem MK 3, befinden sich hauptsachlich Gebaude, die zu DDR-Zeiten errichtet wur-

Stand: 24.02.2017



Begrindung zum Bebauungsplan 51
Nr. 45.6 ,Stadtzentrum* (Satzungsbeschluss)

den und Uberwiegend Wohnnutzung aufweisen, z.B. die groRen Gebaude nérdlich des Salz-
galchens und nordlich des Schuhmachergalichens, daneben aber auch kleinere Baugrund-
stlicke, die Uber das Ubrige Stadtzentrum verteilt sind und hauptsachlich Wohnnutzung auf-
weisen. Neben den vor 1989 errichteten Gebduden kamen z.T. auch nach 1990 Wohnflachen
dazu, durch Neubau oder Dachgeschoss-Ausbau. Zwar lasst sich derzeit noch kein erhéhter
Umwandlungsdruck (Umwandlung von Wohnraum in gewerbliche Nutzungen) fir das Leipzi-
ger Stadtzentrum feststellen, die Festsetzung soll aber der vorausschauenden Sicherung
dienen.

In der Festsetzung wird flir jedes Teil-Baugebiet des Kerngebiets die GrélRe der Geschossfla-
che festgesetzt, die fir Wohnzwecke zu verwenden ist. Die Festsetzung erfolgt im Detail in
einer Tabelle, wobei fir jedes im MK 3 gelegene Grundstlick eine MindestgréRe festgesetzt
wird, aufgegliedert nach Grundstuicken. Damit wird der vorgefundene Bestand der Wohnnut-
zung im MK 3 planerisch gesichert. Falls auf einem Grundstick im MK 3 ein Gebaude mit
Wohnungen abgerissen werden soll, ist dies vorbehaltlich anderer Rechtsvorschriften mdg-
lich, allerdings muss gemall TF 7.3 bei Neubebauung des Grundstiickes die festgesetzte
Geschossflache fir Wohnnutzung wieder errichtet werden. Zu Wohnungen i.S.d. Festsetzung
zahlen auch Wohnungen der Sonderform ,Betreutes Wohnen®, nicht jedoch Altenheime,
Pflegeheime und dergleichen.

Die Festsetzung ist als Mindestfestsetzung von Geschossflachen formuliert. Dies bedeutet,
dass der Flacheneigentimer auch mehr als die vorgeschriebene Geschossflache fur Wohn-
nutzung errichten darf, falls dies nach den Ubrigen einzuhaltenden Festsetzungen und Vor-
schriften zulassig ist. Die allgemeine Zweckbestimmung als Kerngebiet bleibt gewahrt, da das
MK 3 nur einen untergeordneten Teil der gesamten Kerngebietsflache im Geltungsbereich
ausmacht und da aus heutiger Sicht auch andere Nutzungen als Wohnnutzungen eine gute
Kapitalrendite versprechen.

Eine wirtschaftliche Benachteiligung der Grundstlickseigentiimer ist nicht zu erkennen: Zwar
wird durch die TF 3 die Bandbreite der Nutzungen fir einen Teil der méglichen Geschossfla-
che eingeschrankt. Es bestehen aber bei einigen Teil-Baugebieten des MK 3 Nachverdich-
tungspotenziale. Bei Nachverdichtung kénnen im MK 3 gemaR TF 7.1 in samtlichen Ge-
schossen die aufgefiihrten Haupt-Kerngebietsnutzungen realisiert werden, aber auch Wohn-
flache zusatzlich zu dem in TF 7.3 festgesetzten MaR. Im Ubrigen ist angesichts der Lage in
der Innenstadt auch bei Wohnnutzung eine gute Verwertung des Grundstiicks moglich.

In einem Hinweis nach der Festsetzung Nr. 7.5 wird dargelegt, dass die nach Festsetzung Nr.
7.3 geforderte Geschossflache fur Wohnzwecke auch als Wohnflache (d.h. vermietete Fla-
che, ohne Wande und Nebenflachen wie Hausflure) nachgewiesen werden kann. Der Hin-
weis dient der praktischen Anwendung der TF 7.3. Einige Eigentimer verfigen uber kein
genaues Aufmald ihrer Miethauser mit Aufgliederung von Bruttogeschossflachen, sondern
lediglich von Mietflachen Flachen. Der Faktor von 0,75 entspricht ungefahr dem im Mehrge-
schossbau vorzufindenden Verhaltnis dieser beiden Kenngrdof3en zueinander.

Zu TF 7.4: Die Festsetzung dient dazu, dem Bauherrn eine moglichst grof3e Flexibilitat bei
der wirtschaftlichen Verwertung seines Grundstlicks zu ermoglichen, ohne dass die Stadt auf
ihr stadtebauliches Ziel verzichten musste. Angesichts der Nutzungsbeschrankung fir einen
Teil des MK 3 ist eine solche Flexibilisierung angezeigt. Mit der Festsetzung wird dem Bau-
herrn die Verlagerung obligatorisch zu errichtender Wohnflache erméglicht: Er kann die Ver-
pflichtung zur Errichtung der nach TF 7.3 vorgeschriebenen Wohnflache auf dem Grundstick
selbst vermeiden, wenn er dieselbe Flache auf einem anderen Grundstiick im Geltungsbe-
reich innerhalb der Kerngebiete MK 1 oder MK 3 zuséatzlich zu dort bereits aufgrund der TF
7.3 zu errichtenden Geschossflache fur Wohnnutzung realisiert. Mit der Klarstellung, dass
diese ,verlagerte* Wohnflache auf dem Zielgrundstiick ,zusatzlich ,zu errichten ist, soll ver-
hindert werden, dass durch das Erflllen gleich zweier Vorschriften auf derselben Geschoss-
flache — z.B. die Verlagerung von Geschossflache fir Wohnnutzung aus dem MK 3 in obere
Geschosse von Gebauden im MK 2, wo gemalR TF 6.3 ohnehin nur Wohnnutzung statthaft ist
— die Absicht der Stadt unterlaufen wird, die Wohnnutzung im Plangebiet im Bestand zu si-
chern und fortzuentwickeln. Da die Realisierung der Geschossflache fur Wohnung auf einem
anderen Grundstlick mdglicherweise Uber privatrechtliche Vertrage zwischen verschiedenen
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Grundstlickseigentimern vorgenommen wird, ist eine Absicherung der 6ffentlichen Anspri-
che aus diesen Festsetzungen mittels Eintragung einer Baulast abzusichern. Die Widmung
der Geschossflache fiur Wohnzwecke bleibt damit auch bei Verkauf oder Versteigerung des
entsprechenden Grundstlickes gesichert.

Zu TF 7.5: Siehe zunachst die Begriindung zur TF 5.3, da ihr Wortlaut der TF 7.6 fast ent-
spricht.

Im Unterschied zur TF 5.1, aber entsprechend dem Wortlaut der TF 6.6, werden in der TF 7.5
fur das MK 3 auch Raume fir freie Berufe sowie Beherbergungsgewerbe, Boardinghouses
und Ferienwohnungen in den gemal TF 7.3 und 7.4 fur Wohnzwecke reservierten Geschoss-
flachen ausgeschlossen. Siehe hierzu die Begriindung zur TF 6.6.

12.1.3 Flachen fiir den Gemeinbedarf

ZF 3  Die Flachen fiir die 6ffentliche Verwaltung (Neues Rathaus, Stadthaus), fiir kul-
turelle Zwecke (Museum in der Runden Ecke, Schulmuseum, Altes Rathaus,
Alte Handelsborse, Alte Nikolaischule, Johann-Sebastian-Bacharchiv und
-museum) und fiir kirchliche Zwecke (Thomaskirche und Nikolaikirche) werden
als Flachen fir den Gemeinbedarf festgesetzt. Die besondere Zweckbestim-
mung der Flachen fiir den Gemeinbedarf wird durch die Planzeichen nach Nr.
4.1 der PlanZV angegeben.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8 BauNVO 2013]

Begriindung:
Die zeichnerische Festsetzung der fiur den Gemeinbedarf genutzten Flachen soll diese im

Bestand sichern. Die besondere Zweckbestimmung der Flachen flr den Gemeinbedarf wird
durch Planzeichen angegeben und umfasst die folgenden besonderen Nutzungen:

— offentliche Verwaltung: hierunter fallen die Gebaude der Stadtverwaltung (Neues Rat-
haus und Stadthaus);

— kulturelle Zwecke: hierunter fallen Schulmuseum (Dittrichring 20), Museum in der Run-
den Ecke (Dittrichring 24), Bach-Museum (Thomaskirchhof 16), Altes Rathaus (Markt),
Alte Handelsboérse (Salzgafichen), Nikolaischule und Antikenmuseum der Universitat
Leipzig (Nikolaikirchhof 2);

— kirchliche Zwecke: dies betrifft die Thomaskirche und die Nikolaikirche.

Die Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt Leipzig bzw. ihrer Koérperschaften des 6f-
fentlichen Rechts, 6ffentlich-rechtlicher Stiftungen bzw. der Evangelischen Kirche. Es besteht
keine Notwendigkeit fur die Aufnahme weiterer Festsetzungen Uber die zeichnerische Fest-
setzung hinaus.

Zu den Flachen fir den Gemeinbedarf gibt es daher keine textlichen Festsetzungen.

12.2 MahR der baulichen Nutzung

TF 8 Kerngebiet MK 2 (Teil-Baugebiete MK 2.1 bis MK 2.33)

8.1 In den Teil-Baugebieten MK 2.1 bis MK 2.33 gilt folgende Festsetzung:
Zahl der Vollgeschosse: mindestens V / hochstens Viii

8.2 In den Teil-Baugebieten MK 2.1 bis MK 2.33 wird als Grundflachenzahl (GRZ)
1,0 festgesetzt.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO 2013]
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Begriindung:

Zu TF 8.1: Im den Teil-Baugebieten des MK 2 wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 6.3 vor-
geschrieben, dass oberhalb des 4. Vollgeschosses nur Wohnungen allgemein zulassig sind.
Gleichzeitig werden mit der textlichen Festsetzung Nr. 12.2 Mindest- und Maximalhéhen der
Traufhdhen verlangt.

Im Vorfeld der Aufstellung des B-Plans sind bereits Bauantrage eingereicht worden, bei de-
nen der Bauherr durch besonders hohe Geschosshéhen von 4,50 m die Traufhéhe erreichen
wollte, ohne jedoch Wohnnutzung in mindestens einem Vollgeschoss zu realisieren. Damit
wirde das stadtebauliche Ziel der Stadt — Belebung des Stadtzentrums und Bereitstellung
von Wohnraum — torpediert und die Festsetzung Nr. 6.3 umgangen.

Daher setzt die Stadt fir das MK 2 (Geltungsbereich der textlichen Festsetzung Nr. 6.3) eine
Mindestzahl der zu errichtenden Vollgeschosse fest. Auf diese Weise wird der Vollzug der
textlichen Festsetzung Nr. 6.3 sichergestellt: Bei mindestens 5 Vollgeschossen muss dann
mindestens ein Vollgeschoss — das flinfte — fiur Wohnungen ausgebaut werden. Die Festset-
zung einer Mindestzahl der Vollgeschosse ist nach der Vorschrift der BauNVO 2013 nicht
madglich, ohne zugleich eine Hochstzahl der Vollgeschosse festzusetzen.

Die Festsetzung der Obergrenze flr die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich am vorgefun-
denen Bestand: Im Geltungsbereich weisen die meisten Gebaude des baulichen Bestands
funf oder mehr Geschosse auf (meistens bis sieben Geschosse), in einigen Fallen jedoch
acht Geschosse, dies z.T. als Staffelgeschosse.

— Fur funf Vollgeschosse ergeben sich bei einer Mindest-Traufhdhe von 18 m (gemaf ort-
licher Bauvorschrift, TF 12.2) fir Geschossdecke plus lichte Geschosshéhe durch-
schnittlich 3,60 m. Bei Ausnutzung der héchstzulassigen Traufhdhe von 21 m ergeben
sich bei 5 Geschossen durchschnittlich 4,20 m flr Geschossdecke plus lichte Hohe ei-
nes Geschosses. Dies ist ein vergleichsweise grof3zugiger Wert, der in den nicht fur
Wohnzwecke zu verwendenden Geschossen kerngebietstypische Nutzungen ermdg-
licht.

— Fur acht Vollgeschosse ergeben sich bei Ausnutzung der hdchstzulassigen Traufhdhe
von 21 m fiir Geschossdecke plus lichte Geschosshdhe durchschnittlich 2,63 m.

Fur die Kerngebiete MK 1 und MK 3 ist die Festsetzung einer Mindest- oder Hochstzahl der
Vollgeschosse nicht erforderlich:

— Das Einfugen einer Bebauung in die Hohenabwicklung entlang der betroffenen Stralle
wird hinreichend durch die gestalterische Festsetzung der Traufhéhe gesichert.

— Im MK 1 ist kein Mindestanteil der Wohnnutzung vorgeschrieben — hier sind Festset-
zungen zur Errichtung einer Mindestzahl von Geschossen, die das Errichten mindes-
tens eines 5. Vollgeschosses absichern wirden, daher nicht notwendig und wirden ei-
ne nicht zu rechtfertigende Bindung der Grundstlickseigentimer darstellen. Fir das
MK 1 gilt jedoch die Festsetzung zu den auszubildenden Traufhdhen.

— Im MK 3 sind — unabhangig von der Zahl der Vollgeschosse — in einer Tabelle Werte fir
Wohnflachen festgesetzt, die bei Neuerrichtung eines Gebaudes auf dem betreffenden
Grundstiick mindestens errichtet werden missen. Insofern ist eine Festsetzung zur
Zahl der Vollgeschosse auch hier nicht erforderlich.

Zu TF 8.2: Gemal § 16 Abs. 3 BauNVO 2013 sind bei der Festsetzung der Héhe baulicher
Anlagen stets auch die Grundflachenzahl (GRZ) oder die GréRe der Grundflachen der bauli-
chen Anlagen festzusetzen. Diese Regelung wurde erst mit der Anderungsverordnung von
1990 in die BauNVO Ubernommen und wurde mit dem Belang des Bodenschutzes begriin-
det: Die Uberbauung der Grundstiicke sollte in die Abwéagung der Festsetzungen eingestellt
werden.

In diesem Bebauungsplan sind Festsetzungen zum Maf} der Nutzung als GRZ oder Grofie
der Grundflachen grundsatzlich nicht erforderlich:

— Zum einen zielt der Bebauungsplan in erster Linie auf die Festsetzung der zulassigen
Art der Nutzung ab (siehe Kap. 3). Danach ist die Festsetzung von Baugebieten, Ge-
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meinschaftsflachen, Grinflachen u. dergl. sowie einige erganzende Festsetzungen wie
Wohnanteil und Wegerechten konsequent, nicht jedoch die Festsetzung eines Malles
der baulichen Nutzung.

— Zum anderen ist der Grofdteil der Baugebiete bereits bebaut. Die nicht bebauten
Grundstiicke im Geltungsbereich sind entweder so vereinzelt, dass ihre Bebauung tber
den § 34 BauGB gesteuert werden kann, oder sie sind so ausgedehnt oder an bedeut-
samen Stellen gelegen, dass flr die Steuerung ihrer Bebauung ein Bedurfnis fiir eine
eigenstandige Planung besteht und ein separater qualifizierter B-Plan aufgestellt wird.

Gleichwohl wird mit der Festsetzung Nr. 8.1 zu Vollgeschossen eine Festsetzung zum Maf
der baulichen Nutzung fur das MK 2 getroffen. Die Vorschrift des § 16 Abs. 3 BauNVO 2013
ist — auch ungeachtet ihrer eigentlichen Zielstellung, die hier nicht zutrifft — anzuwenden.

Fir den Bereich des MK 2 wird daher als Mal3 der baulichen Nutzung eine GRZ von 1,0 fest-
gesetzt. Dieses Mal} orientiert sich an der Obergrenze des vorgefundenen Bestands: Ein
grolder Teil der Grundstiicke ist vollstandig Gberbaut. Demgegenliber weisen die von Nach-
kriegsbebauung gepragten Grundstlicke eine geringere Grundstlicksausnutzung auf.

Hinweise zu TF 8.1 und 8.2: Auch mit der Festsetzung einer Geschosszahl und einer Grund-
flachenzahl im Teilgebiet MK 2 ist der Bebauungsplan (in diesen Bereichen) kein qualifizierter
Bebauungsplan i.S.d. §30 Abs. 1 BauGB, da keine Festsetzung zu den uberbaubaren
Grundstuicksflachen (z.B. mithilfe von Baugrenzen oder durch Bautiefen) getroffen wird und
somit die Mindestanforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB nicht erfullt sind. In diesem Bebau-
ungsplan wird auf eine Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen nicht etwa des-
halb verzichtet, weil diese fast Uberall mit der Strallenbegrenzungslinie bzw. der Abgrenzung
der Stralienverkehrsflache von den Baugebieten zusammenfiele. Vielmehr ist es planerischer
Wille der Stadt, diesen Bebauungsplan als einfachen B-Plan aufzustellen, da ein planerisches
Erfordernis fur die Aufstellung eines qualifizierten B-Planes, der auch die aufwandige Ermitt-
lung des Maldes der Nutzung im gesamten Bestand der Leipziger Innenstadt erfordern wiirde,
nicht gegeben ist. Daher werden Bauvorhaben im MK 2 so wie auch in den ubrigen Bauge-
bieten im Geltungsbereich des B-Plans weiterhin in Verbindung mit § 34 BauGB zu beurteilen
sein. Hierzu wird ein Hinweis ohne Normcharakter in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl ist zum Erreichen der planerischen Ziele der
Stadt ebenfalls nicht erforderlich. Die Ziele des Bebauungsplans kénnen durch die geplanten
Festsetzungen zur Art der Nutzung und zu den Geschosszahlen im MK 2 erreicht werden. In
Bezug auf weitere Festsetzungen soll daher planerische Zurtickhaltung getibt werden.

12.3 Bauweise, Baugrenze, Baulinie

Im Bebauungsplan werden keine planungsrechtlichen Festsetzungen zur Bauweise und nur
sehr eigeschrankt Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstlicksflachen mittels Baugren-
zen getroffen.

Baugrenzen werden lediglich dort festgesetzt, wo bei Bebauung bzw. Neubebauung des
Grundstlickes im Erdgeschoss Hausdurchgange flr Blockdurchgange bendtigt werden und
somit ein Luftgeschoss zu realisieren ist (siehe hierzu die Begriindung der ZF 5 — neu zu er-
richtende Blockdurchgange).

An einigen Orten — so z.B. am Bruhl (Nebenzeichnung Nr. 3) oder an der Reichsstralie (Ne-
benzeichnung Nr. 5) — ergibt sich aus der Anwendung des § 34 BauGB keine Verpflichtung,
ein neues Gebaude an der Stralenbegrenzungslinie zu errichten. Soweit ein Bauherr nicht
direkt an der Strallenbegrenzungslinie bauen mdchte, sind die in den Nebenzeichnungen
festgesetzten Baugrenzen unschadlich. Falls der Bauherr jedoch direkt an der Stral’enbe-
grenzungslinie oder nahe daran bauen méchte, entfalten die Baugrenzen dergestalt ihre Wir-
kung, dass ein Luftgeschoss in der Erdgeschosszone freizuhalten ist und somit der Block-
durchgang gesichert wird.

Das Fehlen samtlicher sonstiger denkbarer planungsrechtlicher Festsetzungen von Baulinien,
Baugrenzen (Uber die Passagen hinaus) sowie der Bauweise in den Festsetzungen dieses

Stand: 24.02.2017



Begriindung zum Bebauungsplan 55
Nr. 45.6 ,Stadtzentrum* (Satzungsbeschluss)

Plans hat seine Ursache darin, dass ihre Festsetzung zum Erreichen der Ziele des Bebau-
ungsplans (vgl. Kap. 3) nicht erforderlich ist. Die Stadt Leipzig folgt insofern dem Grundsatz
der planerischen Zurtckhaltung.

Fir die Beurteilung von Bauvorhaben muss bei diesen Fragen daher erganzend die Vorschrift
des § 34 BauGB sowie die Erhaltungssatzung fir das Gebiet ,Leipzig-Innenstadt von 2001
(siehe hierzu Kap. 17) herangezogen werden.

12.4 Sonstige Festsetzungen

ZF 4 Im Bestand vorhandene sowie geplante Blockdurchgidnge sowie im Bestand
vorhandene Arkaden werden zeichnerisch als mit einem Gehrecht zugunsten
der Alilgemeinheit zu belastende Flachen festgesetzt.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 1, 21 BauGB]

Begrindung:

Das System der Durchhofe, also der schmalen Blockquerungen bzw. Passagen (Block-
durchgange), beruht auf der besonderen stadtebaulichen Entwicklung Leipzigs und ist einzig-
artig in Deutschland. Historisch war das Netz der einstmals mehr als 50 Passagen noch en-
ger als heute (vgl. hierzu den Kartenausschnitt).

Auch nach den Verlusten durch die Kriegseinwirkungen und die Nachkriegsbebauung ist das
System der Passagen weiterhin grof3 und erhaltenswert und bietet fir FuRganger und Ge-
werbetreibende eine interessante Erganzung der Ublichen StralRenrdume. Daher soll der bau-
liche Bestand erhalten, die Begehbarkeit gesichert und das Passagensystem bedarfsgerecht
weiterentwickelt werden.

Die vorhandenen Blockdurchgange sollen durch Festsetzung im Bestand gesichert wer-
den, d.h. mit ihren tatsachlichen architektonischen Grundrissen (in Breiten von ca. 2 bis ca.
12 m). Sie werden im Plan als mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten-
de Flachen zeichnerisch festgesetzt.

Die Festsetzung ist notwendig fur die Erhaltung des Systems der Passagen, da in der jlinge-
ren Vergangenheit bereits vereinzelt Antrage von Grundstlickseignern bzw. Ladenbetreibern
zum Schliefen der Passagen bei der Stadtverwaltung eingegangen sind.

Um die Attraktivitat des Passagensystems zu erhalten und weiterzuentwickeln, sollen auch
innerhalb zukiinftig noch zu bebauender Flachen neue Blockdurchgange gebaut wer-
den. Diese neuen Blockdurchgange sollen vorhandene FuRgangerrouten (z.B. in Fortflihrung
einer Stralle oder anderen Passage) aufnehmen und orientieren sich z.T. an historischen
Vorbildern, wie sie im Katasterbestand des Jahres 1945 verzeichnet sind. Die neuen Block-
durchgange werden mit einer Breite von 6 m als mit einem Gehrecht zugunsten der All-
gemeinheit zu belastende Flachen festgesetzt, da diese Breite flir gruppenweisen FulRgan-
gerverkehr fur beide Richtungen selbst bei Geschaftsauslagen noch komfortabel ist. Die fir
die Blockdurchgange erforderlichen Hausdurchgange werden durch Nebenzeichnungen in
Verbindung mit textlichen Festsetzungen als Luftgeschosse festgesetzt.

Die im Bereich des MK 3.7 und des MK 2.11 konzipierten Passagen zwischen der Reichs-
stralle und der Nikolaistral’e (,Goldhahnpassage® — im Verlauf des friiheren Goldhahngal3-
chens) greift friiher existente, FuRwegebeziehungen durch den langen Baublock zwischen
Brihl und Schuhmachergafchen auf. Fir die Stadt ist dies Anlass, diese Durchgangsmog-
lichkeit auch fur die Zukunft mittels Festsetzung in diesem B-Plan zu sichern.
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Abb. 2: Bebauungsplan von 1949 (Teilplan ,Leipzig — Innere Altstadt vor der Zersto-
rung“, nordwestlicher Ausschnitt)
Quelle: Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau

Hinweis zu ErschlieBungswegen im MK 1.2:

Die inneren ErschlieRungswege durch zwei Kaufhduser (im MK 1.2 — Karstadt sowie im
MK 2.21 — ,Galeria Kaufhof“) kénnen wahrend der Offnungszeiten von der Allgemein-
heit unter Beachtung des Hausrechtes als Durchgange fir FuRganger ahnlich den auf-
grund offentlichen Rechts gesicherten Blockdurchgéangen genutzt werden. Diese inne-
ren Wegeverbindungen werden in der Planzeichnung als Darstellung ohne Normcha-
rakter mit einer eigenen Signatur aufgenommen. Eine Festsetzung als Blockdurchgang
i.S.d. ZF 5 bzw. TF 9 ist planungsrechtlich mdéglich und wirde das Netz der FuBwege-
routen sinnvoll erganzen. Eine solche Festsetzung wiirde in diesen Fallen aber mogli-
cherweise zu Entschadigungspflichten fihren. Da der Durchgang fur die Allgemeinheit
wahrend der relativ langen Offnungszeiten der Kaufhauser méglich ist, zahlt eine sol-
che Festsetzung derzeit nicht zu den Prioritaten der Stadt.
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Auch die vorhandenen Arkaden und Kolonnaden entlang 6ffentlicher Strallen und Platze
sollen durch Festsetzung als Flachen fir die Belastung mit einem Gehrecht zugunsten der
Offentlichkeit im Bestand gesichert werden, d.h. mit ihren tatséchlichen architektonischen
Grundrissen zeichnerisch festgesetzt werden. Im Geltungsbereich sind sieben Arkaden vor-
handen, bei denen nach Gewohnheitsrecht ein o6ffentliches Gehrecht besteht. Neue Arkaden
oder Kolonnaden sind nicht geplant.

Der von Arkaden eingenommene Bereich eines Gebaudes befindet sich hierbei nicht auf 6f-
fentlicher Verkehrsflache, sondern stets im Baugebiet (Kerngebiet, Sondergebiet) bzw. in der
Gemeinbedarfsflache. Insbesondere die attraktive Mdglichkeit, Arkaden fur gastronomische
Nutzung oder regengeschutzte Verkaufsstande zu verwenden, kann den Flacheneigentimer
bzw. Betreiber eines Ladens oder Restaurants dazu verleiten, das Gehrecht der Allgemein-
heit zu missachten. Daher ist die Sicherung des Gehrechtes fiir die Allgemeinheit angezeigt.

Fir die endglltige Sicherung des Gehrechtes sind diese — den zeichnerischen Festsetzungen
entsprechenden oder gemal den textlichen Festsetzungen zu den Nebenzeichnungen 1 bis
5 raumlich in der Lage veranderten — Flachen im Grundbuch mit einem Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit zu belasten. Fur die Eintragung im Grundbuch kann ein nachtragliches
Aufmald der vorhandenen Arkade bzw. Passage auf Anordnung der zustandigen Behorde
erforderlich werden; die zeichnerischen Festsetzungen im B-Plan sind hinsichtlich ihrer Ge-
nauigkeit fur die Begriindung der Eintragung des Gehrechtes hinreichend genau, weil sie sich
auf den Bestand beziehen.

Die im Bereich der festgesetzten Flachen fir Arkaden und Blockdurchgange festgesetzte Art
der Nutzung wird im Plan nicht aufgehoben, sondern bleibt zeichnerisch festgesetzt. Erst mit
dem Eintrag ins Grundbuch erganzt das Gehrecht die jeweilige Art der Nutzung (z.B. Kernge-
biet) fir den notwendigen Bereich. In den Geschossen Uber den jeweiligen Arkaden bzw.
Hausdurchgangen sowie in den Bereichen, aus denen mittels TF zur ZF 5 die Mittelachse
eines Hausdurchgangs verschwenkt worden ist, kann die jeweils festgesetzte Art der Nutzung
verwirklicht werden.

Die Vorschrift, dass die zeichnerisch festgesetzten Flachen mit Gehrechten flr die Allgemein-
heit zu belasten sind, wird als textliche Festsetzung Nr. 9 in den Plan aufgenommen.

ZF 5 Neu zu errichtende Blockdurchgédnge einschlieBlich der Hausdurchgange

In den Nebenzeichnungen Nr. 1 bis 5 werden die zukiinftig zu errichtenden
Blockdurchgange zeichnerisch festgesetzt. Im Bereich der Ein- bzw. Ausgéange
der Blockdurchgdange von und zu den offentlichen Flachen werden mittels
Baugrenzen und einem Planzeichen , Luftgeschoss“ Hausdurchgidnge zeich-
nerisch festgesetzt. Im Inneren der Baublocke wird der Blockdurchgang mit
dem Planzeichen Nr. 15.5 der PlanZV festgesetzt. Fiir die Blockdurchgédnge
wird eine Mittelachse zeichnerisch festgesetzt.

[§9 Abs. 1 Nr. 1, 2, 21, Abs. 3 BauGB]

Folgende textliche Festsetzungen erganzen die ZF 5 und werden auf der Planurkunde im
Bereich der Nebenzeichnungen Nr. 1 bis 5 aufgefuhrt:

Durchgange

1. Die in den Nebenzeichnungen Nr. 1 bis 5 mittels Baugrenzen und dem Plan-
zeichen Nr. 15.5 der PlanZV festgesetzten Hausdurchgiange sind im Erdge-
schoss als Luftgeschoss ebenerdig herzustellen. Die Hausdurchgidnge miis-
sen eine lichte Hohe von mindestens 4,5 m aufweisen.
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2. Die Blockdurchgange diirfen — auch abschnittsweise — dergestalt versetzt
werden, dass die neue Mittelachse einschlieBlich der korrespondierenden Be-
grenzungen des Blockdurchgangs in der Langsachse beidseitig um bis zu
7,0 m von der urspriinglich zeichnerisch festgesetzten Mittelachse abweicht.
Die festgesetzte Blockdurchgangsbreite darf dabei nicht verringert werden.
Eine Versetzung darf nicht zur Unterbrechung durchgehender Wegebeziehun-
gen fuhren.

3. Die mit einem Gehrecht zu belastenden Flachen sind auBerhalb der Haus-
durchgange ebenerdig weiterzufiihren und von oberirdischer Bebauung frei-
zuhalten.

[§9 Abs. 1Nr. 1, 2,10, 21 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO 2013]

Begrindung:
Zu ZF 5 sowie zu TF Nr. 1 in der Nebenzeichnung zu den Durchgangen:

Mit diesen Festsetzungen werden gemall dem bereits beschriebenen stadtebaulichen Ziel die
geplanten neuen Blockdurchgange bereits in diesem Bebauungsplan festgeschrieben.

Die im Hinblick auf neue Bebauung zu sichernden Passagen, die in den Nebenzeichnungen 1
bis 5 geregelt werden, befinden sich samtlich in grofleren unbebauten Bereiche (z.B. MK 2.3
oder 2.11) oder in Bereichen mit einer Bebauung, fliir die Abriss und teilweiser Neubau der
Gebaude zumindest wahrscheinlich ist und flr die die Stadt bei Neubebauung einen eigenen
Bebauungsplan zur stadtebaulichen Neuordnung aufstellen will (z.B. das MK 3.6).

Die zu sichernden Durchgange stammen aus der Zeit vor dem 2. Weltkrieg, auch bei der Be-
bauung nach dem Krieg sind die funktionalen Bezlige fur Fuldgénger bis zum heutigen Tage
erhalten geblieben und sollen daher auch bei Neubebauung erhalten bleiben.

Dies sei beispielhaft am Durchgang Brihl 34-50 zwischen den Flurstlicken 361/3, 364/4 und
362/1 der Gemarkung Leipzig erlautert: Der Durchgang stellt eine wichtige ful3laufige Verbin-
dung zwischen Brihl und den Gehwegflachen vor der Reichsstralle 16-18 und 20 dar. Die
Durchwegung bildet die Verbindung zwischen zwei gewidmeten Stralienverkehrsflachen und
konnte zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des S&chsischen StraRengesetzes von der Offent-
lichkeit uneingeschrankt genutzt werden. Seit seiner Entstehung bildet der Durchgang mit der
ehemaligen Platzflache des Sachsenplatzes und der Gestaltung der Reichsstralle eine ge-
stalterische und funktionelle Einheit. Diese ist auch nach der Umgestaltung der Reichsstralie
nicht verloren gegangen. Fur das stadtische Passagensystem Leipzigs ist daher der Fortbe-
stand des Durchgangs unverzichtbar, solange die vorhandene Bebauung Bruhl 34-50 und
Reichsstralle 16-18 bzw. 20 Bestand hat.

Die Passage ist auch Teil der besonderen Leipziger Baukultur: Passagen verbinden und er-
schlielen. Passagen haben — ihr Name sagt es (,passus” = Schritt) — im Grundsatz Durch-
gangs-Charakter, d.h. es sind Raume, in denen man sich bewegt. Diese Bewegungsraume
des Systems der Vernetzung der Gebaude und Quartiere der Leipziger Innenstadt haben
gestalterisch die unterschiedlichsten Auspragungen: Madler-Passage im Sinne der Definition
nach Johann Friedrich Geist, Specks Hof als Lichthof-Passage, Barthels Hof als Durchhof
und Brihl 34-50 als Durchgang.

Mittels der Festsetzung ZF 5 sowie der TF Nr. 1 in den Nebenzeichnungen werden die Bau-
herren verpflichtet, die beabsichtigten und in ihrer Lage zeichnerisch durch das Planzeichen
Nr. 15.5 der PlanZV festgelegten Blockdurchgange herzustellen, einschlie3lich der erforderli-
chen Hausdurchgange.

Wo das jeweilige Baugebiet an die 6ffentlichen Strallenverkehrsflachen grenzt (Bereich der
Ein- bzw. Ausgange zu den Baublécken), wird der Blockdurchgang mdglicherweise als Haus-
durchgang (durch ein Gebaude) ausgebildet. Eine Verpflichtung zur Errichtung der Gebaude
unmittelbar an der StraRenbegrenzungslinie ergibt sich mangels Festsetzung jedoch nicht
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aus dem B-Plan Nr. 45.6, sondern ggf. erst aus einem zukiinftig aufzustellenden B-Plan nur
fur diese Bereiche.

Durch die Festsetzung von Baugrenzen im Bereich einer mdglichen zukinftigen Blockrand-
bebauung i.V.m. dem Planzeichen Nr. 15.5 sowie i.V.m. der Festsetzung eines Luftgeschos-
ses im Erdgeschoss wird sichergestellt, dass im Bereich des festgesetzten Luftgeschosses
keine Gebaudeteile errichtet werden durfen, die den Durchgang fur die Allgemeinheit verhin-
dern warden.

(Hinweis: Die Festsetzung der Hausdurchgange erfolgt flir jeden beabsichtigten Blockdurch-
gang schematisch in einer Gebaudetiefe von 15 m. Soweit Gebaudetiefen von mehr als 15 m
realisiert werden sollen, sind die Baugrenzen im Sinne der ZF 5 entlang der Abgrenzungen
der Flachen flir das Gehrecht zu verlangern.)

Die Hausdurchgadnge miuissen ebenerdig hergestellt werden, um fir FulRganger — und vor
dem Hintergrund des wachsenden Bevolkerungsanteils alter Menschen — attraktiv zu sein.
Steile Rampen oder Treppen wirden die Nutzbarkeit fir die Passage einschranken.

Um einen grofRzligigen Raumeindruck zu ermoglichen, also die bauliche Ausgestaltung mit
einem dauerhaften architektonischen Charakter als Passage zu sichern und beengte, wenig
attraktive Hausdurchgange von vornherein auszuschlieen, wird als Mindestmal der lichten
Hohe des Luftgeschosses das Mal} von 4,50 m festgesetzt. Dieses Mal} orientiert sich an
heute Ublichen Hohen im Erdgeschoss von Handelseinrichtungen.

(Hinweis: Die Festsetzung ist nur bei neu zu errichtenden Hausdurchgangen anzuwenden;
bestehende Hausdurchgange haben Bestandsschutz.)

Zu ZF 5 sowie zu TF Nr. 2 in der Nebenzeichnung zu den Durchgangen:

Mit der Flexibilisierung der neu zu errichtenden Passagen — ausgehend von den dargestellten
Mittelachsen und mittels der TF Nr. 2 — soll ein Ausgleich zwischen dem Interesse der Allge-
meinheit an der Errichtung der Blockdurchgange und dem Interesse des Grundstiickseigen-
tumers bzw. gewerblichen Nutzers an der Verwertung und selbstbestimmten architektoni-
schen Gestaltung seines Grundstlicks gefunden werden. Die Festsetzung erlaubt dem Eigen-
timer des betroffenen Baugrundstiicks, zur Optimierung seines Erdgeschoss-Grundrisses
bzw. seiner Freiflachengestaltung im Blockinnern die Lage der Passagen (die sich aus den
Begrenzungen des Blockdurchgangs ergibt) in MaRen — namlich um bis zu 7,0 m beiderseits
der festgesetzten Mittellinie — zu verschieben. Die Versetzung muss nicht auf der gesamten
Verlaufslange des Durchgangs erfolgen, sondern kann abschnittsweise variieren. Somit ist
den Bauherren gréRtmogliche Flexibilitat gesichert.

Der Zweck der Durchgange, namlich die Erhaltung und Fortentwicklung eines Fulwegesys-
tems mit Blockdurchquerungen, muss dabei jedoch gewahrleistet bleiben. Verschmalerungen
sowie Versetzungen, die zur Unterbrechung durchgehender (d.h. vorhandener oder bei zu-
kinftiger Bebauung zu realisierender) Wegebeziehungen einschliellich der Versetzung um
mehr als 7,0 m fuhren, sind nicht zuldssig. Das gilt insbesondere auch fir diejenigen Falle, in
denen ein Durchgang Uber die Grundstlicke zweier oder mehrerer Eigentimer verlauft.

Eine freiwillige Aufweitung der Durchgange Uber das festgesetzte Mal} hinaus ist zulassig.

Zu ZF 5 sowie zu TF zu den Durchgangen Nr. 3: Die Festsetzung bezieht sich auf Abschnitte
der Blockdurchgange im Inneren eines Baublockes, die nicht im Bereich der Hausdurchgange
gelegen sind. In diesen Abschnitten im Blockinneren sollen die Blockdurchgange ebenerdig
unter freiem Himmel verlaufen. Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass die Durch-
gange ohne steile Rampen oder Treppen realisiert werden die Nutzbarkeit flr die Allgemein-
heit somit nicht eingeschrankt wird. Die Festsetzung sichert au3erdem, dass die Blockdurch-
gange aullerhalb der Gebaude nicht mit anderen Bauteilen (die noch kein Gebaude darstel-
len) Uberbaut werden und somit ein freier Durchgang flir die Allgemeinheit verhindert wird
oder unattraktiv wird.
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TF 9 Mit Gehrechten zu belastende Flachen

9.1 Alle in der Planzeichnung sowie in den Nebenzeichnungen Nr. 1 bis 5 festge-
setzten Blockdurchgange sind — gegebenenfalls nach ihrer Herstellung — mit
einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

9.2 Alle in der Planzeichnung festgesetzten Arkaden sind mit einem Gehrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit zu belasten.

[§9 Abs. 1 Nr. 1, 21, § 9 Abs. 3 Nr. 2 BauGB]

Begrindung:

Zu TF 9.1: Diese Festsetzung ordnet die Belastung der gemall ZF 4 festgesetzten Flachen
fur Durchgange mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit an (vgl. ZF 4). Dies ist not-
wendig, weil allein durch die zeichnerische Festsetzung der dafir zu verwendenden Flachen
die Belastung der Grundstiicke noch nicht vollzogen ist.

Die Belastung ist gerechtfertigt, um den Interessen der Allgemeinheit an der Erhaltung und
Fortentwicklung des historisch Uberlieferten FuBwegesystems Rechnung zu tragen. Bis auf
die Verwendung der notwendigen Flachen im Erdgeschoss sind fir die Grundstlickseigenti-
mer keine weitergehenden Nachteile erkennbar. Fir einen Teil der gewerblichen Betriebe, die
die Spitzenpreis der umsatzstarksten Adressen nicht bezahlen kénnen und dennoch fir die
Vielseitigkeit des Angebots an Waren und Dienstleistung in der Innenstadt unverzichtbar sind,
kann von positiven Effekten ausgegangen werden, da der 6ffentliche Raum in die Blécke hin-
ein erweitert wird. Damit wird die Gesamtlange der Schaufensterfronten pro Grundstucksfla-
che erhoht und somit die Interaktion Anbieter — Kunde.

Die zeichnerische Festsetzung im Plan in Verbindung mit der TF 9.1 bewirkt nicht die soforti-
ge Entstehung des Gehrechts durch Eintragung im Grundbuch: Das Gehrecht entsteht erst
mit der tatsachlichen Eintragung ins Grundbuch. Die planungsrechtliche Festsetzung ist hier-
fur die Grundlage.

Zu TF 9.2: Die textliche Festsetzung ordnet die Belastung der gemaf ZF 4 festgesetzten Fla-
chen fur Arkaden mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit an (vgl. ZF 4). Dies ist
notwendig, weil allein durch die zeichnerische Festsetzung der dafir zu verwendenden Fla-
chen die Belastung der Grundstlicke noch nicht vollzogen ist. Die Belastung ist gerechtfertigt,
um den Interessen der Allgemeinheit an der Erhaltung und weiteren Nutzung der historisch
vorhandenen Arkaden Rechnung zu tragen. Bis auf die Verwendung der notwendigen Fla-
chen im Erdgeschoss sind fir die Grundstlickseigentimer keine weitergehenden Nachteile
erkennbar.

Far die Arkaden wird keine mindestens zu gewahrleistende lichte Hohe festgesetzt, da samt-
liche in diesen Plan aufgenommene Arkaden im Bestand vorhanden sind. Da bauliche Ver-
anderungen im Geltungsbereich dieses B-Plans der Baugenehmigung bedtrfen, wird die
Stadt angemessen reagieren kdnnen, sobald Anderungen verlangt werden.

TF 10 Beschrankung der Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge

In den Kerngebieten wird die Anzahl der Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge wie folgt
beschrankt:

Die hochstens zuldssige Zahl der Stellplatze entspricht der Zahl von Stellplat-
zen, die sich aus der Berechnung der Anzahl der notwendigen Stellplatze auf
der Grundlage der Verwaltungsvorschrift zur Sachsischen Bauordnung vom
18. Marz 2005*) durch die zustindige Behorde ergeben hat.

[§ 12 Abs. 6 BauNVO 2013]

*) Verwaltungsvorschrift des Séchsischen Staatsministeriums des Innern zur S&chsi-
schen Bauordnung vom 18. Mérz 2005 (SéchsABI.SDr. S. S 59; SdchsABI. S. 363),
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die zuletzt durch die Verwaltungsvorschrift vom 7. August 2012 (SadchsABI. S. 1031)
gedndert worden ist, zuletzt enthalten in der Verwaltungsvorschrift vom 1. Dezember
2015 (S&chsABI.SDr. S. S 348)

Begriindung:

Mit der TF 10 soll erreicht werden, dass nur notwendige Stellplatze errichtet werden dirfen.
Dies geschieht vor folgendem rechtlichen Hintergrund:

§ 12 Abs. 6 BauNVO 2013 enthalt eine Ermachtigung dafir, die Zahl der Stellplatze durch
Festsetzung im Bebauungsplan zu beschranken. Nach § 49 Abs. 1 Satz 1 SachsBO sind fiir
Anlagen, bei denen ein Zu- oder Abgangsverkehr von Kraftfahrzeugen zu erwarten ist, Stell-
platze und Garagen in dem erforderlichen Umfang auf dem Baugrundstiick oder in zumutba-
rer Entfernung davon auf einem geeigneten Grundstiick herzustellen, dessen Benutzung fir
diesen Zweck rechtlich gesichert wird (notwendige Stellplatze).

Die im Einzelfall erforderliche Anzahl der notwendigen Stellplatze wird von der Bauauf-
sichtsbehdérde bestimmt, und zwar ,unter Berlcksichtigung der Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs, der Bedirfnisse des ruhenden Verkehrs sowie der Erschliefung durch Einrich-
tungen des o6ffentlichen Personennahverkehrs“(so § 49 Abs. 1 Satz 3 SachsBO).

Zur Erleichterung der Bemessung der Anzahl der notwendigen Anzahl der notwendigen Stell-
platze hat das Land Sachsen die in der TF 10 zitierte Verwaltungsvorschrift erlassen. Darin
werden den Bauaufsichtsbehérden in Form eine Richtzahlentabelle Anhaltswerte flir die je-
weils notwendigen Stellplatze gegeben. Auch bei Anwendung dieser Tabelle verbleiben der
Bauaufsichtsbehoérde jedoch noch Ermessensspielraume flr den Einzelfall. Dieses Ermessen
der Bauaufsichtsbehérde wird vom Bebauungsplan respektiert.

Mit der Festsetzung wird die Anzahl der Stellplatze auf diejenige Anzahl beschrankt, die sich
aus der Ermessenausiibung der Bauaufsichtsbehérde hinsichtlich der notwendigen Stellplat-
ze ergibt. Uber diese Mindestanforderung hinaus vom Bauherrn freiwillig zusétzlich errichtete
Stellplatze sind keine ,notwendigen® Stellplatze i.S.d. Bauordnung. Diese ,lberschieenden”
Stellplatze werden durch die TF 10 untersagt: Mit der Festsetzung wird die zulassige Anzahl
der Stellplatze, die (vorhabenbezogen) auf den Grundstiicken in den Kerngebieten errichtet
werden durfen, wie oben beschrieben auf diejenige Anzahl von Stellplatzen begrenzt, die
nach Bauordnungsrecht als notwendig festgelegt wird. Die Beschrankung besteht in der Un-
zulassigkeit freiwillig errichteter ,nicht notwendiger” Stellplatze.

Stadtplanerisch werden damit folgende Ziele verfolgt:

— Die Stadt Leipzig ist bestrebt, im Rahmen der stadtebaulichen Weiterentwicklung der
Innenstadt das Konzept ,Autoarme Innenstadt‘ umzusetzen (vgl. Kap. 6.2.6). Neben
der Foérderung von Ful3- und Radverkehr und dem Ausbau der 6ffentlichen Verkehrsmit-
tel und der Beschrankung des Kfz-Verkehrs durch die bauliche Gestaltung der 6ffentli-
chen Stralen und Platze und durch verkehrsordnende MalRnahmen (samtlich aulRer-
halb dieses B-Plans) sollen in diesem Plan auch MaRnahmen festgesetzt werden, die
sich vermindernd auf Quell- und Zielverkehr von Kraftfahrzeugen auswirken kdnnen.
Dazu zahlt zweifelsfrei auch die Reduzierung von Parkierungsméglichkeiten, in deren
Folge die vorhandenen Alternativen wie offentlicher Verkehr, Fuf3- und Radverkehr ent-
sprechend attraktiver werden.

— Minderung des Verkehrslarms: Mit dem 2013 beschlossenen Larmaktionsplan ver-
folgt die Stadt Leipzig das Ziel, Umgebungslarm zu vermindern, d.h. die Larmbelastung
aulRerhalb der Gebaude. Dazu sollen durch den Larmaktionsplan eine Reihe von Mal3-
nahmen umgesetzt werden. Auch die Bauleitplanung kann zu diesem Ziel beitragen, da
die Gesundheit des Menschen einen schitzenswerten Belang darstellt. Im Bereich der
Innenstadt, die bereits Uberwiegend bebaut ist, kann durch die Begrenzung der Stell-
platzzahl auf langfristige Sicht eine autoarme Stadtentwicklung geférdert werden. Die
Reduzierung von Stellplatzen tragt dabei tendenziell zum Umstieg auf andere Verkehrs-
trager bei und kann somit Larm durch private Kfz vermindern.
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— Luftreinhaltung: Zur Verbesserung der Luftqualitat im Siedlungsgebiet Leipzigs — ins-
besondere an stark belasteten Bereichen —, zur Reduktion klimaschadlicher Gasemis-
sionen und um die gesetzlichen Vorgabewerte flr Feinstaub und Stickoxide einzuhal-
ten, hat Leipzig im Jahr 2009 den Luftreinhalteplan fortgeschrieben. Der Kfz-Verkehr ist
eine der wesentlichen Quellen der Feinstaubbelastung, was sich u.a. an den innenstad-
tischen Messstationen im Innenstadtbereich und an stark befahrenen Strallen zeigt.
Somit tragen generell alle MaRnahmen, die die Reduktion der Emissionen des Kfz-
Verkehrs zum Ziel haben, dazu bei, die umweltpolitischen Ziele der Stadt zu erreichen.
Mit der Beschrankung der Stellplatze tragt die Bauleitplanung somit dazu bei, die Be-
deutung des privaten Kfz fir den Stadtverkehr zu vermindern.

— Beitrag zum Klimaschutzprogramm der Stadt Leipzig: Mit diesem Programm moch-
te die Stadt Leipzig bis 2020 eine Reihe klimapolitischer Ziele erreichen. Dazu zahlt
auch das Erreichen eines Modal Splits (Verteilung des Transportaufkommens auf ver-
schiedene Verkehrsmittel) zwischen Umweltverbund (u.a. Ful3- und Radverkehr, OPNV,
Carsharing) und MIV von 70% (Umweltverbund) : 30% (MIV)."” Durch die Beschrén-
kung privater Stellplatze tragt die Bauleitplanung dazu bei, die Bedeutung des privaten
Kfz flr den Stadtverkehr zu vermindern und den Modal Split in Richtung umweltfreund-
liche Verkehrstrager auch im Hinblick auf die hervorragende Erschlielung des Stadt-
zentrums durch den OPNV zu verschieben.

Die Festsetzung ist angemessen, denn es werden sowohl die stadtebaulichen Ziele der Stadt
umgesetzt als auch die Interessen der Grundstiickseigentiimer gewahrt. Samtliche Grundstu-
cke in den Kerngebieten bleiben erschlossen — auch fir den Kfz-Verkehr. Notwendige Stell-
platze sind im Rahmen der Ubrigen Festsetzungen weiterhin zulassig.

Bei einzelnen noch unbebauten Grundstlicken — z.B. fur das Areal Matthaikirchhof/ Grol3e
Fleischergasse — sind mit der Aufstellung qualifizierter Bebauungsplane zukiinftig weitere
Einschrankungen flr Stellplatze moéglich, um die Ziele der Stadt hinsichtlich des Klimaschut-
zes und der Umsetzung der Konzeption Autoarme Innenstadt umzusetzen.

Nr. 49.1.5. der Verwaltungsvorschrift enthalt detaillierte Regelungen dazu, wie die Anzahl der
notwendigen Stellplatze zu bemessen ist. Dabei ist — beispielsweise — die Qualitat des 6ffent-
lichen Personennahverkehrs (OPNV) zu berlicksichtigen: Die Beriicksichtigung des OPNV
setzt einen gesicherten und leistungsfahigen Anschluss voraus, d.h. geringe Entfernung der
Haltestellen, hohe Bedienfrequenz und Leistungsfahigkeit und dergl. Bereits bei einer Entfer-
nung der nachsten Haltestelle des OPNV von unter 500 m kann die Zahl der in der Tabelle
regelmaRig geforderten Stellplatze um 30% verringert werden. Fur das Leipziger Stadtzent-
rum kann von einer hervorragenden Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ausgegangen
werden (vgl. Kap. 5.7.1): Samtliche 13 Stralenbahnlinien der Stadt umfahren den Promena-
denring (einige fahren auch Uber die Goethestral’e), der FuBweg zu einer Stral3enbahn-
Haltestelle betragt damit hdchstens 300-400 m. Zusatzlich verlauft eine Buslinie durch das
Stadtzentrum.

Eine weitere Reduzierung ist mdglich beim Vorliegen von sog. ,Job-Tickets“ (OPNV-Fahr-
scheine fur Angestellte groRer Firmen oder Unternehmen), Kultur-Tickets (Fahrschein als Teil
der Eintrittskarte fur Oper, Konzert, Kino usw.) oder Semester-Tickets bei Hochschulen.

Angesichts der Enge der Stralenrdume im Zentrum, die sich auf die Sicherheit und Leichtig-
keit des Verkehrs (auch des Ful3- und Radverkehrs) auswirkt, und angesichts der hervorra-
genden ErschlieBung durch den offentlichen Verkehr ist davon auszugehen, dass die Bau-
aufsichtsbehérde diese Abweichungsmdglichkeit ermessensgerecht nutzen wird und die zu-
nachst auf der Grundlage der Richtzahlentabelle der Verwaltungsvorschrift ermittelten Werte
herabsetzen wird.

Im Folgenden werden zur Erlauterungen zwei Beispielrechnungen angestellt:

19 Stadtentwicklungsplan Verkehr und Offentlicher Raum, Stadt Leipzig, Fortschreibung 25.02.2015.
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Beispiel 1 Einzelhandel

Grole: 800 m? Verkaufsnutzflache

Richtwert der Tabelle: 1 Stellplatz je 30 bis 40 m? Verkaufsnutzflache
- Anwendung des kleineren Schliissels 1 Stellplatz je 40 m? Verkaufsnutzflache
Zwischenergebnis: 20 notwendige Stellplatze

- Anwendung der Reduzierungsmaglichkeit geman | Verringerung um 30 % = 6 Stellplatze
VwVSachsBO Nr. 49.1.5.1

Ergebnis 14 notwendige Stellplatze

Fur die Art der Nutzung ,Biro“ gibt die Richtzahlentabelle ebenfalls als Schllssel 1 Stellplatz
Jje 30 bis 40 m? Biironutzflache an; insofern ergabe sich dasselbe Ergebnis.

Beispiel 2 Wohnungen

Grole: 5 Wohnungen / 400 m? Wohnflache
Richtwert der Tabelle: 1 Stellplatz bis 2 Stellplatze je Wohnung
- Anwendung des kleineren Schliissels 1 Stellplatz je Wohnung
Zwischenergebnis: 5 notwendige Stellplatze

> gemal VwVSachsBO Nr. 49.1.5.3 keine weitere
Reduzierung moglich

Ergebnis 5 notwendige Stellplatze

TF 11 Immissionsschutz

Die AuBenbauteile von Wohnungen miissen ausreichende Schalldimmwerte
nach DIN 4109 * aufweisen.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB]

*) Bezugsquelle: Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr. 6, 10787 Berlin. Die DIN-
Vorschrift kann im Neuen Rathaus der Stadt Leipzig, Martin-Luther-Ring 4-6, Stadt-
planungsamt, eingesehen werden.

Begriindung:
Die Festsetzung dient dem Schutz der Wohnbevélkerung vor sowie der Minderung schadli-

cher Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes aufgrund zu er-
wartender Larmimmissionen.

Die Stadt Leipzig halt an dem Ziel fest, im Stadtzentrum einen Mindestanteil von Wohnungen
zu sichern, um das Stadtzentrum zu beleben und die Funktionsmischung zu férdern. Dazu
wird mit den Festsetzungen zu den Kerngebieten ein Mindestanteil von Wohnungen innerhalb
der Kerngebiete MK 2 und MK 3 festgesetzt. Diese Wohnungen sind z.T. bereits im Bestand
vorhanden, z.T. wirden sie bei Neubebauung der Baugrundstlicke realisiert werden muissen.

In Bezug auf den Larmschutz ergeben sich damit folgende Probleme: Abgesehen von der
flachenmaBig untergeordneten Wohnnutzung stehen die Kerngebiete vorrangig fast allen
kerngebietstypischen Nutzungen offen. Diese Nutzungen sind haufig mit Stérungen —ein-
schliellich Schallemissionen— verbunden. Zusatzlich ist die besondere Lage dieser Kernge-
biete zu berucksichtigen: Lage im historischen Stadtzentrum, umgeben von Hauptverkehrs-
strallen und Stralkenbahnlinien. Somit wirken neben den kerngebietstypischen Stdérungen
durch gewerbliche Nutzungen auch Schallemissionen seitens des Verkehrs sowie auch durch
die haufigen Veranstaltungen in der Innenstadt ein.

Im Einzelnen geht es um folgende Schallquellen:

— Verkehrslarm der RingstraBen: Verkehrsimmissionen wurden in Larmkartierungen
(basierend auf Berechnungen) erfasst. Wohnungen mit Ausrichtung auf die den Stadt-
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kern umschlieRenden Ringstra3en sind mit einem Beurteilungspegel Lpey von 60-70
dB(A) durch Verkehrslarm betroffen, die angrenzenden Randbereiche der Innenstadt
noch mit 55-60 dB(A). Deshalb sind SchallschutzmaRnahmen erforderlich. Das Ring-
grun ist nicht geeignet, die Immissionen ausreichend abzuschirmen.

Aktive LarmschutzmalRnahmen wie z.B. Schallschutzwalle oder -wande sind aus stad-
tebaulichen Grunden grundsétzlich ausgeschlossen, da das Stadtbild und die StralRen-
rdume im historisch gewachsenen Stadtzentrum wesentlich durch die vorhandene Be-
bauung und den Promenadenring gepragt sind. Diese sollen nicht hinter Larmschutz-
wanden verborgen werden. Im Norden des Stadtzentrums Bereich hat der Bau des
Einkaufszentrums am Bruhl fir Abschirmung gesorgt.

Verkehrslarm in der inneren Altstadt: Das Konzept der autoarmen Innenstadt mit
seinen Durchfahrtsbeschrankungen und weiteren Ordnungsmaflnahmen hat zum
Rickgang der Beeintrachtigungen in der Altstadt gefiihrt. Unter der Voraussetzung,
dass die Stadt die Konzeption autoarme Innenstadt auch zukinftig beibehalt, ware flr
Fenster vor Aufenthaltsraumen in diesen Bereichen lediglich ein Schallddmmmal} von
ca. 20 dB(A) (fur Schlafraume von 30 dB(A); Spitzenpegel) erforderlich (Schallschutz-
klasse 1 bzw. 2).

StraBenbahn: Es treten Immissionen durch Stralenbahnlinien auf, die das Stadtzent-
rum in unterschiedlichen Abstanden zur Bebauung umrunden. Abgesehen von den
Strallenbahnen auf dem Stral3enring verlaufen auch vier Linien durch die Goethestrale
und fiihren dort nachts zu Immissionen von 60 dB(A).

Veranstaltungslarm, wozu im Bereich des Stadtzentrums mangels Sportanlagen
hauptsachlich Festivals, StraRenfeste und dergl. zéhlen, kann bei Betrachtung einzel-
ner Events an exponierten Stellen bereits ein erhebliches Storpotenzial erreichen (Bsp.
Markt). Veranstaltungslarm kann u.a. deshalb als besonders stérend wirken und Innen-
stadtbewohner belasten, da er auch in den ublichen Ruhezeiten der Burger, sowohl
tagsuber als auch bis in die Nacht hinein (bzw. Feiertag, Wochenende) auftritt. Veran-
staltungslarm wird nicht kartiert; entsprechende Statistiken existieren demzufolge nicht.
Zu erwarten sind Immissionen hauptsachlich rund um den Markt einschlielRlich des
Salzgalchens, den Nikolaikirchhof, die Grimmaische Stral3e, den Augustusplatz bis hin
zum Kulturforum Moritzbastei sowie rund um den Burgplatz. Auch hier gilt, dass (mobi-
le) Larmschutzwande ausgeschlossen sind, da die freie Bewegung von Menschen und
die Wahrnehmbarkeit der Veranstaltungen politisch gewilnscht sind und maoglicher-
weise auch Sicherheitsbedenken gegen mobile Larmschutzwande sprechen kdnnten.

Die grundsatzliche Problematik besteht somit darin, dass eine sensible Nutzung wie das
Wohnen aus stadtebaulichen Grinden in einem Umfeld angeordnet wird, wo mit erhéhten
Belastungen (Kerngebiet!) durch diverse Schallquellen zu rechnen ist. Dennoch mdchte die
Stadt nicht zur Trennung der Funktionen Wohnen, Gewerbe, Arbeiten zuriickkehren und an
der Funktionsmischung festhalten.

Auf der Ebene der Bauleitplanung treten im Hinblick auf mogliche Festsetzungen dabei fol-
gende weitere Probleme auf:

Die Larmkartierung aufgrund der Umgebungslarmrichtlinie der EU erfolgt in Deutsch-
land —anders als in anderen europaischen Landern— nicht durch Messung, sondern
durch Berechnung. Die errechneten Werte sind gemittelte Werte und geben einen un-
geféahren Eindruck von der Larmbelastung wieder, nicht aber Spitzenwerte, die in der
Integrationsrechnung unter den errechneten Mittelwert fallen. Diese mogen tagsiber to-
lerierbar sein, wahrend der nachtlichen Ruhephase kénnen diese aber zu gesundheits-
schadlich Aufwachereignissen flhren. Spitzenwerte sind somit in der Kartierung nur un-
genlugend wiedergegeben.

0 Larmkartierung fir die Stadt Leipzig, Larmart: Strallenbahnverkehr, Larmindex Lnignt in dB(A), Stadt Leipzig,
Juli 2012.
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— Als Immissionsort fir die ermittelten Immissionswerte Lpgy aus Verkehrslarm wird bei
bebauten Gebieten eine Héhe von 4 m am Geb&ude angenommen.?' Tats&chlich mar-
kiert diese Hohe in Kerngebieten haufig den Ubergang vom Erdgeschoss zum 1. OG;
Aufenthaltsraume kdnnen betroffen sein. Wohnungen liegen — nach den Festsetzungen
des B-Plans — im MK 2 erheblich héher, im MK 3 sind sie auch darunter zulassig. Dort
kann die Einwirkung von Stralenverkehrslarm und Larm aus Gaststatten niedriger sein,
aber Larm technischer Aufbauten (Ruckkuhlwerke) kann u.U. stéren.

Zur Abschatzung der Larmeinwirkungen ware mit einer grundstiicksscharfen Ermittlung
der Larmbelastung zu beginnen, die Verkehrslarm — auch unter Einbeziehung der geplanten
Larmsanierung und moglicher weiterer Bauvorhaben (Schallschutzwirkung) —, Freizeitlarm
und Gewerbeldrm modelliert. Die Ergebnisse waren in Abhangigkeit von der Ausrichtung der
Wohnraume (z.B. zu Innenhéfen oder der Nahe zu Veranstaltungsorten) und Hohe in Rege-
lungen zu Uberflhren, ggf. kombiniert mit bedingten Festsetzungen. Das ist im Rahmen der
Festsetzungen eines einfachen B-Plans nicht realistisch, da nicht samtliche Entwicklungen
und Bebauungs- und Nutzungsvarianten fir das Stadtzentrum im Plan vorhergesehen und
gerichtsfest umgesetzt werden kdnnen.

Die Variante, ein vorsorglich hohes Schalldamm-MaR von z.B. 45 dB festzusetzen, ist kei-
ne angemessene Lésung des Konflikts. Sie wirde dazu fihren, dass auch weniger stark von
Schall betroffene Wohnungen extrem von Aufienschall abgedammt werden — auch von er-
winschtem Auflenschall wie normalen Stadtgerauschen (Passantengesprache, Vogelgesang
und dergl.). Eine ,Totenstille“ ware das Ergebnis. Wahrend Wande relativ einfach mit einem
Dammwert von 40/45 dB errichtet werden kénnen, sind Fenster der entsprechenden Schall-
klassen nach derzeitigem Stand der Technik kompliziert aufgebaut und schwer, automatische
Luftungseinrichtungen sind teuer. Insbesondere bei historischen Fassaden (Umnutzung) en-
gen sich die architektonischen Moglichkeiten stark ein. Aulderdem ist zu beachten, dass pas-
sive Schallschutzmalinahmen nicht geeignet sind, das bei Anwendung der TA Larm geforder-
te Schutzniveau zu erreichen, da das hierfur vorgeschriebene Messverfahren nicht auf In-
nenpegel abstellt.

Der notwendige Schallschutz muss daher einzelfallbezogen auf der Ebene der Vorhaben-
zulassung erreicht werden. Mit der Festsetzung Nr. 11 wird daher vorgeschrieben, dass bei
der Errichtung von Wohnungen bzw. einer entsprechenden Umnutzung die erforderlichen
Schalldammwerte nach DIN 4109 (Ausgabe 1989) erreicht werden. In der DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau“ sind Bauteile, Bauweisen und Bewertungsverfahren normiert, die (u.a.)
zur Abwehr von Aullenschall geeignet sind. Die Festsetzung wird auf der Ebene der Vorha-
bensplanung und -genehmigung vollzogen.

— Bei Wohnungen mit Nahe zum Ring wird dabei voraussichtlich der Verkehrslarm der
stark befahrenen Stral’en zu bewaltigen sein. Soweit beim konkreten Bauvorhaben ei-
ne offensichtliche Belastung durch Verkehrslarm vorliegt, werden seitens der Bauauf-
sichtsbehdérde in Auflagen zur Baugenehmigung hohe Luftschall-Dammmale ein-
schlieBlich eventuell erforderlicher Liftungseinrichtungen oder Bestimmungen zu
schallschiitzenden Grundrissen gefordert werden. Dabei sind auch sehr hohe Werte
wie z.B. 40 / 45 dB mdglich, die nur durch den Einsatz von Fenstern der Schallschutz-
klassen 3 und 4 erreicht werden. Bei der Ausarbeitung der Bauplane wird der Bauvor-
lageberechtigte darauf achten missen, alles im Wege der architektonischen Selbsthilfe
Mogliche zu tun, um die geplante schutzwirdige Wohnnutzung mdglichst wenig den
Immissionen auszusetzen, z.B. durch die Planung larmarmer Grundrisse (Schlafzimmer
und Kinderzimmer zur larmabgewandten Seite), Einbau notwendiger Fenster auf der
larmabgewandten Seite u. dergl. Soweit die Auflagen zum Schallschutz im Einzelfall zu
ungerechtfertigt hohen Kosten firr die Schallddammung flhrt, kann der Bauherr im kon-
kreten Fall durch ein Schallgutachten nachweisen, dass die tatsachlichen Schalleinwir-
kungen geringer sind als durch Uberschlagige Schatzung ermittelt. Dies ist angesichts
Ublicher Bausummen ohne weiteres finanzierbar und sachgerecht.

! Vorlaufige Berechnungsmethode fur den Umgebungslarm an Stralen (VBUS), Bundesanzeiger Nr. 154a vom
17. August 2006, S. 35.
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— Bei Wohnungen mit Ausrichtung zu den 6ffentlichen Platzen, die in besonderem Malke

fur soziales Leben, Markte und sonstige Veranstaltungen dienen, wird hauptsachlich
und —soweit méglich— Veranstaltungslarm zu bewaltigen sein.
Wahrend Freizeitlarm bei fest verorteten Sportstatten durch Festsetzungen bewaltigt
werden kann, ist dies flr den Veranstaltungslarm im Stadtzentrum nicht praxisgerecht.
Zum einen ist zu beachten, dass Wohnungen im Stadtzentrum die héheren Richtwerte
fur ein Kerngebiet hinnehmen mussen. Zum anderen sind emissionstrachtige Veran-
staltungen genehmigungsbedurftig; dabei kommen Auflagen zu zeitlichen und techni-
schen Regelungen in Betracht. Die zulassige Anzahl dieser Veranstaltungen pro Jahr
ist begrenzt.

Die abschlieBende Bewaltigung der Schallproblematik bei der konkreten Vorhabensplanung
bzw.. im Baugenehmigungsverfahren ist auch planungsrechtlich vertretbar, da eine Bauge-
nehmigung sich nicht aus den Festsetzungen dieses Plans allein ergibt; der Kern der planeri-
schen Regelungen beschrankt sich auf die Sicherung einer groben Struktur der Nutzungen im
Stadtzentrum. Da keine Anhaltspunkte dafir vorliegen, dass die erkannten Konflikte nicht auf
der Ebene der konkreten Vorhabenzulassung bewaltigt werden kénnen, darf abgeschichtet
werden.

Im Ergebnis wird durch die Umsetzung der Festsetzung in der Genehmigungspraxis sowie
durch weiter immissionsschutzrechtliche Regelungen ein Mindestmal’ von Schutz der sensib-
len Nutzung ,Wohnen" sichergestellt.

Da DIN-Normen anders als Gesetze nicht veroffentlicht werden, sondern dem Urheberrecht
unterliegen, muss die Stadt bei Bezugnahme ihrer Festsetzung auf die DIN-Norm Nr. 4109
dieselbe zur allgemeinen Einsichtnahme bereithalten. Ein Hinweis dazu ist der Festsetzung
beigefligt.

13. Verkehrsflachen

ZF 6 Die im Bestand vorhandenen und zur ErschlieBung der Baugebiete notwendi-
gen StraBen werden als 6ffentliche StraBenverkehrsflachen festgesetzt.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB]

Begrindung:

Die Festsetzung dient der planungsrechtlichen Sicherung der bestehenden Stral’enverkehrs-
flachen. Zu den Stralienverkehrsflachen im planungsrechtlichen Sinne zahlen auch Ful3gan-
gerbereiche, die offentlichen Platze wie Markt oder Augustusplatz, die nicht dem Kraftverkehr
dienen, oder kleinere Grinflachen und einzelne Baume innerhalb der Stralenverkehrsfla-
chen.

Veranderungen der bestehenden Stralenverkehrsflachen gegenliber dem Bestand sind nicht
geplant, da dies nicht der Zweck dieses Bebauungsplanes ist.

Aus der amtlichen Grundlage (Auszug aus dem Kataster von 2013) ist ersichtlich, dass bei
einem Grofdteil der bestehenden Bebauung die tatsachlich vorhandene Grenze zwischen
Gebaude (Aufienwand) und StrafRenflache nicht mit der Flurstlicksgrenze zwischen dem Bau-
grundstick und dem Stralengrundstlick Ubereinstimmen. Beispiele: Die nérdliche Grenze
des eingemessenen Messehauses am Markt, Ecke Petersstralle, weicht von der stdlichen
Grenze des Flurstiicke 4408/2 (Markt) um etwa 40 cm zugunsten des Marktes ab. Umgekehrt
betragt die Uberbauung der Bebauung nérdlich der Thomasgasse / Ecke Markt zur Thomas-
gasse etwa 0,5 m zuungunsten der Thomasgasse.

Diese Uberbauungen sind zumeist historisch bedingt; im Falle neuerer Bauvorhaben sind sie
damit zu begriinden, dass beim Schlielen einer Baullicke die Sichtbarkeit der benachbarten
Brandwande vermieden werden soll.

Es ist nicht zu erwarten, dass seit Langem bestehende historische Bebauung oder in den
letzten Jahren bestandskraftig genehmigte neue Bauvorhaben an das Kataster angepasst
werden. Daher wurde in den Fallen dieser Abweichungen die Abgrenzung der Flachenfest-
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setzungen der Baugrundstiicke mit den StralRenverkehrsflachen auf der Grundlage des tat-
sachlichen Bestands vorgenommen.

Zur Einteilung der Strallenverkehrsflache in Fahrbahn, Parkplatze, Fullwege, Platzflache
oder Flachen fur Baumpflanzungen sollen keine Festsetzungen getroffen werden, da die Fla-
chen o6ffentlich sind, der stadtischen Planung voll unterliegen und eine weitere rechtliche Bin-
dungswirkung nicht erforderlich ist. Hierzu wird ein Hinweis ohne Normcharakter in den Plan
aufgenommen.

Bei der Gestaltung der o6ffentlichen Stralienverkehrsflachen bzw. bei zukinftigen Umgestal-
tungen kann somit flexibel auf sonstige Anforderungen — z.B. zur Zuganglichkeit fir Rettungs-
und Hilfsdienste zu den unterirdischen Stationen des City-Tunnels — eingegangen werden.

Die Zustandigkeit fir die festgesetzten StralRenverkehrsflachen liegt beim stadtischen Ver-
kehrs- und Tiefbauamt.

14. Griinflachen

ZF 7 Die im Bestand vorhandenen offentlichen Griinflaichen werden als o6ffentliche
Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,,6ffentliche Parkanlage“ festgesetzt.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB]

Begrindung:

Die Festsetzung dient der planungsrechtlichen Sicherung der bestehenden Grinflachen, die
Teile des denkmalgeschutzten Ringgrins sind. Veranderungen gegenuber dem Bestand sind
nicht geplant; die Grinflachen sollen weiter als 6ffentliche Parkanlagen mit der notwendigen
gartnerischen Pflege bewirtschaftet und genutzt werden. Die fachliche Zustandigkeit fur die
festgesetzten Grunflachen liegt beim Amt fur Stadtgriin und Gewasser.

15. Ortliche Bauvorschriften

TF 12 Gestaltungsvorschriften
[§9 Abs. 4 BauGB i. V.m. § 89 Abs. 1 Nr. 1, 5, Abs. 2 SachsBO]

Begrindung:

Fur das Erscheinungsbild der o6ffentlichen Raume ist die Gestaltqualitdt der angrenzenden
Gebaude von immenser Bedeutung. Daher werden mittels ortlicher Bauvorschriften Festset-
zungen zu den Baufluchten und Gebaudehdhen, zu hervorkragenden oder in die Fassade
integrierten Bauteilen und Elementen sowie zu Dachern und ihren Aufbauten getroffen. Die
Festsetzungen sollen das in weiten Teilen vorhandene hohe Mal an Gestaltqualitat sichern,
Mindestanforderungen an zuklnftig noch anstehende Bauvorhaben stellen und somit noch
von Kriegszerstérungen und Fehlplanungen der Moderne gepragte Raume weiterentwickeln
helfen.

Fur Werbeanlagen wird zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Bebauungsplans eine eigen-
standige Werbesatzung erarbeitet.

Die ortlichen Bauvorschriften in diesem Bebauungsplan — die nachfolgend begriindeten Fest-
setzungen Nr. 12.1 bis 12.9 — betreffen samtlich Vorschriften zur duReren Gestalt von Ge-
bauden, soweit sie von den o6ffentlichen Raumen aus wahrnehmbar sind. Das Erfordernis der
Wahrnehmbarkeit betrifft hauptsachlich die AuRenfassaden der Gebaude zu Stralen und
Platzen, die die Raumkanten bilden, in begrenztem MalRe aber auch die Dacher, da das
Leipziger Zentrum ein Tourismus-Schwerpunkt ist und Aussichten von Kirchtirmen ein H6-
hepunkt von Stadtereisen sind.
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TF 12.1 Historische Gestalt und Fassadengliederung

(1) Die dem offentlichen StraBenraum oder offentlichen Griinflichen zuge-
wandten Gebaudefassaden sind zur Wiederherstellung der am 01.09.1939 vor-
handenen duBeren Gestalt und Fassadengliederung dergestalt herzustellen,
dass die am 01.09.1939 nach MaRgabe der im Stadtplanungsamt der Stadt
Leipzig vorhandenen amtlichen Katasterunterlagen vorhandenen Khnicke,
Schwingungen, Vor- und Riickspriinge, versetzten StraBenendigungen und
Eckbetonungen wiedererrichtet werden.

(2) Abs. 1 gilt nicht, soweit etwas anderes durch Bebauungspldne festgesetzt
ist.

Begrindung:

Zu Abs. 1: Die historischen Raumkanten des offentlichen Raums — die den Straflen- und
Platzraumen sowie den Grinflachen zugewandten Gebaudefassaden — waren bis zum 2.
Weltkrieg vollstandig erhalten. Diese Gebaudefassaden mit ihrer reichhaltigen Strukturierung
— namlich den historisch vorhandenen Knicken, Schwingungen, Vor- und Riickspriingen, ver-
setzten StralRenendigungen und Eckbetonungen — sollen aus gestalterischen Griinden erhal-
ten bzw. wiederhergestellt werden.

Die Festsetzung der historischen Fassadendetails ist in Verbindung mit der Bewahrung bzw.
Wiederherstellung der historisch vorhandenen Bauflucht zu sehen: Das Bekenntnis zum his-
torischen Stadtgrundriss Uber die Wiederherstellung der Bauflucht ist ein Ziel der Stadt, fur
das in diesen Bebauungsplan auf folgenden Griinden keine planungsrechtliche Festsetzung
aufgenommen wird:

— Der Uberwiegende Teil der Bauflachen im Stadtzentrum ist zusammenhangend bebaut.
Hier ergibt sich die Einhaltung der historischen Bauflucht — d.h. der Errichtung des Ge-
baudes direkt an der Strallenbegrenzungslinie — aus der Anwendung des § 34 BauGB.

— Einige Flachen im Stadtgebiet (z.B. Reichsstrale/ Nikolaistrale oder westlich der Gro-
Ren Fleischergasse/ Matthaikirchhof) sind so grol3, dass sich die Einhaltung der histori-
schen Bauflucht nicht aus der Anwendung des § 34 BauGB ergibt. Bei diesen Flachen
sieht die Stadt jedoch abseits der Wiederherstellung der historischen Bauflucht grund-
satzlichen Planungsbedarf. Bei Neubebauung oder einer weitgehenden Umgestaltung
dieser groRen Bereiche ist davon auszugehen, dass qualifizierte Bebauungsplane mit
detaillierten Festsetzungen (z.B. Baulinien) aufgestellt werden. Eine Festsetzung der
historischen Baufluchten mit dem Mittel der Baulinie ist somit in diesem B-Plan nicht er-
forderlich.

Insgesamt bewirkt die Festsetzung Folgendes: Bei der Wiederbebauung von Grundstiicken —
gemal § 34 BauGB bzw. gemal anderen/zukunftigen planungsrechtlichen Regelungen ent-
lang der historischen Bauflucht — ist fur die Feinstrukturierung der Gebaudefassaden mit Aus-
richtung zum 6ffentlichen Raum der Verlauf zugrunde zu legen, der sich aus dem letzten Ka-
tasterbestand vor dem Ende des 2. Weltkriegs ergibt. Da die meisten Zerstérungen in der
Leipziger Innenstadt aus den Jahren 1943 bis 1945 stammen und zu dieser Zeit keine Um-
bauten der Stralenrdume vorgenommen und keine neuen Plansatze erstellt wurden, ist es
sinnvoll, sich fir die Bestimmung der historischen Bauflucht auf den Stand zu Beginn des 2.
Weltkriegs zu beziehen. Aus diesem Zeitraum sind im Stadtplanungsamt Plansatze vorhan-
den. Es handelt sich dabei um Schleusenplane, die samtliche Entwasserungseinrichtungen
des gesamten damaligen Stadtgebietes im Mal3stab 1:500 darstellen und in denen die Katas-
terbestande samtlich verzeichnet sind. Die Details der Raumkanten — namlich Knicke,
Schwingungen, Vor- und Rickspriinge, versetzte Stralienendigungen und Eckbetonungen —
sind in diesen Planen verzeichnet, soweit ihr Mal3stab dies zulasst.

Die Festsetzung, dass diese Details der Gebaudefassaden wiederherzustellen sind, ist aus
folgendem Grund erforderlich: § 34 BauGB ist als Rechtsgrundlage fir dieses stadtebauliche
Ziel nicht ausreichend, da er einerseits Spielraum bei der Beurteilung des Einfligen bietet und
andererseits in der Vergangenheit vorhandene Knicke, Schwingungen, Eckbetonungen usw.
sich nicht aus § 34 ableiten lassen. Die genannten Details sind aber wichtig zur Bewahrung
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bzw. Wiederherstellung von Stralenrdumen mit unverwechselbarem Bild und tragen zur
Gliederung der Baukdrper und Baufluchten und zur Identitatsbildung bei. Darlber hinaus sol-
len die Gebaudefassaden im Verhaltnis zu den historisch engen Stralenrdumen feinstruktu-
riert bleiben. Monumentale Fassaden an engen Gassen, die erdriickend wirken, sollen nicht
realisiert werden.

Hinweis: Soweit sich durch das Aufgreifen der historischen Baufluchten geringere Abstands-
flachen als bauordnungsrechtlich vorgeschrieben ergeben, muss befreit werden. Eine Fest-
setzung in _diesem Bebauungsplan, wonach § 6 Abs. 5 SachsBO keine Anwendung finden
soll, ist nicht moglich, da der B-Plan insoweit keine Festsetzungen zu Baulinien enthalt, die
eine solche Abweichung von den Abstandsvorschriften erfordern wiirde.

Zu Abs. 2: Im Bereich der B-Plane Nr. 45.3 sowie 45.4 wurden mit Zustimmung der stadti-
schen Gremien Gebaude mit Fassaden errichtet, die die Inhalte des Abs. 1 weitgehend nicht
einhalten. In diesen Bereichen ist Abs. 1 somit nicht anzuwenden. Dazu wurde der Absatz 2
in die Festsetzung aufgenommen.

TF 12.2 Stellung und Héhe der Gebaude
(1) Gebaude sind traufstindig zu StraBen und Platzen zu errichten.

(2) Die maximal zulassige Traufhohe wird mit mindestens 18,0 m und héchs-
tens 21,0 m mit einer Toleranz von +/- 0,5 m iiber der Oberkante des angren-
zenden StraBenlandes festgesetzt.

(3) Die Traufhohen benachbarter Gebaude sollen bei Einhaltung der zulassigen
Obergrenzen voneinander abweichen.

(4) Oberhalb der festgesetzten Traufhohe kann ein geneigtes Dach mit einer
Dachneigung von 30 bis 60 Grad ausgebildet werden.

(5) Anstelle eines geneigten Dachs konnen Staffelgeschosse errichtet werden.
Fir die maximal zuldssige Hohe der Hauptattika des Gebaudes (einschlieBlich
notwendiger Briistungen oder Gelander) liber der Oberkante des angrenzen-
den StraBenlandes ist Abs. 2 entsprechend anzuwenden. Die Staffelgeschosse
mussen so weit zuriickgesetzt werden, dass der Neigungswinkel der Ausbil-
dung einer Dachschrage von bis zu 60 Grad entspricht.

(6) Die Absétze 1 bis 5 gelten nicht fiir in die Denkmalliste eingetragene Einzel-
denkmale.

Begrindung:
Zu Abs. 1: Die im Plangebiet bei Gebauden mit Schragdach im Bestand dominierende Aus-

richtung zum Stralenraum ist die Traufstellung. Dieses stadtebauliche Merkmal ist typisch fur
die Leipziger Innenstadt und soll daher mithilfe der 6rtlichen Bauvorschrift gesichert werden.

Zu Abs. 2: Die im Stadtzentrum vorhandene Bebauung ist — abgesehen von Baullicken —
bereits sehr dicht und ausreichend hoch. Die bauliche Dichte und die Héhe der Bebauung
pragen das Stadtzentrum durch die damit ermdglichte Vielfalt der Nutzungen einerseits und
durch die Begrenzung der 6ffentlichen Raume sowie die daflir eingesetzten architektonischen
Mittel andererseits; diese Charakteristika sind Teil der baulichen Identitat des Stadtzentrums.

Aus Sicht der Stadt soll eine hdhere Bebauung jedoch vermieden werden, da der Charakter
der Baublocke und der offentlichen Raume durch weiter ansteigende Gebaudehoéhen stark
verandert wirde; dies gilt auch fir eine ,schleichende Erhéhung“ Gber viele Jahre hinweg.
Die Stadt bezweckt daher, aus gestalterischen Griinden die im Bestand vorhandenen, fur die
offentlichen Raume im Stadtzentrum typischen Hohen als Mal} fir die zuklnftige bauliche
Weiterentwicklung festzuschreiben. Damit mussen diese Hohen auch bei Umbauten, Aufsto-
ckungen und von neuen Bauvorhaben, die von den 6ffentlichen Flachen aus sichtbar sind,
eingehalten werden.

Die im Plangebiet im Bestand vorzufindenden Traufhdhen der Bebauung entlang der angren-
zenden Strallenrdume liegen zum weitaus gréften Teil zwischen 18,0 und 21,0 m Gber dem
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StraRenland. Unter der Traufhéhe wird die Schnittkante zwischen den AuRenflachen des auf-
gehenden Mauerwerks und der Dachhaut verstanden.? Dabei weisen insbesondere die Ge-
baude entlang der Grinanlage des Promenadenrings héhere Traufen auf als die weiter im
Innern des Stadtzentrums gelegene Bebauung; insgesamt wird der Héhenbereich von 18 bis
21 m jedoch eingehalten.

Lediglich Sonderbauten wie Kirchen, Altes und Neues Rathaus, das Paulinum, Brihl 34-50,
der Neubau des Museums der bildenden Kinste, City-Hochhaus, Kroch-Hochhaus, das ,Tri-
as“ Martin-Luther-Ring 10 und untergeordnete Gebaudeteile zur besonderen stadtebaulichen
Akzentuierung (Eckiberhdéhungen z.B.) weisen Traufhéhen Gber 21 m auf. Diese Gebaude,
die die allgemeine Bebauung Uberragen, sollen Einzelfalle bleiben, die die Stadtlandschaft als
Wahrzeichen pragen.

Bei der Bauausflihrungsplanung ist eine Abweichung von den festgesetzten Héhen um 0,5 m
nach oben oder unten zulassig, um den Bauherren Flexibilitat fur inre Entwirfe zu bieten.

Anmerkung: Diese Festsetzung wird aus stadtgestalterischen Grinden in den B-Plan aufge-
nommen und erfolgt auf der Grundlage des § 89 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 2 SachsBO. Die Festset-
zung ergeht nicht als planungsrechtliche Festsetzung mit der Absicht, ein Mal} der baulichen
Nutzung i.S.d. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB festzusetzen. Entsprechend dem stadtebaulichen Ziel
Gestaltung ist die Festsetzung daher nicht auf Gebaude im Inneren der Baublécke anzuwen-
den, wenn diese nicht von den offentlichen StralRen oder Griinflachen aus sichtbar sind. Die
Hohe dieser Gebaude oder Gebaudeteile ist vielmehr nach § 34 BauGB zu ermitteln.

Zu Abs. 3: Eine Abweichung der Traufhéhen benachbarter Gebdude voneinander ist er-
wilnscht, um die zwar in Blockstrukturen eingebunden, aber dennoch einzeln errichteten und
bewirtschafteten Gebaude mithilfe unterschiedlicher Traufhohen erkennbar zu machen.

Zu Abs. 4 und Abs. 5: Die Absatze 4 und 5 sind erforderlich, um die gestalterische Festset-
zung der Traufhéhen zum o6ffentlichen StralRenland (Abs. 2) durch eine gestalterische Fest-
setzung der Héhenentwicklung im Dachbereich zu erganzen. AuRerdem sollen die haufigen
Begehrlichkeiten nach Dachausbauten und Staffelgeschossen in einen fiur das Stadtbild ver-
traglichen Rahmen eingebunden werden.

Nach der in Abs. 4 getroffenen Regelung dirfen oberhalb der Traufhdhe Dachaufbauten mit
Dachgeschossen errichtet werden, diese Dacher missen aber mit einer Neigung von 30 bis
60° (Basiswinkel) ausgebildet werden. Gebaude, die diese Anforderungen erfillen, fligen sich
leichter in das Bild der vorhandenen Bebauung — die durch traufstdndige Dacher gepragt ist —
ein. Ohne festgesetzten Basiswinkel konnte die Festsetzung einer Traufhéhe durch die Er-
richtung sehr schrager Dacher (z.B. mit einem Basiswinkel von 80°) unterlaufen werden.

Die Regulierung der Dachvariante Staffelgeschoss in Abs. 5 ist aus folgenden Griinden er-
forderlich: In den letzten Jahren sind in verstarktem Malie Staffelgeschosse errichtet worden,
da diese Geschosse durch den Fortschritt der Bautechnik zu beliebten und teuer vermarkte-
ten Gebaudeteilen geworden sind und i.d.R. tUber einen Austritt dhnlich einem grof3en Balkon
verfugen. Diese Entwicklung ist deutschlandweit zu beobachten und steht mit der (erwiinsch-
ten) Innenentwicklung in engem Zusammenhang. Dass Balkons im Leipziger Stadtzentrum
gemal der Festsetzung in diesem B-Plan nicht zulassig sind, erhdht die Attraktivitat von Staf-
felgeschossen zusatzlich. Staffelgeschosse tragen in diesem Fall jedoch dazu bei, das Uber-
kommene Stadtbild (Gebaude mit schragem traufstandigem Dach) stark zu verandern, da mit
ihnen die relativ gleichférmige, durch die Dachschragen und Dachbaustoffe gepragte, somit
ruhig und als Abschluss der Fassaden wirkende Dachlandschaft unterbrochen wird.

Demgegentuber steht die Méglichkeit, attraktive Wohnungen im Dachbereich zu errichten und
damit das Stadtzentrum — gemal den Zielen der Stadt — als Wohnstandort zu erhalten. Um
einen Ausgleich dieser gegenlaufigen planerischen Ziele zu erreichen und negative Auswir-
kungen auf das Stadtbild zu verhindern, sollen Staffelgeschosse mit ihren du3eren Mafllen
innerhalb der nach Abs. 4 zuldssigen geneigten, projizierten Dachflache bleiben. Zusatzlich
wird § 34 BauGB zur Ermittlung des Males der baulichen Nutzung anzuwenden sein. Damit
wird verhindert, dass Staffelgeschosse die sich aus Abs. 4 in Verbindung mit der jeweiligen

2 Vgl. Fickert, Hans Carl / Fieseler, Herbert u.a., BauNVO-Kommentar, Stuttgart: Kohlhammer, 11. Auflage

2008, § 16, Rn. 31.
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Gebaudetiefe ergebende Hohe Uberschreiten und Gebaude insgesamt zu massiv wirken
konnten.

Da bei Errichtung von Staffelgeschossen keine Traufe im herkémmlichen Sinne mehr ausge-
bildet wird, muss die Begrenzung der Hohen auf andere Weise geschehen. Dazu wird auf die
gegenuber dem Strallenraum wirksame Hoéhe abgestellt, die bei Gebauden mit Staffelge-
schossen durch die Hauptattika gebildet wird. Mit der TF 5 werden daher die Héhen fir Da-
cher mit herkdmmlicher Traufe auf die Hohen fir Gebaude mit Staffelgeschossen Ubertragen:
Die Hauptattika einschlief3lich von Bristungen oder Gelandern soll dieselben maximalen Ho6-
hen einhalten — 18 bis 21 m — wie eine herkdbmmliche Traufe.

Die Klarstellung bezuglich der Bristung und Gelénder erfolgt deshalb, weil eine Hauptattika
haufig durch Bristung oder Gelander fortgefiihrt wird Gber die Fullbodenhéhe des Staffelge-
schosses. Die resultierende, optisch wirksame Héhe ware um die Héhe der Bristung erhéht,
i.d.R. um 1,10 bis 1,30 m. Dies ist nicht erwlinscht; sowohl Traufen als auch Attiken ein-
schlieBlich Bristungen sollen dieselben Héhen gegenliber dem Stralenland einhalten.

Zu Abs. 6: Die in die Denkmalliste eingetragenen Einzeldenkmaler weichen z.T. von den Vor-
schriften der Absatze 1 bis 4 zur Gebaudestellung ab. Da diese Denkmaler haufig Solitarbau-
ten mit einer historisch bedeutsamen Sondernutzung sind und auch aus dieser Sonderstel-
lung ihren historischen Wert beziehen, und da sie aus denkmalpflegerischen Griinden ohne-
hin zu erhalten sind, ist die Anwendung der TF 12.2 auf diese Denkmaler nicht sinnvoll.

TF 12.3 Balkone, Loggien, Erker

(1) Balkone und Loggien sind an den Gebaudeseiten, die den 6ffentlichen Ver-
kehrs- oder Griinflaichen zugewandt sind, unzulassig.

(2) Erker und andere Gebaudeteile diirfen nicht mehr als 1,0 m vor die Gebau-
defront vorspringen.

Begrindung:
Zu Abs. 1: Balkone und Loggien stellen in der historisch Uberlieferten Gestalt der Innenstadt

Fremdkoérper dar, da Balkone und Loggien erst in der Griinderzeit aufkamen und die Grund-
struktur der Innenstadt — u.a. die Breite der Strallenraume — alter ist.

Vorhandene Balkone haben Bestandsschutz. In Innenhofen errichtete Balkone wirken nicht in
den offentlichen Raum hinein und sind daher nicht vom Verbot erfasst.

Zu Abs. 2: Bereits die Bestandsbebauung weist an einigen Stellen Erker und vorspringende
Fassadenteile auf. Diese Vorspriinge sind allerdings geringfligig, da diese Baudetails friher
teuer waren und da die Strallenrdaume in der Innenstadt enger als in anderen Teilen Leipzigs
sind, ein Vorrlicken also massiver wirkt. Um diese sinnvolle stadtebauliche Grundregel auch
fur die weitere Entwicklung des Stadtzentrums zu sichern, wird die Begrenzung fir vorsprin-
gende Fassadenteile auf 1,0 m als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

TF 12.4 Gebaudeoffnungen, Markisen, Jalousien und Rollladen

(1) Fenster sind in der Form des stehenden rechteckigen Einzelfensters aus-
zubilden (Verhaltnis Fensterhohe zu Fensterbreite mindestens 1,4:1,0). Ver-
spiegelte Fensterflachen sind unzulassig.

(2) Sonnenschutzeinrichtungen sind in die Fassadengestaltung zu integrieren.
Jalousien und Rollladen diirfen in den Obergeschossen das lichte MaR der
Fenstero6ffnungen nicht lberschreiten. Die dazugehorigen Kasten sind ver-
deckt anzubringen.

(3) Markisen sind nur liber Ladeneingangen und Schaufenstern im Erdge-
schoss zuldssig. Sie diirfen das lichte MaR der Fenster- oder Tiréffnungen im
Erdgeschoss nicht liberschreiten. Markisen miissen liber Gehwegen eine lich-
te Durchgangshoéhe von mindestens 2,5 m haben; ihre Vorderkante muss min-
destens 0,7 m von der Bordsteinkante entfernt sein. Verkehrsrechtliche Vor-
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schriften bleiben unberiihrt.

(4) Fur Markisen zulassig sind einfarbige und einfach gestreifte, nicht glanzen-
de Materialien. Nicht zuldssig fiir Markisen sind grelle (z.B. Signalfarben, Neon-
farben, leuchtende oder phosphoreszierende Farben) und glanzende Farben
und Materialien.

(5) Einbruchsicherungen im Erdgeschoss miissen so gestaltet werden, dass
dahinterliegende Fenster- und Tiir6ffnungen sichtbar sind. Geschlossene Roll-
und Fensterladen sind nicht zuldssig. Samtliche Sicherheitskonstruktionen
sind in die Fassadengestaltung zu integrieren.

Begrindung:

Die Festsetzung dient insgesamt der Wahrung eines Mindestmalles von Gestaltqualitat der
Fassaden mit Ausrichtung zum o6ffentlichen Raum. Dazu regelt die Vorschrift das Ubliche
Spektrum der Gebaudedffnungen der Fassade (Fenster, Tlren, u.d.) und der dazugehorigen
technischen Fassadendetails wie Sonnenschutz, Sichtschutz oder Einbruchschutz.

Die Vorschriften sind erforderlich, um sicherzustellen, dass die genannten technischen Vor-
kehrungen nicht die Wirkung der Fassade negativ beeintrachtigen (z.B. durch zu groRe Aus-
kragungen, Abmessungen, die Sichtbarkeit von Rollladenkéasten, die Uberdeckung der Fens-
terlaibung oder grelle Farben).

Zu Abs. 1: Mit Abs. 1 wird ein stehendes Fensterformat festgeschrieben. Der Gestaltcharak-
ter ,stehend” bzw. ,hochkant” ergibt sich etwa ab einem Verhaltnis der Fensterhéhe zur Fens-
terbreite von mindestens 1,4:1,0. Verspiegelte Fensterflachen verstarken durch die Reflexion
der gegenuberliegenden Fassade die Abschottung einer Fassade vor Betrachtern; sie sind
aullerdem flUr die Innenstadt nicht typisch und stéren die fiur die Leipziger Innenstadt typi-
schen Fassaden in erheblichem MaRe. Sie sollen daher in der Innenstadt nicht zulassig sein.

Zu Abs. 2: Mit diesem Absatz wird sichergestellt, dass die verwendeten Sonnenschutzeinrich-
tungen die Fassade nicht Uberdecken, dominieren oder storen sollen. Z.T. handelt es sich um
nachtraglich installierte Elemente.

Sonnenschutzeinrichtungen sollen sich vielmehr in die Fassade einfugen. Dies bedeutet,
dass sie sich in der gestalterischen Wirkung den fassadenstrukturierenden Elementen unter-
ordnen, z.B. dadurch, dass sie diese nicht Uiberragen, verdecken, grélienmaRig Ubertreffen,
farblich hervortreten oder vor die Fassade auskragen. Demselben Zweck dient auch die Be-
stimmung, dass Jalousien und Rollladen (bewegliche Sonnenschutzeinrichtungen) an ihrem
Anbringungsort in den Obergeschossen das lichte Mall der Fensterdffnungen nicht Gber-
schreiten dirfen und die dazugehdrigen Kéasten verdeckt (also nicht ,optisch auftragend®)
anzubringen sind.

Zu Abs. 3: Die Festsetzung ist notwendig, um ein Mindestmal an Gestaltqualitat fir Markisen
zu sichern und Markisen in ihrem Einsatz auf das erforderliche Maf3 zu beschranken: So sind
Markisen nur dort zuldssig, wo im Erdgeschoss Laden und Schaufenster vorhanden sind
(nicht aber z.B. im ersten Obergeschoss). Ahnlich wie fiir Sonnenschutzeinrichtungen in den
Obergeschossen wird fur Markisen festgesetzt, dass sie das lichte Mal} der Fenster- oder
Taréffnungen im Erdgeschoss nicht Gberschreiten dirfen. Zwar ist der Sonnenschutz bei
Uberdimensionierung der Markisen gréRer; die entsprechende stadtebauliche Wirkung (Ab-
deckung / Abschirmung) ware aber unerwiinscht. AuRerdem ist die Festsetzung notwendig,
um den o6ffentlichen FuRweg vor den Ladenzonen flir Menschen jeder KorpergréRe begehbar
zu halten. Aus gestalterischen Griinden (optisches Gewicht der Uberdeckung des Gehwegs)
soll ein Mindestabstand von 0,7 m von der Bordsteinkante eingehalten werden. Der letzte
Satz des Abs. 3 bestimmt, dass verkehrsrechtliche Vorschriften diesen Regelungen vorge-
hen, denn die gestalterischen Ziele der Stadt sollen nicht zu Lasten der Verkehrssicherheit
gehen.

Zu Abs. 4: Da Markisen optisch auffallig sind und aufgrund ihrer Gré3e das optische Bild der
Fassaden bzw. der Erdgeschosszone erheblich beeinflussen, sollen sie nur in den flr Leipzig
typischen Ausflhrungen zulassig sein: Das sind die in der Festsetzung genannten einfarbi-
gen und einfach gestreiften Markisen. Sadmtliche abweichenden Ausfihrungen, insbesondere
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grelle oder glanzende Farbténe und Materialien, sind unzulassig, da sie stéren. Infolge der
Festsetzung sind auch keine Markisen mit Werbeaufschriften und -logos zulassig.

Zu Abs. 5: Die Festsetzung ist notwendig, um die Ladenzone im Erdgeschoss einsehbar zu
halten. Die Attraktivitat der Erdgeschosszonen ist flr die Leipziger Innenstadt, die oberzentra-
le Funktionen einschlieRlich des Handels Ubernimmt, besonders erforderlich. Ein Laden im
Erdgeschoss, der mit einer durchsichtigen Einbruchsicherung versehen ist, bleibt fir Ful3-
ganger attraktiver als geschlossene Rollladen, an denen der Blick der Passanten gestoppt
wird. In Analogie zu Abs. 2 sollen Einbruchsicherungen in die Fassade integriert werden, de-
ren strukturierende Elemente also nicht Gberdecken, dominieren oder storen.

TF 12.5 Fassadenbegriinung

Die Begriinung geeigneter Fassadenabschnitte ist zulassig. Denkmalpflegeri-
sche Belange bleiben davon unberiihrt.

Begrindung:

Die Begrunung von Fassaden hat eine lange architektonische Tradition und soll — an geeig-
neten Fassadenabschnitten — in der Innenstadt zulassig sein. Der Weinstock am Markt 8
stellt hier ein positives Beispiel dar.

Die Festsetzungen Nr. 12.1 bis 12.8 sind anzuwenden auf die Gestaltung der Fassaden mit
Ausrichtung zum — und damit Wirkung auf den — &ffentlichen Raum der Stadt. Dennoch sind
bioklimatische und lufthygienische Wirkungen durch eine Begrinung willkommen, denn so-
wohl von Seiten der Einwohner Leipzigs als auch seiner Besucher bzw. Touristen sind die
Anspriche an bioklimatisch und lufthygienisch vertretbare Aufenthalts- bzw. Wohnumfeldbe-
dingungen gewachsen. Diese Anspriiche stellen einen 6ffentlichen Belang dar, zu dessen
Umsetzung auch im Innenstadtbereich griinordnerische MaRnahmen sinnvoll sind.

Die Umsetzung verschiedener klimaschitzender MalRnahmen fir das in der Planung befindli-
che Innenstadtgebiet dient somit auch dem Anliegen der Novellierung des Baugesetzbuches
aus dem Jahr 2011, zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung der Stadte und
Gemeinden, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln und das Orts-
bzw. Landschaftsbild aufzuwerten (§ 1 Abs. 5 und § 1a Abs. 5 BauGB).

Die Moglichkeit zur Fassadenbegrinung stellt hier ein Angebot dar, das den besonderen in-
nenstadtischen Bedingungen angemessen ist (vgl. Weinstécke an Markt 8 und an der Alten
Nikolaischule).

TF 12.6 Dachaufbauten, Antennen, regenerative Energiegewinnung

(1) In nutzbare Raume integrierte Dachaufbauten sind nur als Einzelgauben (in
allen Formen), Zwerchhauser, Frontispize und als Eckiiberh6hungen zulassig.
Die Lage dieser Dachaufbauten muss der Fassadengliederung entsprechen.

(2) Andere Dachaufbauten (z.B. Aufzugsschéachte und andere technische Auf-
bauten) diirfen den First nicht liberragen. Sie diirfen nur in dem Dachbereich
errichtet werden, in dem sie nicht von den offentlichen Verkehrs- oder Griin-
flachen aus sichtbar sind.

(3) Ausnahmsweise konnen notwendige technische Dachaufbauten bis zu ei-
ner maximalen Héhe von 3,0 m ab der Deckenoberkante des darunter liegen-
den Geschosses auf Flachdachern zugelassen werden, wenn sie eingehaust
werden und die Dachlandschaft nicht verunstalten. Sie sind mindestens im
gleichen MaR wie ihre nach Satz 1 gemessene Hohe von der AuRenkante des
darunter liegenden Geschosses abzuriicken.

(4) Dachaufbauten diirfen insgesamt durch ihre GroRe, Anzahl und Form die
Dachlandschaft nicht verunstalten.

(5) Antennen/Satellitenempfangsanlagen sind in der Regel unter Dach oder an
einer von den offentlichen Verkehrs- oder Griinflaichen abgewandten Dachfla-
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che anzubringen.

(6) Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie (z. B. Sonnenkollektoren)
sind nur auf den der StraBenseite abgewandten und von o6ffentlichen Verkehrs-
oder Grunflachen nicht einsehbaren Dachschragen zuléssig.

Begrindung:

Im Vergleich zu Gebauden der der letzten 20 Jahre weisen Gebaude bzw. Strallenziige aus
der Zeit vor dem 2. Weltkrieg Dachformen und Dachabwicklungen auf, die heute als ruhig
und einheitlich empfunden werden und einen Abschluss der darunter liegenden, vielfaltig ge-
gliederten Fassaden bilden. Bei neuen Bauprojekten ist aufgrund der hohen Bodenpreise und
des Fortschritt der Dammtechnik oft eine maximale Verwertung hoch gelegener Geschosse
Ublich, in Form von Staffelungen, Dachaufbauten, Auslagerung von Dachtechnik aus dem
Dachstuhl u.a. Auch Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie zahlen zu den Dachauf-
bauten, die erst in den letzten beiden Jahrzehnten verstarkt in die Bautechnik Eingang gefun-
den haben und geeignet sind, das Bild der Dachlandschaft zu stéren.

Stadtebauliches Entwicklungsziel ist es jedoch, dass die liberkommene Dachlandschaft weit-
gehend erhalten wird und die Dachgestalt neuer Bauvorhaben sich in das vorhandene Er-
scheinungsbild der historischen Innenstadt stadtgestalterisch einfugt.

Dazu wird diese textliche Festsetzung in den B-Plan aufgenommen.

Zu Abs. 1: Mit Abs. 1 werden Regelungen zu Gebaudeteilen getroffen, die Teil des Baukor-
pers sind, sich jedoch in der Dachzone befinden und zu grof3en Teilen von den &ffentlichen
Raumen aus sichtbar sind. Die bereits im Bestand vorgefundene Formenvielfalt (Einzelgau-
ben, Zwerchhauser, Frontispize und Eckiiberhéhungen) soll weiterhin zuldssig sein, andere
Formen jedoch nicht, damit die Eigenart des Stadtbildes erhalten bleibt. Die Fortfiihrung der
Fassadengliederung auch im Dachbereich ist regelmaRig notwendig, um stérende Auswir-
kungen auf das Stadtbild zu vermeiden.

Zu Abs. 2: Urspringlich wurden die Dacher nur von den Turmen der Sonderbauten — Kirchen,
Rathaus, Burg — Gberragt. Bereits im 19. Jahrhundert kam es verstarkt zu hdheren Gebauden
und reprasentativen Aufbauten auf den Dachern. Im Zuge der Weiterentwicklung der Bau-
technik hauptsachlich im 20. Jahrhundert wurden schlieRlich Teile der Gebaudetechnik aus
technischen Grinden auf dem Dach angeordnet, zunachst Antennen und Fahrstuhl-
Aufbauten, seit einigen Jahren verstarkt klimatechnische Aufbauten. Form und Ausmalle die-
ser Aufbauten sind geeignet, das Erscheinungsbild der Dachlandschaft erheblich nachteilig
zu pragen. Daher werden in Abs. 2 Beschrankungen fur die Errichtung dieser Dachaufbauten
festgesetzt: Sie dirfen den First nicht Gberragen und — bei Dachern mit First — nur auf der
dem offentlichen Raum abgewandten Seite des Daches errichtet werden, so dass sie vom
offentlichen Raum aus nicht sichtbar sind. Dadurch kénnen sie keine optisch nachteilige Wir-
kung auf das Stadtbild entfalten.

Zu Abs. 3: Fur moglicherweise beantragte Abweichungen von den Festsetzungen der Abs. 1
und 2 (z.B. bei Realisierung eines Flachdaches) werden Mindestanforderungen festgesetzt:
Eine maximale Hohe von 3,0 m, das Abrlicken dieser Aufbauten um ihr H6henmald von der
Auflenkante des darunter liegenden Geschosses (Attika) sowie ihre Einhausung. Auf3erdem
durfen sie — auch durch andere bauliche Merkmale — die Dachlandschaft nicht verunstalten.
Abweichungen sind nur ausnahmsweise moglich, wodurch der Baugenehmigungsbehérde
Gelegenheit gegeben wird, die Entwicklung der Dachlandschaft zu steuern und weitere An-
forderungen als MalRgaben zur Wahrung der Gestaltqualitat zu erteilen.

Zu Abs. 4: Diesem Ziel, nadmlich Stérungen des Bildes der Dachlandschaft zu vermeiden,
dient auch der Abs. 4, der als Auffang-Vorschrift fir grundsatzlich zulassige Dachaufbauten
gemal Abs. 1 sowie flur beantragte Ausnahmen gemaf Abs. 3 in den Plan aufgenommen
wird. Danach ist — auch soweit kein Versto} gegen Abs. 1 vorliegt — bei der Zulassigkeit von
Dachaufbauten zu betrachten, ob sich unter Einbeziehung der Anzahl, Form oder sonstigen
GroRe der Dachaufbauten eine Stérung ergibt. Die Entscheidung ist von der Bauaufsichtsbe-
horde im Wege nach pflichtgemafliem Ermessen zu treffen.
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Die Festsetzung ist angemessen und notwendig, weil bei Neubebauung, Umbau oder Um-
nutzung durchaus mit Erweiterungen gerade im Dachstuhlbereich zu rechnen ist. Aus Grin-
den der Pflege des Stadtbildes soll dies so weit wie mdglich vermieden werden.

Zu Abs. 5 und 6: Diese Festsetzung erganzt die Festsetzungen der Abs. 1 bis 4 zu Dachauf-
bauten und soll ebenfalls dazu beitragen, dass die vorhandene Pragung der Dachlandschaft
erhalten wird.

Auf Dachflachen finden oftmals jede Menge technischer Aufbauten Platz, die fir den Haupt-
nutzungszweck des Gebaudes untergeordnete Nebenanlagen darstellen und aus dem eigent-
lichen Gebaudevolumen herausverlagert worden sind, so z.B. seit langem Antennen, Satelli-
tenanlagen und dergl. oder seit neuem Anlagen zum Gewinnen solarer Strahlungsenergie.

Obwohl diese Nebenanlagen fir den Betrieb der Gebaude mdglicherweise Vorteile haben, ist
ihre Wirkung auf das Erscheinungsbild der Dacher in der Regel negativ. Sie entsprechen we-
der dem historischen Vorbild noch fiigen sie sich asthetisch ein. Die stérende Anbringung von
Antennen bzw. Satellitenempfangsanlagen auf Dachern ist nicht mehr erforderlich, da die An-
lagen mit hoher Empfangsqualitat unter dem Dach betrieben werden kénnen und da die In-
nenstadt Uber kabelgebundene Empfangsanlagen verfligt bzw. diese zu zumutbaren Bedin-
gungen verfugbar sind. Daher wird festgesetzt, dass Antennenanlagen i.d.R. unter dem Dach
anzuordnen oder abgewandt von den 6ffentlichen Flachen sind.

Auch Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie (Sonnenkollektoren und dergl.) sind ge-
eignet, die Leipziger Dachlandschaft erheblich zu stéren. Angesichts der GroRRe des Stadt-
zentrums im Vergleich zum gesamten Siedlungsgebiet Leipzigs ist der mégliche Beitrag zur
Energiegewinnung gering; Aspekte der Stadtbildpflege werden daher héher gewertet. Der
Einsatz regenerativer Energiequellen soll daher nur auf denjenigen Dachseiten zulassig sein,
wo es keine Einsichtnahme von oéffentlichen Flachen aus gibt.

TF 12.7 Dachfenster und Dachausschnitte

(1) Liegende Dachfenster und Dachausschnitte sind nicht zuldssig, wenn sie
von offentlichen Verkehrs- oder Griinflachen aus sichtbar sind.

(2) Atelierverglasungen kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Begrindung:
Die Festsetzung erganzt die TF 12.6 zu Dachaufbauten: Ziel ist die Sicherung des vorhande-

nen, vom o&ffentlichen Raum aus wahrnehmbaren Bildes der Dachlandschaft, das Anlass gibt,
die Dachgestalt einzelner Bauvorhaben zu regulieren.

Zu Abs. 1: Liegende Dachfenster und Dachausschnitte stellen in der historisch Uberlieferten
Gestalt der Innenstadt Fremdkoérper dar, da Dachflachen friiher aus bautechnischen Griinden
zum Schutz der darunter liegenden Geschosse vor Witterungseinflissen mit méglichst wenig
Offnungen ausgefihrt wurden. Dabei hat sich eine bestimmte Pragung der Dachlandschaft
herausgebildet, die typisch und identitatsstiftend ist. Auch wenn die Bautechnik inzwischen
fortgeschritten ist und fast jede Dachéffnung méglich ist, sollen liegende Dachfenster grund-
satzlich nicht mit Ausrichtung auf den offentlichen Raum zulassig sein, sofern sie von dort
aus wahrnehmbar sind, da sie der vorhandenen Pragung widersprechen und stéren.

Entsprechendes gilt fir sonstige Dachausschnitte, die z.B. fur kleine Dachterrassen notwen-
dig sind und ebenfalls eine gleichartige Dachlandschaft stéren kdnnen.

Liegende Dachfenster und Dachausschnitte sind jedoch zulassig in den Bereichen des Da-
ches, die vom o6ffentlichen Raum aus nicht sichtbar sind, zumeist in den Blockinnenberei-
chen.

Zu Abs. 2: Ausnahmen sind fir Atelierverglasungen mdglich, um die Errichtung innenstadti-
scher Wohnungen mittels eines besonderen Ausstattungsmerkmals zu férdern. Da Ausnah-
men genehmigungsbedirftig sind, kann die erforderliche gestalterische Einbindung in die
Dachlandschaft im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens auch bei Abweichen von den
ortlichen Bauvorschriften sichergestellt werden.
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TF 12.8 Dacheindeckung und Dachbegriinung

(1) Die Dacher sind im Regelfall mit Ziegeldeckung einzudecken. Dacheinde-
ckungen mit Kupfer-, Blei- oder anderen Blechen mit Stehfalz sowie mit ande-
ren kleinformatigen Materialien sind zulassig. Bei Blechabdeckungen sind An-
striche in einem Farbton, der den Dachern der Umgebung angepasst ist, aus-
zufihren.

(2) Dacher mit einer Neigung kleiner als 10° sind zu mindestens 50% dauerhaft
extensiv zu begriinen.

Begrindung:
Diese Festsetzung erganzt die TF 12.6 und 12.7 zur Dachgestalt bzw. Dachlandschaft.

Zu Abs. 1: Neben Dachaufbauten, Dachfenstern und Dachausschnitten sind fir das Erschei-
nungsbild der Dacher auch Material und Farbe pragend. Gestalterisches Ziel der Stadt ist es
daher, dass diejenigen Materialien (Dachziegel) zum Einsatz kommen, die fur die Erhaltung
der vorhandenen Pragung der Dachlandschaft am besten geeignet sind. Die Festsetzung
bestimmt auBerdem die Gruppe der akzeptablen Ersatzmaterialien und schreibt die Anpas-
sung des Farbtons von Blechabdeckungen vor. Zu kleinformatigen Materialien zahlen solche,
bei denen die Dachflachen durch eine groRe Zahl sehr viel kleinerer Einzelbauteile gebildet
werden (also z.B. Dachziegel), nicht jedoch grof¥formatige Platten oder Bahnen, von denen
bereits einige passende Elemente ein ganzes Dach abdecken konnten.

Diese Festlegungen gehoéren zu denjenigen notwendigen Vorschriften, die in ihrer Gesamt-
heit zur Bewahrung des innenstadttypischen Bildes der Dachlandschaft beitragen.

Zu Abs. 2: Insbesondere moderne Flachdacher (mit meist geringer Neigung) sind i.d.R. nicht
mit traditionellen Dachmaterialien oder asthetisch angepassten Dachmaterialien nach Abs. 1
eingedeckt, sondern mit Bitumen-/Splittbahnen, Kiesbedeckung, Beton, Folie 0.4. Fir das
Bild der Dachlandschaft wirken diese Materialen negativ, was insbesondere flir Besucher von
Aussichtsplattformen oder sonstige Nutzer oberster Geschosse (auch Touristen) wahrnehm-
bar ist. Daher sollen diese Dacher zumindest zur Halfte extensiv begriint werden.

TF 12.9 Zulassung von Abweichungen; Preisgerichtsklausel

(1) Die textlichen Festsetzungen Nr. 12.2 bis 12.8 gelten nicht, soweit die be-
treffenden Gestaltungselemente weder vom o6ffentlichen StraBenraum noch
von offentlichen Griinflachen her sichtbar sind.

(2) Abweichungen von den textlichen Festsetzungen Nr. 12.1 bis 12.8, Absatz 1
konnen zugelassen werden, wenn die Architekturleistungen durch das Ergeb-
nis eines ordentlichen Wettbewerbes gemaR , Richtlinien fir Planungswett-
bewerbe /| RPW 2013“ zustande gekommen sind.

Begrindung:

Leipzig war in seiner Geschichte stadtebaulichen Neuerungen gegeniiber meist aufgeschlos-
sen. Mit den ortlichen Bauvorschriften der Festsetzungen Nr. 12.1 bis 12.8 soll zwar ein tra-
diertes Bild des Stadtzentrums, das fur die Identitatsbildung der Leipziger Bevoélkerung und
fur die oberzentrale Funktion Leipzigs wertvoll ist, gesichert werden. Dennoch sind bereits
nach den Ubrigen textlichen Festsetzungen einige Ausnahmen mdglich, da der Vorteil der
Abweichung auch unter Wirdigung des 6ffentlichen Interesses im Einzelfall Gberwiegen kann
oder die Abweichung nicht stort.

Zu Abs. 1: Die Festsetzungen Nr. 12.1 bis 12.8 sind grundsatzlich dafir gedacht, das Bild der
Stadt — also die Fassaden mit Wirkung auf die 6ffentlichen Strallenraume und auf die 6ffentli-
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chen Grinflachen — positiv zu entwickeln. Abs. 1 setzt erganzend und klarstellend fest, dass
die Festsetzungen Nr. 12.1 bis 12.8 nicht anzuwenden sind, soweit die beantragten Gestal-
tungselemente weder vom offentlichen Strallenraum noch von 6ffentlichen Grinflachen her
sichtbar sind, z.B. Fassaden in geschlossenen Blockinnenhéfen. Das Einhalten der Gestal-
tungsvorschriften ware dann eine unverhaltnismalige Einschrankung des Bauherren und
nicht von der Rechtsgrundlage des § 89 SachsBO gedeckt.

Zu Abs. 2: Uber diese bereits aufgefihrten Abweichungen hinaus sollen weitere — auch vom
Umfang her weitergehende — Abweichungen mdglich sein, wenn auf anderem Wege als dem
Vollzug der Festsetzung eine hohe, der Bedeutung der Innenstadt angemessene Gestaltqua-
litdt der Gebaude sichergestellt wird. Dies ist regelmaRig bei der Durchfiihrung eines ordentli-
chen Wettbewerbes gemal den ,Richtlinien fir Planungswettbewerbe / RPW 2013“ der Fall.
Mit der Aufnahme dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass die bauliche Weiterentwick-
lung der Innenstadt nicht allein durch die Gestaltungsvorschriften gesteuert wird, sondern
ebenso durch Prozesse, die eine fachlich und demokratisch legitimierte Meinungsbildung
sicherstellen.

Absatz 2 der textlichen Festsetzung Nr. 12.8 wurde bewusst von der Moglichkeit der Abwei-
chung ausgenommen, da die Verbesserung der Umweltbedingungen durch extensive Dach-
begriinung von besonderer Bedeutung fiir das stark versiegelte Stadtzentrum ist.

TF 13 Erstreckung der ortlichen Bauvorschriften

Im Geltungsbereich der rechtsverbindlichen Bebauungspldne Nr. 45.3 ,,Unbe-
bautes Areal am Thomaskirchhof“ und 45.4 ,,Museumsquartier gelten von den
Festsetzungen dieses Plans ausschlieBlich die ortlichen Bauvorschriften (text-
liche Festsetzungen Nr. 12.1 bis 12.9). Die Festsetzungen dieser Bebauungs-
plane werden insoweit erganzt.

Begriindung:

Die Stadt beabsichtigt, fur die Geltungsbereiche der rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nr.
45.3 ,Unbebautes Areal am Thomaskirchhof und 45.4 ,Museumsquartier die gestalterischen
Festsetzungen Nr. 12.1 bis 12.9 ebenso festzusetzen. Diese Plane enthalten diejenigen flr
die stadtebauliche Entwicklung notwendigen Festsetzungen, die zum Zeitpunkt der Be-
schlussfassung flir notwendig erachtet wurden; die Plane enthalten somit die fir die stadte-
bauliche Ordnung notwendigen Festsetzungen.

Aus heutiger Sicht sollten diese Bereiche um die Mindestanforderungen zur baulichen Wei-
terentwicklung der Stadtgestalt erganzt werden. Die Erganzung ist mit den bereits bestehen-
den rechtsverbindlichen Festsetzungen vereinbar.

Daher sind die Geltungsbereiche dieser B-Plane in den Geltungsbereich des B-Plans Nr. 45.6
aufgenommen worden. Mit der Festsetzung Nr. 13 wird das planerische Ziel erreicht, namlich
die Erganzung der Festsetzungen der genannten B-Plane ausschlieBlich mit den Gestal-
tungsvorschriften des B-Plans Nr. 45.6.

TF 14 Aufhebung von Vorschriften

Die ortliche Bauvorschrift fiir das Leipziger Stadtzentrum (historische Altstadt)
(Gestaltungssatzung) vom 18.12.1991 (Leipziger Amtsblatt Nr.1 vom 11.01.
1993) tritt im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans mit Ausnahme der §§
10 und 11 auBer Kraft.

Begriindung:

Die in der Festsetzung genannte ortliche Bauvorschrift hat denselben Regelungsinhalt wie die
Festsetzungen Nr. 12.1 bis 12.9. Die neuen Festsetzungen zu Gestaltvorschriften, die in den
Bebauungsplan 45.6 aufgenommen werden, wirden daher bei den gleichen Regelungsde-
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tails die altere Vorschrift verdrangen, nicht aber dort, wo die Regelung eines Details durch
den neuen Plan nicht erfolgt.

Da die Stadt Leipzig fir die Flachen und Bauvorhaben im Geltungsbereich des B-Plans Nr.
456 die Festsetzungen Nr. 12.1 bis 12.9 (Ortliche Bauvorschriften als Bestandteil des B-
Plans) fir angemessen und ausreichend erachtet, wird die Gestaltungssatzung vom
18.12.1991 im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes formell aufgehoben. Damit wird
Rechtsklarheit geschaffen.

Von der Aufhebung ausgenommen sollen diejenigen Regelungen sein, die in den ortlichen
Bauvorschriften dieses B-Plans nicht enthalten sind, namlich zu Werbung. Die §§ 10 und 11
der Gestaltungssatzung vom 18.12.1991 lauten wie folgt:

§ 10 Anforderungen an Werbeanlagen, Firmen-, Biiro- und Hausschilder und Warenau-
tomaten

(1) Die Errichtung und Anderung von Werbeanlagen und Warenautomaten bediirfen der
Baugenehmigung; dies gilt auch fiir Werbeanlagen sowie Firmen-, Biiro- und Haus-
schilder ab einer Grél3e von 0,25 qm, fiir Werbeanlagen flir zeitlich begrenzte Veran-
staltungen und Messen und fiir Warenautomaten, die in rdumlicher Verbindung mit ei-
ner offenen Verkaufsstelle stehen und deren Anbringungsort innerhalb der Grundrissfla-
che des Gebéudes liegt.

Hiervon ausgenommen sind Werbeanlagen fiir die zweimal jdhrlich stattfindenden
Schlussverkéufe, Rdumungs- und Jubildumsverkéufe an der Stétte der Leistung, jedoch
nur fiir die Dauer der Veranstaltung sowie Firmen-, Biiro- und Hausschilder bis zu einer
GréBe von 0,25 gm, die flach auf der Wand liegen, soweit sie nicht an Erkern, Balko-
nen, Gesimsen oder stark strukturierten Erdgeschosszonen angebracht werden.

(2) Werbeanlagen und Warenautomaten sind nur an der Stétte der Leistung zulédssig
und haben sich in ihrer dul3eren Gestalt, Mal3stab und Farbigkeit in die Architektur des
Gebédudes und in das Stral3enbild einzufligen. Ausnahmen sind im Einzelfall zu priifen.

(3) Werbeanlagen sind im Leipziger Stadtzentrum nicht zuldssig

a) wenn sie zu einer Haufung am einzelnen Grundstiick fiihren, der Mal3stablichkeit
der einzelnen Baukérper nicht entsprechen, ungeordnet angebracht werden;

b) als feste Werbeanlage oberhalb der Briistungshéhe des 1. Obergeschosses.
Ausnahmen von nichtbeleuchteten Werbeanlagen (z. B. Fensterwerbung an der
Stétte der Leistung) sind im Einzelfall zu entscheiden;

c¢) als Werbeanlage (ber der Traufe von Gebduden, auf Dachfldchen und (iber dem
First. Ausnahmen, z. B. an Gebduden mit Flachdédchern, Kiosken und Interimsbau-
ten sind im Einzelfall zu entscheiden;

d) wenn sie wesentliche Bauglieder oder einzelne Bauteile (z. B. Gesimse, Erker,
Pfeiler) beeintrdchtigen, liberschneiden oder verdecken;

e) als Leuchtschriften und -zeichen in aufdringlicher Form, Farbe und Leuchtkraft
vor und an den Hauswénden;

f) als farbliche Rahmungen sowie als flichige Abdeckungen der Schaufensterfla-
chen durch Folienbeklebungen, Plakatierung, Anstrich o. &., sofern deren Gesamt-
flache 20 % der Schaufensterfldche liberschreitet;

g) wenn sie die Wirkung von Kunst- und Kulturdenkmélern beeintrdchtigen;
h) am Rand von und auf Vegetationsflachen;

i) wenn sie zu einer Behinderung der maschinellen Reinigung der FuBwege und
Stral3en fiihren.

(4) Grol3flachige Werbung liber 8 gm Ansichtsflédche ist ausgeschlossen.

(56) Warenautomaten und Schaukésten sind in der Regel nur in Geb&udenischen,
Passagen und als Bestandteil von Schaufensteranlagen zuléssig. Sie diirfen nicht mehr
als 15 cm in den 6ffentlichen StraBenraum auskragen. lhre Anbringung ist unzuldssig
an Bauteilen, die die vertikale und horizontale Linienfiihrung der Architektur pragen.
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(6) Firmen-, Biiro- und Hausschilder sind nur am Ort der Leistung und nur bis 0,25 gm
zuléssig.

(7) Diese Vorschriften gelten auch fiir serienmafig hergestellte Firmenwerbung.

(8) Das technische Zubehér der Lichtwerbung wie Kabelfiihrung o. &. ist verdeckt anzu-
ordnen.

(9) Werbeanlagen und Warenautomaten, die ihrer Zweckbestimmung nicht mehr die-
nen, sind einschliellich aller Befestigungsteile zu entfernen. Die entsprechenden Fas-
sadenabschnitte sind zu Lasten der ehemaligen Betreiber in ihren urspriinglichen Zu-
stand zu versetzen.

§ 11 Zusétzliche Vorschriften fiir Werbeanlagen an denkmalgeschiitzten Gebauden,
Stra3en- und Platzrdumen

(1) Es sind nur Schriftziige in Form einzelner Buchstaben, ohne hinterlegtes Transpa-
rent, die angestrahlt oder hinterleuchtet werden kénnen, zuldssig.

(2) Eine mehrere Fassadenabschnitte libergreifende Werbung ist unzuldssig, d. h. die
Gebdéudefassade in ihrer Gliederung muss klar ablesbar bleiben.

(3) Werbeanlagen, die Lauf-, Blick- oder Wechsellicht aufweisen, sind unzuléssig.

(4) Ebenso unzulédssig sind Werbeanlagen mit senkrecht untereinander gesetzten
Schriftzeichen, andere vertikale Werbeanlagen und Werbeanlagen, die senkrecht zur
AuBBenwand baulicher Anlagen angebracht werden. Ausgenommen hiervon sind Ausle-
ger in der Erdgeschosszone, wobei je Fassadenabschnitt nur ein Ausleger gestattet ist
und diese das Geb&dude- und StralBenbild nicht verunstalten dlirfen.

Die Weitergeltung der §§ 10 und 11 ist aus folgendem Grund erforderlich: Eine eigenstandige
Werbesatzung ist zwar beabsichtigt, zum Zeitpunkt der Aufstellung des B-Plans Nr. 45.6 ist
ihr Inkrafttreten aber noch nicht absehbar. Daher soll die Weitergeltung der §§ 10 und 11 da-
fur sorgen, dass keine Regelungsliicke entsteht und das das Stadtzentrum auch kiinftig von
verunstaltender Werbung bzw. einem Ubermal von Werbung verschont bleibt.

Mit dem Inkrafttreten der geplanten Werbesatzung verdrangt diese die entsprechenden Re-
gelungsinhalte der Gestaltungssatzung von 1991.

16. Nachrichtliche Ubernahmen

16.1  Gartendenkmal Promenadenring

Die Grenzen des Gartendenkmals ,,Promenadenring“ werden nachrichtlich in
den Bebauungsplan aufgenommen.

[§ 9 Abs. 6 BauGB]

Begrindung:

Die nachrichtliche Ubernahme dient dem Versténdnis des Gesamtplans und damit der pla-
nungsrechtlichen Sicherung der Grunflachen des bestehenden, denkmalgeschutzten Prome-
nadenrings. Die Zustandigkeiten fir die einzelnen Teilflachen sind zwischen dem Amt fir
Stadtgriin und Gewasser und dem Verkehrs- und Tiefbauamt geregelt.

Der griine Promenadenring

Leipzig besitzt den altesten stadtischen Landschaftspark Deutschlands. Bereits um 1700 war
damit begonnen worden, im Bereich der Stadtbefestigung regelmaRige Alleen zu pflanzen.
Mitte des 18. Jahrhunderts wurde die Stadt nahezu komplett von einer mehrreihigen Allee
umschlossen.

Stand: 24.02.2017



Begrindung zum Bebauungsplan 80
Nr. 45.6 ,Stadtzentrum* (Satzungsbeschluss)

Nach dem siebenjahrigen Krieg (1756—-1763), in dem sich die Befestigungsanlagen berwie-
gend als nutzlos erwiesen hatten, entledigte sich Leipzig als eine der ersten deutschen Stad-
te seiner einengenden Mauern. Ab 1777 nutzte die Stadt den Abriss ihrer Befestigungsanla-
gen nicht, um durch neue Baugrundstiicke zu expandieren, sondern um einen ,griinen Pro-
menadenring“ rund um den Stadtkern anzulegen.

Auf den freiwerdenden Flachen entstanden gartnerische Anlagen im damals neuen, aus Eng-
land kommenden landschaftlichen Gartenstil. Charakteristisch flir diese Stilrichtung ist eine
kiinstlich geschaffene Naturlichkeit, die sich durch geschwungene Wege, bewegte Uferlinien
und freiwachsende Gehdlze auszeichnet, wahrend auf strenge Symmetrie verzichtet wird.

Der Ursprung der Leipziger Promenadenanlagen geht wohl gréRtenteils auf Planungen des
Baudirektors Carl Friedrich Dauthe zurlick. Sie sind gepragt durch einen breiten, von Allee-
baumen beschatteten Promenadenweg, der die Innenstadt ringférmig umlauft und angren-
zende Parkpartien einschlieft. 1796 wurde mit der Verpflichtung des ersten Leipziger Rats-
gartners Carl Friedrich Kiihns eine der ersten stadtischen Gartenverwaltungen Deutschlands
ins Leben gerufen.

Die einmaligen Anlagen des Promenadenringes sind —trotz einiger Verluste und Uberpragun-
gen— in ihren Grundstrukturen bis heute erhalten geblieben. Seit 1990 wurde das historische
Erscheinungsbild in vielen Bereichen der Promenadenanlagen wieder hergestellt. Die Grund-
lage hierfiir bildete und bildet auch in Zukunft die ,Denkmalpflegerische Rahmenzielstellung
Promenadenring Leipzig“ (Franz, 1993), die bereits zum groRen Teil mit Hilfe des Forderpro-
gramms ,Stadtebaulicher Denkmalschutz — Leipziger Innenstadt® umgesetzt wurde.

Der Untere Park
Ausgangspunkt fir die Gestaltung der Promenade

Ab 1777 wurden die norddstlichen Befestigungsanlagen abgebrochen, der Stadtgraben ver-
fullt und auf dem Gelande der Untere und Obere Park angelegt. Beide Anlagen waren ur-
spriunglich miteinander verbunden und bildeten das Herzstlick der Promenade.

Der Untere Park erfuhr im Laufe der Jahrhunderte verschiedene Veranderungen, die gravie-
rendste in den Jahren 1910 bis 1915 im Zusammenhang mit dem Neubau des Hauptbahnho-
fes. Der Leipziger Gartendirektor Carl Hampel lieferte den Entwurf fir eine reprasentative,
symmetrische Anlage, die auf die Gestaltung des Hauptbahnhofes Bezug nimmt. Aus den
Zeiten vor dieser Umgestaltung sind heute noch das pappelumpflanzte Rondell mit dem Muil-
ler-Denkmal sowie eine grofde, alte Platane erhalten.

Leipzig hat Burgermeister Miller viel zu verdanken; sein bedeutendster Verdienst war aber
zweifellos die Schaffung der Promenadenanlagen.

Im Jahr 1999 wurde der Untere Park saniert und in Verlangerung der Ritterstrale ein neuer
Zugang zur Innenstadt geschaffen.

Der Obere Park (Schwanenteichanlage)
Landschaftliche Gartenkunst mit Resten des alten Wallgrabens

Der nérdliche Bereich dieser Anlage (Richtung Hauptbahnhof) erinnert heute noch an die
Grundstruktur der Promenade um 1800. Ein Teil des groRen Wiesenbereiches und der histo-
rischen Wegeflhrung ist hier erhalten geblieben.

Dagegen bietet der stidliche Abschnitt heute ein ganzlich anderes Bild. Am Standort der Oper
befand sich bis in die 1860er Jahre der ,Schneckenberg® — ein Hlgel, zu dessen ,Gipfel“ ein
spiralférmig gewundener Weg fuhrte. Hier bot sich eine malerische Aussicht tUber die Stadt
bis zu den umliegenden Doérfern. Am Abhang des Berges platscherte ein kinstlicher Wasser-
fall. An diesem eigentlich beschaulichen Ort soll Theodor Kérner ,Litzows wilde verwegene
Jagd® gedichtet haben.

Durch die Nahe zum Hauptbahnhof war die Schwanenteichanlage pradestiniert dafir, Denk-
male zur Erinnerung an die erste deutsche Ferneisenbahnstrecke Leipzig — Dresden aufzu-
nehmen. AulBer dem noch vorhandenen Eisenbahnobelisken befand sich hier das List-
Harkort-Denkmal, das den beiden Pionieren dieses Projektes gewidmet war. 1942 wurden
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Teile des Denkmals zu Ristungszwecken eingeschmolzen. Die zwei erhaltenen Marmorbis-
ten fanden vor wenigen Jahren Aufstellung im Hauptbahnhof.

1992 wurde eine Lindenallee entlang des Georgiringes gepflanzt. 1997 wurde der Obere Park
teilweise saniert.

Der Augustusplatz
Historischer Stadtraum im Wandel

Mit der Anlage der Promenade begannen die Stadtvater bereits vor 1800, groRe Platze vor
den Stadttoren zu konzipieren. Gestaltbildend flir den Platz vor dem Grimmaischen Tor (spa-
ter Augustusplatz) waren um 1800 zwei grof3e, mit Baumreihen eingefasste Rasenrondelle.
Ausgedehnte Rahmenpflanzungen aus Laub- und Nadelhdlzern markierten den Platzraum.

In den 1830er Jahren setzte die Bebauung des Platzes ein. So entstand an der Westseite der
Hauptbau der Universitat, das Augusteum. Mit dem Bau des Bildermuseums 1856/58 und
des Neuen Theaters 1864 wurden die Sud- und die Nordseite des Platzes architektonisch
gefasst. Dadurch bot sich eine neue Gestaltung des Platzes an. Nach einem Plan des konig-
lich-preuRischen Gartendirektors Peter Joseph Lenné erhielt das Areal eine groRzlgige
rechteckige Form, gerahmt durch Alleen.

Ende des 19. Jahrhunderts wurde der Mendebrunnen errichtet. Das Augusteum und die Pau-
linerkirche erhielten aufwandig gestaltete Schaufassaden. Der Augustusplatz galt in dieser
Zeit als einer der schonsten Stadtplatze Deutschlands.

Im zweiten Weltkrieg wurden das Neue Theater, das Bildermuseum und weitere pragende
Gebaude zerstort. Die groften Verluste waren jedoch die Sprengung der unversehrt geblie-
benen Paulinerkirche und der Abriss des nur teilweise beschadigten Augusteums im Jahre
1968. An der Stelle dieser wertvollen Baudenkmale entstand bis 1975 ein neuer Universitats-
komplex.

Mit dem Opernhaus (1960), der Hauptpost (1964) und dem Neuen Gewandhaus (1981) wur-
de die Bebauung an den Platzfronten weitgehend wieder vervollstandigt. 1998 erhielt die
Platzflache ihr heutiges Gesicht.

Die Lenné-Anlage
Das Glanzstiick der Promenade

Die ausgedehnten Promenadenanlagen zwischen Augustusplatz und Petersstralle zeugen
von hoher gartenkunstlerischer Qualitat. Hier ist mit der Moritzbastei ein altes Festungsbau-
werk erhalten geblieben. Das Gebaude wurde um 1550 nach Planen von Hieronymus Lotter
errichtet, von welchem auch der Entwurf fir das Alte Rathaus stammt. In den 1970er Jahren
wurden die verschiitteten Gewdlbe freigegraben. Seitdem wird die Moritzbastei als Studen-
tenclub genutzt.

Die erste umfangreiche gartnerische Gestaltung dieses Abschnitts fand um 1790 statt. Je-
doch wurde ein grofder Teil des Stadtgrabens nicht aufgefillt. Die Ratsgartner nutzten das
geschutzte Gelande fiur die Kultivierung von Obstbdumen und Rosen.

In der Mitte des 19. Jahrhunderts beschloss der Stadtrat, die Magazingebaude entlang der
heutigen Schillerstra’e abzureilen und den Stadtgraben zu verfiillen. Der Rat beauftragte
Peter Joseph Lenné mit der Gestaltung der neuen Promenadenanlagen. Durch das unermuid-
liche Engagement des Burgermeisters Dr. Otto Koch gelang es Lenné, die Stadtverordneten
davon zu uberzeugen, ein grofReres Areal als urspriinglich vorgesehen in die Neugestaltung
einzubeziehen. Es entstand eine groRzligige Parkanlage, die ein von Gehdlzkulissen ge-
rahmter Wiesenraum mit erstaunlicher optischer Tiefenwirkung auszeichnet.

Als besondere Attraktion konzipierte Lenné einen Hugel, der eine schéne Aussicht auf den
Turm des Neuen Rathauses (zu Lennés Zeiten Turm der Pleillenburg) bietet. Fir die Ausflh-
rung des Projektes empfahl Lenné seinen Schiler Carl Otto Wittenberg, der spater auch
Ratsgartner wurde. Die Anlage, 1858 fertiggestellt, ist heute ein bedeutendes Gartendenk-
mal. Seit den 1990er Jahren wird sie schrittweise restauriert. Ratsgartner Wittenberg nahm in
seiner Amtszeit gro3en Einfluss auf die stadtebauliche Entwicklung Leipzigs. Viele der noch
heute das Stadtbild bestimmenden Parks gehen auf sein Wirken zurtick.
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Martin-Luther-Ring
Die Anlagen am Neuen Rathaus

Nach dem Abriss der PleiRenburg wurde das Neue Rathaus errichtet (Entwurf von Hugo Licht
und Fritz Schumacher, 1905 fertig gestellt). In diesem Zusammenhang erhielten die Prome-
nadenanlagen nach Planen des stadtischen Gartendirektors Carl Hampel ein neues Gesicht.
Charakteristisches Element war eine die gartnerischen Anlagen umrahmende Platanenallee.
Von dieser Allee ist heute noch eine Baumreihe vorhanden. Die Anlage am Stadthaus wurde
2001 saniert.

Dittrichring
Wo die Promenade am authentischsten ist

Der Abschnitt westlich der Innenstadt ist der alteste Bereich des Promenadenrings. Hier sind
die Promenadenanlagen in ihrer historischen Ausdehnung nahezu ungestoért erhalten geblie-
ben. 1725 lie der Rat vor der Thomaskirche eine mehrreihige Lindenallee anlegen, die sich
groRRer Beliebtheit erfreute.

Um die Wende vom 19. zum 20. Jahrhundert kam es zu einer tiefgreifenden Umgestaltung
des Stadtraumes. Die barocke Gebaudesubstanz wurde abgebrochen und durch eine mo-
dernere Neubebauung ersetzt. Die zur Promenadenseite hin schmucklose Thomaskirche
erhielt bereits 1886 ihr reich ornamentiertes neogotisches Westportal.

Dem veranderten stadtebaulichen Rahmen und dem Zeitgeschmack entsprechend, wurden
die Promenadenanlagen nach dem Projekt des Gartendirektors Hampel zwischen 1903 und
1906 neu gestaltet. Aufwandig bepflanzte Schmuckbeete unterstrichen den reprasentativen
Charakter. Mit Hampel verflgte die Stadt Uber einen Experten auf diesem Gebiet, hatte er
doch mehrere Fachbicher Uber gartenkiinstlerische Themen verfasst. Die Schmuckbeete
wurden, angelehnt an das historische Vorbild, in den letzten Jahren wieder angelegt.

Goerdelerring und Trondlinring

Neugestaltung

Im nordlichen Teil der Promenadenanlagen sind die schmerzlichsten Verluste zu verzeich-
nen. Diesen Bereich dominierte friiher das beriihmte Alte Theater, das 1766 auf der ehemali-
gen Ranstadter Bastei errichtet worden war.

Wie auf den Augustusplatz markierten auch hier zwei Rasenrondelle den Platz vor dem
Stadttor. Am Richard-Wagner-Platz (ehemaliges Ranstadter Tor) sind sie in Fragmenten
noch vorhanden. Auf dem sudlichen Rondell steht seit 1851 das Denkmal fir den Leipziger
Arzt Samuel Hahnemann, den Begrinder der Homdopathie (Sanierung der Anlage 2003).

Zu Beginn des 20. Jahrhunderts wurden die Promenadenanlagen in diesem Abschnitt durch
Gartendirektor Hampel neu konzipiert und erweitert. Hampel widmete dabei der Treppe zum
Matthaikirchhof besondere Aufmerksamkeit, weil hier ein Denkmal fir den in Leipzig gebore-
nen Komponisten Richard Wagner geplant war. Mit dem Entwurf wurde Max Klinger beauf-
tragt, der jedoch vor der Vollendung der Arbeiten verstarb. Lediglich eine Treppenanlage
konnte nach Klingers Vorlage ausgeflihrt werden. Die ,Klinger-Treppe“ wurde in den 1970er
Jahren im Zuge der Erweiterung des Gebaudes der Bezirksverwaltung fir Staatssicherheit
kurzerhand abgebrochen. Die Bauteile konnten jedoch geborgen und 2010 gemeinsam mit
dem unvollendeten Denkmalsockel am historischen Standort wiedererrichtet werden. 2013
aus Anlass des 200. Geburtstages von Richard Wagner fand die lange Diskussion um ein
Wagner-Denkmal in seiner Heimatstadt mit der Aufstellung einer lebensgroflen Wagner-Figur
vor einer etwa 4 m hohen Schatten-Silhouette des Komponisten von Stephan Balkenhol auf
dem historischen Denkmalsockel ein verséhnliches Ende.
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Im zweiten Weltkrieg wurden das Alte Theater und die Matthaikirche schwer beschadigt und
spater abgerissen. Der Verlauf der historischen Topferstrate kann nur noch erahnt werden.
Uber den ehemaligen Standort des Alten Theaters fuhrt heute die Ringstrale.

Richard-Wagner-Platz und Richard-Wagner-StralRe wurden 2012/2013 im Zusammenhang
mit der NeubaumafRnahme ,Hoéfe am Bruhl“ neu gestaltet. Dazu fand 2008 ein Realisie-
rungswettbewerb mit 30 Teilnehmern statt. Zur Ausflihrung bestimmt wurde der Entwurf von
Lohaus Carl Landschaftsarchitektur, Hannover.

Fur den Richard-Wagner-Platz war es neben der Neugestaltung eines multifunktionalen Plat-
zes ein erklartes Planungsziel, den in diesem Bereich durchbrochenen Promenadenring wie-
der erlebbar zu machen. Dafur wurden neunundfiinfzig Linden angepflanzt. Zusatzlich wur-
den, um Aufenthaltsqualitdten zuriickzugewinnen, Wasserbecken fiir die 1972 vom Leipziger
Bildhauer Harry Miller gefertigten, meist nur »Pusteblumen« genannten Brunnenplastiken
angelegt. Die Richard-Wagner-Strafl3e erhielt im Abschnitt zwischen Richard-Wagner-Platz
und der Stra’e Am Hallischen Tor wieder eine Allee-Pflanzung.

Die Neugestaltung des noérdlichen Promenadenrings findet mit der Entsiegelung ehemals als
Parkplatz genutzter Flachen ostlich der Kreuzung Am Hallischen Tor/Richard-Wagner-Stralie
im Zuge der Fertigstellung des City-Tunnel-Neubaus 2014 vorerst ihr Ende.

Quellen:

Volk, Waltraud: Historische Strallen und Plétze heute — LEIPZIG; VEB Verlag fur Bauwesen Berlin, 1979
Stadt Leipzig, Griinflachenamt und Amt flr Stadtgriin und Gewasser: Der griine Promenadenring, 2004
Stadt Leipzig, Grunflaichenamt: Denkmalpflegerische Rahmenzielstellung Promenadenring Leipzig, 1993

16.2 Weitere Museen

Die Standorte von Museen in Kern- und Sondergebieten werden nachrichtlich
in den Bebauungsplan aufgenommen.

[§ 9 Abs. 6 BauGB]

Begrindung:

Die nachrichtliche Ubernahme dient dem Versténdnis des Gesamtplans. Neben den grofien
Museen in 6ffentlicher Verwaltung, deren Grundstiicke als Gemeinbedarfsflachen festgesetzt
werden, gibt es weitere kleinere Museen in Kerngebieten sowie im Sondergebiet ,Universi-
tat“: das Séchsische Apothekenmuseum (Thomaskirchhof 12), das Zeitgeschichtliche Forum
(Grimmaische Str. 24) sowie die Kustodie, die Kunstsammlung der Universitat Leipzig (Ritter-
strale 26 und Augusteum Augustusplatz 10).

In den genannten Baugebieten sind grundsatzlich samtliche durch die Festsetzungen eréffne-
ten Nutzungen zulassig. Die bestehenden Museen stellen aber wertvolle Einrichtungen fur die
Leipziger Offentlichkeit dar; inr Bestand soll damit zumindest im Plan vermerkt werden. Dies
tragt auch zur Sicherung dieser Einrichtungen bei.

16.3 Weitere Denkmalbereiche und Baudenkmaler

Weitere Denkmalbereiche und Baudenkméler werden in diesem Bebauungsplan nicht nach-
richtlich tibernommen.

Begriindung:

Im Bereich der historischen Innenstadt Leipzigs ist eine Vielzahl von Denkmalen vorhanden.
Es wirde die Lesbarkeit dieses Planes, der das gesamte Stadtzentrum umfasst und haupt-
sachlich die Art der Nutzung steuern soll, erschweren, wenn jedes Denkmal nachrichtlich ein-
gezeichnet wirde.

Auch ohne nachrichtliche Darstellung in diesem Plan gelten die denkmalschutzrechtlichen
Regelungen uneingeschrankt.
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17. Hinweise ohne Normcharakter

1. Gestaltung der Gebaudefassaden:

— Alle baulichen Anlagen sind so zu behandeln, dass neben der Erhaltung
wertvoller Einzelbauten die kulturell bedeutsame Gesamtheit der die histo-
rische Kernstadt pragenden Merkmale erhalten wird. Bauliche MaBnahmen
aller Art sind in ihrer Gesamtheit so auszufiihren, dass das vorhandene
StraBen- und Ortsbild nicht beeintrachtigt wird.

— Bei Neubauten sind die in der Traditionslinie der historischen Leipziger
Bauten liegenden Gestaltungs- und Gliederungsmittel in ihrer Grundfunkti-
on und Grundaussage aufzunehmen, zu bewahren und weiterzuentwickeln:

a) Horizontale Gesimse gliedern die Fassade in Fassadenabschnitte und
trennen optisch die gestapelten Funktionseinheiten;

b) Vertikale Lisenen, Saulen, Flacherker, Erker o. a. fassen die Geschosse
zwischen den Gesimsen optisch zusammen und begriinden die stehende
Wirkung der Fassaden.

— Die Gliederung der Erdgeschosszone muss aus der Fassade des Gebaudes
entwickelt wer-den und Bezug auf die dariiber liegenden Geschosse neh-
men. Die tragende Konstruktion muss zumindest an den der StraBe zuge-
wandten Gebaudeseiten bis zum Erdgeschoss durchgefiihrt werden, d. h.
die Tektonik eines Gebdudes muss bis in das Erdgeschoss gewahrt bleiben.

Erlauterung:

Die Hinweise zur Gestaltung der Gebaudefassaden sind erganzende und klarstellende Hin-
weise zur Auslegung der ortlichen Bauvorschriften gemafy diesen textlichen Festsetzungen.
Sie dienen den Bausachverstéandigen und Bauherren zur Erlduterung der gestalterischen
Anforderungen, denen die Fassaden genligen missen. Erganzend ist bei der Planung von
Gebauden die Erhaltungssatzung zu beachten (siehe Hinweis Nr. 2).

2, Im Plangebiet gelten:

— Die Baumschutzsatzung der Stadt Leipzig vom 16.10.1992 (Leipziger Amts-
blatt vom 08.02.1993) in der jeweils giiltigen Fassung.

— Die Erhaltungsatzung fiir das Gebiet ,,Leipzig-Innenstadt” der Stadt Leipzig
vom 17.10.2001 (Leipziger Amtsblatt vom 12.01.2002) in der jeweils giiltigen
Fassung.

— Die Verpflichtung zur Errichtung von Stellplatzen einschlieBlich von Fahr-
radabstellplatzen nach § 49 SachsBO in der Fassung der Bekanntmachung
vom 11. Mai 2016 (SachsGVBI. S. 186) nach MaRgabe der textlichen Festste-
zungen Nr. 10.

Erlauterung:

Der Hinweis weist auf Satzungen bzw. gesetzliche Normen hin, die im Zusammenhang mit
Bauvorhaben auf einem Grundstiick im Geltungsbereich zu beachten sind.

Die Liste ist nicht abschlieRend.

3. Im Plangebiet steht eine Vielzahl von Baudenkmalen unter Baudenkmalschutz.
Das Ringgriin steht unter Gartendenkmalschutz.

Erlauterung:

Der Denkmalschutz und Gartendenkmalschutz haben fur zahlreiche Einzelgebaude und Gar-
tenanlagen im Plangebiet, aber auch fir die historische und kiinstlerische Bedeutung und
Gestalt des Stadtzentrums in seiner Gesamtheit hohe Bedeutung. Das Sachsische Denkmal-
schutzgesetz enthalt Vorschriften zu Denkmalern, die den Denkmalschutz sicherstellen sol-
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len. Der Hinweis soll die am Bau Beteiligten auf die Einhaltung dieser Vorschriften aufmerk-
sam machen.

4. Der gesamte Geltungsbereich ist archdologischer Relevanzbereich. Bei Erdar-
beiten entdeckte Bodendenkmale (Funde von Scherben, Knochen, Stein- und
Metallgegenstanden, Steinsetzungen, Holz, Verfarbungen usw.) sind unverziig-
lich der Unteren Denkmalschutzbehoérde und dem Landesamt fiir Archaologie
des Freistaats Sachsen anzuzeigen.

Erlauterung:

Das Plangebiet ist bekanntermalen fir den Bodendenkmalschutz von hoher Bedeutung. Das
Sachsische Denkmalschutzgesetz enthalt Vorschriften zur Meldepflicht von Bodendenk-
malern und anderen archaologischen Fundstiicken, die den Bodendenkmalschutz und die
Auswertung von Fundsticken sicherstellen sollen. Der Hinweis soll die am Bau Beteiligten
auf die Einhaltung dieser Vorschriften aufmerksam machen.

5. Die Einteilung der StraBenverkehrsflachen und der rechtliche Charakter (Klas-
sifizierung) sind nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans.

Erlauterung:

Die Einteilung der Stralkenverkehrsflache auf der Ebene des B-Planes ist nicht zweckmaRig,
da sie nicht Zweck des Bebauungsplans ist. Damit bedarf es auch keiner klarstellenden textli-
chen Festsetzung dazu. Stattdessen wird ein Hinweis ohne Normcharakter in den Plan auf-
genommen.

6. Der Bebauungsplan regelt nicht die Uberbaubarkeit der Grundstiicksflichen.
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen einschlieBlich der Baufluchten sind in
jedem Einzelfall nach § 34 Abs. 1 BauGB zu ermittein. Das gilt auch bei einer
festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0.

Erlauterung:

Es ist die Absicht der Stadt Leipzig, den Bebauungsplan als einfachen B-Plan i.S.d. § 30
Abs. 3 BauGB zu verabschieden. Ein solcher einfacher Bebauungsplan enthalt nicht die sog.
Mindestfestsetzungen im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB. Der § 30 BauGB lautet wie folgt
(Auszug):

§ 30 BauGB — Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans

(1) Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der allein oder gemeinsam mit sonsti-
gen baurechtlichen Vorschriften mindestens Festsetzungen (iber die Art und das Mal3
der baulichen Nutzung, die (berbaubaren Grundstiicksflachen und die értlichen Ver-
kehrsflachen enthélt, ist ein Vorhaben zulédssig, wenn es diesen Festsetzungen nicht
widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist.

Zur Beantwortung der Frage, ob der B-Plan 45-6 die in § 30 Abs. 1 genannten Mindestfest-
setzungen enthalt, ist also zu prifen, ob Festsetzungen getroffen werden

... zu den ortlichen Verkehrsflachen?

Fir den gesamten Geltungsbereich des B-Plans werden ortliche Verkehrsflachen als
Strallenverkehrsflachen zeichnerisch festgesetzt.

... zur Art der baulichen Nutzung?
Fir den gesamten B-Plan wird die Art der Nutzung festgesetzt.
... zum Mal der baulichen Nutzung?

In einem Teil des Plangebietes (im MK 2) wird neben der Art der Nutzung eine pla-
nungsrechtliche Festsetzung zum Mal der Nutzung in Form einer Mindest- und der
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Hochstzahl der Geschosse getroffen. Die Stadt méchte mit dieser Festsetzung vermei-
den, dass etwa eine geringere Anzahl von Geschossen (mit hoher Geschossdeckenho-
he) gebaut wird und damit die vorgeschriebene Traufhéhe erreicht wird, gleichzeitig
aber die Geschosse flr das Wohnen — im MK 2 namlich ab dem 5. Vollgeschoss — nicht
errichtet und somit der Zweck der Festsetzung Nr. 6.3 umgangen wird.

Aulerdem muissen Bauherren die in den Plan aufgenommene ortliche Bauvorschrift zu
den Traufhohen bzw. zu den Hohen der Attika einhalten, die zwischen 18 und 21 m lie-
gen mussen. Gemal § 16 Abs. 3 BauNVO sind bei der Festsetzung der Héhe baulicher
Anlagen stets auch die Grundflachenzahl (GRZ) oder die GroRe der Grundflachen der
baulichen Anlagen festzusetzen. Fir das MK 2 wurde somit eine GRZ von 1,0 festge-
setzt (siehe Begrundung zur textlichen Festsetzung Nr. 8.2). Der Bebauungsplan enthalt
also Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung

... zu den Uberbaubaren Grundstlcksflachen einschlieRlich der Baufluchten?

Uberbaubare Grundstiickflachen kénnen nur mit Hilfe von Baugrenzen, Baulinien oder
der Bautiefe festgesetzt werden. Festsetzungen dieser Art, die geeignet sind, die Uber-
baubare Grundstlicksflache zu bestimmen, werden in diesem B-Plan jedoch nicht ge-
troffen.

(Es werden lediglich im Bereich neu zu errichtender Passagen mittels Nebenzeichnung
Baugrenzen festgesetzt, die die notwendigen Luftgeschosse im Erdgeschoss sichern.
Diese Festsetzung ist jedoch nicht hinreichend fir die Bestimmung der Uberbaubarkeit
dieser Grundstilicke.)

Auch aus der Festsetzung der GRZ mit 1,0 Iasst sich keine Regelung der Uberbaubaren
Grundstucksflache ableiten; diese Festsetzung bedeutet lediglich, dass einer Uberbau-
ung des Grundstiicks keine einengende Festsetzung einer GRZ entgegensteht.

Eine Einengung der Uberbaubarkeit kann sich aus den Verhaltnissen vor Ort ergeben.
Mangels Festsetzung ist die Ausnutzung der Grundstlicksbereiche in jedem Einzelfall
nach § 34 BauGB zu ermitteln und wird damit in einigen Fallen unter dem Malf bleiben,
das nach der TF 8 (Festsetzung der Grundflachenzahl flir das MK 2) theoretisch zulas-
sig ware. Damit steht fest, dass es sich nicht um einen qualifizierten Bebauungsplan im
Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB handelt.

Der Hinweis Nr. 6 dient der Klarstellung fir die Genehmigungspraxis.

In der Folge sind Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht nur nach den
Festsetzungen dieses Bebauungsplans, sondern auch nach § 34 BauGB zu beurteilen. Ge-
mal den Vorschriften des Bauordnungsrechts ist eine Baugenehmigung zu beantragen.
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D. Stadtebauliche Kalkulation

18. Flachenbilanz

Die folgende Tabelle stellt fir den Geltungsbereich des B-Plans die FlachengréRen dar.

Art der Nutzung FlachengroBe in m?| FlachengroBe in ha Anteil in %
Kerngebiete 253.815 254 37,5%
Sondergebiete 51.840 5,2 7,6%
Flachen fur Gemeinbedarf 27.016 2,7 4,0%
StraBenverkehrsflachen 203.875 20,4 30,1%
Grinflachen 122.872 12,3 18,1%
Geltungsbereiche der B-Plane 45.3 18.232 1,8 2,7%
und 45.4 (Weilflachen)

SUMME 677.650 67,8 100,0%

Die Teil-Baugebiete der Kerngebiete nehmen folgende Anteile an der Gesamtflache der

Kerngebiete ein:

Art der Nutzung FlachengroBe in m? Flachengrofe in ha Anteil
Teil-Kerngebiete MK 1.1 bis MK 1.5 17.519 1,8 6,9%
Teil-Kerngebiete MK 2.1 bis MK 2.33 206.457 20,6 81,3%
Teil-Kerngebiete MK 3.1 bis MK 3.12 29.839 3,0 11,8%
SUMME 253.815 254 100,0%

19. Verkehrsentwicklung

Es gibt keine Hinweise, dass durch die Aufstellung des B-Plans eine Verkehrserhéhung im
Vergleich zum Verzicht auf die Planung eintreten konnte.

20. Kosten

Durch den B-Plan werden keine neuen BaumalRnahmen vorbereitet oder begriindet. Dies gilt
auch fur den o6ffentlichen Raum — Stralenverkehrsflachen und Grunflachen — der lediglich im
Bestand gesichert wird. AuRer den Verfahrenskosten, die von der Stadt getragen werden,

verursacht der B-Plan somit keine direkten Folgekosten fir die 6ffentlichen Haushalte.

Kosten fir die Stadt Leipzig sind auch nicht auf der Grundlage des Planungsschadensrechts

gemal §§ 39 ff. BauGB zu erwarten:

— Die Festsetzungen zu Sonderbauflachen, Gemeinbedarfsflachen, Stralenverkehrsfla-
chen sowie Grinflachen betreffen Eigentum der 6ffentlichen Hand oder religiéser Ein-
richtungen und sichern bestehende Nutzungen. Durch den Plan werden keine derzeit

zulassigen Nutzungen beschrankt.

— Die Festsetzungen zu den Kerngebieten betreffen tGberwiegend Flachen in privatem Ei-
gentum. Der Plan setzt die Art der Nutzung soweit fest, wie sie sich aus dem vorgefun-
denen Bestand ableiten lasst. Lediglich fur die Teil-Baugebiete des MK 2 werden Fest-
setzungen zum Mal} der Nutzung getroffen. Mangels einer Festsetzung zu den uber-
baubaren Grundstlcksflachen bleibt der Bebauungsplan auch im MK 2 — wie auch im
Bereich der Ubrigen Kerngebietsflachen einfacher B-Plan i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB.
Damit ist fir Bauvorhaben im Geltungsbereich dieses Plans erganzend § 34 Abs. 1

BauGB heranzuziehen.
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Leipzi

gez.

Die Festsetzungen zu Blockdurchgangen auf noch nicht bebauten Kerngebietsflachen
sichern keine im Bestand vorgefundene bauliche Situation. Auf der Grundlage des
Plans ergibt sich jedoch dennoch kein Anspruch auf Entschadigung, da auf sdmtlichen
Grundstiicken dieser Art innerhalb der letzten 7 Jahre keine nach § 34 BauGB zulassi-
ge Kerngebietsnutzung verwirklicht oder beantragt worden ist. Nach § 42 Abs. 3 BauGB
hat der Plangeber bei der Anderung der zuldssigen Nutzung nach Ablauf von 7 Jahren
nur eine Entschadigung fur Eingriffe in tatsachlich ausgelibte Nutzungen zu leisten. Ist
die tatsachliche Nutzung das Brachliegen, ergibt sich kein Planungsschaden.

Fir ein Grundstuck im Teil-Baugebiet MK 2.4 ist 2013 eine Baugenehmigung zur Er-
richtung eines Gebaudes erteilt worden, die keinen Blockdurchgang i.S.d. TF 9 (,echte®
Passage, rund um die Uhr fir die Allgemeinheit zuganglich) als Bestandteil bzw. Aufla-
ge enthalt.

An der zeichnerischen Festsetzung eines Blockdurchgangs i.S.d. ZF 4 i.V.m. der TF 9
wird jedoch festgehalten. Die zeichnerische Festsetzung orientiert sich dabei an der
genehmigten inneren Baustruktur (tragende Gebaudeteile und innere ErschlieBung des
Gebaudes). Im Falle einer spateren Belastung mit einem Gehrecht fur die Allgemeinheit
wére in diesem Einzelfall zunéchst zu ermitteln, ob bei dauerhafter Offnung des Block-
durchgangs flr die Allgemeinheit Vermdgensnachteile fir die Grundsticksbesitzer auf-
treten. Dabei lasst sich schon jetzt ausschliefien, dass das Grundstlick nicht mehr sei-
ner Bestimmung gemafR genutzt werden kann und von der Stadt Gbernommen werden
musste. Falls Uberhaupt Vermégensnachteile fir den Grundstiickseigentimer entste-
hen, ist von vergleichsweise geringfiigigen Summen auszugehen, da nur ein geringer
Teil (wenige Prozent) der realisierbaren Geschossflache fur einen Blockdurchgang né-
tig sind.

g, 23.03.2017

Jochem Lunebach

Leiter

des

Stadtplanungsamtes
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Anlage 1

Zusammenfassende Erklarung

nach § 10 Abs. 4 BauGB

zum Bebauungsplan Nr. 45.6
»otadtzentrum® der Stadt Leipzig

Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse
~ der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan
beriicksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach
Abwégung mit den gepruften, in Betracht kommenden anderweiti-

gen Planungsméglichkeiten gewéhlt wurde. |
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Gemal § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung bei-
zufligen, die Angaben tber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse
der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden,
und aus welchen Grinden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommen-
den anderweitigen Planungsmdéglichkeiten gewahlt wurde, enthilt.

Die mit dem Plan verfolgten stadtebaulichen Ziele sind die Sicherung der Nutzungsmischung
des Leipziger Stadtzentrums einschliellich eines Mindestmales von Wohnnutzung. Daher
orientierten sich die Festsetzungen zur Art der Nutzung im Wesentlichen am vorgefundenen
Bestand, namlich den kerngebietstypischen Nutzungen von Handel, Dienstleistung und Bu-
ronutzung, sowie am vorgefundenen Bestand der innenstadtischen Wohnnutzung. Elmge
nicht erwiinschte Nutzungen sollen ausgeschlossen werden.

Es werden keine neuen Baugebiete und keine neuen Strallenverkehrsflachen festgesetzt
Ebenso wenig werden bestehende Grunflichen o0.4. zu Baufldchen umgewandelt.

Zu den stadtebaulichen Zielen gehért auch die Sicherung und Fortentwickiung des Systems
der Blockdurchgénge (Passagen) und Arkaden, die Beschréankung der zulassigen Pkw-
Stellplatze auf die nach Bauordnung erforderliche Zahl sowie die Formulierung gestalten-
scher Vorgaben fur Gebaude.

Der Bebauungsplan soll als einfacher Bebauungsplan i.S.d. § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt
werden. Er enthalt keine Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstucksfidchen und nur
in einem Teilbereich Festsetzungen zur Anzahl der Vollgeschosse.

1. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wurde gem. § 2
Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wur-
den. Die Umweltpriifung bezog sich auf das, was nach gegenwértigem Wissensstand und
allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleit-
plans angemessenerweise verlangt werden konnte.

Bei der Ermittlung der méglichen erheblichen Umweltauswirkungen ist zu beachten, dass
dieser Bebauungsplan als einfacher B-Plan i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB aufgestellt wird; er ist
kein qualifizierter B-Plan im Sinne des § 30 BauGB. Das bedeutet, dass aufgrund dieses
Plans keine neuen Bauflachen, keine neuen Bauvorhaben zusatzlich zu den bereits zulassi-
gen Bauvorhaben zuldssig werden; vielmehr sind Bauvorhaben im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans nicht nur nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplans, sondern auch
nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen des Plans auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Kultur- und Sachgiter sowie die Wechselwir-
kungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern waren nicht erkennbar. Detaillierende Un-
tersuchungen waren insoweit nicht notwendig, besondere Festsetzungen zur Verminderung
von Umweltauswirkungen oder zum Ausgleich waren nicht erforderlich.

Der Plan trifft Festsetzungen zur Bestandssicherung vorhandener Grinflaichen sowie vor-
handener Kulturgter (Sondergebiete, Gemeinbedarfsflachen); dariiber hinaus wird der Ful3-
gangerverkehr durch Sicherung des Passagensystems zumindest mittelbar geférdert. In der
Summe sind die Auswirkungen des Plans auf die genannten Schutzgiiter daher positiv.



Umweltaqswirkunqen des Plans auf den Menschen:

Da Bebauung und Nutzungen im Stadtzentrum einschlieRlich der Wohnnutzung zum aller-
gréfiten Teil bereits im Bestand vorhanden sind, ergibt sich durch den Plan keine Anderung
der Immissionssituation der bereits vorhandenen Wohnbevélkerung im Stadtzentrum.

Durch den Plan wird (im Zusammenwirken mit § 34 BauGB) in weiteren Baugebieten zusétz-
liche Wohnnutzung zuldssig. Je nach Lage der Wohnungen kénnen sich Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch durch Verkehrsldrm des Rings oder der StralRenbahnlinien ergeben.
Das Stadtzentrum ist auerdem Standort zahireicher Gewerbebetriebe und fir eine'Reihe

von Veranstaltungen, die zu Larmemissionen fuhren kénnen (Lieferverkehr, Gaststattenlarm,
Veranstaltungslarm).

Die Stadt hat die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢ BauGB aufgefiihrten Belange zum Schutz des Men-
schen und seiner Gesundheit beriicksichtigt und die Festsetzung Nr. 11 zur Vermeidung und
Verringerung bestehender bzw. zu erwartender Larmbelastungen in den Plan aufgenommen:
Danach muissen die Aulenbauteile von Wohnungen ausreichende Schallddmmwerte nach
DIN 4109 aufweisen. Die Festsetzung wird auf der Ebene der Vorhabensplanung und - .
genehmigung volizogen.

Weitere Festsetzungen insbesondere zu Veranstaltungslarm sowie zu gewerblichen Larm-

quellen sind auf der Ebene des B-Plans nicht erforderlich: Emissionstrachtige Veranstaltun-

gen sind genehmigungsbediirftig; dabei kommen Auflagen zu zeitlichen und technischen

Regelungen in Betracht. Die zuldssige Anzahl dieser Veranstaltungen pro Jahr ist begrenzt.

Gewerbliche Larmqguellen missen die Schutzniveaus der TA Larm fir Wohnnutzungen ein-

halten. Dabei sind Auflagen zum Schallschutz auf der Grundlage des BImSchG und der TA~
Larm auch nachtraglich méglich.

MaRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft gemal § 1a
Abs. 3 BauGB sind bei diesem Planverfahren nicht erforderlich: Die durch die Planung er6ff-
neten Eingriffe waren bereits zuvor auf der Grundlage des § 34 BauGB zulassig oder sind -
zukunftig nicht allein aufgrund dieses Plans zuléssig. Dieser Tatbestand trifft fur das gesamte
Plangebiet zu. Daher enthélt der B-Plan keine Festsetzungen zu Ausgleichsmafinahmen.

2. Die Beriicksichtigung der Ergebnisse des Offentlichkeits- und Behér-
denbeteiligung '

Im Rahmen der Beteiligung gemaf § 3 BauGB gingen insgesamt finf Stellungnahmen aus
der Offentlichkeit ein. Diese wurden in die Abwagung eingestellt und fihrten zu folgenden
Anderungen des Plans bzw. der Begrindung:

e Aufnahme des Ausschlusses von Wettburos in die textlichen Festsetzungen fur die
- Kerngebiete,

o Korrektur der festgesetzten Mindestgeschossflachen, die gemaf textlicher Festsetzung -
7.3 in den Teil-Baugebieten des MK 3 fur Wohnungen zu verwenden ist,

¢ Aufnahme eines Hinweises, dass der Nachweis der fir Wohnungen verwendeten Ge-
schossflachen i.S.d. der textlichen Festsetzung Nr. 7.3 auch dadurch gefiihrt werden
kann, dass die Errichtung bzw. Nutzung von Wohnflache im Umfang von mindestens
75% der festgesetzten Grofle der Geschossfliche nachgewiesen wird.

Folgende Anregungen konnten nicht beriicksichtigt werden:
‘e Forderung von Fassaden- und Dachbegriinung:
Vorgeschlagen wurde eine (gestalterische) Festsetzung zur Anbnngung von Nisthilfen
fur Gebaudebriter.

Nisthilfen sind kein Gegenstand der Ziele dieses B-Plans und lassen sich auch nicht mit der
Notwendigkeit zum Ausgleich von Eingriffen auf der Grundlage dieses Plans begriinden.
Auch eine Festsetzung zur Ortsbildgestaltung war nicht méglich.



e Verzicht auf die Festsetzung von Fléchen fur die Eintragung eines Gehrechts zuguns-

ten der Alilgemeinheit auf einem bestimmten Grundstiick, da dles einer Enteignung
gleich kame.

Die zeichnerische Festsetzung im Plan bewirkt nicht zugleich die Entstehung des Gehrechts.
Das Gehrecht entsteht erst mit der tatsachlichen Eintragung ins Grundbuch und kann im
Streitfall nur durch ein formliches Verfahren zur Teilenteignung durch Eintragung der Dienst-
barkeit -herbeigefiihrt werden. Dabei hat die Festsetzung im B-Plan keine enteignungsrechtli- |
che Vorwirkung derart, dass tber die Zuldssigkeit der Eintragung ins Grundbuch verbindlich

entschieden ware. Insofern kommt die Festsetzung auch nicht einer Enteignung gleich.

Weder die Festsetzung noch die eventuelle Eintragung eines Gehrechtes dndern etwas da-
ran, dass das Grundstiick im Eigentum des Einwenders verbleibt. Da die Sicherung des

Durchgangs ein stadtebaulich begrundetes Planungsziel ist, konnte die Einwendung nicht
beriicksichtigt werden.

Im Rahmen der Beteiligung gemal § 4 BauGB gingen insgesamt 43 Stellungnahmen der
Trager 6ffentlicher Belange (einschlieRlich der stadtischen Dienststellen) ein.

Diese wurden in die Abwagung eingestellt und fuhrten zu folgenden Anderungen des Plans
bzw. der Begriindung:

o Festsetzung der Grundstiicke Schillerstr. 6 / Magazingasse 6 sowie Ritterstr. 17-21 als
Sondergebiet Universitét,

e Anderungen der Abgrenzung von Stralenverkehrsflachen und offentllchen Grunflachen
sowne nachrichtliche Ubernahme der Abgrenzung des Gartendenkmals ,,Promenaden—
ring",

o Verlegung der Geltungsbereichsgrenze auf die innersten (dem Promenadenring nachs-
ten) Gleise der das Plangebiet umrundenden StralRenbahnlinien,

o Korrektur der festgesetzten Mindestgeschossflachen, die gemal textlicher Festsetzung
7.3 in den Teil-Baugebieten des MK 3 fiir Wohnungen zu verwenden ist,

¢ Aufnahme einer textlichen Festsetzung zum baulichen Schallschutz,

o Darstellung der méglichen Konflikie zwischen der festgesetzten Wohnnutzung mit den
Schallemissionen kerngebietstypischer Nutzungen sowie Mdglichkeiten der Konfliktls-
sung in der Begrindung.

Nicht in den Plan aufgenommen wurden folgende Anregungen:

o Aufnahme der allgemeinen Zulassigkeit universitatsfremder kerngebietstypischer Nut-
zungen in samtlichen Gebduden und Geschossen der Universitat Leipzig:
Keine Ubernahme in den Plan, da dies den Zielen der Stadt in Bezug auf die Art der
Nutzung widersprach.

* Verpflichtung zur generellen Stellplatzablésung anstelle der Begrenzung der Stellplatze
auf die nach Landesbauordnung notwendigen Stellplatze:
Keine Ubernahme in den Plan, denn mit der Festsetzung Nr. 10 sollen nur tiber das er-
forderliche MaR hinaus (frenwulllg zusaétzlich) errichtete Stellplatze ausgeschlossen wer-
den; im Ubrigen gilt die Landesbauordnung. Da auch notwendige Stellplatze im Gel-
tungsbereich des Plans nicht ebenerdig zulassig sind, sondern riur unterirdisch, ist der
Umsetzung der Konzeption Autofreie Innenstadt im Rahmen dieser Planung hinrei-
chend Genuge getan.

e Aufnahme eines Schlussels in den Plan, wonach ein Ten der bauordnungsrechthch er-
forderlichen Stellplatze auch oberirdisch errichtet werden dirfte:
Keine Ubernahme in den Plan, da die Festsetzungen nur bei zukunftigen Bauvorhaben
anzuwenden sind. Dabei sind Tiefgaragen-Stellplatze ohne besondere Schwierigkeiten
realisierbar. Besondere Griinde, die die Emchtung oberirdischer Stellplétze erfordern
wirden, smd nicht erkennbar.



o Freihalten der Zugadnge bzw. Zufahrten der Bahnstationen ,Markt“ und ,Wilhelm-
Leuschner-Platz“ des City-Tunnels fur Fahrgaste, Techniker und Rettungsdienste:

Keine Anderung des Plans erforderlich, da die Festlegungen zum planfestgestellten Ci-
ty-Tunnel vereinbar mit dem B-Plan sind bzw. gemaR § 38 BauGB Vorrang haben.

e Anpassung der textlichen Festsetzung Nr. 10 zur Begrenzung der Stellplatze an die
novellierte Sachsische Bauordnung:
Keine Anderung des Plans erforderlich. Zwar besteht selt der-Novellierung der Sachsi-
schen Bauordnung zum 1.1.2016 grundsatzlich die Moéglichkeit, u.a. die Zahl notwendi-
ger Stellplatze und Garagen fur Kfz durch kommunale Satzung zu regeln. Bislang gibt
es in Leipzig jedoch keine solche Satzung. Ob bzw. wann eine solche Satzung zukinf-
tig aufgestellt wird, kann derzeit noch nicht beurteilt werden.

o Streichen des Wortes ,berwiegend" in den Festsetzungen 5.3, 6.6 und 7.5 zur Art der
baulichen Nutzung im Interesse der planerischen Bestimmtheit. Darin heif3t es ,Unzu-
l&ssig sind: Einrichtungen mit Uberwiegend sexgewerblichem- Charakter (z. B. Sex-
Shops, Peepshows, Sex-Kinos, bordellartige Betriebe, Unterkinfte fur Prostituierte,

Striptease-Lokale); (...)"

Keine Ubernahme in den Plan. Das Wort ,Uberwiegend" ist notwendlg, um eine Diffe-
renzierung zwischen Laden mit deutlich sexgewerblicher Pragung und Laden mit einem
zwar wahrnehmbaren, aber noch ausreichend zuriickhaltenden erotischen Angebot, bei
denen deshalb keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu befiirchten sind, zu
ermoglichen. Ein vollsténdiger Ausschluss im Kerngebiet ware unverhaltnismafig; die
Festsetzung ist ausreichend bestimmt.

e Vermeiden neuer Tiefgaragen und Parkhduser und deutliche Begrenzung der Stell-
platzzahlen:
Keine Ubernahme in den Plan. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 10 wird die Zahl der
Stellplétze auf das bauordnungsrechtliche MaR beschrankt. Mit Nr. 5.3, 6.6 und 7.5
werden (neue) oberirdische Parkh&user, Garagen und GroRgaragen sowie oberirdische
Stellplatze (auflerhalb von Gebaduden) ausgeschlossen. Das Bauordnungsrecht fordert
die Anlage notwendiger Stellpldtze. Daher muss zumindest die Moglichkeit erhalten
bleiben, notwendige Stellplatze auf dem eigenen Grundstiick in Tiefgaragen zu errich-
ten.

e Klarung des Rechtsstatus des Geotops ,Knollenstein am Goerdelerring™:
Keine Anderung erforderlich. Das Geotop ist innerhalb der als ,Offentliche Grunflache*
festgesetzten Grinanlage des Promenadenrings im Bereich des Goerdelerrings gele-
gen. Das Vermerken samtlicher kleineren Denkmale ist fir die Ziele und Zwecke des
Plans nicht erforderlich, wiirden aber die Lesbarkeit der Planzeichnung vermindern.

3. Zu den Griinden, dérentwégen der Plan nach Abwigung mit den
gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen PIanungsmogllch-
kelten gewahlt wurde

Da das Plangebiet zum weitaus grékten Teil seit langem parzelliert, erschlossen.und bebaut
ist, erlibrigen sich Planungsvarianten mit anderer Nutzungsverteilung oder abweichenden
gestalterischen Festsetzungen.

Auch die Null-Variante (Verzicht auf die Planung oder auf wesentliche Teile der Planung,
z.B. ein Verzicht auf die Festsetzung von Wohnanteilen) ist aus Sicht der Stadt keine ver-
nuinftige Alternative. Gerade die von der Stadt verfolgten stadtebaulichen Zielsetzungen ha-
ben zur Aufstellung des B-Plans gefiihrt; ein Verzicht auf die Planung ware mit der Aufgabe
dieser Ziele gleichzusetzen, da andere Regelungen zum Erreichen der stadtebaulichen Ziele
(Grundstiickskaufe, vertragliche Regelungen 0.4.) keinen vergleichbaren Erfolg verheillen.




