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1. Lage

Das Bebauungsplangebiet liegt im unmittelbaren Kern der Dresdner Altstadt zwischen dem
Dr.-Kulz-Ring, der Bebauung an der Altmarki-Westseite (Seestralle), dem Altmarkt (Platz),
der Kreuzkirche und dem Rathaus (Schulgasse).

Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke 403/5, 403/6, 418/9, 418/10, 418/11, 418/12,
418/13, 418/14, 460/3, 460/4, 934/74, 2630/4, 2630/8, 3181, 3182, 3183, 3184, 3185, 3186,
3187, 3188, 3189, 3180, 3191, 3192, 3193, 3194, 3195, 3196, 3197, 3198, 3199, 3200/1,
320012, 3200/5, 3200/6 und Teile von 934/10, 934/73, 2523/9, 2630/7, 2631 und 3200/4 in
der Gemarkung Dresden Altstadt |.

2. Anlass der Planung

Mit dem Bebauungsplan soll ein bedeutender Innenstadtbereich, dessen Wiederaufbau nach
der Zerstérung 1945 mehrfach geplant wurde, eine stadtebaulich abgestimmte Fassung er-
halten.

Nach den zeitlich gesehen letzten Planungen der 80er Jahre, die eine vorrangige Wohnbe-
bauung vorsahen, wurden diese Vorhaben zu Beginn der 90er Jahre unter den geédnderten
geselischaftlichen Bedingungen erneut in Frage gestellt.

So wurde zunéchst im Jahr 1990 ein beschrankter stadtebaulicher Wettbewerb in zwei Stu-
fen durchgefiihrt, dessen Ergebnis jedoch nicht die Billigung der Stadtverordnetenversamm-
lung der Stadt Dresden fand.

Vielmehr beschloss die Stadtverordnetenversammiung in threr Sitzung am 22./23.08.91 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 92 "Altmarkt", um eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung zu sichern.

3. Planungsgrundlagen

Grundlagen firr die stadtebauliche Planung sind vor allem die in den Jahren 1991/92 erarbei
teten Gbergreifenden Konzepte zur Stadtentwicklung und Innenstadtgestaltung ("Rahmen-
konzept Stadtentwicklung” 1992, "Planungsleitbild Innenstadt” 1991/94, Verkehrskonzept
1992/94) sowie der 1998 rechtskriftig gewordene Fidchennutzungsplan .

Die genannten Konzepte wurden in der Offentlichkeit diskutiert; die Thesen zum Planungs-
leitbild Innenstadt wurden im Juli 1993 durch die Stadtverordnetenversammiung beschlos-
sen. Eine umfassende Diskussion zu den stadtebaulichen Strukturen der Bebauung des Ait-
marktes mindete in eine grundsatzliche Beschlussfassung der Stadtverordnetenversamm-
lung am 11.12.92 Uber Grundsétze fur die Gestaltung und Bebauung des Altmarktbereiches.
Vorher wurden diese in mehreren &ffentlichen Veranstaltungen, z. B. der Sitzung des Aus-
schusses fir Stadtentwicklung, Bau und Verkehr am 09.07.92, insbesondere aber in einer
Burgerversammlung am 23.09.92 erértert.
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Mit dem Beschluss zur Offenlage des darauf basierenden Bebauungsplanentwurfes in der
Fassung vom 11.11.93 wurden durch die Stadtverordnetenversammiung Empfehiungen des
Ausschusses fur Stadtentwicklung, Bau und Verkehr auf Grund von Vorschlagen der Archi-
tektenkammer, Kammergruppe Dresden, fir die weitere Diskussion gegeben.

4. Allgemeine Ziele der Planung und iibergeordnete Darstellungen

Mit den Ubergreifenden Plankonzepten wurde insbesondere das Ziel formuliert, der Innen-
stadt die ihr noch fehlenden Nutzungen sowie eine bauliche Verdichtung und Neuordnung
zukommen zu lassen, um eine dem Oberzentrum Dresden adaquate Zentrumsfunktion zu
erfQllen. :

Im Bereich des Altstadtkernes, der in seinem nordlichen Teil vor allem durch Kultur- und
Verwaltungsbauten und in seinem sidlichen Teil durch Wohn- und Verwaltungsbauten ge-
pragt ist, mangelt es vor allem an einer vertraglichen Nutzungsmischung, die durch Einrich-
tungen des Einzelhandels, privater Dienstleister und Beherbergungsgewerbes angereichert
werden soll.

Der Flachennutzungsplan stellt die Flachen des Bebauungsplangebietes als gemischte Bau-
flachen mit hohem Arbeitsstattenanteil dar. Die Festsetzungen innerhalb der Grenzen des
Bebauungsplanes sind im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes entwickelt.

5. Art der Nutzung

Dem in den Ubergreifenden Konzepten entwickelten planerischen Ziel dienen vor allem die
planungsrechtlichen Festsetzungen zur baulichen Nutzung.

Mit der allgemeinen Festsetzung als Kerngebiet sollen vor allem jene Nutzungen entwickelt
werden, die im unmittelbaren Umfeld (Wohnbebauung, Kirche, Rathaus) unterreprasentiert
sind. Insbesondere dienen die Festsetzungen zur geschossweisen Nutzung, hier besonders
die Festsetzung von Einzelhandelsbetrieben, Schank- und Speisewirtschaften, Dienstleis-
tungseinrichtungen und Betrieben des Beherbergungsgewerbes, einer Belebung sowohl des
Gebietes als auch der Erhdhung der Attraktivitdt des gesamten Altstadtkernes. Die flichen-
méRige Begrenzung der einzelnen Einrichtungen dient wiederum der Entwicklung kleinteili-
ger Einheiten und der besonderen Auspragung vielféltiger Erlebniszonen, an denen es der-
zeit besonders mangelt. Gleichzeitig wird angestrebt, mit dieser Vielfalt und Teiligkeit dem
Altstadtkern im Unterschied zu den angrenzenden Gebieten (Prager Strafle - grofiflachiger
Einzelhandel, Wohnvorstadte) ein eigenes Gepréage innerhalb des Nutzungsgefiiges der In-
nenstadt zu geben. .
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Es ist vorgesehen, im Planungsgebiet zusatzlich zu dem bereits bestehenden Kaufhaus im
MK-3-Gebiet ein kleineres im MK-6-Gebiet zuzulassen. Um diese grof3ftachige Nutzungsart
vertraglich in das Plangebiet einzufigen, wurde eine Anordnung im inneren Bereich gewahlt,
der die geplanten stadtrdumlichen Strukturen nicht wesentlich beschéadigt, zugleich aber an
der HauptfuBgéngerachse der Innenstadt (Wiener Platz, Prager Stralle, Seestrale,
Schlofstrale) liegt bzw. von dort aus wahrgenommen wird.

Gleichzeitig kommt jedoch auch der Entwicklung der Wohnnutzung in diesem Bereich eine
besondere Bedeutung zu, um die Belebtheit der innenstadt zu erhalten und einem Verdran-
gungsprozess der Wohnnutzung entgegenzuwirken. Dem erklarten Ziel der Stadt Dresden
(eingangs aufgeflihrte Konzepte), das Wohnen in der Innenstadt langfristiq zu erhalten und
die Zahl der Wohnbevélkerung zu stabilisieren, kann nur entsprochen werden, wenn mit der
stadtebaulichen Entwicklung neuer Bereiche ein angemessener-Wohnanteil gefordert wird.
Dem wird mit den Festsetzungen zur Wohnnutzung im Bebauungsplan entsprochen, u. a.
durch die Festsetzung eines Mindestwohnanteiles in Teilen der MK-Gebiete.

Der Forderung nach einer eindeutigen Abgrenzung derjenigen Bereiche der Teilgebiete, die
zu Wohnzwecken genutzt werden solien, zu denjenigen Bereichen, fur die dies nicht gelten
soll, wird mit der geschossweisen Festsetzung der Wohnnutzung entsprochen. Die Einzel-
festsetzungen bericksichtigen die hesondere Eignung der einzelnen Baufelder fur das Woh-
nen je nach ihrer stadtebaulichen Anordnung, um gesunde Wohnverhéltnisse auch in den
dichter bebauten Innenstadtbereichen zu entsprechen. In diesem Zusammenhang sind die
Voraussetzungen fOr die Einordnung von Wohnungen hinsichtlich Besonnung, Beleuchtung
und Beluftung sowie Larmschutz gepriift worden.

Es wird Bezug genommen auf das Besonnungs-, Beleuchtungs- und Belliftungsgutachten
des Ing.-Blros Lohmeyer Radebeul vom 11.11.2005.

Aus dem Gutachten geht hervor, dass das Qualitatskriterium zur Besonnung von Wohnrau-
men nicht in jedem Fall erfillt ist, dass aber bei DIN-gerechter Fensteranordnung und -
grélie die Anforderungen der DIN 5034 hinsichtlich der natrlichen Beleuchtung von Aufent-
haltsrdumen erfallt werden kénnen.

In der Bundesrepublik Deutschland sind mehrere Kriterien zur Beleuchtung und Besonnung
in Gebrauch. Die meisten sollen eine Mindestbesonnung besonders in den Wintermonaten
ermaglichen. Das aktuellste Kriterium stellt das der Uberarbeiteten DIN-Vorschrift 5034 ,Ta-
geslicht in Innenrdumen” — Grundlage des Besonnungs-, Beleuchtungs- und Beliftungsgut-
achtens, dar.

Die Gewahrleistung einer Besonnung stellt keine gesetzlich festgeschriebene Anforderung
dar. Ob die Méglichkeit einer Besonnung eines Aufenthaltsraumes erwiinscht oder uner-
winscht ist, hangt in der Regel von dessen Verwendungszweck ab. Vor allem fir Wohnrau-
me ist ein Mindestmal an Besonnung im Allgemeinen ein wichtiges Qualitdtsmerkmal.

Bei der Beurteilung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhiltnissen haben die Kriterien der
Besonnung aber keine vorrangige, sondern nur eine die ,ausreichende Belichtung* mit be-
stimmende Bedeutung.
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For die neu zu errichtenden Quartiere ergeben sich Eighungen fiir die Wohnnutzung insbe-
sondere in den Teilbereichen MK 5 und MK 6 am Dr.-Kulz-Ring. In den anderen Bereichen
ist eine Wohnnutzung in den oberen Geschossen ebenfalls méglich. Die Festsetzungen wur-
den entsprechend getroffen.

Die Untersuchung der Auswirkungen der Bebauung auf die Beluftungssituation hat ergeben,
dass grundsétzlich keine Bedenken bez{iglich der Durchliftung des Bebauungsplangebietes
bestehen. Ausgenommen sind die zum Dr.-Kllz-Ring orientierten Fassaden, wo von einer
erhdhten Schadstoffbelastung durch die Verkehrsbelastung ausgegangen werden muss. Da
jedoch mit zunehmender Héhe die Luftschadstoffkonzentration abnimmt, wird eine Wohnnut-
zung in den oberen Geschossen fur méglich erachtet.

Die Untersuchungen zu Verkehrsldarmimmissionen haben ergeben, dass insbesondere hin-
sichtlich einer kiinftig geplanten Reduzierung der z. Z. stark belasteten Verkehrsstraen siid-
lich des Baugebietes eine Wohnnutzung bei Ausfihrung entsprechender Schallschutzmal-
nahmen an den Gebduden ohne Bedenken méglich ist. Durch die Lage am Ring und die
Sudorientierung wird das Wohnen hier sehr attraktiv sein. Die Festsetzungen sowohl zur
Nutzung als auch zu den erforderlichen SchutzmaRnahmen wurden entsprechend getroffen.

Es kann dartiber hinaus davon ausgegangen werden, dass die Besonnungsverhaitnisse fir
die bestehenden Wohnbauten an der Seestrafie bis 12.00 Uhr (21.03./23.09) gegeben ist,
danach eine Verschattung durch das Gebdude selbst eintritt. ’

Der Ausschluss einzelner Nutzungen betrifft mit Vergnigungsstétten, sonstigen nicht we-
sentlich stérenden Gewerbebetrieben und Tankstellen aller Art diejenigen Nutzungsarten, die
mit dem angestrebten Gebietscharakter und der vorhandenen Nutzung in der Nachbarschaft
nicht vertréglich sind. Erwiinscht sind hochwertige Nutzungen des tertidren Sektors, die al-
lein der zentralen Lage des Plangebietes inmitten der historischen Altstadt gerecht werden.

Im Hinblick auf die nur begrenzt zur Verfliigung stehenden Standorte dieser Qualitdt ist es
erforderlich, nur solche Nutzungen zuzulassen, die auf die Lagegunst angewiesen sind. Die-
se sind jedoch anfillig gegen Stérungen, die von den ausgeschlossenen Nutzungsarten re-
gelmalhig ausgehen. Des weiteren wirde eine Zulassung der o. g. Nutzungsarten das fiir die
Ansiedlung der hochwertigen tertidgren Nutzungen sehr wichtige Image des Umfeldes als
sog. "weicher Standortfaktor” beeintrachtigen und damit die im Plangebiet gewollte stadte-
bauliche Entwicklung gefahrden. Ferner haben die ausgeschlossenen Nutzungen in der Re-
gel besondere Anspriiche an die ErschlieBung, die im Plangebiet nicht erfillt werden kénnen
und aus stadtebaulichen Griinden auch nicht erfuilt werden sollen. Mit Ricksicht auf die in
der Nachbarschaft vorhandene Wohnbebauung und die gewiinschte Sicherung eines Wohn-
anteils im Plangebiet ist es zudem erforderlich, nur solche die Wohnnutzung eventuell beein-
trachtigenden Nutzungen zuzulassen, deren Ansiedlung fir das beschriebene Planungsziel
unabdingbar ist.
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6. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Fur die stadtebauliche Entwicklung des Altmarktes ist vor allem die Neudefinition des Platzes
in seiner Grofe und Proportion, der mit der baulichen SchilieBung der Sudseite verbundene
stadtebauliche Bezug zwischen Platz und Kreuzkirche sowie der spezifische Umgang mit der
nach 1945 entstandenen Bebauung an der Altmarktwest- und -ostseite und die damit ver-
bundene grundsatzliche Anderung des historischen Stadtgrundrisses von Bedeutung.

Um den historischen Stadtgrundriss zumindest auf den heute unbebauten Fldchen wieder
aufzunehmen, sind die einzelnen Baugebiete im Bebauungsptan im wesentlichen am Verlauf
der noch vorhandenen Stralen An der Mauer, Schreibergasse, Pfarrgasse und Schulgasse
radumlich gegliedert.

Da eine Aufnahme der historischen Bauflucht an der SeestralRe auf Grund der an der West-
seite vorhandenen Bebauung nicht mehr méglich ist, wurden die Baulinien der ostseitigen
Quartiere MK 1, MK 3 und MK 5 den neuen stadtebaulichen Situationen angepasst. Wah-
rend die Mindung der SeestraBe auf den Ring in einer Breite von 25 m erfolgt, verjingt sich
der Stralenraum im Durchschnitt im weiteren Verlauf auf 18 m, weicht in Hohe Cafe Prag
um 4 m nach Osten aus, so dass eine Strallenverengung auf 12,5 m Breite erfolgte. Die er-
neute Offnung zum Altmarkt hin ergibt sich aus dem bestehenden Riicksprung der vorhan-
denen Gebaudefront nérdlich vom Cafe Prag. Vom historischen Stadtgrundriss abweichend
wird die Kramergasse von diesem Versatz aus mit Blickrichtung Rathausturm gefuhrt, deren
Breite sich von 12,5 m westlich der Schreibergasse auf 8,5 m dstlich der Schreibergasse
verjungt, so dass der Ubergang zum sidlichen Vorplatz der Kreuzkirche aus einer engen
rdumlichen Situation heraus erfolgt. Mit der Einfigung der Kramergasse wird eine stadtrdum-
liche Aufwertung der angrenzenden Quartierbereiche angestrebt. Die Schreibergasse selbst
erfahrt zum Kreuzungspunkt mit der Kramergasse hin eine gleichmafig gefiihrte splrbare
Aufweitung ihrer historischen Breite bis zu 13 m, so dass ein eigensténdiger innerer Raum-
bereich entsteht, der am Ausgang zum Altmarkt wieder auf eine Breite von nur 6 m zuriick-
gefihrt wird.

Bei der stiadtebaulichen Fassung der Altmarkt-Siidseite wird das Anliegen verfolgt, den
Platzraum Uber die gesamte Breite rdumlich so abzuschliefen, dass die Straeneinmiindung
der Seestrale, Schreibergasse, Kreuzstrale/Kirchvorplatz nicht als Platzerweiterungen,
sondern entsprechend dem historischen Vorbild als sich raumlich untergeordnete Vertikal-
strukturen darstellen. Ubernommen wird aus den Grundsétzen der 50er Jahre zugunsten
giner zusammenhéngenden Gesamtlésung die lineare Fassung der Baulinien, die Proportio-
nen der Fassadenaufteilung sowie die Dachgestaltung.

In besonderer Weise wird der Komposition des Winkels vor dem Turm der Kreuzkirche
Rechnung getragen.
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Durch einen sich vor das Kirchenschiff schiebenden Gebaudevorsprung, dessen Firsthéhe
ca. 6 m niedriger ist als die Firsthéhe der brigen Altmarkt-Stdfront, wird im Dachbereich
eine kelchartige Situation angestrebt, aus der der Kirchturm, dber die Diagonale des Platzes
gesehen, eine gesteigerte Wirkung auf den Altmarkt ausiben soll. Der eigentliche Durchlass
zwischen éstlicher und stdlicher Platzwand wird wieder auf das historische Mall von 13 m
reduziert, der Blick vom Altmarkt in die einmindende KreuzstraBe fihrt auf den hinter dem
Kirchdach aufragenden Turm des Rathauses.

Um die Wirkung des Turmes der Kreuzkirche auch bis zum Bereich des Ringes zu ermégli-
chen, wird die éstliche Baulinie der Pfarrgasse gegenlber der historischen Flucht um ca. 1,5
m nach Osten verschoben und der historische Offnungsbereich der Pfarrgasse zwischen der
Strafle "An der Mauer" und Ring von 12 m auf 16 m verbreitert.

Die Gliederung der Grundstruktur erfolgte vor allem aus dem Leitgedanken, durch unter-
schiedliche StraRenbreiten und deren Verflechtungen mit den angrenzenden Platzen ein
stadtebauliches Spannungsfeld zwischen Enge und Weite zu erzeugen. Mit einer Arkaden-
reihe gegeniiber dem Kirchportal wird eine Platzerweiterung auf der FuRgéngerebene er-
reicht, mit der den Belangen der Kirchbenutzung durch ein eigenes Vorfeld Rechnung getra-
gen werden soll.

7. MaR der Nutzung

Mit den Festsetzungen zum MaR der Nutzung wird im Grundkonzept eine Quartierstruktur
angestrebt, die in Teilen nicht Gberbaute Innenhdéfe aufweist.

Die zulassige Uberbaubarkeit der Grundstiicke leitet sich aus der jeweiligen Quartiergrofie
und den sich ergebenden baulichen Nutzungsméglichkeiten ab. Vollsténdig Uberbaut werden
dorfen deshalb nur MK 5 und MK 6 sowie MK 3 aufgrund der zulassigen Kaufhausnutzung.
Die Innenhéfe der anderen MK-Gebiete sollen grundsatzlich nicht Gberbaut werden, um Ne-
benfunktionen der angesiedelten Nutzungen Raum zu verschaffen und der festgesetzten
Wohnnutzung angemessene Wohnverhaltnisse, insbesondere hinsichtlich der notwendigen
Belichtung und Besonnung zu sichern.

Neben der Festlegung der Grundstruktur kemmt auch dem sorgféltigen Umgang mit den
noch bestehenden kulturhistorischen Denkmalen und der Rucksichtnahme auf die histori-
sche Stadtsilhouette hinsichtlich der kinftigen Hohenentwicklungen besondere Bedeutung
Zu.
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Uber die Grenzen des Bebauungsplangebietes hinaus, sind in unmittelbarem Zusammen-
hang mit der Altmarktstdseitenbebauung jedoch auch weitere wesentliche stiadtebauliche
Bezlige herzustellen. Dies betrifft im Zusammenhang mit der Definition der PlatzgréRe die
Einbindung des Gebé&udes des Kuiturpalastes in die raumlichen Proportionen und hinsicht-
lich der Aufnahme wichtiger Blickbeziehungen die Seestralle Gber den Platzbereich zur
wiederentstandenen Frauenkirche und den Turm der Hofkirche sowie die Blickbeziehung aus
der Nord-West-Ecke des Altmarktes auf die Gesamtkomposition der Altmarkt-Nordostecke
mit dem Turm der Kreuzkirche, den zueinander héhenversetzten Dachern des Kirchenschif-
fes, der Altmarkt-Ostbebauung und der Dachstaffelung an der Ostecke der neuen Sudbe-
bauung. :

Aus diesen, (iber die Grenzen des Bebauungsplangebietes hinaus gehenden stadtebauli-
chen Beziigen leiten sich insbesondere die Festsetzungen zu den Baulinien an der ostlichen
und westlichen Seite der Baufelder am Altmarkt ab. So war an der norddstlichen Ecke der
Neubebauung eine Uber den Verlauf der historischen Bebauung hinaus gehende Baulinien-
fahrung notwendig, die der nach Osten verschobenen Bebauungsflucht der 50er Jahre in der
Weise folgt, dass der Wiederholung der schmalen Offnung zum Kirchenbereich von ca. 13 m
zugunsten der Geschlossenheit der Altmarkt-Stdfront absolute Prioritét eingerdumt wurde.

Gleichzeitig folgt die Ruicknahme der Bauflucht des Baufeldes zwischen Pfarrgasse und
Schulgasse auf die Héhe der Rathauskante dem Ziel, der Kreuzkirche als bedeutendem Kul-
turdenkmal an dieser Stelle ein angemessenes Vorfeld zu gewahren und gleichzeitig den
dort vorhandenen Baumbestand zu sichern. Auf diese Weise werden dariiber hinaus die
beiden StralRenrdume Pfarrgasse und Kramergasse in das Kreuzkirchumfeld eingebunden.

Ein dhnliches Ziel wird mit der Festsetzung der Baugrenzen an der Seestrale angestrebt.
Die reduzierten Stralenbreiten von ca. 18 m im Nord- und Sadabschnitt vom Cafe Prag die-
nen der Geschlossenheit der Siidbebauung im Bereich Altmarkt.

Das ubergeordnete stadtebauliche Ziel einer Verdichtung und der Bewahrung des durchge-
henden Stralencharakters der Seestralle rechtfertigt die auf nur 12,5 m reduzierte Stralen-
raumbreite in dem durch den Vorsprung vom Cafe Prag entstehenden engeren Teilabschnitt,
in welchem auf der Ostseite mit der Baulinie um 4 m nach Osten ausgewichen wird. Dieser
nach Osten aufgeweitete Abschnitt, mit dem auf die Bedeutung und Dominanz des Baukor-
pers vom Cafe Prag reagiert werden soll, kiindigt auf diese Weise gleichzeitig den Beginn
der Kramergasse an.

Die Wahrung und Akzeptanz der Bebauung am Altmarkt und die unstrittige Bedeutung der
Bauwerke Kreuzkirche und Rathaus sind wesentliche Beziige fiir die Festsetzungen der Ho-
henentwicklung und der besonderen gestalterischen Festsetzungen. Die Festsetzungen der
Traufhéhen an der Altmarkt-Sudseite stellen einen Bezug sowohl zum Hauptgesims der
Kreuzkirche als auch zur vorhandenen Bebauung an der Alimarkt-Westseite her.
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Gleichzeitig wurde durch die fur die beiden am Altmarkt liegenden MK-Gebiete einheitlichen
Festsetzungen das Ziel verfolgt, dem Platz eine "Fassung” in Form einer geschlossenen
Platzfront zu geben.

Die Festsetzungen zur Héhenentwickiung der drei Baufelder am Ring dienen dem Ziel, dem
neu entstehenden Altstadtring ein ganzheitliches Bild zu geben und gleichzeitig einen Bezug
zur jeweiligen Nachbarbebauung (Rathaus, Wohnhaus Ecke Seestralie) herzustellen.

Des weiteren beriicksichtigen die festgesetzten Geschosszahlen die Ziele der Hohenent-
wicklung in bezug auf die Traufen und die gestalterischen Festsetzungen zur besonderen
Gliederung der unteren Geschossbereiche (Sockel, Erdgeschoss, 1. Obergeschoss).

Gleichermalen soll auch die Bebauungstiefe geregelt werden, bei deren Festsetzung davon
ausgegangen wird, dass die Errichtung der nach Garagen- und Stellplatzsatzung erforderli-
che Anzahl von Stellplatzen in einem Untergeschoss méglich ist. Darlber hinaus ist durch
die laufende Grundwassermodellierung bekannt, dass nur Gebaudegriindungen bis maximal
zur -2-Ebene in bezug auf die Beeintrachtigung des Grundwasserabflusses unbedenklich
sind.

Vorsorglich wird deshalb im Bebauungsplan eine bauliche Hhenlage der unterirdischen
Bauwerke in 108 m G.NHN festgesetzt, da nach Aussage des Amtes fir Umweltschutz im
Beteiligungsverfahren Bauwerke unterhalb dieser Hohe im Einzelfall hinsichtlich ihrer Aus-
wirkungen auf den Grundwasserfluss einer besonderen Begutachtung bedirfen. Sofern aus
anderen Grunden, z. B. Bodendenkmalschutz, auf Flachen der festgesetzten Tiefgarage
keine Stellplatze errichtet werden kénnen, kann deren Einbindetiefe ausnahmsweise erwei-
tert werden, um den nachzuweisenden Stellplatzbedarf abzudecken. Voraussetzung ist die
Unbedenklichkeit hinsichtlich der Auswirkungen auf das Grundwasser, die im wasserrechtli-
chen Verfahren nachzuweisen ist, sowie hinsichtlich des Schutzes von Bodendenkmalen.

8. Bauweise

Die Festlegung einer geschlossenen Bauweise dient insbesondere dem Ziel, ein rdumlich
gefasstes stadtebauliches Bild entlang der &ffentlichen Strallen zu erzielen und gleichzeitig
wertvolles innerstadtisches Bauland unter der Zielvorgabe einer erforderlichen Verdichtung
wirtschaftlich zu nutzen. '

848
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9. Griinordnung

Die Flachen des Bebauungsplangebietes setzten sich wie folgt zusammen:
- ca. 7100 m? Rasenflachen, z.T. mit Baumen bestanden
- ca. 6175 m? vollversiegelte Parkplatzflache
ca. 800 m? Flachen unter Gehdlzen, z.T. mit Gebuisch bestanden
Rest vollversiegelte Verkehrs- und Wegeflachen.

Die Rasenflachen waren dabei keine natlrlich entstandene hochwertige Trimmerbegrinung,
sondern es handelte sich um angelegte Grunfldchen, welche einer intensiven Pflege unter-
zogen wurden. '

Das Plangebiet stellt ein im Zentrum der Stadt, unmittelbar an den Altmarkt angrenzendes,
vormals Uber 700 Jahre lang dicht bebautes Gebiet dar, welches zwar infolge der Kriegszer-
stérung 1945 volisténdig beseitigt wurde, nach 1990 aber - nach 50 Jahren Brachendasein —
wieder eine der Zentrumslage angemessene Bebauung erfahren soll. Insofern kam hier der
bau- und naturschutzrechtliche Grundsatz zur Anwendung, der Innenbereichsentwicklung

den Vorrang einzurdumen. Zugunsten einer baulichen Verdichtung im Altstadtkernbereich
wurde demnach auf eine Erhaltung der nach 1945 entstandenen Trimmerbegriinung wei-
testgehend verzichtet. Im Bereich sidlich der Kreuzstrale sind funf vorhandene Baume zu
erhalten, um diese in die Gestaltung des Vorplatzbereiches der Kreuzkirche einzubeziehen.

Die Entscheidung fur eine bauliche Verdichtung am Altmarkt beruht auf Gbergreifenden
Uberlegungen zur Gesamtinnenstadtentwicklung der vorgenannten Konzepte und den stadt-
raumlichen Problemen des ungefassten Platzbereiches. Die derzeitigen Grundstiicksausnut-
zungen sind in der Innenstadt, insbesondere in den Wohngebieten der Altstadt, vergleichs-
weise niedrig. ’

Eine Entscheidung Uber die Bebauung des Kernbereiches hat deshalb auch eine Entschei-
dung Uber den Erhalt der stark durchgrinten Wohngebiete, den besonderen Schutz der Elb-
uferzonen und die Entwicklung eines differenzierten Grinsystems innerhalb der Innenstadt
bewirkt. Aus der Gesamtkonzeption fir die Innenstadt, die um den Altstadtkern einem mehr-
reihigen Grinring vorsieht, resultiert auch das stadtebauliche Ziel, im wirkungsvollen Kon-
trast hierzu die unmittelbar angrenzende Bebauung des Plangebietes in einer relativ hohen
Dichte und Geschlossenheit vorzusehen.

Der Eingriff in den vorhandenen Baumbestand und die Grinfliche ist aus diesen Grinden im
Plangebiet nicht ausgleichbar und in Abwagung der stadtebaulichen zu den grinordneri-
schen Belangen gerechtfertigt.
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Um einen stadtklimatischen Ausgleich zu erzielen, wurde seitens der beteiligten Behérden
Amt fir Stadtgriin und Abfallwirtschaft und Umweltamt (mitgetragen vom
RP/Umweltfachbereich) gréRter Wert auf einen gleichwertigen Ersatz fur die durch die Pla-
nung entfallenden 59 Bdume, vor allem Linden und Spitzahorn, vorzugsweise durch Neu-
pflanzungen in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet am Ring gelegt.

Der Wert der Baume ( 53 Baume mit einem Stammumfang zwischen 60 und 90 cm und 6
Baume mit einem Stammumfang groRer 90 cm) resultierte daraus, dass sie Teil des einzigen
Grof3baumstandortes innerhalb des Promenadenringes sdlich der Wilsdruffer Stralle waren
und eine groe Bedeutung fir das Stadterlebnis, sowie das Kleinklima im dicht bebauten
und versiegelten Innenstadtbereich und als Luftfilter und zur Staubbindung, hatten. Daraus
leitete sich die Forderung ab, insbesondere diesen wesentlichen Verlust an GroRgriin zu
ersetzen. Hilfsweise wurde auf Grundlage der zur Zeit der Erarbeitung des Bebauungsplanes
geltenden Rechtslage (Baumschutzverordnung der DDR, spéter (ibergefiihrt in die Gehdlz-
schutzsatzung der Landeshauptstadt Dresden vom 16.06.1995) ein Ausgleich mit 187 Bau-
men mit Stammumfang 16/18 cm im unmittelbaren Nahbereich des Plangebietes ermittelt.
Dafiir wurden geeignete Standorte im Bereich der Ringpromenade identifiziert. Ein Teil der
Ersatzpflanzungen ist bereits realisiert. Dabei wurde angenommen, dass an der Stelle der
187 neuen Pflanzorte auch groflzilgige offene Pflanzflichen mit ansprechender Gestaltung
(beispielsweise Unterpflanzungen mit Stauden und Gebiisch) hinzukommen, so dass weitere
positive Wirkungen den Eingriff in die Freiflfdche mindern.

Nachfolgend wurde auf Grundlage einer Kostenschatzung fiir die Pflanzung eines Baumes
mit dazugehdériger Gestaltung und Pflege der Pflanzflachen ein Gesamtwert von §79.700,00
DM (296.395,90 €) ermittelt, welcher dem ErschlieBungstrager im Rahmen eines stidtebau-
lichen Vertrages zur Zahlung an die Stadt verpflichtet wurde, welche die Stadt in die Lage
versetzt, die Pflanzung und Pflege der 187 festgesetzten Ersatzbdume, stellvertretend fur
den Eingriffsverursacher, sachgerecht vorzunehmen. Mittlerweile wurden je nach Bau- und
ErschlieBungsfortschritt Teilsummen dieser Ersatzkosten féllig und auch an die Stadt ge-
zahlt.

10. Altlasten

Fir das Plangebiet waren im Altlastenkataster mehrere Altlastenverdachtsfldchen verzeich-
net. Diese Objekte wurden einer fachlichen Bewertung unterzogen und konnten archiviert
werden. Die geplanten Nutzungen sind realisierbar.

Das gesamte Plangebiet wurde im Krieg zerstért. Im Rahmen der nachfolgenden Berdumun-
gen sind erfahrungsgemaf urspringlich gewerblich und brandbedingte Kontaminationen auf
den Flachen verblieben, z.T. auch in Kellerhohlrdume verflllt worden. Eine Lokalisation auf
Basis der ursprunglichen Quellenlage ist nicht méglich. Es wurde deshalb ein entsprechen-
der Hinweis zur baubegleitenden Kontrolle aufgenommen.
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11. Denkmalschutz

Neben dem denkmalpflegerischen Umgebungsschutz der an das Plangebiet angrenzenden
Baudenkmale und der Riicksichtnahme auf die historische Stadtsilhouette ist die Wahrung
der stadtarchaologischen Belange innerhalb des Plangebietes von besonderem Gewicht.
Das gesamte Plangebiet ist deshalb als Grabungsschutzgebiet gekennzeichnet. -

Die bis 1996 durchgefithrten Grabungen auf den derzeit nicht Gberbauten Baufeldern MK 2,
MK 4 und MK 6 zeigten, dass im MK 2 Kellerraume (ehemals Schreibergasse 1 und 5) und
im MK 6 Teile der spatmittelalterlichen Zwingermauer und renaissancezeitlichen Festungs-
mauer zu erhalten sind. Weitere Vorbehalte kénnen sich nach Untersuchungen der bislang
nicht ausgegrabenen Flachen im MK 4 ergeben.

12. Verkehrliche Erschliefung

Fir die Festsetzung der Gré8enausdehnung der Tiefgarage sprechen neben den Griinden
zum moglichst weitgehenden Erhalt unterirdischer Denkmale auch Gbergreifende verkehrs-
planerische Belange.

in den eingangs genannten Konzepten wird grundsétzlich von einer Stirkung des OPNV im
Innenstadtbereich und einer Reduzierung des Individualverkehrs, insbesondere des Durch-
gangsverkehrs, ausgegangen.

Fir das Plangebiet bedeutet dies die Mdglichkeit der Reduzierung des Zufahrtsverkehrs auf
die Schulgasse, vor allem Uber die WaisenhausstralBe und den Ring. Demzufolge nimmt die
Schulgasse sowohl den Anliegerverkehr fir die nordlich gelegenen Gebiete der Kreuzkirche
und Weillen Gasse als auch den Anliegerverkehr fur die Baufelder des Plangebietes auf.
Damit ist auch die Festsetzung der anderen 6&ffentlichen Verkehrsflichen zur vornehmlichen
Nutzung der FuBganger bzw. auch Lieferverkehr und OPNV méglich.

Es wird deshalb eine Vorzugsvariante fur die TiefgaragenerschlieBung von der Schulgasse
aus gesehen, sofern diese Zufahrt fir alle Tiefgaragenbereiche im Plangebiet genutzt wird.
Aus stadtebaulich-gestalterischen Grinden werden Tiefgaragenzufahrten am Altmarkt, an
der Kreuzkirche und am Dr.-Kilz-Ring ausgeschlossen. Die Lagefestsetzung der Tiefgarage
resuitiert aus dem lberschldglich berechneten Gebietsbedarf gem. der geltenden Stellplatz-
und Garagensatzung sowie der Beriicksichtigung archdologischer Belange im Bereich der
ehemaligen Stadtbefestigungsanlagen.

Um eine effektive Nutzung zu erméglichen und den Interessen der jeweiligen Bauherren-
gruppen zu entsprechen, werden zwei Gemeinschaftstiefgaragenanlagen sowie eine Ge-
meinschaftsanlage als Zufahrt festgesetzt.
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Die Gemeinschaftstiefgarage 1 dient der Erflilung der Stellplatzpfiicht der Grundstiickseigen-
timer der MK 1, MK 3 und MK 5; die Gemeinschaftstiefgarage 2 der Erfullung der Stellplatz-
pflicht der Grundstiickseigentimer der MK 2, MK 4, MK 6 und MK 7. Die Zufahrt dient als
Gemeinschaftsanlage der Sicherung der Erschlieung fur alle Grundstickseigentimer. Da-
mit wird gewéahrleistet, dass die erforderlichen Stellplatze fir alle Bauvorhaben im Plangebiet
nachgewiesen werden kénnen.

Mit der Festsetzung von zwei Gemeinschaftstiefgaragenanlagen und da die Zufahrt an der
Schulgasse von allen Grundstickseigentiimern zur ErschlieBung genutzt wird sowie fir eine
effektive Ausnutzung der unterirdischen Flachen wird es erforderlich, dass Teile von k{nfti-
gen offentlichen Stralen unterbaut werden. Die genaue Lage der Tiefgarage und die Unter-
bauungsmdglichkeiten der éffentlichen Stralen richten sich nach den zu erhaltenden archéo-
logischen Grabungsfunden und den ebenfalls vorzugsweise unter den 6ffentlichen StraRen
anzuordnenden Leitungen der ErschlieRungstrager.

Auerdem ist das Plangebiet ausgezeichnet durch den OPNV erschlossen, insbesondere
durch die Stralenbahnhaltestellen am Ring und der Wilsdruffer Strale; im geringfigig ent-
fernten Bereich durch die Haltestellen am Postplatz und am Pirnaischen Platz.

Mit der neu eingefiihrten Kramergasse wird fiir den Fullgangerverkehr eine weitere Que-
rungsmdglichkeit gegeben. Zugunsten der stadtebaulichen Bezige dieser Gasse (Blick auf
den Rathausturm bzw. die Ecke von Cafe Prag). Auf andere Durchwegungen (Nordost nach
Siidwest, Durchgangsméglichkeiten durch die Quartiere) wird verzichtet.

Als Element der FuBgangerfuhrung werden zahlreiche Arkaden eingefiihrt. Diese sind im
Bereich der Seestralle von besonderer Bedeutung, da hier der FuBweg an der Ostseite aus-
schlieBlich unter den Arkaden gefiihrt wird. Ein besonderer Arkadendurchgang entsteht zwi-
schen Altmarkt und Kreuzkirche.

13. Gestaltung der baulichen Anlagen/Werbeanlagen

Dem Ziel der gestalterischen Wirkung und Einpassung der Baufelder dienen die bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen zu den Fassadengestaltungen.” Hierbei sind insbesondere
die Bezuge zur vorhandenen Bebauung fir die differenzierten Festsetzungen in den Teilbe-
reichen ausschiaggebend.

So ergeben sich z. B. die Festsetzungen zu den Horizontalgliederungen unmittelbar aus den
vorhandenen Nachbarbebauungen. Gleichzeitig ist mit den einheitlichen Festsetzungen das
Ziel verbunden, ein geschlossenes Gesamtbild zu erreichen.

Die Festsetzungen zur Werbegestaltung bericksichtigen die unterschiedlichen Nutzungsar-
ten und fuRen auf den im Zusammenhang mit dem Schutz der vorhandenen Bebauung erar-
beiteten einheitlichen Gestaltungszielen, so dass durch die Neubebauung und deren Gestal-
tungselemente eine Einfigung in das Gesamtbild erreicht wird.
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So ist mit der Festsetzung, nach der Werbeanlagen nur im Bereich der unteren Geschosse
angebracht werden diurfen, beabsichtigt, eine stédtebaulich-gestalterische Qualitat in erster
Linie durch die Fassadengestaltung zu erzielen. Da auch an der vorhandenen Bebauung
Werbeanlagen nur in diesen Bereichen vorhanden sind, wird damit das Ziel einer En-
semblewirkung unterstatzt. Im Gbrigen dient diese Festsetzung auch der vorsorglichen Rick-
sichtnahme auf die Wohnnutzung ab 2. Obergeschoss an der Seestraf’e und unterstreicht
den Respekt vor den Baudenkmalen in diesem Gebiet. Da die Arkaden wesentliche architek-
tonische Gestaltungsmittel im Plangebiet sind, sollen diese nicht durch ein Verstellen oder
Verbauen mit Werbetragern beeintrachtigt werden.

Die Festsetzungen zur Leuchtwerbung dienen vor allem dem Schutz des Ortsbildes und der
Ricksichtnahme auf die Wohnnutzung.

14. Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Verkehrslarmprognosen haben ergeben, dass unter der gegenwartigen Verkehrssituation
Uberschreitungen der zuldssigen Grenzwerte fir Kerngebiete an den siidlichen und dstlichen
Fassaden der MK 3, MK 5 und MK 7 auftreten. Es ist jedoch moglich, diese Belastungen
durch bautechnische Maf3nahmen zu reduzieren. Diese sind durch Festsetzungen im Be-
bauungsplan hinsichtlich der durch passive LdrmschutzmaRnahmen zu erzielenden bewerte-
ten Bauschalldammmalle geregelt.

Aus besonderen stadtebaulichen Grinden, insbesondere dem Schutz der historischen Bau-
substanz, der bereits jetzt bestehenden und noch zu erwartenden starken Frequentierung
der Innenstadt durch Besucher und Anwohner, der damit vorgesehenen hohen Anteile an
bevorzugt fir FuRgénger zu errichtenden Verkehrsbereichen mit der Méglichkeit der Einrich-
tung von StraBencafes und Sitzbereichen sowie zum Schutz der Wohnnutzung, wurde fir die
Warmeversorgung die Verwendung von festen Brennstoffen ausgeschlossen, da diese eine
erhohte Luftverunreinigung insbesondere durch Staubbelastung-verursachen.

Da das gesamte Innenstadtgebiet bereits an die Fernwéarmeversorgung angeschlossen ist,
wird dies auch fir den neu zu bebauenden Bereich des Plangebietes vorgesehen.

15. Stadttechnische ErschlieBung

Die im Bebauungsplangebiet vorhandenen Hauptver- und Entsorgungsleitungen sind zu be-
riicksichtigen und eine Uberbauung zu vermeiden. Sollte dennoch eine Umvertegung erfor-
derlich werden, gehen die entstehenden Kosten dieser Manahme zu Lasten des Verursa-
chers. Neu zu verlegende Versorgungsleitungen sind in éffentliche Verkehrsflachen einzu-
ordnen. Hierzu werden mit den Bauherrn entsprechende Vertrage abgeschlossen. Im Ein-
zelnen ist die Versorgung des Gebietes wie folgt gesichert:
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Trinkwasserversorgung

Das Bebauungsgebiet ist erschlossen durch Wasserversorgungsleitungen in den umliegen-
den Straflen. Anschlussméglichkeiten fir die geplante Bebauung sind gegeben im Bereich
Altmarkt-Westseite, An der Kreuzkirche, in der Pfarrgasse und Schulgasse.

im Bereich des Baugebietes befinden sich mehrere Versorgungsleitungen, die auer Betrieb
sind. In Abhangigkeit vom Wasserbedarf - einschliefilich Léschwasserbedarf - ist die Er-
schlieBungslésung zu gestalten. Um eine hohere Versorgungssicherheit zu erreichen, wurde
die Verbindungsleitung zwischen "An der Kreuzkirche" und "Altmarkt-Westseite" im Jahr
1998 in Nennweite 200 wieder hergestellt.

Ggf. anzuordnende Sprinkieranlagen zum Feuerléschwasser-Objektschutz sind mittelbar
dber Behdlter mit freiem Auslauf an das Trinkwassernetz anzuschlie@en.

Die Trinkwasserleitung im Bereich des Durchganges vom Altmarkt zur Kreuzkirche wurde
1998 in Nennweite 200 umverlegt.

Den nordwestlichen Teil des Flurstiickes 3183 quert eine Tnnkwasserleltung DN 100 (Verle-
gung in diesem Abschnitt im Schutzrohr DN 200).

Auf der Westseite des B-Plangebietes verlaufen 2 Hauptleitungen DN 500 und DN 200 zwi-
schen Dr.-Kulz-Ring und Altmarkt/Wilsdruffer Stral3e innerhalb der Seestralle.

Derzeit besteht fur die noch unbebauten Flurstiicke eine Anschlussmdéglichkeit, welche einen
normalen Verbrauch unterstellt. Dartber hinaus gehende Bedarfsanforderungen kénnen u.
U. eine Anpassung der ErschlielBung erfordern.

Vorzugsweise sind Anschlusslésungen zu fordem, die eine Nutzung des Leitungsbestandes
(Stichleitungen) in der Schreibergasse und Pfarrgasse gewahrleisten.

Entwésserung

Im Bereich der geplanten Bebauung des Altmarktes sind Abwasserkanale vorhanden, die fur
die Entwésserung der geplanten Gebéude ausreichend bemessen sind. Fir die Planung der
neuen Gebaude ist die Lage der vorhandenen Kanéle, insbesondere des Kanals 1000/1500
mm, zu beriicksichtigen.

Stromversorgung

Die Versorgung mit Elektroenergie setzt die Leistungsanmeldung fir das Gesamtgebiet und
die Angabe der Kundenstruktur voraus.
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Die Anbindepunkte und die notwendigen Trafostandorte kénnen erst nach Vorliegen der
Leistungsanmeldungen festgelegt werden.

Flachen far Trafostandorte sollten innerhalb der Uiberbauten Grundstucksﬂache angeordnet
werden.

Fernwidrme

Die FernwéarmeerschlieRung erfolgt Uber die bereits verlegten Leitungen in den vorhandenen
Straflen und &ffentlichen Flachen.

Der das Bebauungsgebiet querende Heizkanal ist "aulier Betrieb" und kann rickgebaut wer-
den. AuRerdem ist es notwendig, die durch Schachtarbeiten angeschnittenen Offnungen des
Heizkanals fachgerecht gegen Bodenwasser sowie Erd- und Verkehrslast zu sichern.

Im Jahre 1994 ist im Bereich der Schulgasse aulerhalb der geplanten Baugrenzen eine
Fernwarmeleitung 2 x DN 250 verlegt worden.

Die Trasse ist zur ordnungsgema!&en Betriebsfuhrung des Fernwarmenetzes notwend:g und
darf durch die Bauarbeiten in ihrer Lage nicht beeintrachtigt werden.

Das durch den Bebauungsplan umfasste Gebiet befindet sich im Fernwérmevorranggebiet
26er Ring, d. h. zur Raumheizung, Gebrauchswarmwasserbereitung und Klimatisierung soll-
te Fernwarme eingesetzt werden.

Gas
Eine Erdgasversorgung ist in diesem Gebiet nicht vorgesehen.

Fernmeldeversorgung

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsaniagen (TK-Anlagen) der Deutschen Te-
lekom. Diese TK-Anlagen befinden sich im Bereich der StraRenkdrper, so dass Baufreima-
chung nicht notwendig ist. Der Kabelkanal entlang des Dr.-Kiilz-Rings stellt eine hochwertige
Anlage dar, die Einstiege der Schachtbauwerke miissen generell wihrend der Bauphase
zuganglich gehalten werden. )
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Der flichenhafte Ausbau des Telekommunikationsnetzes der Deutschen Telekom AG, T-
Com, ist weitgehend abgeschlossen. Damit ist eine bedarfsgerechte Versorgung abgesi-
chert. GréRere Erweiterungen ergeben sich in den ndchsten Jahren nur durch neu entste-
hende Bedarfe.

16. Grundlagen/ Gutachten

1. Strukturstudie

2. Darstellung der vorgeschlagenen Bebauungskonzepte

offengelegte Fassung vom 11.11.1993
Oberarbeitete Fassung SPA vom 01.02.1994

Beschlussfassung der STVV (Empfehlung auf der Grundlage des Entwurfes
der Architektenkammer vom 16./17.12.1993

Entwurf Kaiser + Bauer vom 01.02.1994

Entwurf Architektenkammer vom 21.02.1994

Uberarbeitete Fassung Architektenkammer vom 26.04.1994
Gestaltungsplan -

3. Ubersichtsplane

- Strukturplan Innenstadt
- Bestand vor 1945
- Lage- und Héhenplan, Bestand

4. MaRangaben zur Umgebungsbebauung und zu den Geb&udeabstanden

5. Besonnungs-, Beleuchtungs- und BelUftungsgutachten des Ingenieurbiiros Lohmeyer
Radebeul vom 11.11.2005

6. ErschlieBung
Stadttechnik, Bestandsplan
HaupterschlieBungsachsen Stadttechnik
Neu- und Umbau é&ffentl. Verkehrsflachen



