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Rat der Stadt Leipzig Sv V

Stadtverordnetenversammiung

Vorlage Vorlage DB Nr.2g3/92
des Oberbiirgermeisters Drucksache Nr.477
Dezernat: Stadtentwicklung und Raumplanung

SatzungsbeschluB zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 56
"Biiropark Torgauer StraBe 37 - 43"

Betreff (Kurzbezeichnung): ol/q, . 5 6

Die S_tadtverordnetenversammlung wolle beschlieBen:

1. Die Stadtverordnetenversammlung faBt den in der Anlage
beigefigten SatzungsbeschluB iber den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Torgauer StraBle 37 - 43.

2. Der Stadtrat fUr Stadtentwicklung und Raumplanung wird
beauftragt, mit dem Vorhabentrdger einen Vorhaben- und
ErschlieBungsvertrag nach § 55 BauZV0 abzuschlieBen.

3. Der Stadtrat fir Bauwesen wird beauftragt, mit dem Vorhaben-
trédger einen Durchfihrungsvertrag nach § 55 BauZVO abzu-
schlieBlen.

Die Vorlage wurde von der Stadtverordnetenversammliung

Z beschlossen mit Anderungen beschlossen

abgelehnt . 'vertagt

T/92:02

Beschluf der 35- Stadtverordnetenversammiung
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Alle genehmigungspflichtigen Satzungen treten erst nach Bestitigung durch das Regierungsprésidium in Krafi
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Entscheidungsvorschlag

1. Die Stadtverordnetenversammlung faBt den in der Anlage beigefiigten Satzungsbeschluf
iiber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Torgauer StraBe 37 - 43.

2. Der Stadtrat fiir Stadtentwicklung und Raumplanung wird beauftragt. mit dem Vorhaben-
wiger einen Vorhaben- und ErschlieBungsvertrag nach § 55 BauZVO abzuschliefen.

3. Der Stadtrat fir Bauwesen wird beauftragt, mit dem Vorhaben-
tradger einen Durchfihrungsvertrag nach § 55 BauZVO abzu- '
schlieBen.

Anlagen: 1. Vorhaben- und ErschlieBungsplan
2. Satzung Vorhaben- und ErschlieBungsplan.
3. Begriindung
4. Abwigungsprotokoll

Die Vorhabentrdgerin, die Deutsche Immobilien Investierungs-Aktiengesellschaft (Sitz
MeinekestraBe 235, 1000 Berlin 15) beabsichtigt das von ihr erworbene 36000 gm grofe, in
der Gemarkung Sellerhausen der Stadt Leipzig gelegene Grundstiick einer grundlegenden
Nutzungsinderung von bisheriger Industrienutzung zum Tertidrsektor hin zuzufiihren und
neu zu bebauen.

Zur Realisierung dieses Vorhabens ist der weitestgehende Abbruch der vorhandenen Sub-
stanz und die Neubebauung in einer blockartigen Struktur mit {iberglasten Innenh&fen vor-
gesehen, die sich harmonisch in die angrenzende Griinderzeitbebauung einfiigt. AuBBerdem
ist die Realisierung von je einem 10- bzw. 16-geschossigen Hochbau geplant.

Neben der iiberwiegenden Biiro- und Dienstleistungsnutzung ist entsprechend der stadtpla-
nerischen Zielstellung die Realisierung von Einzelhandelsflachen mit einer Gesamtfldche
von 4500 gm in kleinen Einheiten geplant.

Die Umnutzung der Industriebrache und die damit verbundene Schaffung von 2000 Arbeits-
plitzen sowie die Realisierung von Biiroflichen, Dienstleistungs-, kleinen Handels- und ga-
stronomischen Einrichtungen ist fiir die Infrastruktur der Leipziger Ostvorstadt und fiir die
Gesamtstadt von groBer Bedeutung und trégt zur Sicherung von Arbeitspldtzen und zur
Schaffung gleichwertiger Lebensverhltnisse in allen Bundesldndern bei.

- Verfahrenstibersicht
Verfahrensteil Datum Bemerkungen
1.
BeschluB iiber die Aufstellung eines ~ ~ 18.03.1992

Vorhaben- und Erschlieungsplanes,

- gleichzeitig - Erméchtigung zur Aus-
lage des Planes im Rahmen der Bir-
gerbeteiligung und Durchfithrung der
Abstimmung mit den Tragem offent-
licher Belange .

o) .

Beteiligung des Regierungsprasidiums 13.04.1992 Antwort vom
Leipzig Referat Raumordnung und -~ 11.06.1992
Regionalentwicklung als fiir Raunord- Beriicksichtigung
nung und Landesplanung zustdndige o siehe Abwigungs-
Behorde und hohere Verwaltungsbe- : protokoll

horde



Verfahrensteil

Datum

Bemerkungen.

3. :

Die von der Planung beriihrten Trédger
offentlicher Belange sind zur Abgabe
einer Stellungnahme innerhalb von

6 Wochen aufgefordert worden

k]

4.

Offentliche Auslegung des Planes

gem. § 3 Abs. 2 BauGB

a) Bekanntmachung der offentlichen
Auslage des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes mit dem Hinweis,
daB Anregungen und Bedenken
wihrend der Auslegung von jeder-
mann schriftlich oder zur Nieder-
schrift vorgebracht werden kdnnen

b) Auslegung des Planentwurfes
und des Erlduterungsberichtes

~ ¢) Biirgerinformation vor Ort

d) Biirgerforum mit &ffentlicher
Erorierung des Planes

5.

Abstimmungsberatungen mit Trigern
offentlicher Belange, die erhebliche Be-
denken gegen Teile des Planes duler-
ten

6.

Priifung der eingegangenen An-
regungen und Bedenken, Formu-
lierung des Abwigungsvorschlages

7. .
Abschluf3 des Durchfilhrungsvertrages
zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan

8.

Vorlage der Planunterlagen zur
BeschluBfassung iiber die Abwigung
und zum SatzungsbeéschiuB iiber den
Plan

13.04.1992

27.04.1992

vom 05.05.1992
bis 05.06.1992
vom 11.05.1992
bis 15.05.1992

18.05.1992

25.06.1992

vom 06.07.1992
bis 10.07.1992

26.08.1992

Antworten wurden
bis zum 13.07:1992
einbezogen (Be-
riicksichtigung
siche Abwégungs-
protokoll)

Beriicksichtigung
der Belange des

~ Amtes fiir Verkehrs-

planung und Netze

und des Tiefbauamtes
(siehe auch Abwigungs-
protokoll)



§1

§2

.§44

Satzung

Aufgrund des § 246 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 08. De-
zember 1986 (BGBI. 1 S. 2253), zuletzt geidndert durch Anlage 1 Kapitel XIV Abschnitt II
Nr. 1 des Einigungsvertrages vom 31. August 1990 in Verbindung mit Artikel 1 des Ge-
setzes vom 23. September 1990 (GBL. I 1990 S. 8835, 1122), wird am 26.08.1992 der Vor-
haben- und ErschlieBungsplan Biiropark Torgauer Strale 37 - 43, bestehend aus der Plan-
zeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), als Satzung beschlossen.

Die wihrend der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfes vorgebrachten Bedenken und
Anregungen von Biirgern sowie die Stellungnahmen der Tréger offentlicher Belange
hat die Stadtverordnetenversammlung mit folgendem Ergebnis gepriift:

Die in der beiliegenden Auflistung vom 10.07.1992 der Stellungnahmen aufgefiihrten
Bedenken und Anregungen kénnen nur insoweit berticksichtigt werden, wie es dort
-angegeben ist. L :

Der Stadtrat fiir Stadtentwicklung und Raumplanung wird beauftragt, die Biirger sowie
die Triger offentlicher Belange, die Bedenken und Anregungen erhoben haben, von
diesem Ergebnis unter Angabe der Griinde in Kenntnis zu setzen.

Die nicht beriicksichtigten Bedenken und Anregungen sind bei der Vorlage des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes zur Genehmigung nach § 246 a Abs. I Nr. 4 BauGB mit
einer Stellungnahme beizufiigen.

Die Begrﬁndun g des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird gebilligt.

Der Stadtrat fiir Stadtentwicklung und Raumplanung wird beauftragt, fiir den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan die Genehmigung zu beantragen. ) : ' :
Die Erteilung der Genehmigung ist alsdann ortsiiblich bekanntzumachen; dabei ist anzuge-
ben, wo der Plan mit der Begriindung wihrend der Dienststunden eingesehen und iiber den
Inhalt Auskunft verlangt werden kann.

Bemerkungen

Aufgrund des § 22 Abs. 7 der Kommunalverfassung waren keine Mitglieder der Stadtverord-
netenversammlung von der Beratung und Abstimmung ausgeschlossen.

- Abstimmungsergebnis

Gesetzliche Anzahl der Mitglieder der Stadtverordnetenversammiung: ...... , davon anwesend:

, Ja-Stimmen: ...... , Nein-Stimmen: ...... , Stimmenthaltungen: .......



Begrindung

der Satzung uUber den Vorhaben- und ErschliefBungspnlan \,. &

Blropark lorgauer Strafe 37743

Die Satzung der Stadt Leipzig uber den Vorhaben- und Erschlie-
Buhgsplan fir das Vorhaben Biropark Torgauer Str.-37/43 wird
gem. § 246 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 Buchst. a) BauGB i.V.m.

§$ 55 Abs. 1 Satz 4 BauZVO{ 9 Abs. 8 BauGB wie folgt begrindet:

1. Erforderlichkeit

Die Zulassigkeit des Vorhabens konnte durch die vorliegende
Satzung abweicnend von den §§ 30, 31 und 33 und 34 des Bau-

gesetzbuches bestimnt werden:
1.1 Dbas Vorhaben

Die Vorhabentragerin, die Deutsche Immobilien-Investierungs-
Aktiengesellschaft (Sitz Meinekestrafe 25, 1000 Berlin 15).
beabsichtigt, das von ihr von der Treuhand erworbene ehemalige
Betriebsgelande "Mikrosa" einer grundlegenden Nutzungsanderung
zuzufuhren.

Das 36000 gm groBe Grundstick befindet sich in der Gemarkung
Leipzig-Sellerhausen.

7zur Realisierung des Vorhabens wird der Gebiudebestand bis

auf einen historischeﬁ Turm der Industrieanlage an der Torgauer
StraBe und eine historische Leichtbauhalle im Stdwestteil des
Gelandes abgebrochen. '

Die Planung sieht die Realisierunyg von vier sechsgeschossigen
quartierférmigen Baublocken mit Tiefgarage und ﬁberglasten
Innenhofen sowie die Realisierung eines zehngeschossigen Ge-
‘baudes im Bereich Torgauer Strafe/BennigsenstrafBe sowie eines
Sechszehngeschossers im norddstlichen Grundstlicksteiles vor.
bie ge=vlante Neubebauﬁng wird durch eine ca. 35 Meter breite,
parkartig gestaltete Grunflache mit Wasserfliche von der

westlich angrenzenden Wohnbebauung BennigsenstraBe abyesetzt.
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Neben der Biiro- und Dienstleistungsnutzung ist die Realisierung
von kleineren Einzelhandelsfl&chen mit einer Gesantfliche von
1500 mz geplant (Autosalon, Bank, Optiker, Apotheke, Bontiduen;
Bistro, Drogerie, Backerel Kosmetiksalon usw. ).

' Mit dem Vorhaben werden rund 2000 neue Arbeitsplatze gnschaffcn
1.2 Bebauungsrechtliche Situation

Das Vorhaben liegt nicht i Geltungsbereich eines qualifizierten
Bebauﬁngsplans i.s.d. § 30 Abs. 1 BauGB. Die fiur die Bebauung
vorgesehenen Flachen sind entsprechend § 34 BauGB den im Zu-
sammeniiang bebauten Ortsteilen zuzuordnen.

Es bestanden jedoch in Hinblick auf die geplante Nutzungsanderuny
sowie auf Grope und Raumbedeutsamkeit des Vorhabens Bedenken,
Jieses ohne Aufstellung eines Bebauungsplans als sonstiges Vor-

haben i.3.d. § 35 Abs. 2 BauGB zuzulassen.

In einer solchen Situation kann die Stadt Leipziyg gemn. §5 24606a
Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB i.V.m. § 55 BauzZVO unter den Voraus-
setzungen des Abs. 1 Satz 1 dieser Bestimmung die Zulé&ssigkeit
von Vorhaben abweichend von den §§ 30, 31 und 33 bis 35 BauGB

bestimmnen.
1.3 Dringlichkeit des Vorhabens

Mit Scihreiben der Liegenschaftsgesellschaft der Treuhandgesell- -
schaft mbil vom 05.02.1992 an das Amt fir wir;schaftstrdérung

. beim Rat der Stadt Leipzig wurde mitgeteilt, dafB die Deutsche
Immobilién—Investierungs~Aktiengesellschaft Berlin auch auf-
grund des besten Konzeptes fiir die perspektivische Nutzung

des ehemaligen Betriebsgeléndegy den Zuschlag fir den Kauf
erhielt.

Die schnollstmogllphe Umnutzung des bisherigen Industriegelidndes,
dle Sanierung der verdachtsfldchen mit zum Teil hoher Schad-
stoffbelastung, die Gringestaltung von etwa 30 % der bisher
viollig versiegelten Fléachen sowie die Schalffung von Arbeits-
platzen in diesem innerstadtischen, sehr dicht bebauten

Grunderzeitgebiet sind die wichtigsten 7iele der Planung.



Daruber hinaus sieh: iie Stadt Leipziyg in der Nutzung bereits
bebaulter, innerstadt. - cher Industriebrachen, der Schaffung von
urbanen Zentren sowie von Arbeitsplétzen in den sehr dicht be-
bauten und sehr stark bevdlkerten Stadtteileh eine der dring—
lichsten komnunalen Aufgaben. .

Diese Aufgabe ordnet sich dem Ziel - schnellstmoygliche An-
gleichung der Lebensverhéltnissekin allen Bundeslandern - unter.
Unter diesen Gesichtspunkten ist das Bauvorhaben als eine fir

die Stadt Leipzig besonders dringliche MafBnahme zu gualifizieren.

burch das geplante Vorhaben kdnnen dariber hinaus etwa 2000
qualifizierte Arbeitsplétze geschdffen uhd langfristig erhalten
werden.

Die Investitionssumme wird insgesamt ca. 315 MioDM betragen.
Das Projekt ist damit letztlich auch fiur die in der Region
Leipzig ansdssigen Bauunterneien und deren Beschaftigte von

ganz erihevlicher Bedeutung.
1.4 Die Vorhabentrdygerin

Die Vorhabentrdgerin selbst ubernimnt die gesamte Planung und
Aus fuhrung des Vorhabens. ‘ ‘

Die beutschs Immobilien Investierunygs-Aktiengesellschaft ist
ein bedeutendes priyatés Wohnungs- .und Gewerbebauunternehmen
in Berlin. Sie ist ein hundertprozentiges Tochterunternzhmen
der Unternehmnensgruppe Becker und Gries, die seit 1945 in
Berlin und den Bundesgebiet erfolgreich tatig ist und fur
"eigene und fremde Rechnung rund 14300 wWohnungen und rund
350000 gn Gewerbeflichen betreut. '

Die DJJ hat durch Auflage von Immobilienfonds uber 12000 Woh-
nungen und rund 85000 gm Gewerbeflachen mit einem Gesamtvoluﬁen

von rund 1,15 Mrd.DM errichtet.

Die gehannte Gaesellschaft ist nach Einschétzung der Stadt
Leipzig‘und der Treuhandanstalt zweifellos in der Lage,.das
projekt durchzufihren.

Unabhangig davon hat sich die Vorhaventradgerin gegenuiber der
Stadt Leipziy bereiterkldrt und dazu verpflichtet, das Vor-

haben nach MaBgabe des von ihr ausgearbeiteten Vorhaben- uni



Erschliefungsplans innerhalb einer Frist von 2 Jahren nach.
Erteilung der Baugenehmigung fir den 1. Rauabschnitt zu reali-
sieren (weitere Bauabschnitte werden nach Vermietungsstand

realisiert).

1.5 Ziel und Zweck der Satzung Uber den Vorhaben- und Erschlie-

Bungsplan

Die Gemeinden haben bei der Bauleitplanung gem. § 1 Abs. 5
Satz 1, 4, 7 und 8 BauGB in besonderem Mafie den allgemeinen
Anforderungen an gesunde wohn- und~Arbeitsverhéltnisse,der Er-
haltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile,
den Belangen des Umweltschutzes, den Belangen der Wirtschaft.
Rechnung zu tragen und sind dazu angehalten, sparsam und
schonend mit Grund und Boden umzugehen, '

Insoweit konnen sie gemaB § 5 Abs. 1 und Abs. 2 Nr. 1 BausB
und § 9 Abs. 1 BauGB bei der Aufstellung von Flachennutzungs-
und qualifizierten Bebauungsplanen die Art und das Maf der bau-
lichen Nutzung ausweisen,

Zur Deckﬁng der Bedirfnisse der éevélkerung ist die bauleit-

planerische Bereitstelluny von Fldchen fir BUro-, Gewerbe-,

Handels- und Kultureinrichtungen insbesondere im innerstadtischen

Bereich notwendig.

Die ygenannten, bei der Bauleitplanunyg zu beriicksichtenden Gebote |

gelten sinnentsprechend auch bei der Aﬁfstellung von Vorhaben-
und ErschlieBungsplanen. Mit dem ErlaB dieser Satzung uber den

vorhaben- und ErschlieBungsplan will die Stadt Leipziy

- in erster Linie schnellstens die bebauungsrechtlichen

Voraussetzungen fur den Neubau herbeifihren;

- in zWeiter‘Linie die Schaffung sowie die-langfristige -Lr-
haltung und Sicherdng qualiffzierter Arbeitsplétze gewihr-

leisten,.

Nach Ansicht der stadt ist die Bereitstellung von BUro-unH
Handelsflachen uUberdies auch fur ansiedlungswillige Unter-

nehmungen von groBer mittelbarer Bedeutung.



2. Planygebiet

bas Plangebiet liegt'etwa 2,5 km Ostlich des Stadtzentruns
von Leipzig‘in der Gemarkhng Sellerhausen, Torgauer Strafis
37 bis 43, und umfaBt die Flurstiicke 314, 345, 325, 326,
327 und 321%.

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschliefBungsplanes

wird folgendermaBen begrenzt:

- Im Norden durch eine 285 m lange ;inie, die von der Ben-
nigsenstraBe entlang der Reichsbahntrasse Leipzig-Dresden
bis zur Ostlichen  Gebaudeflucht der Torgauer Strafle ygenau

auf der Grundsticksgrenze Mikrosa-Reichsbahn verliuflt,

— in sudosten durch eine 315 m lange Linie, die entlany
der Ostlichen Gebidudekante der Wohnbebauunyg Torgauer
Strafe verlauft.
Dicse Begrenzungslinie fuhrt ab der Nordwestecke des
Gebéudes EisenbahnstraBe 129 25 m in den Krsuzungsberesich
Einsenbaihn-/lorgauer Strale hinein.

- im sudwesten durch die ndrdliche uanbahnkante der Banniyg-
senstrafe sowie

- im desten entlany der sudlichen Grundsticksgrenze des
Flurstickes 344 (BennigsenstragBe 8) in Ostliche Richtung,
anschlieBand entlang der Ostlichen Grundsticksygrenze der
Johnbevauuny Bennigsenstrafe 8 bis 32 165 m nach Horden.
Dann wird das Flurstick 314 30 m in westliche, 15 m in
nordliche und 30 m in Ostliche Richtung umfahren. Danach
verlauft die Grenze wieder 25 m nach Norden entlang deb
Ostlichen brundbtucksgranze der Flursticke 329 und 328
(Bennlgscnstraue 36 und 38) ‘
Der weitere Grenzverlauf geht an der sudlichen Grenze des
Flurstuckes 327 entlang’ 30 m nach Nesten bis zur OStlthpn
sehbahnkante der BennigsenstrafBe und von dort aus ‘6> m
entlang dieser Gehbahnkante in nordliche Rlchtung bis zun

Ausyangspunkt, der Bahnlinie Leipzig-Dresden.

Das Plangebiet unfaft eine Fliche von 3,60 ha.



3. Rahmenbedingungen

Die stadtebauliche Bestandsaufnalme hat folgende Ergebnisse

erbracht:
3.1 Gelandeverhdltnisse, Bodenbeschaffenheit

Der Standort liegt 118,0 m Uber NN auf gleichbleibendém
Niveau. Die im Stdosten im Plangebiet befindliche Torgaﬁer
StraBe 117,5 m auf 121,5 m nach Norden hin an. '

Zur Ermittlung der Beschaffenheit des Baugrundes wurde ein
Baugrundygutachten beauftragt, welches im September 1992 vor-

liegt.

3.2 Derzeitige bauliche Nutzung des Gelandes

Das gesante Plangebiet wurde bisher durch den Maschinenbaubetrieb

VEB Mikrosa, spater Mikrosa GmbH gewerblich genutzt und stellt

zur Zeit eine Industriebrache dar.

Das yesamte Gelidnde ist mit Betonflachen versiegelt und ist mit

ein-, zwei- und dreigeschossigen Produktionsgebduden und -hallen,

die zum Grofteil mit%egheblichen Bauschaden versehen sind,
{z.r. noch Kriegsschédén? bebaut und mit einem groBen Anteil
von Verkehrs- und Lagerfldchien versehen.

Die Bevauung ist z.Z. sehr inhomogen.

Erhaltenswerte Geb&dude oder Gebidudeteile sind lediglich die

Leichtbauhalle (im sudwestlichen Grundsticksteil und der histo-

rische rurin der Industrieanlage an der Torgauer Strafle.
Gebdude, die unter Denkmalschutz stehen oder fir die Denkmal-

verdacht besteht, existieren im Betriebsgelande nicht.
3.3 Vurbelastung des Gebietes

Die Mikrosa GmbH hat durch'die Ingenieurgemeinschaft far
Srundbau, Spezialtiefbau, Umwelt- und Geofechnik Professor
Dr.-Inyg. Jessberger + Partner GmbH; BuUro Leipzig =in Projekt
"“sefahrdungsabschidtzung fur das Geladnde der Mikrosa Gmbil"

erstellen lassen.



£s wurde dem Amt fir Umweltschutz ubergeben.

Aus der zusammnenfassung geht hervor, daB mehrere Verdachts-
flschen mit zum Teil hoher Schadstoffbelastung vorhanden siﬁd.
purch die Mikrosa GmbH ist ein Freistellungsantrag fur die

Altlasten an die Sachsisthe Landesregierung gestellt.
3.4 Eigentums- und Besitzverhdltnisse im Plangebiet

Das Grundstick Torgauer StraBe 37 bis 43, ehemaliges Betriebs-

gelande des VEB Mikrosa, wurde durch die Liegenschaftsgesell-

o -

schaft der Treauhandgesellschaft mbH zum Verkauf ausgeschrieben.

Mit $chreiben der Liegenschaftsgesellschaft.der Treuhandyge-
sellschaft mbil an den Rat der Stadt Leipzig (Amt fur Wirt-
schaftsforderung) vom 05.02.1992 wurde mitgeteilt, daB die
Deutsche Immobilien Investierungs-Aktiengesellschaft Berlin
den zZuschlag fur den Kauf erhielt.

Der Kaufvertray wurde am 28.02.1992 abgeschlossen und die
Bescheinigung nach § 3a Vermogensgesetz wurde am 30.06.1992

von der Treuhandanstalt erteilt.
1. Planungen und Nutzungsregelungen

rir der Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschliefungsplans
gelten die folgenden iivergeordneten und sonstigen Planungzan

sowie WNutzungsregelungen:
4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die LandesplanungsbehOrden haben noch keine verbindlichen
Ziele der Raumordnung und Landésplanung definiert.

Nach einer raumordnenden Prifung des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes auf der Grundlage des Gesetzes zu den vorlaufigen
srundsdtzen und -Zielen zur SiedLungsentwicklung und Land-
schaftsordnuny im Freistaat Sachsen kann die Nutzungsanderunyg
tles ehemaligen Betriebsgeléndes des VEB Wikrosa grundsitzliczh
rauwnordnarisch befiirwortet werden (siehe Stellungnabine des

Reyierunysprdsidiumns Leipziyg vomn 19.06.1992).



4.2 Entwicklung der Bauleitplanungy

Die Stadt Leipzig hat den Vorentwurf eines Fladchennutzungs-
planes fiir das Stadtgebiet ‘aufgestellt.
Nach dem Stand der Flachennutzungsplanung sind fir das Sat-

zungsgebiet folgende Darstellungen vorgesehen:

In diesem Vorentwurf wurde das ehemalige Betriebsgelidnde als

geplante gemischte RBaufldache ausgewiesen.

In der weiteren Bearbeitung ist die Ausweisung als Kerngebiet
vorgesehen.

Folgende Planungsabsichten bestehen fir das Umfeld des Stand-

ortes:

- Die im Sudwesten, Suden und Westen angrenzenden Wohngebiete
sollen erhalten bleiben. ‘

- Der norddstlich angrenzende Bereich ehemals "Galvanotechnikh
soll als Gewerbestandort erhalten bléiben.

- Die nordlich der Reichsbahntrasse befindlichen Kleingarten-
anlayen sollen erhalten werden, wobei in diesem Bereich un-
mittelbar an der Torgauer Strafe (bisher Gewerbefldache) die
Realisierung eines Bau- und Gartenmarktes mittels vorhaben-
und ErschlieBungsplan planerisch vorbereitet wird.

- Fir das nordwestlich der BennigsenstraBe angrenzende Gewerbe-
gebiet (Eigentlmer Deutsche Reichsbahn) wird ein Bebauungs-
plan vorbereitet.

- Das Gebiet wird im noérdlichen Grundsticksbereich unmittelbar
sUdlichAder Reichsbahntrasse von einem Teil der gyeplanten
"Norduingehung" der EisenbahnstraBe durchquert.

Dieser Strafenabschnitt ist Bestandteil des Vorhaben- und

Erschliefungsplanes und wird voimn Investor mit realisiert.
4.3 rachplanungen
Abygeschlossene Fachplanungen anderer Planungstréager Ffiir Jden

Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes lisysn

derzeit nicht vor.



Die in Betracht kommenden Fachplanungstrager sind von der
Stadt Leipzig zu dem Vorhabven angehort worden. Sie haben keine
Badenken und Einwendunyen erhoben. '

i A

4.4 Nutzungsregelungen

Fur den Geltungsbereich des Vorhaben- und E;schlieBungSplans
waren keine verbindlichen Nutzungsregelungen 2zu bericksichtige

-

5. Angaben zum Planinhblt

-Dar vorgelegte Vorhaben- und ErschlieBungsplan genigt den ge-
setzlichen Anforderunygen. Eine dezidiertere und differenvier-
tere Planung ist - zunal das Vorhaven im Baugenehmigungsver-

fahren im einzelnen techniscih und rechtlich zu uberprifen ist

nach Meinung der Stadt nicht geboten.
5.1 Vorvemerkung -

Der durch § 246 a BausB i das Bundesrecht ubergeleitate & 55
Bauzvy erOffnet die Méglichkeit, die bLebauungsrechtliche Zu-
lissigkeit eines Vorhabens iiber einen Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan zu bewirken. Angesichts der besonderen Schwierig-
keiten,.vor der die Koinnunen in den Ostlichen Bundeslindern
im Bereich der Bauleitplanung und ErschlieBung sowie bei der
Bewaltigunyg der sich aus stadtebaulichen Entwicklungs- und
Urdnungsaufgaben'ergebenden sonstigen Probleme stehen, stellt
§ 55 Bauzv0 sowohl den Gemeinden als auch den Vorhabentrdgern
ein Instrument zur Verfigung, das die bauleitplanerischen
voraussetzungen fir dringend benpotigte Investitionen auf den
Feldern des Wohnungs- und Gewerbebaus sowie auf dem Gebiet
der Daseinsvbrsorge schaffen soll, ohne eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung zu gefahrden. An -diesem MafBstab
hat sich der Inhalt eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans
letztlich zu orientieren. Daraus folgt nach Ahffassuﬁg d=s
Bundesministeriums fir Raumordnung, Stadtebau und dohnunygs-
wesen, dJder sich dis Stadt anschliet, daB ein vorhabesn- uirl
Erscihliepungsplan zwar imindestens Aussagen iber die Art unl

das aB der angestrevten baulichen Nutzuny sowie liber die

n.
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zur Uberbauung vorgesehenen Grundstucksflachen und Uber die
Erschliefung enthalten muB, daB er andererseits aber nicht die
Aussagekraft eines dezidierten gqualifizierten Bebauungsplans
oder gar'einer Bauvorlage im Genehinigungsverfahren besitzen
mufB3.

5.2 Aussagen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

Die Satzung lber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan bestimnt
das Plangebiet in seiner baulichen Nutzung als "Kerngebiet".
Dadurch ist gewahrleistet, daB entsprechend § 7 BaulNVO vor-
wiegend zentrale Einrichtungen der Wirtschaft und der Ver-
waltung, sowie die von der Stadtverwaltung geforderten Ein-
zelhandelsbetriebe errichtet werden dirfen, wobei groBfliachiger
Einzelhandel ausgeschlossen wird.

rir die zum Plangebiet gehorenden Flurstucke 314 (Bennigsenstr.
34) sowie 327 und 326 (Bennigsenstr. 40 und 42) wird entspre-
chend Vorhaben- und ErschlieBungsplan in Anlehnung an die
bestehende Nutzung in der Bennigsenstrafle "Allgemeines Wolhn-
gebiet" festgésetzt.

Das 4af der baulichen Nutzung wird nach der Satzung durch eine
Grundflachenzahl von 0,64, durch eine GeschoBflachenzahl von
2,35 sowie durch die Anzahl von Uberwiegend 6 Vollgeschossen
begrenzt.

Abweichungen in der Geschossigkeit sind im Vorhaben- und Er-
schliefBungsplan lediglich im Bereich des zu erhaltenden
historischen lurmes an der Torgauer StraBe (Festsetzung auf
drei Gesciiosse) im sudlichen Grundstiicksteil, in welchem ein
zehngeschoésiges, und im norddstlichen Bereich, in‘welchem_
ein Sechzehngeschosser festgesetzt wurden, und im Sudwestbereich
an der Bennigsenstr. (fﬂnfgeschoésig) ausg;wiesén. |
burch die Beschréankung der Grundflichenzahl auf 0,64 wird
‘die Entsiegelung von 30 % der zur Zeit vOllig versiegelten
Flachen und eine parkartige Gestaltung eines etwa 35 Meter
breiten Grdnbereiches zwischen Buropark und angrenzender
Johnbebauung BennigsenstraBe gewahrleistet.

Die zulassung der drei- und funfgeschossigen Bebauung triagt
der anygrenzenden Grinderzeitsubstanz bzw. dem zu ernaltenden
historischen Turm Rechnung. |

Die Ausweisung von uUberwiegend sechs- und in. den beiden Aus-
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nahmefallen zehn- und sechszehngeschossiger Bebauung sowie
der GeschoBflachenzahl von 2,35 tragt den Bedurfnissen einer
konzentrierten kompakten Buronutzung Rechnung.

-

6. ErschiieBung, Versorgung und Entsorgung

Das von der Vorhabentrigerin vorgelegte Konzept fur die vor-
ladufige Erschlieflung sowie die Ver- und Entsorgung des Bau-
gebietes wahrend der Bauzeit als auch fir die Zeit nach Inbe-
triebnahme der einzelnen Bauabschnitte ist mit den zust#indigen
Behorden der Stadt Leipzig sowie den sonstigen fir die ver-
und/oder Entsorgung zustdndigen Stellen inhaltlich abgestiﬁmt
worden. Die befaBLén Behdrden und sonstigen Stellen haben

dem ErschlieBungskonzept der Vorhabentragerin zugestiunnt.

Die endgiltige ErschlieBung wird nach MaBgabe des Erschlie-
Bungsvertrages zwischen der Stadt und der Deutschen Immobilien-

Investierungs-Aktiengesellschaft durchgefihrt.



Ergebnisse des Abwigungsprozesses

Im Vorfeld der Erarbeitung des Billigungs- und Offenlagebeschlus-
ses fiir den Vorhaben- und ErschlieBungsplanes fand wie iiblich

die Beteiligung der erforderlichen Amter staott (11.03.1992),in

welcher das Vorhaben von allen Vertretern der Amter grundsétz- -
lich beflrwortet wurde.’

Im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung, welche vom 05.05. bis zunm

05.06.1992 stattfand, sowie einer Biirgerinformation im Stadt-

teil (11.05. bis 15.05.1992) mit abschlieBendem Birgerforum

am 18.05.1992 auBerten sich Bewohner des Stadtteiles sowie
Beschaftigte von "MIkrosa“ ausschlieBliéh positiv.

Es wurde insbesondere die Schaffung von neuen Arbeitsplétzen

im innerstadtischen Bereich, die Beseitigung der Emmissionen

des bisher produzierenden Bereiches im Wohngebiet, die Schaffung
des Grunbereiches mit Wasserfl&dchen zu den Wohngebauden an der
BenniysenstraBe sowie die Neubebauung des bisher groBtenteils

mit desolater Bausubstanz ahsgestalteten Bereiches begrift.

Die Beteiligunyg der Trdger offentlicher Belange wurde mit

Schreiben vom 13.04.1992 und mit Terminstellung fur die Stél—
lungnahinen 04.06.1992 durchgefuhrt (Unfang der. eingegangenen
Stellungnahmen siehe Anlage - Abwdgungstabelle). '

Die eingesgangenen Stellungnahmen sind in der Mehrheit positiv.

Neben diesen genannten und den aus der Einleitung - "Satzungs-
verfanhren" zur Beschlufvorlage der Satzung - ersichtlichen
weiteren Verfahrensschritten und Abstimmungen sind die wei-
teren‘Ausgangspunkte fiur die Abwagung der Stadtverwaltung

Leipziyg zugunsten des "Buroparkes Torgauer Strafe" insbesondere:

- per BeschluB der Stadtverordnetenversammlung vom 28.03.1992
zur Billigung und Offeniage'des Entwurfes des Vorhaben- -und

ErschlieBungsplanes.

- Die in der weiteren Bearbeitung des Vorentwurfes des -Fliachen-
nutzungsplanes vorgeseliene Ausweisuny des Bereiches als

.Kerngebiet.
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- Die grundséatzliche raumordnerische Befiirwortung der oberen

Raumordnungsbehodrde.

- Die Schaffung von 2000 Arbeitspléatzen im inherstédtischen
Bereich eines sehr dicht besiedelten Stadtteiles in der
Leipziger Ostvorstadt, der noch dazu sehr gut ah das gesamt-
stadtische Netz des dffentlichen Personennahverkehrs angebun—

den ist.

- - Die Aufwertung des Birokomplexes durch Laden, Dienstlei-
stungseinfiqhtungen und gastronomische Einrichtungen, die

das bandformige Stadtteilzentrum EisenbahnstrafBle ergdnzen.

- Die Inanspruchnahine und Umnutzung bisher bebauter Flachen
und damit Schonung extensiver Griunflachen, die Verlagerung
von Industriefunktionen mit besonders storenden Auswirkungen
auf dlie angrenzenden Nohpgebiete und damit die Verbesserung

der Wohn- und Lebensgqualit&t der Bewohner des Stadtteiles.

- Die Einpassung der Neubebicuung nach GroBe und Struktur in
die umgebende Bebauung sowie der Erhalt der Leichtbauhalle

und des historischen Eingangsturmés aus der Grinderzeit.

- Die mit der Realisierung des Vorhabens verbundene Beseiti-
gunyg eines teilweise mit sehr hohen Schadstoffbelastungen
versehenen innerstddtischen Altlastbereiches sowie die
Entsiegelung von etwa einem Drittel derlz.Z. zu 100 %

versiegelten Flé&che.

Die wesentlichen vorgebrachten'Bedenken bezogen'sich insbe-

sondere auf die verkehrliche Anbindung im Bereich der Torgauer

StraBe (z.B. Linksabbieger), der z.2Z. bereits sehr stark be-
fahren ist und in welchem die StréBenbahp'den Vorrang erhalten
soll. | , ' 4
Die Ldsungsansétze'fﬂr diese Problematik fur den jetzigen
Zeitpunkt sind in den Stellungnahmen des Tliefbauamtes ent-
halten. Sie zielen derzeit auf die Nutzung geeigneter. bau-
licher und vefkehrsorganisatorischer MaBnahmen sowie den Ein-
satz koordinierter, optimierter Lichtzeichenanlagen und die

Realisierung zusé&tzlicher Fahrspuren zu Lasten des Investors ab.



Die Realisierung einés Teiles der geplanten Nordumgehung der
'EisenbahnstraBe durch den Investor als Bestandteil des Uber-
geordneten gesamtstédtischen Verkehrssystems stellt einen
ersten Schritt zur Entflechtung der Verkehrsétréme und zur

verkehrlichen Entlastunyg des Stadtteiles dar.

In Abwagung aller privaten und: 6ffentlichen Interessen unter-

und gegeneinander und unter Bericksichtigung, daB

- das Vorhaben den Zielen einer geordneten stadtebaulichen

Entwicklung entspricht,

- den Belangen des Umweltschutzes und der Landschaftspfleger,
insbesondere der Beseitigung von Altlastverdachtsfléachen und

der Entsiegelung von derzeit villig befestigten Fléchen so-
wie der Neuanlage von Grin- und Wasserfldchen entsprochen

wird,

- die wohn-, Arbeits- und Lebensverhaltnisse der wWohn- und

Arbeitsbevdlkerunyg verbessert werden,

- den Bedurfnissen der -Bevdlkeruny, insbesondere der Fanilien,
-der jungen und alten Menschen sowie der Kranken und Behin-

derten beriicksichtigt sind,

- die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener
Ortsteile sowie der sparsame Umgang mit Grund und Boden und

die Schonung extensiver Griunfl&dchen gewdhrleistet wird und
- den Belangen der Wirtschaft im Interesse der Ansiedlung von
Unternehmen sowie der Sicherung und Schaffung von Arbeits-

pladtzen dient,

wird seitens der Stadtverwéltung Leipzig zugunsten der vor-

liegenden Planung abgewoygen.

Anlagen

—7 -
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'VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN -
BUROPARK TORGAUER STRASSE 37 - 43



BEGRUNDUNG DES VORHABENS

Durch die Stadtverordnetenversammiung Leipzig wurde am 18.03.1992 die
Aufstellung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nach § 55 Bauzulas-
sungsverordnung fur die im Bereich Leipzig-Nordost, Gemarkung Séllerhausen,
Flurstiick 314, Torgauer StraBe 37 bis 43 und Flurstick 324, 325, 326, 327 und
345, Bén'ni_gsenstraBe 40 bis 46 und 4 (ehem. "Mikrosa) geplante Errichtung
des Biro- und Geschaftszentrums Torgauer StraBe, nach Vorberatung im
PlanungsausschuB und im WirtschaftsausschuB, in dem HauptausschuB3

am 04.03.1992 beschlossen (Beschlu Bnummer 438/92).

Das ehémalige Betriebsgelénde des VEB Mikrosa, wurde durch die Liegen-
schaftsgesellschaft der Treuhandgesellschaft mbH zum Verkauf ausgeschrie-
ben. ‘

Mit Schreiben der Liegenschaftsgésellschatft der Treuhandgesellschaft mbH an
den Rat der Stadt Leipzig (Amt fiir Wirtschaftsférderung) vom 05.02.1992 wurde
mitgeteilt, daB die Deutsche Immobilien Investiérungs-AktiengeseHschaﬁ' Berlin
den Zuschlag fur den Kauf erhielt.

Die Deutsche Immoblhen Investierungs-Aktiengeselischaft beabsichtigt eine
grundlegende Nutzungsanderung von bisheriger Industrienutzung zum Ter-
tiarsektor hin und damit verbunden die Schaffung von rund 2000 neuen Arbeits-
platzen (vgl. Punkt 1).

Diese Nutzungsénderung und der Umfang der geplanten BaumaBnahmen
machen es erfofderlich, daf das Vorhaben ber einen Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan vorbereitet wird. _

Dieser grundsétzliche Verfahrensweg wurde im PlanungsausschuB, im Fach-
ausschuB Wirtschaft und in der Stadtverordnetenversammlung bestatigt.

Es soll kein 6der Burokomplex, sondern ein Bereich mit Blros, kleinen Laden,
Gastronomie und kulturellen Einrichtungen entstehen. GroBfléchiger Einzel-

handel ist auszuschlieBen!

Vom Investor ist neben der Blro- und Dienstleistungsnutzung die Realisierung
von Einzelhandelsflachen, mit einer Gesamtfiéche von 4500 m2, flir das
Zentrum und zur Nahversorgung geplant. (z. B. Autosalon, Bank, Optiker,

Apotheke, Boutiquen, Bistro, Drogerie, Bé_ckerei, Kosmetiksalon usw.)
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Das Gelande fiir die zwischen Stadt und Investor festgelegte Nordumgehung
wird der Stadt Leipzig unentgeltlich zur Verfigung gestellt. Die ErschlieBungs-
kosten fiir den Teilabschnitt der StraBe werden vom Investor tibernommen.
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TEXTUCHEERLAUTERUNGEN.

Durch die Verénderung der Nutzungsanspriche in der Stadt Leipzig werden die -
Industrieflachen in Zentrumsnéhe fiir Verwaltung und Dienstleistung umstruk-
turiert. Durch die Umnutzung des éhemaligen Betriebsgelandes des VEB MIKROSA‘
erhélt der Stadtteil Senerhéusen ein urbanes Zentrum an Stelle einer Industrie-

brache.
GELTUNGSBEREICH

Das fiir den Neubau des Buro- und Geéchéﬁszentrums vorgesehene Grund-

stiick befindet sich im Stadtbezirk Nordost, Stadtteil Sellerhausen und wird im
Norden durch die Trasse der Deutschen Reichsbahn, im Osten und Stdosten
durch die Torgauer StraBe und Westen und Stidwesten durch die Bennigsen-

strafBe begrenzt.

Der Standort in unmittelbarer N&dhe des bandformlgen Stadtteilzentrums Eisen- -
bahnstraBe (ehemalige Ernst-Thélmann-StraBe) ist von Wohngebieten (Moderm
'S|erungskomplex und Samerungsgeb|et Volkmarsdorf, Wohngebiet BllowstraBe
und vom B-Plangebiet Wurzner StraBe - ehemalige Erich- Ferl-StraBe - ) umge
ben.

Der Investor beabsichtigt eine grundlegende Nutzungsénderung von bisheriger

Ihdustrjenutzung zum Tertidrsektor hin..
STADTEBAU

Der bisher durch einen Maschinenbaubetrieb genutzte Bereich befindet sich im
Schwerpunkt der o. g. Wohngebiete und ist inhomogen bebaut.

Er ist mit tangierenden StraBenbahnlinien einer nahegelegenen Buslinie und |
S-BahnanschluB verkehrlich sehr gut angebunden.

Die straBenseitige Anbindung und verkehrliche ErschlieBung wird sich durch eine
geplante Nordumgehung der EisenbahnstraBe, die von der Torgauer StraBe durch



das MIKROSA-Geldnde parallel zu den Reichsbahnflachen bis zur Rosa-Luxemburg-
StraBe verlaufen wird, wesentlich verbessern.

Die planerische Zielstellung sieht vor, die durch die umgebende, aus der Grinder- - -

zeit stammende, vorgegebene Bebauungsstruktur (Blockbebauung) in angepafBtem
MaBstab (BaublockgréBe, Flucht, Geschossigkeit, Gliederung) fortzufiihren. Dabei
soll die Leichtbauhalle und der an der Torgauer StraBe befindliche Kiinkerbau
(Turm) erhalten werden. .

In der Torgauer StraBe wird, aus oben genannten Griinden, die alte Bauflucht ent-

lang der StraBe wieder aufgenommen. Jedoch ist hier ein Zurlickweichen der Gebau-

deflucht geplant, um zum einen die Einfahrt in das Blro- und Geschéaftszentrum zu
signalisieren und zum anderen eine Aufweitung zu dem geplanten Platz (Torgauer
StraBe, EisenbahnstraBe, Bennigsen StraBe) zu bilden. Der Platz als urbanes
innerstadtisches Element erreicht zugleich eine Aufwertung und neué Qualitat/Erleb-
barkeit des Verkéhrsknotenpunktes (StraBenbahnkreuzung) als auch die Schaffung
einer Eingang_ssituation flr das Biro- und Geschaftszentrum, welche.in der zentralen
Lage des Hochhauses, als weithin sichtbares Orientierungsmerkmal, ihre logische

 Fortsetzung erféhrt.

Von dem Hochhaus aus nimmt eine durchlassige Struktur die StraBenflucht der
LudwigstraBe auf und bildet zugleich den AbschluB zum Griingebiet des Blro- und
Geschéftszentrums. )

Der Wohnbereich entlang der BenmgsenstraBe wird von der ubngen Bebauung

durch eine breite Grinzone mit integrierter Wasseranlage getrennt. Die Grunanlage ~

bietet einerseits eine hohe Qualitat fiir das Blro- und Geschéaftszentrum und tragt
andererseits zu dessen Identifikation bei. ‘

Durch die groBzigigen Griin- und Wasserfiachen wird der z. Z. bestehende fast
hundertprozentige Versiegelungsgrad deutlich verringert.

Neu entstehende StraBen und Platze werden intensiv mit Baumpflanzungen be-

. griint und der Randbereich zur Bahn soll mittels-eines stark begrinten Erdwalles

gestaltet werden.
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In stadtebaulicher Hinsicht wire es wiinschenswert entlang der BennigsenstraBe

" in den vorhandenen Baullicken eine Bebauung vbrzusehen, die sich in ihrem
MaBstab (Firsthéhe, Gliederung etc.) der Nachbarbebauung anpaBt. Dadurch wirde
die StraBenfront geschiossen und der StraBenraum gefafBt.

Zur Bahntrasse bzw. zur geplanten Nordumgehung hin, wird das Biro- und Ge-
schaftszentrum durch eine sechsgeschossige Bebauung abgeschlossen, an deren
zentralen Stelle sich ein weiteres Hochhaus als stadtisches Orientierungsmerkmal

befindet, welches von der Nordumgehung aus erschlossen wird.,

ARCHITEKTUR

Das Grundstiick wird im wesentlichen neu bebaut, um einer zeitgeméBen Nutzung
gerecht zu werden. Erhalten wird der signifikante Turm aus der Grinderzeit an.der
Torgauer StraBe. Er wird einer neuen Nutzung zugefihrt und sinnvoll in die Neube-
bauung integriert. Desweiteren erscheint die Halle hinter der Wohnbebauung an der
BennigsenstraBe erhaltenswert (erste Leichtbauhalle der Welt!). Sie kann z. B. far
gastronomische Zwecke genutzt werden und ist gleichzeitig Bindeglied zwischen
Wohn- und Griinbereich und dem Biro- und Geschéaftszentrum. Unter der Voraus-
setzung der Finanzierbarkeit kann diese Flache auch z. B. fiir eine kulturelle Nut-

zung angeboten werden.

Die Neubebauung pabt sich in ihrer GroBe und Struktur den umgebenden Gebauden
an; jedoch wird sie ihr eigenes und unverwechselbares Erscheinungsbild haben. Zu-
dem werden mit den beiden Hochhéusern unverkennbare stédtebauliche Akzente

gesetzt.
AUSSERE ERSQHLIE BUNG

Die Anbindung des Biiro- und Geschaftszentrums an den offentlichen Personen-
Nahverkehr (Kreuzungspunkt zweier wichtiger StraBenbahnlinien und 8 Minuten
FuBweg zum S-Bahnhaltepunkt) wird als ausreichend bewertet.
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Fur den privaten Personenverkehr wird eine eigene ErschlieBungsstraBe in das
Gebiet gefiihrt, die jedoch von der fuBlaufigen ErschlieBung getrennt verlduft.
Entlang dem Reichsbahngelénde soll ein Teil der neuen Nordumgehungsstrafie
gebaut und vom Investor kostenfrei an die Stadt Leipzig ibergeben werden. |
Fir den ruhenden Verkehr sind Tiefgaragen mit drei Ein- und Ausfahrten, sowie
oberirdische Kurzzeitparkplétze vorgesehen.

Aufgrund der guten Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr ist vorge-
sehen, in Abstimmung mit dem Dezernat fiir Stadtentwicklung und Raumplanung,
die bauaufsichtlich notwendigen Stellplétze auf 70 % zu verringern. Die restlichen
Stellplatze mussen abgel&st werden. K

Der Platz an der Torgauer- / EisenbahnstraBe bildet den zentralen ErschlieBungs- /

Verkehrsknotenpunkt des Bulro- und Geschéftszentrums.
ARBEITSPLATZE

Entsprechend den Vereinbarungen zwischen der Treuhandanstalt / MIKROSA
GmbH und der Deutschen Immobilien Investierungs - AG wird durch das Bau-

vorhaben, ggf. in Bauabschnitten eine gewerbliche Nutzflidche von insgesamt

ca. 76.000 m? erstellt und den kiinftigen Nutzern zur Verfligung gestellt.

Unter Beriicksichtigung, daB pro ca. 40 m? Nutzflache ein Arbeitsplatz geschaffen
werden kann, werden durch das Bauvorhaben mittelbar Arbeitsplétze in einer

GréBenordnung \'/on.ungeféhr 2000 geschaffen.
INNERE ERSCHLIESSUNG

Die einzelnen Gebaudeblocks haben einen glasiiberdachten Innenhof, in dem sich
die einzelnen Ein.génge befinden und der zurg’enﬁeinsamen Komn_wunikation genutzt
werden kann. Durch diese Anordnung der Eingénge ist eine Gleichwertigkeit der
Adressen der zukiinftigen Mieter/Nutzer gewahrieistet. Die ebaudefligel selbst
verfligen Uiber eine innere ErschiieBung (zweiblndig).
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Die vertikale ErschlieBung erfolgt auBer durch die notwendigen Treppenhduser tber .
Aufzige. |

SCHADSTOFFBELASTUNG

Die MIKROSA GmbH hat durch die Ingenieurgemeinschatft fir Grundbau, Spezial-
tiefbau, Umwelt- und Geotechnik Professor Dr.-Ing. Jessberger + Partner GmbH;
Biro Leipzig ein Projekt "Gefahrdungsabschéatzung fir das Gelande der MIKROSA
GmbH" erstellen lassen. '
Es'vvvurde dem Amt flir Umweltschutz Ubergeben.

Aus der Zusammenfassung geht hervor, daB mehrere Verdachtsfiachen mit zum Teil
hoher Schadstoffbelastung vorhanden sind.
Durch die MIKROSA GmbH ist ein Freistellungsantrag fur die Altlasten an die Sachsi-

sche Landesregierung gestellt.
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Anlaf} der Planaufstellung .

Statistische Untersuchungen belegen die extreme Unterversorgung an Biiroflachen
auf dem Gebiet der Stadt Leipzig.

Durch die Stadtverordneten-Versammlung Leipzig wurde die Aufstellung eines
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nach § 55 Bauzulassungsverordnung fiir den
Bereich Leipzig-Nordost, Gemarkung Sellerhausen, Flurstiick 314, Torgauer Strale
37 bis 43 und Flurstiicke 324, 325, 326 und 345, Benningsenstra3e 40 bis 46 und 4
(ehem. "Mikrosa") beschlossen.

In der Absicht, die Realisierung von dringend erforderlichen Vorhaben zu erleichtern
und zu beschleunigen, erlaubt der Gesetzgeber das Verfahren gemal § 246 a BauGB
i. V. m. § 55 BauZVO.

Die Voraussetzung zu diesem Verfahren sind gegeben und werden im einzelnen dar-
gestellt:

1. Der Nachweis, daB durch die Verwirklichung des Projektes rund 2.000 Arbeits-
, pldtze geschaffen werden, ist gegeben.

2. Der Nachweis, daB das Vorhaben fnit einer geordneten stddtebaulichen Ent-
wicklung vereinbar ist, ist gegeben.

Hierzu kann festgestellt werden, daB in engem Zusammenwirken mit dem Stadtpla-
nungsamt und weiteren Amtern des Rates der Stadt Leipzig verschiedene Probleme
diskutiert und ausgeraumt wurden.

~ Aus stadtklimatischer Sicht wird der hier vorgesehene Standort als unproblematisch
angesefhen, da die hier vorgeschlagene Biironutzung mit Griinflichen weit weniger
Emissionen und versiegelte Flachen aufweist.

" Einfigung des Vorhabens in die Bauleitplanung der Stadt Leipzig

Der in der Plankarte dargestéllte Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nes beinhaltet die Flichen fiir ein Kerngebiet und Allgemeine Wohngebiete im Bereich
Leipzig-Nordost, Gemarkung Sellerhausen, auf einer Gesamt-Flédche von ca. 3,6 ha.

Die Stadt hat einen Vorentwurf eines Flichennutzungsplanes aufgestellt, in dessén
weiterer Bearbeitung das Gebiet als Kerngebiet ausgewiesen werden soll.

Die Landesplanungsbehorden haben noch keine verbindlichen Ziele der Raumordnung
und Landesplanung definiert, das Vorhaben jedoch grundsétzlich raumordnerisch be-
flirwortet.

Der Bestand innerhalb und aulerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Vor-
haben- und ErschlieBungsplanes

" Innerhalb der Grenzen des Geitungsbéreiches des Vorhaben- undl EtschlieBu.ngs-
planes '

« sind Hohenunterschiede von ca. 1 m vorhanden, die sich auf die Gebiudeeinstel-
lung kaum auswirken

« ist keine als erhaltenswert einzustufende Vegetation vorhanden (bisher 100 % tiber-
baut) .

— L’Zo



» gibt es derzeit keine, fiir die Andienung der Gebdude notwendigen Straflen inner-
halb des Grundstiickes. Der Geltungsbereich umfaBt die Torgauer Strale und
tangiert mit einer Ecke die Kreuzung Torgauer Strafie / Eisenbahnstrafle

« die MIKROSA GmbH hat durch die Ingenieurgemeinschaft fiir Grundbau, Spezial-
tiefbau, Umwelt- und Geotechnik Professor Dr.-Ing. Jessberger + Partner GmbH;
Biiro Leipzig ein Projekt Gefdhrdungsabschitzung fiir das Geldnde erstellen lassen.
Aus der Zusammenfassung geht hervor, daB mehrere Verdachtsfldchen mit zum
Teil hoher Schadstoffbelastung vorhanden sind.

" Durch die MIKROSA GmbH ist ein Freistellungsantrag fiir die Altlasten an die
Sachsische Landesregierung gestellt

« die derzeit auf dem Gelande vorhandenen Gebiude sind samtlich nicht denkmal-
geschiitzt und werden bis auf zwei Bauten (historische Leichtbauhalle und der Turm
an der Torgauer StraBe ) abgerissen.

Die Leichtbauhalle und der Turm werden saniert und entsprechend ihrer neuen

-Funktionen umgenutzt. :

Ausserhalb der Grenzen des Geltungsbereiches des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes muB auf folgende Bedingungen und Planungsvorgaben hingewiesen
werden: ‘ :

« die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt iiber das bestehende Kanalsystem in der
Torgauer StraBe und der BenningsenstraBe

"« beim Regenwasser wird eine, zumindest teilweise Versickerung an gestrebt
« die notwendige Wasserversorgung erfolgt ebenfalls von der Torgauer StraBBe

und der BenningsenstraBe aus, wobei ein RingschluB (DN 150) iiber die Neue
offentliche StraBBe angedacht ist. V : ~

4. Erschliefung und Versorgung des Yorhabens
4.1. Allgemeines
Zur Erschlieffung des Standortes sind folgende Mafinahmen erforderlich:

« Versorgung wihrend der Bauzeit mit Frischwasser, Elektroenergie, fernmelde-
technischen Anschliissen sowie die Entsorgung des Schmutz- und Oberfldchen-
wassers, '

« verkehrstechnische ErschlieBung des Biiroparks mit deren Fertigstellung, entspre-
chend diesem Vorhaben- und ErschlieBungsplan, als erster Teil der Gesamt-Er-
schlieBung, wie sie der Rahmenplan vorsieht.

4.2. Technische Erschlieung wihrend der Bauzeit

Zum Baubeginn sind folgende Medien zur Verfiigung zu stellen:

- 42.1. Tﬁnkwasser/Bauwasser

Die Versorgung ist aus dem stidtischen Netz tiber eine Anschlufleitung zu sichern.
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4.2.3.

42.4.

4.2.5.

4.3.

4.4.

44.1.

4.42.

Schmutzwasser

Die Ableitung des Schmutzwassers mu8 iiber die im Eizugsgebiet vorhandenen

Mischwasserleitungen der WAB GmbH (Torgauer Strafe und Benningsenstrafie)

erfolgen.

Oberfldchenwasser

Die Abfiihrung des Oberfléichehwassers geschieht, wenn moglich, iiber eine entspre-
chend angelegte, wirksame Versickerung. Ansonsten siehe Punkt 4.2.2.

Baustrom

Die Versorgung mit Baustrom erfolgt zu Baubeginn von der Torgauer StraBe aus.

Es ist eine 10-kV-Station vorhanden, die nach Abbruch der Station als 10-kV-Ring
zur Baustromversorgung genutzt werden kann.

Telefon

Die Versorgung der Baustelle mit Telefon | Telefax erfolgt nach Anforderung durch
die Telékom. Die Telekom ist spitestens im II. Quartal 1993 in der Lage die fernmel-
detechnische Versorgung sicherzustellen.

Verkehrstechnische ErschlieBung wihrend der Bauzeit

Wihrend der Bauzeit wird die Baustelle iiber die bestehende Betriebszufahrt Torgauer
Strafle erschlossen.

Desweiteren ist der Neubau der privaten ErschlieBungsstrafe, entweder als Baustrafe
oder als Vorgriff fiir das Gesamtgebiet fertigzustellen. '

Technische Ver- und Entsorgung mit Inbetriebnahme des Biiroparks

Verkehrstechnische ErschlieBung

Das Gelinde des Biiroparks wird fiir den Individualverkehr zum einen iiber die beste-
hende Einfahrt zum MIKROSA-Gelinde und die Privatstrale, zum anderen tber die
Neue 6ffentliche StraBe, deren Weiterfiihrung in Richtung Innenstadt mittelfristig vor-

. gesehen ist, erschlossen. Beide Zufahrten sind {iber die PrivatstraBe miteinander ver-

bunden.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Biiroparks erfolgt iiber die vorhandenen Trinkwasserlei-
tungen Torgauer Strale (DN 250) und BenningsenstraBe (DN 100), die durch eine
Ringleitung (DN 150) in der Neuen &ffentlichen StraBe entlang der Reichsbahntrasse
verbunden werden sollen. :

Die Ubergabestation istbis jetzt an der DN 250 Trinkwasserleitung in der Torgauer
StraBe auf Hohe der Bautzmannstrale vorgesehen.

Desweiteren liegt in der Torgauer Strafle eine DN 400 Feuerléschleitung.

._qu_
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4.4.3.

4.4.4.

4.4.5.

4.4.6.

4.4.7.

Schmutzwasserableitung

Das gesamte Biiroparkgebiet wird voraussichtlich im Trennsystem entwissert werden.

“Es sind zwei Ubergabepunkte an die beiden vorhandenen Mischwasserkanile vorge-

sehen.

Der Ubergabepunkt 1 erfolgt in der BenningsenstraBe auf Hohe des letzten Gebiudes
in den 600 / 900 Mischwasserkanal.

Der Ubergabepunkt 2 erfolgt in der Torgauer StraBe auf Hohe des Turmes bzw. der
jetzigen Zufahrt zum MIKROSA-Gelidnde in den 700/ 1.050 Mischwasserkanal.

Oberflichenentwisserung

Das nicht verschmutzte Regenwasser (z. B. Dachwasser) konnte eventuell im Gebiet
versickert werden (ansonsten Behandlung wie verschmutztes Regenwasser).

Das leicht und stark verschmutzte Regenwasser soll iber Regenriickhaltung dosiert
in die beiden Mischwasserkanile an der wie vor beschriebenen Ubergabestation ein-
geleitet werden. :

Elektro-Energieversorgung

Fiir die Energieversorgung des Biiroparks Torgauer StraBe ist ein Anschlupunkt an
der Torgauer StraBe auf Hohe des Turmes, bzw. der jetzigen Einfahrt zum MIKROSA-
Gelidnde vorgesehen.

Die Elt-Versorgung ist durch die WESAG Leipzig sichergestellt und erfolgt iiber kun-
deneigene 10-kV-Schaltanlagen und Transformatoren.

Gasversorgung / Wirmeversorgung

 Von der Gasversorgung Leipzig GmbH wurde laut Schreiben vom 04.06.1992 mitge-

teilt, daBl im geplanten Vorhabenbereich Niederdruck- und Hochdruck-Gasleitungen
vorhanden sind. '

Ein AnschluB an die Niederdruck-Gasleitungen ist auf jeden Fall, ein Anschluf an

die Hochdruck-Gasleitungén erscheint prinzipiell moglich.

Die Versorgung mit Fernwirme ist noch nicht sichergestellt, weswegen zur Heizungs-
art noch keine endgiiltigen Festlegungen getroffen werden konnen.

Fernmeldeversorgung

Die Deutsche Bundespost, Telekom, ist in der Lage den Biiropark sp;'iteste'ns ab dem

" II. Quartal 1993 mit den erforderlichen Anschliissen an dem Ubergabepunkt Torgauer

StraBe / Ecke Eisenbahnstrafe zu versorgen.

Die bauliche und sonstige Nutzung

Der Neubau des Biiroparks erhélt in den Erdgeschossen kleinteiligen Einzelhandel und
einen in seiner GroBe begrenzten Supermarkt zur Sicherung der Nahbereichsversorgung
der Bewohner der umliegenden Wohngebiete und der Beschiftigten des Biiroparks. Die
Handelsflichen haben einen Anteil von ca. 8,3 % ander Gesamtnutzfliche.

Es werden weiterhin diverse Praxen und Kanzleien entstehen sowie in der Hauptsache
Biiroflichen in den unterschiedlichsten GroBenordnungen.

v
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Die Leichtbauhalle kann bei entsprechender Mittelbereitstellung durch die Stadt fiir
kulturelle Zwecke genutzt werden.

Ferner sind gastronomische Einrichtungen vorgesehen. 4

Die gesamte vermietbare Fliche wird etwa 75.000 gm betragen und es werden ca.
2.000 Arbeitsplitze geschaffen, wobei die durch die BaumaBinahmen selbst entstehen-.
den Arbeitsplitze nicht mitgerechnet sind. '

Baubeschreibung

Der Gebiudekomplex besteht aus 7 Bauteilen, die in4 - 5 Bauabschnitten realisiert
werden sollen. ‘
Die Ver- und Entsorgung erfolgt im wesentlichen iiber die Torgauer Strafe.

AuBere ErschlieBung

Die Anbindung des Biiro- und Geschiftszentrums an den dffentlichen Personen-Nah-
verkehr (Kreuzungspunkt zweier wichtiger StraBenbahnlinien und 8 Minuten Fullweg
zum S - Bahnhaltepunkt) wird als sehr gut bewertet.

Fiir den privaten Personenverkehr wird eine eigene ErschlieBungsstra3e in das Gebiet

gefiihrt, die jedoch von der fuBldufigen ErschlieBung getrennt verlduft. Fiir den ruhen-
den Verkehr sind eine Tiefgarage in 2 Ebenen sowie einige oberirdische Kurzzeitpark-
platze vorgesehen. '

Der Platz an der Torgauer / Eisenbahnstrae bildet den zentralen ErschlieBungs-/Ver-
kehrsknotenpunkt des Biiro- und Geschéftszentrums.

Innere ErschlieBung

Die einzelnen Gebiudeblocks haben einen glasiiberdachten Innenhof, in dem sich die
einzelnen Einginge befinden und der zur gemeinsamen Kommunikation genutzt wer-
den kann. Durch diese Anordnung der Eingénge ist eine Gleichwertigkeit der Adressen
der zukiinftigen Mieter / Nutzer gewihrleistet. Die Gebaudefliigel selbst verfiigen liber
eine innere ErschlieBung (zweibiindig).

Die vertikale ErschlieBung erfolgt auBer durch die notwendigen Treppenhduser iiber
Aufziige. o

Baukonstruktion

H

AuBenwinde: Mauerwerk bzw. Stahlbeton , die AuBenwénde werden verkleidet mit
Naturstein oder verputzt -

Fenste/r: Leichtmetallfenster mit Is'o.liéwerglasung
Trennwinde: Gipskartonstinderwiénde

Brandwinde: in Stahlbeton oder Mauerwerk

Decken: Stahlbetondecken

Boden: Hohlraumboden, Doppelboden o. 4.

Bodenbeléigé: nach Mieterwunsch

— \‘1\9-‘
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Dach: Flachdicher mit Gefille, Tonnendéiche:
Treppen: Stahlbetomreppen mit Natu;stein‘oder Kunststeinbeldgen, Stahltreppen
Tiiren: nach Mieterwunsch _
Beleuchtung: entsprechend’betrieblichen Notwendigkeiten und Arbeitsstétten-
verordnung
5.1.  Bauliche Nutzung
a) Folgende bauliche Nutzung ist vorgesehen:
Art der baulichen Nutzung Kerngebiet
MaBe der baulichen Nutzung:
Fiir das Gesamtgrundstiick ist eine GFZ von 235 und eine
‘ GRZ von 0,64  festgeschrieben.

Durch Abtretung der 6ffentlichen StraBe an die Stadt Leipzig (ca. 4.000 m2) erhoht

sich die

Zahl der Vollgeschosse:

5.2 Planungsstatistische Angaben

GFZ auf
GRZ auf

von VI - XVI

2,65
0,72

und die

Zur Leistun g einer zusammenfassenden Beurteilung des vorgelegten Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes dienen folgende statistische Angaben:

'Gesamtfldche der Flurstiicke 314,
Torgauer Stralle 37 bis 43 und
Flurstiicke 324, 325, 326 und 345,
Benningsenstrafle 40 bis 46 und 4
(ehem. "Mikrosa")
Bruttorauminhalt BRI

Bruttogeschossﬂéiche BGF

BRI 1. Bauabschnitt
BGF 1. Bauabschnitt

. Bauabschnitt

BRI 2“

BGF 2. Bauabschnitt
BRI 3. Bauabschnitt
BGF 3. Bauabschnitt
BRI 4. Bauabschnitt
BGF 4. Bauabschnitt

ca.

- ca

ca.

ca

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

36.030 m2
. 415.000 m3
84.800 m2

. 106.000 m3
22.000 m2

€. 198.000m3

38.000 m2
68.000 m3
13.000 m2
43.000 m3

9.000 m2



Voraussichtliche Baukosten

Baukosten ge‘samt

Baukosten 1. Bauabschnitt
Baukosten 2. Bauabschnitt
Baukosten 3. Bauabschnitt

Baukosten 4. Bauabschnitt

Baunebenkosten, Aulenanlagen etc.

Gesamtkosten von 235 Mio.

+ 14 9% MWst. - 33 Mio.

ca. 235 Mio.
ca. 55 Mio.
ca. 102 Mio.
ca. 35 Mio.
ca. 22 Mio.
ca. 21 Mio.
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