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" A.  Einleitung

1'. '> Lage und Graﬁe des Plangebietes

Das Plangebiet ,Freiladebahnhof Ost / Westselte“ befindet sich |m Stadtbezirk Mitte, Ortsteil
Zentrum-Ost. )

Der raumliche Geltungsbereich des rechtsverbindlichen B-Plans Nr. 106.1 wird umgrenzt von
den Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG im Nordwesten, der Brandenburger Briicke im
Osten, der Brandenburger Stralte im Sldosten und der Strale Sachsenseite im Sudwesten.
Das Gebiet hat eine Grél3e von ca. 8,4 ha. Der B-Plan wurde in der Ratsversammiung vom
21.01.2009 beschlossen und mit Bescheid der Landesdirektion vom 07.04.2009 genehmigt.
Die Genehmigung des B-Planes Nr. 106.1 wurde am 09 05.2009 im Leipziger Amtsblatt Nr.
10/2009 versffentlicht.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst die Gewerbegebiete und die StralBenverkehrs~
flache des stddstlichen Teils des B-Plans mit einer Grée von rund 3,8 Hektar.

Die rsumliche Lage des Anderungsbereichs ist aus der Ubersichtskarte auf S. 1-dieser Be-
grindung und aus der Planzeichnung zu ersehen. Der exakte Verlauf der Grenze des raumli-
chen Geltungsbereiches und die betroffenen Flurstiicke bzw. Flurstiicksteile kénnen aus der
Planzeichnung sowie aus dem Teil C, Kap. 10, dieser Begriindung entnommnien werden. .

2, Planungsanlass und -erfordernis -

Ziel des B-Plans 106.1 war es, den ungenutzten Zustand der brach gefallenen zentrumsna-

- hen Flachen zu beenden und sie einer neuen Nutzung zuzufithren. Schon bald nach Rechts-

kraft des B-Plans wurde jedoch deutlich, dass die Flachen im Gewerbegebiet sich nicht mit
dem festgesetzten Grundstiickszuschnitt vermarkten lassen. Die Anderung der Flachenzu-
schnitte inklusive der Anpassung von Baugrenzen und weiterer Festsetzungen erfordert da-
her eine Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans. Die 1. Anderung erfolgt im Ub-

rigen im Einvernehmen mit dem Flacheneigentiimer, was bereits im Stadtebaulichen Vertrag

zum B-Plan Nr. 106.1 zwischen Stadt und Vorhabentrager in Aussicht gestellt worden war.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Das wesentliche Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes besteht unverandert darin, die
Voraussetzungen fir eine geordnete und standortgerecht auf die Umgebung abgestimmte
Reaktivierung der Flachen zu schaffen. Im Fortgang der Vermarktung hat sich gezeigt, dass -
die gewunschten. Entwicklungsimpulse und Synergieeffekte auf den Gewerbeﬂachen an der
Bahnanlage mit weniger tief geschnitten Baufeldern entstehen kénnen.

- Um an der stadtebaulich bedeutenden Brandenburger StralRe hochwertige Gewerbegrund-
stiicke entwickeln zu kénnen, die zu einer nachhaltigen Standortaufwertung und einem

Image= und- Attraktlv:tatsgewmn an der rdumlichen Nahtstelle vom Leipziger Hauptbahnhof,

.dem Innenstadtrand und dem Leipziger Osten fihren, soll — in Abstimmung mit dem Vorha-

bentrager — die im rechtsverbindlichen B-Plan festgesetzte Planstrafse A nach Norden ver-
schoben werden.

Weiterhin wird der Bebauungsplan Planungssxcherhelt far zukinftige Nutzer des Gebtetes
sowie bestehende gewerbliche Nutzungen und Betriebe schaffen. ~

Mit dem Bebauungsplan sollen die ggf. entstehenden Probleme in gerechter Abwiagung der
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander im Hinblick auf ein
nachhaltiges Gésamtkonzept gelést werden. A

Dazu werden u. a. die Umweltbelange gepriift und ggf erforderhche MaBnahmen zur Siche- -
rung der Umweltbelange festgelegt.

Mit der Planung werden im Einzelnen die nachstehend aufgefiihrten Ziele verfolgt
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341 MaR der Nutzung

 Unterschiedliche Bauhdhen

Im Rahmen der 1. Anderung soll im blslang unbebauten Teil des Gewerbegebletes entlang
der -StraRe Sachsenseite durch die Aufnahme der textlichen Festsetzung TF 22 die Méglich-
keit erdffnet werden, im Teil-Baugebiet GE 1.1 (durch Knotenlinie abgegrenzt) ausnahmswei-
se die maximal zuldssige Bauhshe von 124,6 m auf 134,6 m Uber Normal-Null zu erhdhen
(dies entspricht einer Erhéhung der maximal zuléassigen Traufhohe von bislang rund 14 m
Uber der Gelandeoberflache auf rund 24 m Gber Gelande).

Die ausnahmsweise Zuléssigkeit setzt voraus, dass im Rahmen eines Bauantragsverfahrens
u.a. auch die Einbindung in das stadtebaulich-architektonische Umfeld und die Einhaltung der
Abstandsregelungen der Sachsischen Bauordnung gepriift werden miissen. Eine stadtgestal-
terisch vertragliche Einbindung ist méglich, da auch die stidwestliche Seite der StraRe Sach-
senseite vor einigen Jahren mit einem entsprechend hohen Biirogebéude der DB Netz AG
bebaut wurde. Die ausnahmsweise Zulassigkeit soll réumlich auf das Tell-Baugeblet GE 1.1
beschrankt bleiben.

Durch die Verschiebung der PIanstraBe A um rund 26 m nach Norden ist die Bebauungstiefe
des Gewerbegebietes zwischen Brandenburger Strafle und PlanstraBe A deutlich groRer
geworden. Stadtebauliches Ziel der Stadt ist es nach wie vor, eine bauliche Einfassung der
Brandenburger Strale (entlang der festgesetzten Baulinie) zu erreichen. Im rickwartigen
Bereich — also in den Flachen an der Planstrate A — ist die Festsetzung einer Mindestbauhé-
he von 11 m und das Einhalten der geschlossenen Bauweise zur Verwirklichung dieses Ziels
stadtebaulich aber nicht mehr erforderlich. -

‘Daher wurde durch Knotenlinie das Teil- Baugeb:et GE 2.2 vom Teil- Baugeblet GE 2.1 abge-
grenzt; im GE 2.2 gelten lediglich die Festsetzungen wie im GE 1.2 (keine Bestimmung der -
Bauweise, lediglich Festsetzung von Baugrenzen, keine Mindest-Traufhéhe).

Die Unterteilung des GE 2 in zwei Bereiche ist daher keine neue Festsetzung, sondern ledlg-
lich eine Konsequenz aus der Verschiebung der Planstrale A, namlich die Anpassung der
Festsetzungen entsprechend dem unveranderten planerischen Ziel der baulichen Einfassung.

3.2 Verkehr‘

A) ' Verlegung der PlanstraBe A nach Nordwesten

Um Néuansiedfungen zu erméglichen, soll die verkehrliche Erreichbarkeit der Grundstiicke
gesichert und verbessert werden. Im Einzelnen ist die bestehende Ladestrae zu ersetzen
und in ihrem neuen Verlauf als &ffentliche Verkehrsflache zu widmen.

Im Rahmen der 1. Anderung soll die ErschlieBungsstrale (,Planstrale A®) im Geltungs-
bereich der 1. Anderung um etwa 26 m nach Nordwesten verschoben werden; die Strae soll
im Anschluss an das Sondergebiet dergestait festgesetzt werden, dass dort eine Wende-
schleife mit Begrinung und Parkplatzen auf der Mittelinsel Platz findet: Die Gewerbegeblete
einschlielich der Baugrenzen werden der StraBenverlegung angepasst

B) Sicherung der ErschlieBung des Grundstiicks Brandenburger StraBe 3

Derzeit ist die verkehrliche ErschlieBung des ehemals bahneigenen, nun einer privaten Firma
gehérenden Grundsticks Brandenburger Strate 3 (Flurstiick 3918/22) nicht hinreichend ge-
sichert (vgl. Stellungnahme der DB Services Immobilien GmbH vom 14.07.2008 sowie Stel-
lungnahme des neuen Eigentimers).

Im Zuge der 1. Anderung soll die ErschlieBung des Flursticks 3918/22 uber das Nachbar-
Flurstick 3918/23 zur StraRe Sachsenseite mittels zeichnerischer Festsetzung einer Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung gesichert werden. Die Stadt und der Flachenei-
gentimer des Flurstiickes 3918/23 schlieRen vor Satzungsbeschluss einen Zusatzvertrag, in
dem geregelt ist, dass innerhalb dieser Verkehrsflache eine Privatstrafie (Eigentliimerweg
.S.d. §3 Abs. 1 Nr. 4c des Sachsischen StraBengesetzes) auf Kosten des Fldcheneigentl-
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mers gebaut und unterhalten wird, die den niveaugleichen Anschluss an das Grundstiick
Brandenburger StraRe 3 sichert. Im Bereich des. Anschiusses befindet sich derzeit lediglich
ein Zaun, so dass die Anderung der ErschlieRung zumutbar ist. Die ErschlieBung fur die
Mullabfuhr ist Gber einen Haltepunkt in der StraRe Sachsenseite gesichert.

3.3 Griin

Innerhalb der Wendeschleife der Planstralle A soll ,Verkehrsgriin“ festgesetzt werden. Dort
sollen sowoh! sechs Baume (Hochstdmme) als auch 12 Pkw-Stellplatze auf einer Flache bis
zu 155 m? Platz finden. Diese Festsetzung dient der Gestaltung des Baugebletes und der
Sicherung der Belange des Umweltschutzes. :

4. Verfahren

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans 106.1 wurden auf der Grundlage des
BauGB bisher folgende Verfahrensschritte durchgefuhrt

(\ . |Verfahrensschritt / Beschluss | ‘ , Datum

Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des B-Plans
Nr. 106.1 ,Freiladebahnhof Ost / Westseite* ' 18.05.2011

Betei!igung der Trager 6ffentlicher Belange (T6B) geméB § ‘
13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB mit Schreiben vom _ - 22.12.2009

Beteiligung der Trager éﬁehtlicher Belange (T6B) zum Ent-
wurf und Benachrichtigung tber die 6ffentliche Auslegung . ,
gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 23.08.2011

Offentliche Ausleghng des Entwurfes gemaR § 3 Abs. 2
BauGB, bekannt gemacht im Lemznger Amtsblatt Nr 14/2011 '
vom 13.08.2011 23.08.2011 bis 22.09.2011

A Dieses Verfahren wird als vereinfachtes Verfahren gemai § 13 Baugesetzbuch (BauGB)
(\ durchgefuhrt, da die im § 13 Abs. 1 BauGB genannten Voraussetzungen erfullt sind.

e  Die Grundziige der Planung des bestehenden Bebauungsplanes werden durch diese
Anderung nicht beriihrt.
Die Grundziige der Planung des bestehenden Bebauungsplanes werden durch diese
Anderung nicht beriihrt, da die vorgesehenen Nutzungen im Plangebiet des (ur-
spriinglichen) B-Plans, ihre rdumliche Gliederung sowie die verkehrliche Erschhef&ung
in den Grundzilgen unverandert bleiben. Neu sind lediglich die leicht nach Norden-
verschobene Lage der Planstrae A, die ErschlieRung eines Grundstiicks tber die -
Sachsenseite und die aushahmsweise Zulgssigkeit der Uberschreitung der maximal
zulassigen Bauhéhe in einem kleineren Teil des Gewerbegebietes (GE 1.1). Hinsicht-
lich. der PlanstraRe A dndern sich weder der Einmuindungsbereich in die Brandenbur-

- ger StraRe noch die Anbindung an die interne ErschlieRung des Sondergebxetes noch

im Wesentlichen die Eingriffsbilanzierung der Versiegelung.

e  Die Zulassrgkelt von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
tréglichkeitsprifung. nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertréaglichkeitsprii-
fung oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet. Nahe-
res siehe Kap. 7 Umweltbelange.

) Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der i in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiter bestehen nicht. Naheres siehe Kap. 7 Umweltbelange.

Stand: 13.03.2013
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Von den frihzeitigen Betéiligungen der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der
Trager 6ffentlicher Belange (ToB) gemaR § 4 Abs. 1 BauGB wurde unter Anwendung des §
13 Abs..2 Nr. 1 BauGB abgesehen. :

Nach Beschlussfassung durch die Ratsversammlung der Stadt Leipzig wird die 1. Anderung
des B-Plans Nr. 106.1 der Landesdirektion Leipzig zur Genehmigung vorgelegt und nach
Erteilung der Genehmigung im Leipziger Amtsblatt bekannt gemacht. Mit dem Inkrafttreten
der Satzung uber die 1. Anderung wird die Satzung Uber den urspriinglichen Bebauungsplan
im Anderungsbereich vollstandig ersetzt und tritt automatisch (ipso jure) auer Kraft.

B. Grundlagen der Planung

5. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

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

51  Topografie

Das Plangebiet ist nahezu eben Die durchschnittliche Héhe der Flache liegt bei ca. 110 m
tber Normal-Null (NN). Die nérdliche, éstliche und westliche Umgebung des Plangebietes
_ liegt z. T. erhoht bei ca. 111 m Gber NN, so dass sich angrenzend an die Ge!tungsberelchs—
grenze und innerhalb des Geltungsberetches Bdéschungen befinden.

5.2 Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Die Bebauungsstruktur des Gebietes besteht — soweit noch vorhanden — tGiberwiegend aus
Lagerhallen und alten Speichern, die noch aus der Zeit der Anlage des ehemaligen Sachsi-
schen Giterbahnhofs zwischen 1906 und 1913 stammen und z. T. fir neue Nutzungen mo-
dernisiert wurden. Ein groRer Teil der Flachen in den zukiinftigen Teil-Baugebieten ist inzwi-
. schen berdumt und planiert worden.

Die Lagerschuppen sind meist eingeschossig, die Spe:chergebaude ein- bis dreigeschossig.
Das an der Brandenburger Straflle gelegene denkmalgeschitzte ehemalige Verwaltungsge-
baude der Bahn weist vier bzw. funf Geschosse auf.

~ Die vorhandenen Lager- und Speichergebsude werden teilweise fur Lagerzwecke weiterge-
nutzt oder sind durch Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe umgenutzt worden. Im né&rdli-
chen und westlichen Bereich befinden sich umfangreiche Brachfldchen. :

Die Flachen entlang der nordwestlichen = Geltungsbereichsgrenze (Flursticke 3918/46;
3918/47 und der groRere Teil des Flurstiicks 3918/44) sind derzeit noch als Bahnanlage ge-
widmet, da in diesen Bereich noch Leitungen der Bahn verlaufen. Die Bahn hat im Januar
2010 fur die Flurstiicke Nr. 3918/23, 3918/24 (beide Sachsenseite) und fir eine Teilflache
des damaligen Flurstiicks Nr. 3918/29 einen Antrag auf Freistellung von Bahnbetriebszwe-
cken gestellt. Mit Bescheid des Eisenbahn-Bundesamtes, Auflenstelle Dresden vom
11.06.2010 und der Veroffentlichung im Leipziger Amtsblatt Nr. 14 vom 07.08.2010 wurde die
Freistellung dieser Flache von Bahnbetriebszwecken rechtsgtiltig. Die Planungshoheit liegt
damit uneingeschrankt bei der Stadt; eine nachrichtliche Darstellung in der Planzeichnung ist
~ fur die entlassenen Flachen nicht mehr erforderlich. '
Anhang IV enthélt einen Auszug aus der ALK (automatisierte Liegenschaftskarte) der Stadt
Leipzig vom 18.3.2011. '
Die eigentliche Nutzung des Freiladebahnhofs, der Umschlag und die Lagerung von Gltern,
die Uber die Schiene transportiert werden, findet nicht mehr statt. Die Gleisanlagen wurden
bereits demontiert. Mit dem Neubau der Brandenburger Briicke und der Schlieung der vor-
handenen Gleisdurchlasse bestehen keine Bahnanschliisse mehr fir dieses Gebiet.

Stand: 13.03.2013
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5.3  Vorhandene Wohnbevélkerung - ‘ - |

Im Plangebiet befinden sich keine Wohnungen.

. 54 Vorhandene Freiflichen und ihre Nutzung

Im Plangebiet befinden sich keine &ffentlich nutzbaren Freiflachen. Die Vegetationsbesténde
innerhalb des Plangebietes beschranken sich derzeit neben Ruderalfldchen auf wenige Ein-
zelbdume und Strauchflachen. In der Brandenburger Stralle’ (auBerhaIb des Geltungs-
berelches) wurden im Zuge des Ausbaus neue Baumreihen gepflanzt.

5.5' Soziale Infrastruktur

Im Plangebiet befinden sich keine sozialen Infrastruktureinrichtungen.

56 Technische Infrastruktur

5.6.1  Verkehrsinfrastruktur
ErschiieBung durch den &ffentlichen Verkehr (OPNV)
Das Plangebiet ist mit éffentlichen Verkehrsmitteln gut zu erreichen. Der Hauptbahnhof liegt

- in unmittelbarer Nahe, Strallenbahnlinien halten in der Eisenbahnstrafle und im unteren Ab-

schnitt der Rosa-Luxemburg-Strafe in einem Abstand von ca. 300 m zum Plangebiet.

ErschlieBung durch den motorisierten Individualverkehr (MIV)

Die vorhandene Ladestralle hat eine Breite von 14 bis 17 m. Sie ist niveaugleich gestaltet
und in groBen Teilen gepflastert (Reihensteinpflaster Granit). Teilweise sind die Fldchen mit
Asphalt lberformt. : '

Die duBere ErschlieBung erfolgt Uber die Brandenburger Strale und die Strale Sachsensei-

te. Die Brandenburger StraRe wurde im Jahr 2000 vierspurig ausgebaut. Die Fahrtrichtungen
sind durch einen begriinten Mittelstreifen voneinander getrennt der Radverkehr wird Uber
stralenbegleitende Radwege gefihrt.
Die das Plangebiet tangierenden Kreuzungsbereiche Hans-Poeche- StraBe / vorhandene La-
destraBe / Brandenburger Strafle und die Stralle Sachsenseite / Brandenburger Stralle smd
als signalisierte Vollknoten ausgebaut.

5.6.2 Ver-und Entsorgungsanlagen

Das Plangebiet liegt innerhalb eines vorrangig mit Fernwarme zu versorgenden Gebietes der
Stadt Leipzig und wurde 2009 mit einer Fernwarmeleitung erschlossen, die die Baugebiete
quert. Netzerweiterungen zum Anschluss der einzelnen Baugrundstiicke sind méglich. '

Das Plangebiet ist weiterhin durch periphere Leitungen (Trinkwasser, Schmutzwasser, Elek- -

“troenergie, Stadtbeleuchtung, Telekommunikation) erschlossen. Der Zustand der Anlagen ist

teilweise nicht bekannt, daher ist die Notwendigkeit von Baumafinahmen zur Verbesserung :
der technischen Infrastruktur wahrscheinlich.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber eine neuverlegte Trinkwasserleitung im Zuge der

PlanstraBe A. Das im Plangebiet nordwestlich der Brandenburger Strale vorhandene Trink-

wassernetz befindet sich nicht in der Rechtstragerschaft der Kommunalen Wasserwerke

Leipzig. A
Die Abwéasser der Grundstiicke an der Sachsenseite sowie Brandenburger Stralle 3 werden

Uber eine im Eigentum der Bahn befindliche, das Plangebiet querende Abwasserleitung ent-

sorgt. Fur die Abwasserentsorgung der Ubrigen Gewerbegrundstiicke erfolgt tiber das nord-
ostlich anschlieBende Sondergebiet. Bereits bei der Bebauung des benachbarten Sonderge-
bietes wurde dort ein Abwasser—Entsorgungssystem (Trennsystem) errichtet, das fir die An-
bindung der Gewerbefldchen im Anderungsbereich — in Abhangigkeit vom Versiegelungsgrad
u. U. unter Zwischenschaltung von Regenruckhaltebecken ausreichend dimensioniert ist.
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Der nachstgelegene Anschlusspunkt an das Stromversorgungsnetz der Stadiwerke Lelpzng
befindet sich im Bereich Brandenburger Strae / Hans-Poeche-Stralle.

“Im Randbereich des Plangebietes sind Gasleitungen vorhanden, die aber groftenteils stlllge-

legt sind; ErschlieBungsmaRnahmen fir eine Gasversorgung sind nicht vorgesehen.

Im Bebauungsplan wird als Darstellung chne Normcharakter auf eine im Plangebiet verlau-
fende Hauptversorgungsleitung hingewiesen:

- eine unterirdische Leitung fir bahnbetnebsnotwendlge Kabel verlauft entlang der
nordwestlichen Plangebietsgrenze. :
5.7 Umgebung

Das Plangebiet liegt mit seiner sudlichsten Flache etwa 600 m von der Leipziger Innenstadt
entfernt. Im Nordwesten, hinter der Béschung grenzen Anlagen der Bahn an, die eine raumli-

‘che Barriere bilden und zu einer einseitigen Orientierung nach Suden bzw. Osten fithren. Die

Brandenburger StraRe wurde im Jahr 2000 ausgebaut und stellt neben der Hermann-
Liebmann-StraRe und der Torgauer Strale die Verbindung uber die Bahnanlagen hinweg in
die nérdlich angrenzenden Quartiere der Stadt her. Ostlich der Brandenburger Strafe liegt

ein weiteres Bahnareal, das wie das Plangebiet gewerblich genutzt wird. Das Areal war eben-

falls Bestandteil des ehemaligen Sachsischen Guterbahnhofs. Bausubstanz und -struktur ent-
sprechen der des Bebauungsplangebietes Nr. 106.1.

Raumprégend ist vor allem die erhalten gebliebene Bebauung des ,Industriepalastes” stdlich

der Brandenburger / Mecklenburger Stralle, die auch fur das Plangebiet Ma%stabe in Bezug
“auf Baumasse und Héhenentwicklung setzt.

Mit dem Neubau des Dienstleistungs- und Verwaltungskomplexes der Deutschen Bahn AG
(DB Netz) parallel zur sidlichen Brandenburger Strafle wurden die direkten raumlichen und
funktionalen Bezlge des Plangebietes zu den Funktionsbereichen Hauptbahnhof und Innen-
stadt eingeschrankt.

5.8 . Eigentumsverhiltnisse / Besitzverhiltnisse

Die Flachen im Plangebiet befinden sich in privatem Eigentum. Ein Teil der Geb&ude ist ver-
pachtet oder vermietet. Die angrenzenden Straenverkehrsflachen der Brandenburger Stra-
Re und der StraBe Sachsenseite befinden sich im Eigentum der Stadt Leipzig oder sollen in
ihr Eigentum Uberfihrt werden; sie sind als stadtische Straflen gewidmet.

6. Planerische und rechtliche Grundlagen

Zu den umweltrelevanten Grundlagen siehe das Kapitel zu den Umweltbelangén (vgl. Teil B,
Kap. 7 ff.). Im Zuge des Verfahrens der 1. Anderung wurde gepriift, ob die Anderung der
Festsetzungen mit den Aussagen Ubergeordneter Plane vereinbar ist.

6.1 Prlanungs"rechtl‘ii‘:he Grundlagen

6.1.1 Landesentwncklungsplan :

Die 1. Anderung ist, ebenso wie der urspriingliche B Plan 106.1, mit den Aussagen des Lan-
desentwicklungsplans (LEP 2003) vereinbar. Insbesondere der Grundsatz 6.1.1 des LEP
spricht fir die Anderung, da nach diesem Grundsatz ,die rdumlichen und infrastrukturellen

Voraussetzungen fir eine nachfrageorientierte Entwicklung attraktiver Industrie- und Gewer-

bestandorte geschaffen werden, um damit zur Ansiedlung neuer sowie zur Erhaltung, Erwei-
terung und Umstrukturierung bestehender Industrie- und Gewerbebetriebe beizutragen.*
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6.1.2 Regionalplan

Die 1. Anderung ist (ebensb wie der urspriingliche B-Plan 106.1) auch mit den Aussagen des
Regionalplanes Westsachsen (in Kraft seit dem 25. 07.2008) vereinbar.

6.1.3 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Leipzig aus dem Jahr 1994 werden die .
Flachen im Umgriff des Anderungsbereiches des Bebauungspianes Nr. 106.1 ,Fréiladebahn-
hof Ost / Westseite" als Bahnflachen dargestellt. Mit Durchfithrung des férmlichen Freistel-
lungsverfahrens beim Eisenbahnbundesamt ist zwischenzeitlich der weit Gberwiegende Teil
der nicht mehr bahnbetrieblich genutzten Flachen in die Planungshohelt der Stadt Uberge-
gangen. _
Mit den beabsichtigten Festsetzungen im Anderungsbereich des Bebauungsplans kann das_
Entwicklungsgebot gemal § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch zurzeit nicht eingehalten werden. Ge-
méaRk § 8 Abs. 4 Satz 2 Baugesetzbuch kann bei Fortgeltung eines Flichennutzungsplans
nach einer Gebiets- oder Bestandsveranderung von Gemeinden ein Bebauungsplan vor der
danach notwendigen Anderung oder Erganzung des FNP aufgestellt oder geandert werden, .

. wenn wichtige Griinde vorliegen und wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten anzuneh-

men ist, dass der Bebauungsplan def beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Ge-
meindegebietes nicht entgegenstehen wird, d.h. mit den zukunftlgen Darstellungen des Fla-

.chennutzungsplanes Ubereinstimmen wird.

Das ist hier der Fall: Dringende Griinde, die die Aufstellung des Bebauungsplanes vor Auf-
stellung bzw. Ergénzung des FNP fur den fraglichen Bereich fordern, sind wie folgt gegeben:

Eine eigenstandige Aufstellung bzw. Ergénzung des FNP fir den Bereich ist weder zweckma-
Rig noch sachgerecht. Die Aufstellung bzw. Erganzung des FNP fiir den fraglichen Bereich
kann deshalb nur im Rahmen des derzeit laufenden Verfahrens zur Anderung und Ergénzung
des FNP der Stadt Leipzig (FNP-Fortschreibung) materiell und formeil sachgerecht durchge-

fuhrt werden. Die FNP-Fortschreibung firr die gesamte Stadt ist allerdings nicht in dem Zeit-
“raum zu leisten, in dem Instrumente zur Sicherung der Bebauungsplanung gegeniiber Vorha-

ben, durch die die Planung unméglich gemacht oder wesentlich erschwert werden wiirde, an-
gewendet werden kdnnen. :

Der beabsichtigten Entwicklung des Gemeindegebietes wird der Bebauungsplan nicht entge-
genstehen; da er die beabsichtigte Entwicklung hinsichtlich der Steuerung von Gewerbean-
siedlungen verbindlich umsetzt. Im Rahmen der FNP-Fortschreibung ist vorgesehen, die Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans in ,gewerbliche Bauflache® zu anderri.

Nach dem derzeitigen Stand der Planungsarbeiten zur Fortschreibung des FNP I:egen, auch

im Ergebnis der bereits durchgefithrten frihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit und der
Trager 6ffentlicher Belange, keine Hinweise dafiir vor, dass von der Anderung in ~gewerbliche

_Bauflache® abweichende Darstellungen in den FNP aufzunehmen wéren.

Daher ist davon auszugehen, dass der Bebauungsplan in der Fassung seiner 1. Anderung
aus den kiinftigen Darstellungen des FNP entwickelt sein wird.

6.1.4 Landschaftsplan

Fir das Stadtgebiet von Leipzig wurde ein durch die Ratsversamrhlung am 15..12.1999 be-
schlossener Landschafisplan aufgestellt, der auf die eingemeindeten Ortsteile ausgedehnt,
inhaltlich fortgeschrieben und einer Strategischen Umweltpriifung (Februar 2009) unterzogen
wurde. Der aktuelle Entwurf des Landschaftsplanes befindet sich derzeit gemeinsam mit dem
Flachennutzungsplan im Verfahren. :
Der Landschaftsplan wurde fiir den baulichen Innen- und AuRenbereich aufgestellt und ist die
flir die Bauleltplanung zundchst relevante. Zusammenfiihrung und Grundlage der Umweltbe-
lange. :

Der Landschaftsplan stellt im Integnerten Entwmklungskonzept fur den Planungsraum folgen—

. de Planungsziele dar:
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- Teilraumliches Leitbild LB 12 — Industrie- und Gewerbestandorte, groRflachige Gleisanla-
gen(...)

- Schaffung von begriinten Frelraumen an vorhandenen und geplanten Industrie- und Ge-
werbestandorten, groRflachigen Gleisanlagen und deren verkehrlichen ErschlieBungen;
Verkniipfung mit dem Griinsystem der Stadt; stadtklimatische Entlastung durch hohen
Durchgriinungsgrad (Vegetation), Abbau der Bamerewwkung durch Elnbmdung in die All-
tagsrouten des Geh- und Radverkehrs.

Das Plangebiet liegt in einem vordringlichen klimatisch-lufthygienischen Sanierungsbereich

(Landschaftsplan, Zielkonzept Klima/Luft)‘ '

Die 1. Anderung ist ebenso wie der urspriingliche B-Plan 106:1 mit den Aussagen des Land-
schaftsplans vereinbar.

6.1.5 Bebauungsplane

Der Bebauungsplan 106.1 ist durch Veréffentiichung der. Genehmlgung am 09.05.2009
rechtsverbindlich geworden. Sein nordéstlicher Teil, direkt an den Anderungsbereich an- -
schliefend, bleibt von der 1. Anderung ausgeklammert. In der Umgebung des Bebauungs-
planes 106.1 befinden sich weitere Bebauungsplane (in Aufstellung oder als Satzung be-
schlossen) sowie ein (Stralen-) Planfeststellungsgebiet:

— Bebauungsplan Nr. 11 ,Gebiet Innere Ostvorstadt”,
— Bebauungsplan Nr. 83 ,Otto-Runki-Platz®,

— Bebauungsplan Nr. 92 ,Business-Bogen am Friedrich-List-Platz” (rechtsver-
bindlich: 11.07.1994),

— Bebauungsplan Nr. 118.1 ,GrenzstraRe* (rechtsverbindlich: 11 09.1999) und
—  Planfeststellung B 6, OD Le|p219, Knotenbereich Friedrich-List-Platz.

6.1.6 Derzeltlge planungsrechtliche Situation

Die Flurstiicke 3918/23, 3918/24 und ein kleiner Teil des blshengen Flurstiickes 3918/29
(nunmehr 3918/44) an der Strale Sachsenseite sind mit Veréffentlichung im Leipziger Amts-
blatt Nr. 14 im August 2010 aus der Widmung fiir Bahnbetriebszwecke entlassen worden.

Anhang IV enthélt einen Auszug aus der ALK der Stadt Leipzig vom 18.3.2011.

~ Der grofite Teil der Flurstiicke 3918/44, 3918/46 und 3918/47. (alle zusammen ehemals
3918/29) ist derzeit noch bahngewidmete Flache. Die betroffene Fidche ist in der Planzeich-
nung nachrichtlich ibernommen. Bis zur férmlichen Freistellung von Bahnbetriebszwecken
geht der Widmungszweck dieser Flache den planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans vor. .
Die Ubrigen Flachen wurden bereits freigestellt, eine Aufhebung der eisenbahnrechtlichen
- Planfeststeliung ist damit erfolgt, so dass fur diese Bereiche die Zulassigkeit von baulichen
und sonstigen Nutzungen allein durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes bestimmt
wird. :

6.1.7 Denkmalschutz

Die 1. Anderung ist ebenso wie der urspriingliche B-Plan 106.1 mit den Erfordernissen des
Denkmalschutzes vereinbar. Im Plan erfolgt die nachrichtliche Ubernahme eines Baudenk-
mals (Brandenburger StraRe 3).

6.1.8 Stédtebaulicher Vertrag und ErschlieBungsvertrag / Zusatzvertrag

Der weit Giberwiegende Teil des Plangebiets des urspriinglichen Bebauungsplans 106.1 be-
findet sich im Eigentum eines einzelnen Grundeigentiimers. Dieser ist als Vorhabentrager be-
reit, die erforderlichen ErschlieRungsmafnahmen fir seine Teilfldchen durchzufiihren, den
Ausgleich fir die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe auf vertraghcher Grundla-
ge zu regeln sowie notwendige Folgekosten zu Ubernehmen. Zu diesem Zweck wurde zwi-
schen der Stadt Leipzig und dem Vorhabentrager auf Grundlage der §§ 11 und 124 BauGB
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ein Stadtebaulicher Vertrag und ErschlieBungsvertrag abgeschlossen. Mit dem 1. Andefungs-
verfahrens zum B-Plan 106.1 wird es notwendig, diesen Vertrag zu anzupassen, da sich
durch die Planénderungen Flachengréfen und Kosten verandern. Zu diesem Zweck wurde
daher nach dem Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung ein die Anderungen regelnder Zu-
satzvertrag abgeschlossen.

| 6.2 Sonstige Planungen

6.2,1  Stadtentwicklungsplan ,,Zentren®

Mit dem vom Stadtrat im Méarz 2009 beschlossenen fortgeschriebenen Stadtentwicklungsplan
(STEP) ,Zentren® verfugt die Stadt Leipzig Gber ein raumliches Ordnungskonzept zur Erhal-
tung und Entwicklung von Versorgungszentren und damit (iber ein auf die Erhaltung und
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Leipzig bezogenes stadtebauhches
Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 des Baugesetzbuchs.

Ziel ist — im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innen-
entwicklung der Stadt sowie jeweils auch ihrer Stadt- und Ortsteile — die Konzentration der
Versorgungsfunktion auf zentrale multifunktionale Versorgungsbereiche, die im Zentrum der
Wohnquartiere und fur die Wohnbevolkerung gut erreichbar angeordnet sein sollen. Dazu
weist der STEP auf der Basis eines abgestuften integrierten Zentrensystems zentrale Versor-
gungsbereiche verschiedener GréRe in entsprechender raumlicher Verteilung im Stadtgebiet
aus. Dies sind die Innenstadt, Zentren in den Stadtteilen und kleinteilige Versorgungslagen.
Grundlage dafir sind die tatsachlich vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche, die es zu
erhalten und weiter zu entwickeln gilt, sowie ermittelte Bereiche, die aufgrund ihrer rdum-
lichen Zuordnung zu den Wohnquartieren und der Verfigbarkeit von Flachen fur dte Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche geeignet sind.

Die in Leipzig zentrenrelevanten Sortimente sind in der ,Leipziger Sortimentsliste" zusam-
mengestellt. Die Bestimmung der Zentrenrelevanz- der Sortimente bzw. Warengruppen ba-
siert auf der Datenerhebung zum Einzelhandelsbestand in der Stadt Leipzig und der raumli-
chen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche. Die ,Leipziger Sortimentsliste” bildet
die Entscheidungsgrundlage zur Beurteilung der Zentrenrelevanz von Ansiedlungsvorhaben
im Einzelhandel in Leipzig. Vor allem stellt sie die Grundlage fiir stadtebaulich notwendige
Festsetzungen zum Ausschluss bzw. zur Beschrankung fur den Einzelhandel in der verbindli-
chen Bauleitplanung dar. Sie schafft damit fur die Stadt klare und einheitliche Zielvorgaben
fur die Beurteilung von Einzelhandel und Einzelhandelsansiedlungen auflerhalb der im STEP

" Zentren“ ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb der im STEP ,Zentren ausgewiesenen Versorgungs-
zentren. Wegen der rdumlichen Nahe und seiner Angebotsstruktur hat die Erhaltung und
Weiterentwickiung des A-Zentrums (Leipziger City innerhalb des ,Promenadenringes® inklusi-
ve Hauptbahnhof) vorrangige Bedeutung. :

Zu den Entwicklungszielen, die der in Fortschreibung befindliche- STEP Zentren nennt, zahlt
die Ergénzung der vorhandenen Branchen- und Betriebstypenmischung in der Innenstadt.
Die Erwelterung 'der oberzentralen Funktion Uber ihre derzeitige raumliche Ausdehnung hin-
aus ist dagegen restriktiv zu handhaben, da in den néchsten Jahren eine wichtige Zielstellung
fur die City ihre weitere stadtebauliche Aufwertung mit fur die Cityentwicklung férderlichen
Nutzungsergénzungen -ist. Dabei ist auch die Konsolidierung des in den letzten Jahren ent-
standenen hochwertigen und attraktiven Einzelhandelsbesatzes zu gewahrleisten. Aufgrund
dieser Zielsetzungen wird die Zuldssigkeit von Einzelhandelsnutzungen in den Gewerbege—
bieten weitgehend ausgeschlossen.

.6.2.2 Stadtentwicklungsplan ~Wohnungsbau und 'Stadterneuerung“

Der Stadtentwucklungsplan »YWohnungsbau und Stadterneuerung“ enthilt keine Aussagen far
das Plangeblet :
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6.2.3 Stadtentwicklungsplan ,,Gewerbliche Bauﬂachen“

Der Stadtentwicklungsplan ,Gewerbliche Bauflachen" ist die planensche Zielkonzeption der
Stadt Leipzig fur die Entwicklung der ,Gewerblichen Bauflachen” im Stadtgebiet. Die Fort-
schreibung des Stadtentwicklungsplans ,Gewerbliche Bauflachen von 1999 wurde am
13.07.2005 durch die Ratsversammlung beschlossen. Vorrangiges Ziel des Stadtentwick-
lungsplans ist es, mit einem. quantitativ ausreichenden und qualitativ differenzierten Angebot
an Gewerbeflachen den Wirtschaftsstandort Leipzig zu starken. Auf Basis einer nachhaltigen
Stadtentwicklung sollen sowohl| Bestandsgebiete gestarkt als auch neue Standorte bedarfs-
gerecht erschlossen werden. '

Hierfur wurden alle Gewerbegebiete Leipzigs groBer als 3 ha untersucht und ihr Potenzial
sowie Eignung flr ausgewahite Nutzungen (,Wirtschaftsgruppen®) ermittelt. Daraus konnten
Handlungsempfehlungen abgeleitet werden, mit denen die Entwicklung des Gebietes befér-
dert werden kann. Eine Einteilung der Gebiete nach vorrangigem und nachranglgem Hand-
lungsbedarf erfolgte tber ,Zielkategorien®.

Fir den Bebauungsplan ergeben sich aus dem Stadtent\mcklungsplan ,,Gewerbhche Baufla-
chen" folgende relevante Inhalte:

Das Plangebiet gehort zum Stadtentwicklungsplan-Gewerbegebiet Nr. 33 ,,Frelladebahnhof
Hbf-Ost" und ist Bestandteil der gewerblichen Nutzungen nordéstlich des Hauptbahnhofes.

Im Stadtentwicklungsplan wird der Sicherung und Entwicklung von Bestandsgebieten eine
hohe Prioritdt innerhalb der angestrebten Entwicklung der Stadt Leipzig eingerdumt. Der
Schwerpunkt soll dabei auf-der Revitalisierung brachliegender Standorte liegen, um den Frei-
flachenverbrauch zu minimieren ‘und die vorhandene Infrastruktur effizient auszunutzen.
Hierbei splelen Konversionsflachen von Bahn und Militar.aus gewerblicher Sicht insbesonde-
re dann eine wichtige Rolle, wenn sie Uber eine sehr gute infrastrukturelle Anbindung verfi-
gen und geringe Nutzungskonflikte mit Nachbarnutzungen erwarten lassen. Das Gebiet erfulit
aus Sicht des Stadtentwncklungsplans ,Gewerbliche Bauflachen® diese Anforderungen
- mit seiner innerstadtischen Lage am Hauptbahnhof und
- der gleichzeitig guten verkehrlichen Errelchbarkelt tiber die B 2 und durch den OPNV
'~ sowie
- den Uberwiegend wenig storempfmdhchen Umgebungsnutzungen Gewerbe und Bahn-
anlagen. - .
Das Gebiet erweist sich Iaut Stadtentwicklungsplan als besonders geeignet fur Dienstleis-
tungsunternehmen und anderes arbeitsplatzintensives Gewerbe. Wahrend straBenbegleitend
klassische Biiro- und Verwaltungseinrichtungen vorgesehen sind, kénnen sich auf den ande-
ren Flachen industrienahe Dienstleistungen oder kleinere Betriebe mit nicht stérender Pro-
duktion (verarbeitendes Gewerbe mit héheren Anforderungen an das Umfeld) ansiedein. Der
Stadtentwicklungsplan stuft das Gebiet in die Zielkategorie ,Revitalisierung® ein, in der die
Sicherung der gewerbhchen Nutzung im Vordergrund steht. ' '

6.2.4 Stadtentwicklungsplan ,,Offenthcher Raum und Verkehr*

" Der Stadtentwicklungsplan ,,Offenthcher Raum und Verkehr“ enthalt keine Aussagen fiur das ‘

Plangebiet.

6.2.5 Rahmenplanung / Vorbereitende Untersuchungén fiir eine Stidtebauliche Ent-
wicklungsmafinahme / Bebauungsplan Nr. 106

Bereits Ende 1998 hatte die Stadt Leipzig Vorbereltende Untersuchungen fur eine Stadtebau-
liche EntwicklungsmaRnahme sowie eine Machbarkeitsstudie mit integrierter Rahmenplanung
fir das Gebiet ,Freiladebahnhof — Hauptbahnhof-Ost* in Auftrag gegeben. Der Untersu-
chungsbereich umfasste die Flachen zwischen Brandenburger Strale, S- Bahn, Herrmann-
Liebmann-StraBe, Schulze-Delitzsch-Strale, Rosa-Luxemburg-Straf’e und Althner Stralle.

Verkehrsplanerische Untersuchungen sind parallel vom Buro Hoffmann-Leichter, Falkensee,
erarbeitet worden. Die Ergebnisse der verkehrsplanerischen Untersuchungen sind in die
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Rahmenplanung eingeflossen’. Unter anderem wurde zur Beurteilung der ErschlieBungssitu- -
ation — unter Beriicksichtigung der geplanten Nutzungsstruktur — ein verkehrstechnischer
Vorentwurf fur einen neuen Vollknoten zur Anbindung des Plangebietes an die B 2 (siidlich
der Brandenburger Briicke) erarbeitet. -

Die Rahmenplanung, als integratives Gesamtkonzept entworfen, zelgte dle stadtebaulichen
und nutzungsstrukturellen Entwicklungsméglichkeiten des Plangebietes sowie die zur Umset-

~ zung erforderlichen Mafinahmen auf:

Nutzunqskonzept

Die im Nutzungskonzept dargesteliten Flachen Innerhalb des Geltungsberelches sind " als
Bauflachen und Verkehrsflachen dargestellt Die Bauflschen sind in unterschiedliche Gebiets-
typen gegliedert: Es sind Flachen fir Fachmarkte mit geringer Verkehrsintensitét (z.B. durch
Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente),. eingeschrankte Gewerbeflachen mit

" unterschiedlichen Nutzungsschwerpunkten sowie im Kreuzungsbereich Brandenburger Stra-

Re / Hans-Poeche-Strafle / Ladestraf&e uberwiegend Boro- und Dlenstlelstungsnutzungen
geplant : :

: Gestaltkonzept

Konstituierende Elemente der baulich-raumlichen Entwicklung sind die erhaltenen und den

.Giiterbahnhof pragenden linearen ErschlieRungsrdume aus Ladestrallen- und G!etstrassen'

sowie die Gebaudeproportionen der Lager- und Speichergebdude. Diese Raumstruktur soli
erhalten werden. Entlang der HauptverkehrsstraBen ist eine straRenbegleitende Bebauung
vorgesehen, und im grolten Teil der Gewerbeflachen soll die Bauhdhe auf 14 m beschrénkt

bleiben.

‘MaRnahmenkonzept
. Zur Umsetzung der Konzepte ,Nutzung® und .Gestalt" werden folgende MaBnahmenfelder

genannt:

- Entwidmung der mcht mehr bahntypisch genuizten Bahnaniagen zur "Aufhe-
" bung des eisenbahnrechtlichen Fachplanungsvorbehalts

— Stédtebauliche Planung / Bauleitplanung

-~ OrdnungsmaRnahmen, Altlastensanierung, Bodenordnung

— ErschlieRBung '

—  Gebaudeneubau .

~ UmsetzungsmaRnahmen / Flachenmanagement _
— Bestandspflege und Ifd. Unterhaltung &ffentlicher Anlagen und Einrichtungen.

Der Rahmenplan bildete die Grundlage fur die Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 106.
Nachdem sich fur das Verfahren neue Rahmenbedingungen ergeben haben (die Flachen
ostlich der Brandenburger StraBe sollen auch zukiinftig bahnbetrieblichen Zwecken dienen),
wurden die Ziele der Rahmenplanung nunmehr modifiziert in das weltere Bebauungsplan-
Verfahren Nr. 106.1 integriert.

Das im Rahmenplan vorgeschlagene Konzept der ngerschheﬁung, Welches auch noch in
den  Bebauungsplan Nr. 106 Gbernommen wurde, wird aufgrund geénderter Nutzungsan-

fragen und im Sinne einer Flachen und Kesten sparenden ErschliefBung nicht weiter verfolgt. -

Die ErschlieBung der gewerblichen Bauflachen ist nunmehr hauptsachlich tber eine Stich-
strale mit Anbindung an die Verkehrsflachen im Sondergebiet sowie tiber eine &ffentlich zu
widmende, aber in Privatbesitz verbleibende Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
geplant. Beibehalten wird das Ziel der stadtebaulichen Neufassung der Brandenburger Stra-
Re im stidlichen Abschmtt sowie eine Gliederung der Nutzungen innerhalb des Gebietes.

1 Hoffmann-Leichter, Machbarkeitsuntersuchung fir die’ Anbindung des Entwicklungsgebiets Freiladebahnhof -
Hauptbahnhof-Ost an die geplante B 2*, April 1999; ,Weiterfuhrende verkehrliche Untersuchungen fiir das
Planungsgebiet Freiladebahnhof — Hauptbahnhof-Ost", April 2000; Verkehrliche Untersuchung fir den B-Plan
106.1 “Freiladebahnhof Ost / Westseite", Mai 2005
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Bebauungsplan Nr. 1061 ,Freiladebahnhof Ost/Westselte“ 1. Anderung

7. Umweltbelange

71 Einleitung

Bei der Aufstellung, Anderung oder Aufhebung von Bauleitplanen wird gemal § 2 Abs. 4 des
Baugesetzbuches (BauGB) fiir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durch-
geflihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Bauleitplanes er-
mittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht
bildet geman § 2a des BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung zum Bauleitplan und
ist nach Maf3gabe der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a des Baugesetzbuches auszuarbeiten.

Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB kann von einem “Umweltbericht abgesehen
werden.

Durch die Anderung wird die Zulassigkeit von Vorhaben; die einer UVP-Pflicht unterliegen,
nicht vorbereitet oder begriindet, und es liegen ebenfalls keine Anhaltspunkte fir eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter- (Flora-Fauna-
Habitate oder Vogelschutzgebiete) vor. Dieses Ergebnis ist {iberzeugend, da das Gebiet bis
vor kurzem als Bahnbetriebsflache genutzt wurde innerstadtisch gelegen und fast volistandig
versiegelt ist. :
Far den B-Plan 106.1 ist ein Umweltbericht erstelit worden. Im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB kann von einem Umweltbericht gemafR § 2a BauGB abgesehen werden.

Auch ohne férmliche Umweltpriifung sind jedoch nach § 2a Nr. 1 BauGB die wesentlichen
Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Umwelt zu ermitteln und die ermittelten wesent-
lichen Umweltauswirkungen in der Begriindung zum Bebauungsplan darzulegen.

Im Zuge der 1. Anderung des B-Plans sollen daher die Umweltbelange ermittelt werden und
eine naturschutzrechtliche Eingriffsbilanzierung nach dem Leipziger Bewertungsmodell
durchgefithrt werden, um zu priifen, ob durch die Festsetzungen der 1. Anderung des Be-
bauungsplans Emgrlffe ermoglicht werden, die bisher nicht zulassig waren.

Gemal ,Leistungskatalog — Umweltbericht” der Stadt Leipzig  (2009) erfolgt zunachst eine
Einschatzung, auf welche Umweltbelange der B-Plan voraussichtlich erhebliche Auswirkun-
gen haben kann, die in der Abwagung zu beriicksichtigen waren und mit denen sich deshalb
im weiteren Verfahren beschéftigt werden muss. Im Anschluss wird durch die Stadt festge-
legt, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Umweltbelange fur die
Abwigung erforderlich ist. Nach der Ermittlung der Umweltbelange in dem festgelegten Um-
fang und Detaillierungsgrad erfolgt die Beschreibung und Bewertung der ermittelten erhebli-
chen Umweltauswirkungen. S :

7.2.  Ziele und Inhalte der 1. Anderung des Bebauungsplanes
(Kurzdarstellung)

Der Geltungsbereich der 1. Andérung beschrankt sich auf die slidwestlichen Teilflaichen des
urspriinglichen Geltungsberelchs d|e die Gewerbegebiete 1 und 2 sowie die Planstrae A
umfassen. :

Insgesamt weist der Anderungsbereich der 1. Anderung des B-Plans Nr. 106.1 eine Gréf3e
von rund 3,8 ha auf.

Stand: 13.03.2013
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Bebauungsplan Nr. 106.1 ,,Frelladebahnhof Ost / Westseite*, 1. Anderung '

Tab. 1: Gegeniiberstellung der Flachen im Anderungsbereich und maogliche erhebliche
Umweltauswirkungen :

Plaﬁungsrechtlich 1. Anderung des B-
zuldssige Nutzung Plans
CL (gem. B-Plan Nr. 106.1) ‘ :
GE 1 bzw. GE 1.1 und 1.2 Gewerbegebiet GRZ 0,6 | Gewerbegebiet GRZ 0,6
o Uberschreitung bis 0,8 Uberschreitung bis 0,8
: zulassig zulassig
Grofke _ 2,66 ha - 2,26 ha
max. versiegelbare Flache 2,13 ha 1,81 ha
GE 2 bzw. GE 1.1 und 1.2: Gewerbegebiet GRZ 0,6 | Gewerbegebiet GRZ 0,6
. - | Uberschreitung bis 0,8 | Uberschreitung bis 0,8
_ , zuldssig zuldssig
GrofRe ' 0,83 ha 1,11 ha
max. versiegelbare Flache 4 0,66 ha , 0,89 ha
Verkehrsflache . Planstrafte A Planstrale A,
’ : ' ‘ : Erschlieung an
Sachsenseite, Stellplatze:
~ in Verkehrsgriin :
Gréfe 0,29 ha 0,43 ha
max. versiegelbare Flache 0,29 ha - 10,37 ha
Verkehrsgriin : 0 . 0,03 ha
Insgesamt maxnmal verslegelbare 3,08 ha 3,07 ha
Flache

* Maximal versiegelbare Flache: Flaché die geman festgesetzter GRZ maximal bebaut werden darf (ggf. ein-
schiieflich der zuldssigen Uberschreitung um die Halfte). Zuziglich Verkehrsﬂachen und Parkplatze ohne Flachen
fur Begriinung. FlachengréRen gerundet.

7.3 l_E_inS(:héitzung der voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen der 1.
Anderung auf die Schutzgiiter bzw. Umweltbelange

Im Rahmen des Verfahrens ist gem. ,Leistungskatalog — Umweltbericht‘ der Stadt Leipzig
(2009) zu prifen, auf welche Belange der Bebauungsplan méglicherweise erhebliche Um-
weltauswirkungen haben kann, die in der Abwagung zu beriicksichtigen wéren. Belange, auf
die der Bebauungsplan Auswirkungen haben kann, sind:

— Tiere und Pflanzen,
— Boden,

-  Wasser, .

—  Luft,

-  Klima,

- Landschaft,

-~ Biologische Vielfalt,

- Menschen (insbesondere im Hinblick auf: Verkehrslarmbelastung der Wohnbevoélke-
rung, Gewerbelarmbelastung der Wohnbevélkerung, Verbesserung des Erholungspo-
tenzials) _

—~  Kultur- und Sachgtter,
- Wechselwirkungen.
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Bebauungsplan Nr. 106.1 ,,Frelladebahnhof Ost/Westselte“ 1. Anderung -

Fur die 1. Anderung des Bebauungsplans "Freiladebahnhof Ost / Westseite" ist zu beriick-
sichtigen, dass mit dem seit 2009 rechtsverbindlichen Bebauungsplan bereits Baurecht vor-
liegt. Es ist somit zu prifen, welche erheblichen Auswirkungen im Vergleich zum planungs-
rechtlichen Zustand zu erwarten sind. Zu beachten ist zudem die reale Situation vor Ort. Ins-
besondere beim Schutzgut Tiere und Pflanzen kénnen groe Diskrepanzen zwischen pla-
nungsrechtlichem Zustand und realer Situation entstehen. Es ist zu prifen, ob sich vor Ort
Biotoptypen entwickelt haben, die Lebensraume fir geschiitzte Arten bieten bzw. selbst ei-
nem Schutzstatus unterliegen und somit artenschutzrechtliche Priifungen erforderlich ma-
chen. Im vorliegenden Fall kann die Entwicklung geschiitzter Biotope bzw. Lebensrdume ge-
'schitzter Arfen im Anderungsbereich aufgrund der aktuellen regen Bautatigkeit in grofen
Teilflichen ausgeschlossen werden. Fir seit einigen Jahren brach liegenden Bereiche im
ostlichen und nordéstlichen Teil des Anderungsbereichs kann der artenschutzrechtlich Ein-
~ schatzung (Buro Terra IN, 2007) entnommen werden, dass der Wert als Lebensraum fir ther-
~mophile Arten aufgrund des zunehmenden Aufwuchses tendenziell abrimmt. Auch in diesen
Bereichen. ist nicht mit der Entwicklung von- wertvollen Blotoptypen und Lebensraumen zu
rechnen. :

Es folgt eine Einschatzung hinsichtlich der maglichen erheblichen Auswirkungen dureh die 1.
Anderung des Bebauungsplans auf die Umweltbelange. : ‘

Tiere und Pflanzen o .

Aufgrund vergleichbarer GréRen der zu begrinenden Flachen und der gleichen Festsetzun-
gen hinsichtlich der Art der zu entwickelnden Griinflichen sind keine nachteiligen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen durch die 1. Anderung des B Plans zu erwarten

Boden, Wa_ssef : '

Aus der Tabelle Nr. 1 wird ersichtlich, dass die maximal versiegelbare Fliche mit den Fest-
setzungen der 1. Anderung geringfiigig abnimmt, weil — anders als im rechtsverbindlichen B-
Plan — eine Flache fur Verkehrsgrin festgesetzt wird. Es sind somit keine nachteiligen Aus-
W|rkungen durch Neuversiegelung auf die Schutzguter Boden und Wasser zu erwarten

Luft, Klima

Die durch den StraBenverkehr verursachten Emissionen werden die fr Gewerbegebiete {ibli-
chen Belastungen nicht Gberschreiten. Aufgrund der ausnahmsweise zuldssigen Erhdhung
der maximalen Hohe der baulichen Anlagen im GE 1 von 14 auf 24 m (vgl. textliche Festset-
zung TF 22) ist bei Zulassung einer Ausnahme mit Beeintrachtigungen der Luftzirkulation zu

. rechnen.

Durch die Umsetzung der Planung sind keine klimaschutzrelevanten Auswirkungen zu erwar-
ten. Mit der Nachnutzung von brachliegenden, bereits anthropogen iberformten Flachen wird
ein Beitrag zur Innenentwicklung und zur Vermeidung zusétzlicher Flacheninanspruchnahme
geleistet. Mafinahmen der Innenentwicklung und die Vermeidung zusétzlicher Flacheninan-
spruchnahme sind grundsatzlich als im Sinne des Klimaschutzes zu werten. Im Ergebnis der
Planumsetzung ist zudem von einer geringen Reduzierung der versiegelten Flachen im Plan-
gebiet zu rechnen. Dies wirkt sich positiv auf das Kleinklima aus, Aufgrund der Flachengrole
des Plangebiets und der angestrebten Nutzung sind keine klimatisch bedeutsamen Verande-
rungen fur die Schutzgter Luft und Klima zu erwarten.

Lahdschaﬁ

- Mit der 1. Anderung des B-Planes sind keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut
Landschaft/ Landschaftsbild zu erwarten, weil keine Anderungen vorgenommen werden, dle
sich storend auf das Landschaftsbild auswirken.
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Bebauungsplan Nr. 106.1 ,,Frelladebahnhof Ost/ Westselte“ 1. Anderung

Biologische Vielfalt A _

Mit der 1. Anderung des B-Planes sind keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut
Biologische Vielfalt zu erwarten, weil keine Anderungen vorgenommen werden, die sich auf
die Biologische Vielfalt auswirken (z.B. Veradnderungen von Festsetzungen zu Vegetationsfla-
chen, Lage der Vegetationsﬂéchen, die sich auf den BiotopVerbund auswirken kénnten).

Menschen Verkehrslarmbelastung der Wohnbevdlkerung

Mit der 1. Anderung des B-Planes sind keine nachteiligen Auswxrkungen auf das Schutzgut
Menschen - Verkehrslarmbelastung der \Wohnbevélkerung zu erwarten, weil sich keine
Wohnnutzung im Plangebiet und in den angrenzenden Bereichen befindet.

Menschen: Gewerbeldrmbelastung-der Wohnbevdlkerung

Mit der 1. Anderung des B-Planes sind keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut
Menschen - Gewerbeldrmbelastung der Wohnbevélkerung zu erwarten, weil sich keine
Wohnnutzung im Plangebiet und in den angrenzenden Bereichen befindet.

Menschen: Verbesserung des Erholungspotenzials
Mit der 1. Anderung des B-Planes sind keine nachteiligen Auswnrkungen auf das Schutzgut

Menschen - Verbesserung des Erholungspotenzials zu erwarten, weil weder der Geltungs-
‘bereich des B-Plans noch der Anderungsbereich der Erholung dienen bzw. dienen sollen.

 Kultur- und Sachgtiter

Mit der 1. Anderung des B-Planes sind keine nachteiligen Auswnrkungen auf das Schutzgut
Kultur- und Sachgiiter zu erwarten weil weder Kultur- noch Sachguter durch den Anderungs-
bereich befroffen sind.

Wechselwirkungen

Mit der 1. Anderung des B-Planes smd keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut
Wechselwwkungen zu erwarten, weil keine Anderungen vorgenommen werden, die sich auf
die Wechselwirkungen auswirken (z.B. Verénderungen von Festsetzungen zu Vegetations- -
flachen).

- Es werden keine nachteiligen Auswirkungen durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.
106.1 auf die Schutzgiter bzw. Umweltbelange erwartet. Somit sind keine weiteren Ermitt-
lungen und Darlegungen zu Auswirkungen auf Umweltbelange erforderlich.

7.4 | Ziele des Umweltschutzes und sonstige fachliche Grundlagen:

Schutzgeblete und Schutzobjekte gem BNatSchG

Es befinden-sich keine Flora-Fauna-Habitat (FFH) -Gebiete oder Vogelschutzgebiete (SPA) in
der unmittelbaren Nzhe bzw. im Einwirkbereich des Geltungsbereichs, so dass in diesem
 Zusammenhang keine Fachgesetze zu beachten sind. Nérdlich des Geltungsbereichs, jen-
seits der Gleisanlagen, befindet sich im Abstand von ca. 200 m der Wasserlauf der Parthe,
die in diesem stark bebauten Abschnitt nicht mehr zum Landschaftsschutzgebiet (LSG)
.Partheaue“ gehort. Aufgrund des grofen Abstands und der wie eine Barriere wirkenden
Glensanlagen ist weder mit Auswirkungen der Bebauungsplanung auf die Parthe noch auf das
LSG zu rechnen.

Stand: 13.03.2013
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Bebauungsplan Nr. 1086.1 ,,Frelladebahnhof Ost / Westseite”, 1. Anderung

-Sonstige Ziele des Umweltschutzes

Der geltende Landschaftsplan (LP) der Stadt Leipzig (1999) und der aktuelle Entwurf des LP
enthalt folgende, fur den Bebauungsplan relevante Aussagen zu den ortlichen Zielen.des
Naturschutzes und der Landschaftspflege: Das Plangebiet ist im Integrierten Entwicklungs-
konzept des Landschaftsplans als Baufiache (Mischgebiet) dargestellt und dem Integrierten.
landschaftsrdumlichen Leitbild der ,Industrie- und Gewerbestandorte, groRflédchige Gleisanla-
gen* zugeordnet. Das landschaftsraumliche Leitbild wird wie folgt formuliert (gekirzt): ,Schaf-
fung von begrunten Freirdumen, Verkniipfung mit dem Grinsystem der Stadt, stadtklimati-
sche Entlastung durch Erhéhung des Durchgriinungsgrades durch Vegetation und Abbau der
Barrierewirkung durch Einbindung in die Alltagsrouten fur Geh- und Radverkehr®.

Das Plangebiet ist umgeben von Bereichen intensiver stadtischer Uberwarmung. Generelle
Ziele und MaBnahmen fir den khmatlsch lufthygienischen Sanierungsbereich, in dem das
Plangebiet liegt, sind:

Abbau der kI|matisch—lufthygienischen Belastung - (héchste Prlontét_), Entsiegelung,
Schaffung vernetzter Griinzonen, Aufwertung vorhandener Luftleitbahnen, Durchgri-
nung von innenhdfen, Fassaden- und Dachbegriinung, Begriinung von Stral3enrdumen -

Der Griinordnungsplan (GOP) wird gemaR § 6 Abs. 2 des Séachsischen Naturschutzgesetzes
als 6kologische Grundlage fur die verbindliche Bauleitplanung aufgestellt. Fir das Gebiet des
Bebauungsplans Nr. 106.1 einschlieRlich des Anderungsbereichs) ist dies bereits wahrend
des Aufstellungsverfahrens des urspriinglichen B-Plans Nr. 106.1 erfolgt (Griinordnungsplan
zum B-Pian Nr. 106.1 ,,Frelladebahnhof Ost / Westseite“, Buro Terra IN). Eine erneute Auf-
stellung ist nicht notwendig, da durch die 1. Anderung keine erheblichen Auswirkungen auf
die Schutzguter verursacht werden (vgl. Kap. 7.5, Eingriffsbilanzierung).

7.5 - Eingriffsbilanzierung .

Ermittlung des Eingriffs

Um die GréRe des naturschutzrechtlichen Eingriffs zu ermitteln, wird im Rahmen des Grin-
ordnungsplans eine Eingriffsbilanzierung nach dem Leipziger Bewertungsmodell (2002)
durchgefuihrt. GemaR Baugesetzbuch ist ein Ausgleich fir die durch die Bebauungsplanung
ermdglichten Eingriffe nicht erforderlich, soweit diese bereits vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt sind oder zuléssig waren (§ 1 Abs. 3 Satz 5 BauGB).

Fur das Plangebiet "Freiladebahnhof Ost / Westseite" bedeutet dies, dass Eingriffe, die durch
die Festsetzungen des seit 2009 rechtskréaftigen Bebauungsplans Nr. 106.1 méglich wurden,
bereits zulassig sind und dafir kein Ausgleich erforderlich ist. Fur die Eingriffe, die durch den
Bebauungsplan ermdglicht wurden, wurden umfangreiche AusglelchsmaBnahmen auf der
privaten Grinflache im nordllchen Teil des Geltungsbereichs festgesetzt, die derzeit realisiert
werden.

Far die 1. Anderung ist zu prifen, ob durch die Festsetzungen zusatzliche Eingriffe im Ver-
gleich zum rechtsverbindlichen Planungszustand ermdéglicht werden. Da im Rahmen der
1. Anderung neben der Veranderung der moglichen Versieglung auch qualitative Modifizie-
rungen (z.B. hinsichtlich des Verkehrsgriins) vorgenommen werden, wird eine Eingriffsbilan-
zierung nach dem Leipziger Bewertungsmodell durchgefiihrt. :

Grundlage fur die Bewertung des Eingriffs sind der planungsrechtliche Zustand (Festsetzun-
gen gem. B-Plan Nr. 106.1) und Planungszustand (Festsetzungen der 1. Anderung) sowie die
im Leipziger Bewertungsmode! vorgegebenen Wertpunkte je Schutzgut und Nutzungstyp. Bei
der Eingriffsbewertung nach dem Leipziger Bewertungsmodell werden ein okologischer Be-
standswert und ein .Planungswert ermittelt. Dafur werden Wertpunkte fur jedes Schutzgut
bezogen auf jeden Nutzungstyp entsprechend dem Katalog im Leipziger Bewertungsmodell
vergeben, gewichtet, mit der FlachengroRe multipliziert und aufsummiert. Die ermittelte
Summe fir den Bestand (Gesamtwertzahl Bestand) wird der Summe der Planung (Gesamt-
wertzahl Planung) gegenibergestellt und ermdéglicht somit Aussagen Uber die Schwere eines
Eingriffs und Uber die Bemessung eines etwa erforderlichen Ausgleichs.
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Bebauungsplan Nr. 106.1 ,Freiladebahnhof Ost / Westseite", 1. Anderung

Fur den Bestand des Anderungsbereichs (derzeitiger planungsrechtlichef Zustand) wird eine .

Gesamtwertzahl von 297.334 Wertpunkten gemat Leipziger Bewertungsmodell ermittelt. Fur
den Planungszustand betragt die Gesamtwertzahl 303.253 Wertpunkte. Die Differenz betragt
5.919 Wertpunkte. Demnach ist wertmaRig kein Eingriff bei Umsetzung der 1. Anderung zu
verzeichnen, sondern eine geringfligige Aufwertung.

Im Anderungsbereich werden durch die 1. Anderung des B-Plans kelne Eingriffe ermogllcht
die bisher nicht zuldssig waren. Dies ist auf die Festsetzung einer Flache fir Verkehrsgrin .
und die Anpflanzung von Baumen zuriickzufithren, die im urspringlichen B-Plan nicht vorge-
sehen war. Es sind keine weiteren Ausgleichsmafinahmen erforderlich.

Durch die Durchfiihrung der 1. Anderung werden keine erheblichen Auswnrkungen auf dle
‘Schutzguter verursacht. : _
In den nachfolgenden belden Tabellen wird die Wertigkeit des Plangeblets vor der Planande-
rung und nach der Plananderung auf der Grundlage des Leipziger Bewertungsmodells dar—
gestellt.

~ Stand: 13.03.2013
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Begriindung zum ' | ' 24
Bebauungsplan Nr. 106.1 ,Freiladebahnhof Ost / Westseite", 1. Anderung :

8. Ergebnisse der Beteiligungen

8.1 - Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Gemal § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ge-
maR § 3 Abs. 1 sowie der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden

8.2 Beteiligung der Tréger dffentlicher Belange (T6B) gemaB '§ 13 Abs. 2 Nr.
3 BauGB

Im Rahmen der Betemgung der beruhrten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belan-
ge mit Schreiben vom 22.12.2009 haben sich 6 Tréger offentlicher Belange und ein pnvater
Grundstiickseigentiimer geduRert.
Folgende Anderungen des Plans bzw. der Begriindung sind aufgrund der Ergebnisse der
Beteiligung vorgenommen worden: »
o Korrektur einer falschen StraBenbezeichnung in der Planzeichnung,
o die spéatere Realisierbarkeit bauvorschriftenkonformer Radverkehrsanlagen wurde (-
berpriift,
e Informationen zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes (Wasser Abwasser, Strom,
Fernwarmie) wurden in die Begriindung aufgenommen,
e ein Hinweis zur Geltung abwasserrechthcher Vorschrlften wurde in die Hlnwelse auf der
- Planurkunde aufgenommen.
Die Errichtung von Grundstiicks-Zufahrten entgegen den Zielen der Planung wurde abge-

lehnt, Geh- und Fahrrechte zugunsten pnvater Grundstiickseigentiimer wurden nicht aufge-

nommen.

- 8.3 'B.'eteiligu'ng der Offentlichkeit zum Entwurf gemiB § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit
vom 23.08.2011 bis 22.09.2011 durch offentliche Auslegung im Neuen Rathaus der Stadt
Leipzig durchgefuihrt. Es gingen keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein.

. 8.4 ‘Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (T6B) zum Entvvuﬁ und Be-
nachrichtigung iiber die 6ffentliche Auslegung gemiB § 4 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Beteiligung der beriihrten Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belan-

ge gemaf § 4 Abs. 2 BauGB zum Entwurf mit Schreiben vom 23.8.2011 haben sich 6 Trager

offentlicher Belange geduflert.

Die DB Services Immobilien GmbH, die Industrie- und Handelskammer, das Eisenbahnbun-
desamt, die Landesdirektion Leipzig sowie die Stadtwerke Leipzig GmbH teilten ihr grund-

satzliches Einverstandnis mit der Planung mit und gaben weitere Hinweise. Die Kommunalen

Wasserwerke Leipzig (KWL) informierten Uber die bereits vorhandenen ErschlieBungsanla-
gen und gaben Hinweise fur die konkrete Bauausfilhrungsplanung. Die KWL wiesen darauf
hin, dass die Trinkwasserversorgung und die Abwasserentsorgung des Teil-Baugebietes GE
2.1 (an der Brandenburger StraRe) nicht Uber die Brandenburger Strafe, sondern nur tber
das Teil-Baugebiet GE 2.2 erfolgen kénne. Hier milsse bei Teilung und getrennter VeraulBe-

rung von .Grundstiicksteilen die ErschlieBung ggf. durch private Gestattungsvertrage gesi- .

chert werden. Diese Hinweise der KWL, die nicht zu einer Anderung des Bebauungsplanes
flhren, wurden redaktlonell wurden in den Kapiteln 5.6.2. und 8.3 dieser Begriindung er-
ganzt. Die Hinweise zur spéateren konkreten Bauausfilhrungsplanung wurden nicht tibernom-
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men, da sie Bestandteil der entsprechenden techmschen Regelwerke nicht jedoch eines Be-
bauungsplanverfahrens sind.

Ebenso die Hinweise der Stadtwerke Leipzig GmbH sind weiterfilhrend und gehen ilber das
Planinstrument Bebauungsplan hinaus. Die Hinweise zur spéteren konkreten Bauausfih-
rungsplanung wurden nicht ubernommen da sie Bestandtell der entsprechenden technischen
Regelwerke sind.

Alle Stellungnahmen fithrten zu keiner Anderung der Planung; die Anpassung bzw. Ergan-
zung der Begriindung ist redaktlonell

9. Stidtebauliches Konzept
9.1 Gliederung des Gebietes

Das Plangebiet wird durch die Planstrae A in ein stiddstliches und zwei nordwestliche-ge-
werbliche Teilgebiete gegliedert. Die Planstrafle A ist zugleich Erschhel?sungsstrafse fur den

“Grofteil der Grundstiicke im Gewerbegebiet sowie fir das — auRerhalb des Anderungsberer-

ches — nordéstlich anschheBende Sondergebiet.

9.2  Bebauungs-/ Nutzungskonzept

Die Brandenburger Stralle bildet das Grundgerust fur die bestehende und zukiinftige Bebau- .
ung und ErschlieBung. Die stadtebauliche Entwicklung und ErschlieBung kniipft nur noch in
Teilen an die vorhandene stadtebauliche Struktur im Plangebiet an. Die gewerblichen Baufla-
chen werden itber eine neu anzulegende o6ffentliche Stichstrae (Planstrae A) erschlossen.

Der siidliche Kopfbereich wird im Sinne einer baulich-raumlichen Neufassung entlang der auf
die Innenstadt orientierten Stadt- und Strafenrdume entwickelt. Vorrangig hierbei ist die stad-
tebauliche Neufassung der Brandenburger Strale; daher wird dort eine Baulinie festgesetzt,
wo das GE 2.1 an die Brandenburger Strafle grenzt. Im Teil-Baugebiet GE 1.2 ist die rédumli-

" che Fassung des StraRenraumes der Brandenburger Strale berelts durch das denkmalge-

schiitzte Verwaltungsgebaude der Bahn gegeben.

Das stadtebauliche Konzept bericksichtigt in seiner Hohenentwicklung die vorhandene Be-
bauung an der Brandenburger und Mecklenburger Strafle. In den Teil-Baugebieten wird eine
an ihrem Rand geschlossene Bebauung mit bis zu 4 Vollgeschossen bzw. mit einer Trauf-
héhe von ca. 14 m Uber der Geldndeoberflache (d.h. 124,6 m Gber Normal-Null) angestrebt.

| Entlang der Brandenburger StraRe darf eine Traufhthe von ca. 11 m tiber der Geléandeober-

flache (d.h. 121,6 m tiber Normal-Null) nicht unterschritten werden.

Angestrebt wird die Ansiedlung von birobezogenen Verwaltungs- und Dienstleistungseinrich-
tungen entlang der Brandenburger Strale. In den Teil-Baugebieten GE 1.1 und 1.2 soll der’
Schwerpunkt auf der Ansiedlung von Dienstleistungs-, Handwerks- und sonstigen nicht we-
sentlich stérenden Betrieben liegen. Abgeleitet aus der Lage direkt an der Brandenburger
Stralle werden im GE 2.1 LagernutzUngen und &ffentliche Betriebe ausgeschlossen.

Fir das Gewerbegeblet werden grunordnerische' MaRnahmen zur Bepflanzung der Baugebie-
te und Stellplatze getroffen. :

9.3 ErschlieBungskonzept

9.3.1  Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet ist Uber die Bundesstrafle B 6 an das Ubergeordnete stadtische StralRennetz
angebunden. Im Stdwesten grenzt eine wentere duBere ErschlieBungsstrale (Sachsenseite)
an das Plangeblet

Der GroRteil der. Baugebiete kann Uber die Knotenpunkte Brandenburger Stralle / Hans—Poe-
che-StraRe / Planstrale A erschlossen werden, die Bauflachen im Studwesten zusatzlich tber
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die Brandenburger StralRe / Sachsenseite. Das Flurstiick 3918/22 wird Uber einen Elgentu-
merweg erschlossen, der seinerseits in die StraRe Sachsenseite miindet.

Bis auf die Verlegung der PlanstraRe A um etwa 26 m nach Nordwesten soll das Erschlie-
Rungskonzept im Wesentlichen unverandert bleiben. Die Anbindung an-die Brandenburger
StraRe und an die interne ErschlieBung des Sondergebletes bleibt unveréndert; im Bereich
des Wendehammers ist eine begriinte Verkehrsinsel mit einigen Parkpléatzen vorgesehen.

'9.3.2 Ruhender Kfz-Verkehr

Fir den ruhenden Verkehr sind in geringem Umfang Besucherparkplatze im offentlichen Stra-
Renraum der Planstrale A (im Bereich der Wendeschleife) vorgesehen. In den Gewerbege-
bieten sind nach der Sachsischen Bauordnung von den Bauherren Stellplatze auf dem Bau-
grundstuck unterzubringen. :

9.3.3 FuBganger- und Radfahrer

Eigene Flachen fur Fullganger- und ‘Radfahrer werden nicht festgesetzt. Der Ful- und Rad-
verkehr wird neben den Fahrbahnen fur Kfz gefihrt. Abstellanlagen fur Fahrréder sind gemag -
" S3chsischer Bauordnung vom Bauherrn auf dem Baugrundstiick bereitzustellen.

9.3.4 OPNV :
Das bestehende OPNV-Netz bietet gute Verbindungen im StraBenzug Rosa- Luxemburg-
StraRe / Eisenbahnstralle. Das Plangebiet wird von den Haltstellen ,Friedrich-List-Platz* bzw.
,,Hauptbahnhof“ erschlossen. Die langste Entfernung im Plangebiet zu den: OPNV-Halte-
stellen betragt ca. 300 m. Das Gebiet ist somit gut an das bestehende OPNV-Netz ange-
bunden.

9.34 Trmkwasserversorgung, Schmutzwasserentsorgung

Die Kommunalen Wasserwerke haben im Rahmen der Betelllgungsverfahren mitgeteilt, dass
die Ver- und Entsorgung der Flachen GE 1 und GE 2 mit-Ausnahme des Grundstiicks Bran-
denburger Strafle 3 tber die Planstralte A erfolgt und nicht tber die Brandenburger Stralle.

Die Teil-Baugebiete GE 2.1 und GE 2.2 stellen derzeit noch ein Grundstiick im Besitze eines
Eigentimers dar. Falis bei méglichen Grundstiicksteilungen im GE 2 neue Grundstiicke ent- -
stehen ‘soliten, die nicht an der Planstrale A anliegen, sind diese nicht Uber die Brandenbur-
ger StraRe mit'den Medien Trinkwasser / Abwasser erschlossen und -verfigen somit Uber
keine direkte Méglichkeit zur Ver- und Entsorgung. Diese Grundstiicke sind dann nur Gber die
Grundstiicke des GE 2.1 ver- und entsorgbar. Bei einer Teilung des GE 2 muss daher darauf
geachtet werden, dass Leitungsrechte gesichert werden. Hierzu mussen ggf. zwischen den .
Eigentimern der neu entstehenden Grundstucke privatrechtliche Vereinbarungen getroffen
werden. - »

9.4 Griinkonzept

Innerhalb der Gewerbegeblete erfolgen Festsetzungen zur Begrunung der nicht Uberbauba-
ren Grundstiicksfléchen und zu Baumpﬂanzungen auf Stellplatzanlagen sowie auf der Flache
fur Verkehrsgrun :

9.5 Immissionsschutz

Aufgrund der Ergebnlsse der ,,Schalltechnlschen Untersuchung zum Bebauungsplan 106. 1 in
Leipzig" des Buros Hoffmann- Leichter? werden, um mégliche Bewohner (in Betriebswohnun-
gen) und Beschaftigte im ‘Plangebiet vor Larmbelastigungen zu schitzen, LarmschutzmaR-
- nahmen vorgesehen.

2 Hoffmann-Leichter Ingemeurgesellschaft mbH, Schalltechnlsche Untersuchung zum Bebauungsplan 106.1in
Leipzig”, Dezember 2007

Stand: 13.03.2013
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Gewerbelérm

Zum Schutz der Bewohner 'und- Beschaftlgten ist hier die Festsetzung eines flachenbezoge-
nen Schallleistungspegels von LW* = 65 dB(A) /. m? am Tag und LW* = 50.dB(A) / m? in der
Nacht erforderlich. Die Ergebnisse der Gewerbelarmbetrachtung haben gezeigt, dass es bis

* zu diesen flachenbezogenen Schallleistungspegeln zu keinen Uberschreitungen der Immissi-
" onsrichtwerte der TA Larm an der umliegenden Bebauung kommt. Aus stédtebaulichien Griin-

den — hier aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebietes — wird von der Festsetzung
aktiver Schallschutzmafinahmen wie Larmschutzwande oder -walle abgesehen.

Verkehrslarm :
Im Plangebiet ist mit — teilweise hohen — Uberschreitungen der Onentlerungswerte (tagstiber

im Gewerbegebiet entlang der Brandenburger Strafle sowohl parallel zur Brandenburger
StraRe als auch zur Bahn; nachts erfolgt eine Uberschreitung an nahezu allen Messpunkten)

durch Emissionen des Indlwdualverkehrs und des Bahnverkehrs zu rechnen. Fir die betrof-

fenen Gebaude werden passive Larmschutzmafnahmen wie z.B. Schallschutzfenster festge-

setzt. Mit ihnen kann in den Innenrdumen ein dem Schutz der Beschéftigten und méglicher

Bewohner ausreichender Pegel erzielt werden. Zusatzlich sind bei der Errichtung von Woh--
nungen firr Betriebsleiter oder Hausmeister in Schiaf- und Kinderzimmern schallgedammte

Liftungseinrichtungen vorzusehen.

Aus stadtebaulichen Griinden — hjer aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebletes -
wird von der Festsetzung aktiver Schallschutzmafnahmen wie Larmschutzwénde oder -wélle
abgesehen. Eine weitere dem Larmschutz dienende Maglichkeit ist die Einrichtung von Tem-
po-30- StraRRen angrenzend an das Plangebiet. Die Festlegung solcher verkehrstechnischer
MafRnahmen ist allerdings nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens und somit nicht in

‘den Bewertungen berucksnchtlgt worden.

C. Inhalte des Bebauungéplanes

10. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches ist wie folgt festgesetzt:

im Nordosten auf der hordéstlichen Grenze der Flursticke 3918/47 ‘ 3918/49, 3918/48 und
A 375715,
im Stidosten auf der sidlichen bzw. stdwestlichen Grenze der Flurstiicke 3757/5 und
3918/48, auf der éstlichen und stdlichen Grenze des Flurstiicks 3918/41 und
auf der siidlichen Grenze des Flurstiicks 391 8/22,
im Stidwesten auf der stidwestlichen Grenze der Flurstiicke 3918/22, 3918/23, 3918/24 und
4 -3918/44,
im Nordwesten auf der nordwestlichen Begrenzung der Flurstiicke 3918/44, 3918/46 und
3918/47.

Der ‘raumllche'Geltungsbereich umfasst die Flurstdcke 3757/5, 3918/22, 3918/23, 3918/24,
3918/25, 3918/41 3918/42, 3918/44, 3918/46, 3918/47, 3918/48 und 3918/49 der Gemarkung

-Leipzig (Stand 09.08.2011).

Der Geltungsbereich der 1. Anderung hat eine GroRe von rund 3,8 Hektar.

Stand: 13.03.2013
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11. Gliederung des Plangebletes

Der Anderungsberelch umfasst nur die gewerblichen Baugebiete gemaR § 8 BauNVO 1990
sowie die gliedernde ErschlieBungsstrale (Planstrafie A) und die StraRenverkehrsflache be-
sonderer Zweckbestlmmung -

- 12.  Baugebiete
12.1  Art der baulichen Nutzung
1211 Gewerbegebiet (GE)

Der Nummerierung der textlichen Festsetzungen wurde das Kirzel ,TF" vorangestelit, der
Nummerierung der zeichnerischen Festsetzungen das. Kurzel ,,ZF“ Die jeweilige Rechis-
grundlage ist kursiv gehalten. :

ZF 1  Die Baugebiete werden als Gewerbegebiet (mit den Teil-Baugebieten GE 1.1,
GE 1.2, GE 2.1 und GE 2.2) festgesetzt. Die Teil-Baugebiete GE 1.1 und GE 1.2
sowie GE 2.1 und 2.2 werden durch das Planzeichen zur Abgrenzung unter-

- schiedlicher Nutzung voneinander getrennt.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8 BauNVO 1990]

Begriindung:

Entsprechend den stadtebaulichen Ziel- und Nutzungsvorstellungen, stidlich der Bahngleise
u. a. Gewerbeflichen zu entwickeln, wird im Anderungsbereich des Bebauungsplanes ,Ge-
werbegebiet’ gemaf § 8 der Baunutzungsverordnung festgesetzt.

Die gewerblichen Teil-Baugebiéte im Bereich der 1. Anderung des B-Plans 106.1 werden
durch die Verschiebung der PlanstraBe A nach Nordwesten in ihrem Zuschnitt gedndert; die
nordwestlichen Teil-Baugebiete GE 1.1 und GE 1.2 werden auf zusammen 22.700 m? etwas
- verkleinert, wiahrend die Teil-Baugebiete GE 2.1 und GE 2.2 auf zusammen rund 11.100 m?
vergréRert werden. Die Veranderung des Zuschnittes der Grundstiicksgréften der Teil-
Baugebiete erfolgt in Abstimmung mit dem Vorhabentrager, da sich der bisherige Zuschnitt
der Grundstiicke als schlecht zu vermarkten erwiesen hat. Durch die Vergrélerung der
Grundstiickstiefe der Teil-Baugebiete GE 2.1 und 2.2 (Abstand Brandenburger Stralle zur
Planstrafte A) soll die Attraktivitat fir gewerbliche Nutzer gesteigert und so die zligige Wie-
dernutzung des Gebietes befordert werden.

Durch die Verschiebung der Planstrae A um rund 26 m ist die Breite des Gewerbegebietes
zwischen Brandenburger StraRe und PlanstraBe A (GE 2.1 und 2.2) deutlich gré3er gewor-
den. Stadtebauliches. Ziel der Stadt ist es nach wie vor, eine bauliche Einfassung der Bran-
denburger Strafle (entlang der festgesetzten Baulinie) zu erreichen. Im riickwartigen Bereich-
GE 2.2 — also in den Flachen an der Planstralle A — ist die Festsetzung einer Mindestbauhé-
he von 11 m und das Einhalten der geschlossenen Bauweise zur Verwnrkhchung dieses Ziels
stadtebaulich nicht erforderlich.

Daher wurde durch Knotenlinie das Teil- Baugeblet GE 2 2 vom Teil- Baugeblet GE 2.1 abge-
grenzt; im GE 2.2 gelten lediglich die Festsetzungen wie im GE 1.2 (keine Bestimmung der
Bauweise, lediglich Festsetzung von Baugrenzen).

Die Unterteilung stellt eine notwendige Konsequenz aus der Verschiebung der Planstralle A
dar. im Ubrigen entsprechen die Festsetzungen nach Ziel und Inhalt dem am 09.05.2009 in
- Kraft getretenen B-Plan Nr. 106.1 ,Freiladebahnhof Ost / Westseite".

Stand: 13.03.2013
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Die gewerblichen Teil-Bauflachen werden nach ihrer Lage und Bedeutung fur die Stadtgestait
und Raumbildung hinsichtlich der zulassigen Nutzungen durch die Regelungen der nachfol-
gend erlauterten TF 1 gegliedert.

TF1. (1) In allen Teil-Baugebieten des Gewerbegebletes smd folgende bauhche oder
sonstige Anlagen unzulasmg

— Tankstellen; ‘

— Anlagen zur Herstellung von Beton, Mortel oder StraBenbaustoffen,

— Anlagen zum Be- oder Entladen von Schiittgiitern, soweit 200 Tonnen
Schiittgliter oder mehr je Tag bewegt werden kénnen;

— Anlagen zum Umschlag von Abfallen mit einer Leistung von 100 Tonnen o-
der mehr je Tag;

— Betriebshofe der Miillabfuhr oder der Strafendienste;

— Autobusunternehmen;

- — Anlagen zur Kraftfahrzeugiiberwachung;

— Speditionen und Betriebe zum Umschlag von Gutermengen, soweit 200
Tonnen oder mehr je Tag bewegt werden;

— Schank- und Speisewirtschaften;

— Laden und Einzelhandelsbetriebe, soweit sie nicht gemaB Abs. 2 ausnahms-
weise zuldssig sind;

— Autowaschanlagen.

Im Teil-Baugebiet GE 2.1 sind dariiber hinaus Lagerhiuser, Lagerplatze und
6ffentliche Betriebe unzuldssig.

'(2) Ausnahmsweise zuldssig sind in allen Teil-Baugebieten des Gewerbege-
. biets:

— der Einzelhandel mit Kraftfahrzeugen, Kraftfahrzeugzubehor, Motorrdadern,
Mopeds und Rasenmahern;

- der Einzelhandel mit Waren, die ein im Plangebiet ansassiger Betrieb her-
stellt, wenn der Verkauf in enger riumlicher Zuordnung zu diesem Betrieb
(Werksverkauf) und/oder die Ausstellung dieser Waren erfolgt. Die dafiir be-
nutzten Flichen miissen im Verhaltnis zur Fliche des dazugehdrigen Betrie-
bes von untergeordneter Grofe sein und diirfen 10 % der Grundstiicksflache
nicht iiberschreiten.

(3) Die Ausnahmen nach §38 'Abs. 3 Nr. 3 (Vergniigungsstitten) der Baunut-

zungsverordnung sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5, Abs. 6 Nr. 1 und Abs. 9 BauNVO 1990]

Begrundung

Die neugefasste textliche Festsetzung Nr. 1 regelt nur die Abweichungen von § 8 BauNVvO
1990, die fur das Gewerbegebiet gelten sollen. :

Zu Abs. 1: In allen Teil-Baugebieten sind Tankstellen und somlt auch Tankstellen- Laden aus

- stadtebaulichen Grinden unzulassig, da sie aufgrund ihres erheblichen Fléchenverbrauchs

und den mit den Nutzungen verbundenen Baulichkeiten nicht mit dem angestrebten stadte-
baulichen Erscheinungsbild vereinbar sind. Sie kénnen den beabsichtigten Charakter des
Gebietes im Hinblick auf die umgebende Bebauung negativ beeinflussen. Tankstellen bzw.
Tankstellen-Léden werden von einem grofRen Kundenkreis zum Tanken und wegen des Bei-
sortimentes aufgesucht und wirken daher in besonderem MaR verkehrsanziehend und ver-
kehrsverstarkend. Bei ihrer Zulassung kénnte die Lelstungsfahlgkelt von Straflen und Kreu-
zungen im Umfeld uberschntten werden.

Die im Folgenden in der TF 1 Abs. 1 aufgellsteten nicht zulassigen Anlagen sind aus ahnli-
chen Griinden ausgeschlossen: Sie weisen im Vergleich zu innenstadt-typischen gewerbli-
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chen Nutzungen ein Uberdurchschnittliches Storpotenzial (durch Larm, Verkehr, Staub, Ge-
. ruchsbildung, industriedhnliche Baulichkeiten) auf und sind daher geeignet, den angestrebten
hochwertigen Charakter. des Gewerbegebietes nachteilig zu beeinflussen. Dieser Regelungs-
inhalt wurde im Ubrigen entsprechend dem am 09.05.2009 in Kraft getretenen B-Plan
Nr. 106.1 ,Freiladebahnhof Ost / Westseite" unverandert belassen.

Aus den gleichen Grinden (iberméaBiger Flachenverbrauch sowie hauflg negatives stadte-
bauliches Erscheinungsbild) werden im Teil-Baugebiet GE 2.1 Lagerhduser, Lagerplétze und
dffentliche Betriebe ausgeschlossen. Ein direkies Aufeinandertreffen von Lagerflachen mit
dem ,Industriepalast” auf der siidlichen Seite der Brandenburger / Mecklenburger Stralle soll
aus stadtgestalterischen Griinden vermieden werden. In den Teil-Baugebieten GE 1.1, 1.2
und 2.2 sind die genannten Nutzungen aufgrund der riickwartigen Lage der Flachen zulassxg

Zu Abs. 2:

Der Regelungsinhalt zum Einzelhandel wurde in die TF 1 aufgenommen im Ubrigen aber
entsprechend dem am 09.05.2009 in Kraft getretenen B-Plan Nr. 106.1 ,Freiladebahnhof
Ost/ Westseite* unverandert belassen (vgl. die Begriindung zum urspringlichen B-Plan
106.1, dort auf S. 56 f.). Einzelhandel soll in den Gewerbegebieten grundsétzlich ausge-
schlossen sein, um die Leipziger Innenstadt und die Staditeilzentren zu starken. Far produ-
zierendes Gewerbe soll aber der Einzelhandel als Werksverkauf ausnahmsweise zuléssig
sein, sofern der Verkauf dem Betriebszweck. untergeordnet bleibt. ,Untergeordnet’ heifit,
dass bei produzierendem Gewerbe das Betriebsgelénde und -gebdude erkennbar der Pro-
duktion, der Verwaltung bzw. dem Vertrieb an den Grofihandel dienen sollen und nur deutlich
untergeordnet dem Verkauf an Endverbraucher. Zur Klarstellung und Absicherung der unter-
- geordneten Stellung der fur Ausstellung und Verkauf genutzten Flachen — der Verkaufsflache
— wird zusétzlich der Anteil der dafir benutzten Flachen an der Grundstucksﬂache auf 10 %
beschréankt: ~

Der Begriff der Verkaufsfliche stutzt sich auf die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-

richtes (Urteil Bundesverwaltungsgericht 27.04.1990, bestatigt und ergénzt am 24.11.2005 - .~ '

BVerwG, U., 4C 10.04). Danach ist unter der Verkaufsflache der Teil der Geschaftsflache zu
verstehen, auf dem dblicherweise die Verkaufe abgewickelt werden (einschlieBlich Kassen-
zone, Gange, Schaufenster. und Stellflachen fur Einrichtungsgegensténde sowie- innerhalb
der Verkaufsraume befindliche und diese miteinander verbindenden Treppen und Aufziige).
Bei der Ermittlung der Verkaufsflache sind alle Flachen einzubeziehen, die vom Kunden be-
treten werden kénnen oder die er zu Kaufzwecken einsehen kann, die aber aus hygienischen

oder anderen Griinden vom Kunden nicht betreten werden diifen, wie etwa eine Fleischthe-

ke mit Bedienung. Auch der Bereich, in den die Kunden nach der Bezahiung gelangen, ist in
die Verkaufsflachenberechnung einzubeziehen. Auch Flachen von Pfandrédumen, die vom
Kunden betreten werden kénnen, gehdren-zur Verkaufsfliche: Sie werden unter dem Ge-
sichtspunkt der Verkaufsanbahnung der Verkaufsflache zugerechnet. Erfolgt der Verkauf un-
mittelbar aus dem Lager, dann gilt die dafiir verwendete Lagerflache als Verkaufsflache und
ist vollstéandig mitzurechnen. Keine Verkaufsflachen sind solche Flachen, die nicht dauerhaft

" und saisonal, sondern nur kurzfristig zum Verkauf genutzt werden. Zur Verkaufsflache zahlen
also auch Thekenbereich, Kassenzone, Windfang, Packzone und Pfandlager. -

Auch die ,,Handlungsanleltung des Sachsischen Staatsministeriums des Innern Gber die Zu-

lassigkeit von Grofflachigen Einzelhandelseinrichtungen im Freistaat Sachsen (HA GroRfla-
chige Einzelhandelseinrichtungen)* vom 3. April 2008 stutzt snch auf diese Deflnltlon (siehe
dort, 1. Allgemeines, 4. Begriife, Buchst. g). .
Diese Definition soll daher auch auf diesen B-Plan angewandt werden

Zu Abs. 3: Der Regelungsinhalt zu Vergniigungsstatten wurde in die TF 1 aufgenommen, :m
Ubrigen aber entsprechend dem am 09.05.2009 in Kraft getretenen B-Plan Nr. 106.1  Freila-
debahnhof Ost / Westseite" u_nveréndert_ belassen.

Die bisherigen textlichen Festsetzungen Nr. 2 bis Nr. 4 entfallen, da sie in ihrem Regelungs-
inhalt in die Gberarbeitete TF Nr. 1 integriert wurden. :

Stand: 13.03.2013
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¢

12.2 MaR der bauhchen Nutzung

ZF 3 Im Plangebiet wird das MaB der baulichen Nutzung durch dle Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ) und der max. zuldssigen Héhe der baulichen Anlagen
(Traufhohe "TH) und einer Mindesthohe im Teil- -Baugebiet GE 2.1 bestimmt.

[§9Abs 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 1, 2, 4 BauNVO 1990, § 18, § 19 BauNVO 1990]

Teil-Baugebiet' GRZ Traufhéhe (TH) liber Normal-
: o , Null [m]
GE1.1,GE1.2,GE22 e 0,6 124,6 als Héchstmaf
GE 2.1 _ 0,6 . 121,6 bis 124,6

- ' als Mindest- und Héchstmal

Beg rundung

" Durch die Untergliederung der urspriinglichen Teil- Baugeblete GE 1 in GE 1.1 und GE 1.2

und GE 2 in GE 2.1 und GE 2.2 wurde es notwendig, die Festsetzungsschablone in den neu
entstandenen Teil-Baugebieten ebenfalls in die Planzeichnung aufzunehmen. Die Héhenan-
gaben erfolgen nunmehr in-eindeutiger Weise als Angaben tiber Normal-Null (NN). Die Hg-
henangaben Gber NN entsprechen in der Sache den im B-Plan 106.1 enthaltenen, von der
Gelandehdhe ausgehenden Festsetzungen (121,6 m tber NN entspricht ca. 11 m {iber Ge- -
larideoberflache, 124,6 m tber NN entspricht ca. 14 m Uber Geléndeoberflache). Die festge-
setzten Hohen tber NN beziehen sich auf die Hohenangaben in der Kartengrundlage, die im
Rahmen der Aufstellung des rechtsverbindlichen B-Plans Nr. 106.1 Verwendung gefunden
hat. Die Hohen werden durch das Amt fur Geoinformation und Bodenordnung nicht fortge-
schrieben und sind vom Vorhabentrager zu Uberpriifen. ‘

Im Teil-Baugebiet GE 2.1 ist — analog zur festgesetzten Baulinie — zusatzlich zum Héchstmaf
der Bauhohe eine Mindestbauhdhe festgesetzt. Dies ist erforderlich, damit im Zuge der Plan-
umsetzung entlang der Brandenburger Strale die aus stadtebaulichen Griinden gewiinschte
rdumliche Einfassung des Stralenraums durch visuell pragende Gebéude entsteht. Ohne
diese Festsetzung waren auch einstdckige Gebaude zuldssig, die nicht als Raumkanten fun-
gieren kénnten oder sogar den Blick auf dahinterliegende héhere Gebaude freigaben. Mit der

.Festsetzung der Mindestbauhohe wird einerseits die bereits durch das denkmalgeschitzte

ehemalige Verwaltungsgebaude der Bahn (Brandenburger StraRe Nr. 3) vorgegebene Raum-
kante aufgegriffen und andererseits ein architektonisches Gegenuber zu den Gebauden sid-
lich der Mecklenburger Strafle (Nrn. 12—16b) geschaffen. :

ZF 3a Im Plangebiet wird das Teil-Baugebiet GE 2.1 vom Teil-Baugebiet GE 2.2 mit-

tels Planzeichen zur Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (,,Knotenlinie®
gemiR Nr. 15.14 der Anlage zur PlanZV) abgegrenzt A

[§ 9Abs. 1Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 6 BauNVO 1990]

Begriindung: _ , ‘

Far das Teil-Baugebiet GE 2.1 soll gemafR Festsetzungsschablone eine Mindestbauhohe von
121,6-m Uber Normal-Null (ca. 11 m Uber Geléndeoberkante) sowie die geschlossene Bau-
weise gelten, fur das Teil-Baugebiet 2.2 ist diese Festsetzung nicht erforderlich.

Né&heres hierzu s. 0. und unter Kap. 11.3 (Bauwelse)
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ZF 3b Im Plangebiet wird das Teil-Baugebiet GE 1.1 vom Teil-Baugebiet GE 1.2 mit-
tels Planzeichen zur Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (,,Knotenhme
gemifR Nr. 15.14 der Anlage zur PlanZV) abgegrenzt.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 6 BauNVO 1990]

Begﬁlndung:

Fiir das Teil-Baugebiet GE 1.1 soll durch die textliche Festsetzung TF 22 die Mdglichkeit ei-
ner Ausnahme von der festgesetzten maximalen Traufhdhe erméglicht werden. Siehé dazu
im Einzelnen die TF 22 nebst Begrindung.

12.3 Bauweise, Baug_renzé, Baulinie

ZF 4 Im Teil-Baugebiet GE 2.1 wird geschlossene Bauweise festgesetzt.
[§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO 1990]

Begrindung:

Durch die Verschiebung der Planstrarse A um rund 26 m ist die Breite des Gewerbegebietes
zwischen Brandenburger Strafe und Planstrale A (GE 2.1 und 2.2) deutlich gréRer gewor-
den. Stadtebauliches Ziel der Stadt ist es nach wie vor — entsprechend dem am 09.05.2009 in
Kraft getretenen B-Plan Nr. 106.1 ,Freiladebahnhof Ost / Westseite® — eine bauliche Einfas-
sung der Brandenburger Strale (entlang der festgesetzten Baulinie) zu erreichen. Eine Fest-
setzung der geschlossenen Bauweise ist daher nur im vorderen Bereich des Gewerbegebie-
tes — im jetzigen GE 2.1 — erforderlich. Zur Zulassigkeit von Ausnahmen von der geschlosse-
nen Bauweise siehe die TF 23.

ZF 5 In den Teﬂ Baugebleten werden die iiberbaubaren Grundstucksﬂachen durch
Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. :

[§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO 1990]

Begrindung:
Die Festsetzung wurde im Vergleich zu dem am 09.05.2009 in Kraft getretenen B-Plan Nr.
106.1 ,Freiladebahnhof Ost / Westseite" verdndert:

Die Baugrenzen entlang der StraRe Sachsenseite und entlang der Planstrae A wurden mit
3,0 m Abstand zur StraBenbegrenzungslinie festgesetzt. Die Baugrenze im Bereich Sachsen-
seite / Grundsttick Brandenburger StraRe 3 wurde auf der vorhandenen Gebaudeaulenseite
festgesetzt und tragt damit dem Umstand Rechnung, dass das Gebdude denkmalgeschutzt
und zu erhalten ist.. ‘
Der straRennahe 3,0 m breite Streifen ist (bis auf Zufahrten) zu begriinen, da gemaf §8
Abs. 1 Sachsischer Bauordnung nicht bebaubare bzw. versiegelbare Flachen zu begriinen
sind. Diese straRennahe Begriinung ist erwlinscht und trégt auch nach Verschmélerung der
_ PlanstralRe A auf 10,5 m maRgeblich zum angestrebten Charakter als Gewerbegebiet mit
hochwertigen Dienstleistungen bei. :
Den Grundstiickseigentimern entsteht durch den 3m- Strelfen kein Nachteil, da weder die
zulassige Grundflaiche gemaR ZF 3 bzw. gemal § 19 Abs. 4 BauNVO 1990 noch die Be-
stimmungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen verandert worden sind.

In den tibrigen Bereichen (Baugrenze mit einem Abstand von 5,0 m zum Sondergebiet, Bau-
grenze entlang der Bahnbetriebsflache an der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze) wur-
den die Baugrenzen unverandert belassen.

Die Baulinie entlang der Brandenburger StraRe wurde entsprechend dem am 09.05.2009 in

Kraft getretenen B- Plan Nr. 106.1 Freiladebahnhof Ost / Westseite* unveréndert belassen.

Stand: 13.03.2013
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Durch die TF 23 wird entlang der Baulinie die Abweichung von der geschlossenen Bauweise

zugelassen, sofern die stadtebauliche Vertretbarkelt - 2z.B. durch eine Bebauungsstudle -
nachgewiesen werden kann.

13. Regelungen zur Zulassigkeit von Stellpléitzen

TF 6 (1) Auf den nicht iiberbaubaren Grundstuéksﬂachen zwischen &ffentlichen
Straenverkehrsflaichen und Baugrenzen oder Baulinien sind Stellplitze unzu-

lassig. . ,
(2) Im Ubrlgen sind Stellplatze auBerhalb der uberbaubaren Grundstticksfla-

chen nur ausnahmsweise zuldssig. Fir moégliche nachteilige Auswirkungen
- auf die Schutzgiiter i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7 a) BauGB sind im Wege der Neben-
bestimmung zur Baugenehmigung geeignete MaBnahmen zum Ausgleich fest-

zulegen.
(3) Garagen und Nebenanlagen auBerhalb der uberbaubaren Grundstiicksfla-

chen sind unzulassig.
[§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 14 Abs. 1, 23 Abs. 5 BauNVO 1990 und § 36 VwVfG)]

Begriindung:

Die textliche Festsetzung regelt in Verbindung mit der zeichnerischen Festsetzung der Bau-
grenzen (vgl. ZF 5) die Zuldssigkeit von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen auf den
nicht Gtberbaubaren Grundsticksfldchen. Um zu verhindern, dass auf den stralenbegleiten-
den 3,0 m breiten Grundstiicksstreifen entlang der StraRenflachen Stellplatze, Garagen oder
Nebenanlagen errichtet werden, die der angestrébten hochwertigen Gestaltung des Gewer-
begebietes abtraglich sind, werden im straRennahen Bereich Stellplatze, Garagen und Gibrige
Nebenanlagen ausgeschlossen. ’

Auf den ruckwiértigen, straRenabgewandten bzw. zum Sondergebiet im Nordosten orientier-
ten nicht Gberbaubaren Grundstiicksflichen sollen Stellpldtze nur ausnahmsweise zuldssig
sein. Falls durch die Erteilung einer Ausnahme Schutzglter .S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7 a) BauGB
(Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie

. die Landschaft und die biologische Vielfalt) negativ betroffen sind, soll dies im Rahmen von

Auflagen (Nebenbestimmungen zur Baugenehmigung) ausgeglichen werden (vgl. Abs. 2).

Garagen und die Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO 1990 sollen auch dort ausgeschlossen

sein, teils um zusammenhangende Grinflachen zu erméglichen und damit die Funktionen

des Naturhaushalts moglichst wenig zu beeintrachtigen, teils um die nachnchtllch {tbernom-

mene planfestgestellte Bahnbetriebsflache nicht zu Gberbauen.

Wie bereits bei der Begriindung zur ZF 5 dargelegt, strebt die Stadt eine Begriinung der stra- -
Renbegleitenden 3,0 m breiten, nicht Uberbaubaren Grundstiicksteile an, um das. Plangebiet

asthetisch aufzuwerten.

Da es im Plangebiéet keine fur Stellplatze zu verwendenden, mit dem Kurzel ,St* gekenn-
zeichneten Flachen wie im urspringlichen B-Plan Nr. 106.1 glbt wurde diese Regelung aus
der textlichen Festsetzung entfernt.

14. Verkehrsflachen

14.1 StraBRenverkehrsfldichen

ZF 6 Die zur ErschlieRung der Baugebiete hotwendigen StraRen werden als 6ffent-
liche StraBenverkehrsflichen festgesetzt.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 11 i.V.m. Abs. 6 BauGB]
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Begrindung:

Fur die innere Erschlieflung des Gewerbegeblets wurde bereits- im urspringlichen B-Plan
106.1 eine neue ErschlieRungsstrale (Planstralle A) erstmalig als &ffentliche Strale festge-
setzt. Im Rahmen der 1. Anderung des B-Plans soll die PlanstraRe A um etwa 26 m nach
Nordwesten verschoben und im Anschluss an das Sondergebiet dergestalt festgesetzt wer-
den, dass dort eine Wendeschleife mit Begriinung und Parkplatzen auf der Mittelinsel Platz
findet. Die Teil-Baugebiete des Gewerbegebiets einschlieflich der Baugrenzen werden ent-
sprechend der StraRenverlegung angepasst. -

Hierdurch kann die Brandenburger Strale als hoch belastete Ortsdurchfahrt einer Bundes-
straBe von Grundstiickszufahrten entlastet werden. Die PlanstraRe A mundet in Hohe der
Hans-Poeche-StraRe in die Brandenburger Strafie. Hier besteht bereits eine mit einer Licht-
_signalanlage versehene Grundstiicksaus- und Einfahrt. Die Planstrale A endet vor dem nord-
dstlich des Anderungsbereiches angrenzenden Sondergebiet SO in einer Wendeanlage; itber
diese ist die ergénzende ErschlieBung des Sondergebiets vorgesehen. Die Wendeanlage ist
so dimensioniert, dass gem. EAE® das Wenden von Lastzugen und Gelenkbussen méglich
ist.

Der geplante Straf&enquerschmtt betragt 10,50 m, im Bereich der Mittelinsel 7,50 m und ge-
wahrleistet die Anlage beidseitiger Gehwege. Der Einmiindungsbereich wird mit einer Breite
von 17 m festgesetzt, damit drei ausfithrende und eine emfuhrende Spur sowie beidseitige
FuBwege realisiert werden kénnen. .

TF 7.« entfallen; neuer Regelungsinhalt der TF 7 ist die Mittelinsel mit Verkehrsgriin® (s.u.)

Begrtindung:

Da zur Einteilung der StraRBenverkehrsflache keine Festsetzung getroffen werden solt, bedarf
es auch keiner klarstellenden textlichen Festsetzung dazu. Stattdessen wird ein H:nwels ochne
Normcharakter in den Plan aufgenommen

14.2 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

ZF 6a Auf dem Flurstiick 3918/23 wird eine Verkehrsfliche besonderer Zweckbe-
‘stimmung ,,Eigentiimerweg i.5.d. § 3 Abs. 1 Nr. 4c des Sdchsischen Straen-
- gesetzes vom- 21. Januar 1993 (SachsGVBL. S. 93, zuletzt gedindert am 29. Ja-

nuar 2008, SichsGVBI. S. 138)“ festgesetzt.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB]

Begriundung:
Die Festsetzung dient der ErschlieBungssicherung des Grundstiicks Brandenburger Strale 3.

Derzeit erfolgt die verkehrliche ErschlieBung des ‘ehemals bahneigenen, nun einer pnvaten
Firma gehdrenden Grundstiicks Brandenburger StraRe 3 (Flurstiick 3918/22) tiber die Bran-
denburger Strafle und die ehemalige LadestraBe des Freiladebahnhofs. Diese Erschliefung
ist bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes nicht mehr verfugbar (vgl. Stellungnahme der DB
Services Immobilien GmbH vom 14.07.2008 sowie Stellungnahme des neuen Eigentiimers).
Die Grundstiicksflachen unmittelbar stidwestlich der Einmindung der Planstralle A in die
Brandenburger Strae gehéren. als zukiinftige gewerbliche Bauflachen einem anderen Eigen-
ttimer. Damit besitzt das Gruhdstiick keine ErschlieBung von der Brandenburger Stralle /
Planstrafle A her..

Im Ubrigen-wiére eine fortgesetzte Erschhel&ung an dieser Stelle auch aus verkehrsp!anen-

scher Sicht nicht wiinschenswert, denn der Kreuzungsbereich Planstrae A / Brandenburger -

3 Hrsg.: FGSV; Empfehlungen zur Anlage von ErschlieRungsstraen EAE 85 / 95; erganzte Fassung 1995.
Stand: 13.03.2013 : ’ }
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Stralle soll von storenden Ein-/Ausfahrtbewegungen frelgehalten werden, so dass auch bei
starkerem Verkehrsaufkommen die Sicherheit gewahrleistet ist.

Im Zuge der 1. Anderung soll das Problem gelést werden. Von einem Verkehrsplanungsbiiro
wurde daher die ErschlieBung tber die StraRe Sachsenseite geprift und eine Zufahrt Uber
das Nachbargrundstiick (Flurstiick 3918/23) vorgeschlagen. Die ErschlieRung im ,Rechts
hinein/Rechts hinaus“-Modus ist an der vorgesehenen Stelle mit etwa 30-40 m Abstand zur
Brandenburger Strae aus verkehrsplanerischer Sicht glinstiger als im Einmiindungsbereich
der Planstrale A. Durch die festgesetzten Mafle der Verkehrsflache (Lénge 20,0 m, Breite
zwischen 9,1 und 10,1 m) kann eine Zufahrt hergestellt. werden, die sowohl fur den berufli-
chen Kfz-Verkehr als auch fir Rettungsdienste und Lieferverkehr ausreichend dimensioniert
ist. Eine Wendeschleife ist nicht erforderlich, da auf dem angeschiossenen Grundstiick (Flur-
stiick 3918/22) gewendet werden kann. Die Millentsorgung ist durch einen Haltepunkt in der
Stralle Sachsenseite gesichert. Dazu wird — auRerhalb des B-Plan-Verfahrens — im Bereich -
des derzeit vorhandenen Baumstreifens ein ausreichend grof3 dimensionierter Haltepunkt fur

" die Mullfahrzeuge der Stadtreinigung Leipzig eingerichtet.

Zur Sncherung der ErschlieRung wird eine Verkehrsfiiche besonderer Zweckbesti‘mmung '
zeichnerisch festgesetzt. Die Zweckbestimmung ist ,Eigentimerweg i.5.d. § 3 Abs. 1 Nr. 4¢
des Sachsischen Strallengesetzes i.S.d. § 3 Abs. 1 Nr. 4¢ des Sachsischen Strallengeseizes

vom 21. Januar 1993 (SachsGVBL. S. 93, zuletzt geandert am 29. Januar 2008, SachsGVBI.

S. 138)“ Eigéntumérwege sind gemaR § 3 Abs. 1 Nr. 4 ¢) SachsStrG ,Stralen, die von den

. Grundstiickseigentiimem in unwiderruflicher Weise einem beschrénkten oder unbeschrénk-

ten offentlichen Verkehr zur Verfligung gestellt werden und keiner anderen StraBenklasse
angehdren”, :

Der Flacheneigentiimer stimmt im Zusatzvertrag zum Stadtebaulichen Vertrag und Erschlie-
Bungsvertrag unwiderruflich der Widmung des im Bebauungsplan mit Nebenzeichnung fest-

- gesetzten Eigentimerwegs fiur den unbeschrankten éffentlichen Verkehr zu. Die vertragliche

Zustimmung erfillt die Voraussetzungen der nach § 6 Abs. 3 SachsStrG notwendigen Zu-
stimmung. In der Widmungsverfigung ist der Eigentimer des- Grundstiicks gemaR § 44
Abs. 3 Satz 3 SachsStrG als Trager der Baulast zu bestimmen. Fur die Beleuchtung, Stra-
Renreinigung und den Winterdienst auf dem E;gentumerweg ist der Eigentiimer des Grund-
stiicks verantwortlich. : :

Der Flacheneigentimer verpflichtet sich im Zusatzvertrag zum Stéd,tebaulichen Vertrag und
ErschlieBungsvertrag, im Zuge der Herstellung des Eigentlimerwegs eine an das Hohenni-
veau des Nachbargrundstiicks angepasste Zu- und Ausfahrtsmoglichkeit zu dem Flurstiick

'3817/22 herzustellen. Damit ist die ErschlieBung firr dieses Grundstiick gesichert. Auf der

Grundsticksgrenze befindet sich im Berelch des Anschlusses ein Zaun, der fur die neue Ein-
und Ausfahrt gedffnet werden muss. :

Eine weitere Voraussetzung ist die Widmung der StraRe Sachsenseite als offenthche Ver-
kehrsflache. Dies soll nach Auskunft der Stadt Leipzig noch vor Satzungsbeschluss gesche-

. hen.

14.3 - Flache fiir Verkehrsgriin

ZF6b Auf der Mittelinsel der Wendeschleife der PlanstraBe A wird Verkehrsgriin
~ festgesetzt.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB] -

Begrundung ‘

Die Mittelinsel der PlanstraBe A wird vergroBert und als Flache mit der Zweckbestimmung
»Verkehrsgriin® festgesetzt Diese Flache soll sowohl der stadtebauhchen Gestaltung des Ge-
bietes und der Verbesserung der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz dienen als auch der Versorgung -
des Gebietes mit Parkplétzen. Néheres regelt die textliche Festsetzung Nr. 7.

Stand: 13.03.2013



Begriindung zum ' » 36
Bebauungsplan Nr. 106.1 ,Freiladebahnhof Ost / Westseite", 1. Anderung

TF7 (1) Die mit ,Verkehrsgriin“ bezeichnete Fliche dient der Anlage von Park-
pliatzen sowie der Begriinung.

(2) Innerhalb der mit ,Verkehrsgriin® bezeichnéten Fliche ist die Anlage von
Parkplitzen fiir Personenkraftwagen auf einer Flidche von bis zu 165 m* zu-
lissig. Der iibrige Teil der mit ,Verkehrsgriin“ bezeichneten Fldche ist gartne-
risch anzulegen und zu pflegen. '

(3) Innérhalb der mit ,Verkehrsgriin® bezeichneten Flache sind mindestens 6
hochstammige, groRkronige, standortgerechte, einheimische Laubb&ume,
* Stammumfang mindestens 20-25 cm, Kronenansatz in mindestens 2,5 m Hohe
zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB]J

| Begrundung

Die Festsetzung der Begriinung dient der stadtebauhchen Gestaltung des Straenraumes im
Gewerbegebiet und der Verbesserung der Eingriffs- / Ausgleichsbilanz von Belastungen fiir
den Naturhaushalt. Zudem sollen an dieser Stelle bis zu 155 m? fur offentliche Parkplatze
verwendet werden diirfen (entspricht.ca. 12 Stellplatzen fur Pkw), um dem zu erwartenden
Parkplatzbedarf gerecht werden zu kénnen.

Da die genaue Planung der Fldche der spéteren Bauausfithrungsplanung uberlassen sein
soll, werden die Begriinung und die Reservierung einer Flache fur Parkplatze mittels textli-
cher Festsetzung gesichert. )

15. Immissionsschutz

15.1 Emissionsschutz Gewerbeldarm

TF8 In-den Teil-Baugebieten sind die folgenden immissionswirksamen fldchen-
bezogenen Schalileistungspegel Lw” nicht zu {iberschreiten:

Teil-Baugebiet | Gebietsnutzung | Fldchenbezogener Emgangsschalllelstungspegel
Lw* pro m? in dB(A)
tags / nachis

GE 1.1 GE 65150
GE 1.2 GE 65/50
GE 2.1 ___GE . 65150
GE 2.2 GE 651750

Schallpegelmmderungen, die im konkreten Einzelfall durch AbschirmmaRe er-
reicht werden, kénnen in Form eines Schirmwertes Dz beziiglich der maRgebli-
chen Aufpunkte dem Wert des flichenbezogenen Schallleistungspegels zuge-
rechnet werden.

Erhoéhte Luftabsorptions- und BodendampfungsmafRe und/oder zelthche Ein-
schrinkungen der Emissionen kdnnen beziiglich der maBgeblichen Aufpunkte
dem Wert des flaichenbezogenen Schallleistungspegels zugerechnet werden.

Der Nachweis erfolgt im Baugenehmlgungsverfahren
[§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB]

Begriundung: .
Die textliche Festsetzung wurde lediglich hinsichtlich der Benennung der Teil-Baugébiete des
Gewerbegebiets, der Untergliederung. des fritheren GE 1 in GE 1.1 und GE 1.2 und des. fru-

heren GE 2 in GE 2.1 und GE 2.2 sowie der Herausnahme des Sondergebietes aktualisiert

und im Ubrigen entsprechend dem am 09.05.2009 in Kraft getretenen B-Plan Nr. 106.1 ,Frei-
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ladebahnhof Ost / Westseite" unverandert belassen. Wegén des Ruckgriffs auf den bisher
geltenden Plan wurde auf die neuere Festsetzungsmethodik der immissionswirksamen fla-
chenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP) mittels VenNelsung auf die DIN 45691 verzich-
tet.

15.2 Emissionsschutz Verkehrslarm -

TF9 In den benannten Larmpegelbereichen ist baulicher Schallschutz nach
s DIN 4109%, Ausgabe 1989, Tabelle 8, vorzusehen: :

Larmpegelbereich erf. R'w,res fiir Wohnraume _erf. R'w,res fiir Biiroraume

in dB in dB
il 30 30
m_ ~ 35 30
v 40 1 35
v | 45 | 4 40
Vi 50 | 45

Fiir die AuBBenbauteile der Gebaude ist ein DimmmaR vorzusehen, das den im
‘Anhang !l zum Begrundungstext dargestellten Liarmpegelbereichen gerecht
wird. '
Dié von den Verkehrswegen abgewandten Gebaudeselten diirfen auf Grund
der Eigenabschirmung der Gebaude um einen Lirmpegelbereich herabgestuft
werden.

Der Nachweis erfolgt im Baugenehmigungsv’erfahren. :
[§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGBJ]

* Bezugsquelle: Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr. 6, 10787 Berlin. Die DIN-Vorschrift kann
im Stadtplanungsamt der Stadt Leipzig eingesehen werden.

Begriindung:

Diese textliche Festsetzung wurde entsprechend dem am 09.05.2009 in Kraft getretenen B-

~ Plan Nr. 106.1 ,Freiladebahnhof Ost / Westseite" unverandert belassen und ist mit diesem

identisch. Sie ist nicht Gegenstand dieses Anderungsverfahrens.

Naheres zur Festsetzung ist der Begriindung des dieser Anderung zugrunde liegenden Be-
bauungsplanes Nr. 106.1 zu entnehmen.

TF10 Im Gewerbegeblet sind in Schlaf- und Kinderzimmern zusétzlich schallge-
. dammte Liftungseinrichtungen vorzusehen.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB]

Begrlndung:

Die textliche Festsetzung Wurde lediglich in der Benennung des raumlichen Geltungsbereichs
(,im Gewerbegebiet) angepasst und im Ubrigen unverdndert entsprechend dem am
09.05.2009 in Kraft getretenen B-Plan Nr. 106.1 ,Freiladebahnhof Ost / Westseite" belassen. -

156.3 Verwendungsbeschréinkung fur feste Brennstoffe

TF 11 Im rdaumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bei der Errichtung

neuer oder wesentlich gednderter Feuerungsanlagen mit der Nennleistung >
15 kW zur Beheizung von Gebiuden der Einsatz fester Brennstoffe nur zu-
ldssig, wenn bei der Verbrennung folgender maximaler Schadstoffwert ein-
gehalten wird:

VStand: 13.03.2013
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Staub < 50 mg/m? Abgasvolumenstrom (bezogen auf 13 Volumenprozent Sau- ,
erstoffgehalt im Abgas; Herstellerangabe)

[§ 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGBJ]

Begriundung: :
Diese textliche Festsetzung wurde entsprechend dem am 09 05.2009 in Kraft getretenen B-

Plan Nr. 106.1 Freiladebahnhof Ost / Westseite® unverandert belassen und ist mit diesem

identisch. Sie ist nicht Gegenstand dieses Anderungsverfahrens.
N&heres zur Festsetzung ist der Begrundung des dieser Anderung zugrunde hegenden Be-

bauungsplanes Nr. 106.1 zu entnehmen.

16. . Griinordnerische Festsetzungen und Flichen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (haturschutzrecht!iche Ausgleichsmaﬁnahmen) .

16.1 FIachen fiir MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur- Entwncklung.

von Boden, Natur und Landschaft

'(TF 12&—-b des ursprunghchen B-Plans 106.1 betreffen die pnvate Grunﬂache und sind daher
_nicht Gegenstand der 1. Anderung.) .

16.2 Begriinung der Baugebiete

TF 13 Im Gewerbegebiet sind die nicht iiberbaubaren Grundstiicksfiichen zu min-
' destens 50 % mit einheimischen, standortgerechten Striuchern {mindestens
40 Stiick pro 100 m?) und. einem einheimischen, standortgerechten Baum,
Stammumfang mind. 20-25 cm, je angefangene 200 m?, zu bepflanzen. Die An-
pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 25a, b BauGB]

Begrindung:

Diese textliche Festsetzung wurde lediglich in der Benennung des raumlichen Geltungsbe-
reichs (,im Gewerbegebiet‘) angepasst, entsprechend dem am 09.05.2009 in Kraft getrete-
nen B-Plan Nr. 106.1 ,Freiladebahnhof Ost / Westseite® unverdndert belassen und ist mit
diesem identisch. Sie ist nicht Gegenstand dieses Anderungsverjfahrens :

N&heres zur Festsetzung ist der Begriindung des dieser Anderung zugrunde liegenden Be-

bauungsplanes Nr. 106.1 zu entnehmen.

ZF 11 Entlang der nordwesthchen Plangebietsgrenze erfolgt die Festsetzung einer
Flache mit Bmdungen fiir Bepﬂanzungen .

[§ 9 Abs. 1 Nr. 25h BauGB]

TF 14 In der Fliche mit Bindungen fiir BépﬂanZUngen sind die vorhandenen Geh6lZe
zu erhalten und zu pfiegen. Liicken in der Gehdlzgruppe sind durch Anpﬂan-
zung von einheimischen, standortgerechten Gehdlzen zu schlieBen. :

[§ 9 Abs. 1N, 25a, b BauGBJ -
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Begriindung:

Diese zeichnerische Festsetzung ZF 11 und textliche Festsetzung TF 14 wurden entspre-
chend dem am 09.05.2009 in-Kraft getretenen B-Plan Nr. 106.1 ,Freiladebahnhof Ost / West-
seite" unverandert belassen und sind mit diesen ldentlsch Sie sind mcht Gegenstand dieses
Anderungsverfahrens

Die Festsetzung dient der Sicherung des Gehdlzbewuchses an der Béschung am nordllchen'
Rand des Gewerbegebietes. Dieser lineare, rund 8 m breite Gehélzbewuchs bildet eine ,gri-
ne Zasur® zwischen Gleisanlagen und zukinftigem Gewerbegebiet und stellt Lebens- und
Nahrungsraume fiir zahireiche heimische Tier- und Pflanzenarten dar. Wahrend der Baupha-
se ist er Riickzugsraum flir verschiedene Arten. Vorhandene Liicken im Gehéizbewuchs sind-
durch Nachpflanzungen zu schlieen, um eine durchganglge Granstruktur herzustellen die
das Gebiet optisch zu den Gleisanlagen abgrenzt. :

Bei den Pflanz- bzw. ErhaltungsmaRnahmen ist zu beachten, dass die Flache innerhalb einer
planfestgesteliten Bahnanlage liegt. Es verlauft dort ein Kabel (vgl. nachrichtliche Ubernahme
einer Bahnanlage in der Planzeichnung). Fur Wartungsarbeiten ist ein Schutzstreifen von
1,10 m Breite notwendig, auf dem keine das Kabel beschédigenden Pflanzungen statthaft
sind. Néhere Festlegungen sind nicht erforderlich, da ein derart kieiner Freihaltebereich dem
6kologischen Zweck der Flache nicht entgegensteht. '

16.3 Begri‘jnung der Sfellplatzanlagen

"TF15 Je angefangene 4 ebenerdige Pkw-Stellplitze ist mindestens ein einheimi-

. scher, standortgerechter Laubbaum, Stammumfang mind. 14-16 cm, zu pflan-
zen. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und bel Abgang zu ersetzen.

6 9 Abs. 1 Nr. 25a, b BauGB]

-Begrundung:

Diese textliche Festsetzung wurde entsprechend dem am 09.05.2009 in Kraft getretenen B-
Plan Nr. 106.1 ,Freiladebahnhof Ost / Westseite* unverandert belassen und ist mit diesem
identisch. Sie ist nicht Gegenstand dieses Anderungsverfahrens.

Néheres zur Festsetzung ist der Begriindung des dieser Anderung zugrunde liegenden Be-
bauungsplanes Nr 106.1 zu entnehmen.

TF 16  Fiir jeden Laubbaum, der gemiR textlicher Festsetzung TF 15 zu pflanzen ISt'
ist eine offene Bodenfliche von mindestens 6 m? vorzusehen. Die Baumschel-
ben sind vor Uberfahren zu schiitzen.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGBJ

Begrundung : :

Diese textliche Festsetzung wurde entsprechend dem am 09.05.2009 in Kraft getretenen B-
Plan Nr. 106.1 ,,Frelladebahnhof Ost / Westseite* unverandert belassen und ist mit diesem
ldentlsch Sie ist nicht Gegenstand dieses Anderungsverfahrens. -
Naheres zur Festsetzung ist der Begriindung des dieser Anderung zugrunde liegenden Be-
bauungsplanes Nr. 106.1 zu entnehmen.
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17.  Ortliche Bauvorschriften

Die textlichen Festsetzungen Nr. 17 bis 21 wurden aus Griinden der. Ubersichtlichkeit neu
gegliedert und mit Einzeltberschriften versehen. Zur Begriindung der lediglich ibernomme-
" nen Festsetzungen siehe die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 106.1 ,,Frelladebahnhof
Ost / Westseite" (am 09.05.20009 in Kraft getreten).

TF17 Anzahl von Werbeanlagen

Im Gewerbegebiet sind je werbende Einrichtung zwei Werbeanlagen an der
Stitte der Leistung zuldssig.

" [§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 SéchsBO}

Begriindung:

Die TF 17 entspricht der vormaligen TF 18 des B-Plans Nr. 106.1. Die bisherige Nennung der
Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 wurde herausgenommen, da sie fur die Geltung im gesam-
ten Gewerbegebiet nicht erforderlich ist. Im Ubrigen |st die TF nicht Gegenstand dieses Ande-
rungsverfahrens. :

TF 18 Eigenstindigkeit von Werbeanlagen

(1) Im Gewerbegebiet sind Werbeanlagen, die bauliche Anlagen i.S.d. § 2
Abs. 1 der Sichsischen Bauordnung sind, unzulidssig. Werbeanlagen diirfen
nicht mehr als 0,3 m vor die Wandflache der baulichen Anlage treten.

| (2) Das direkte Anbringen von flachigen Werbeanlagen auf Dachfléchen, insbe-
sondere das Bemalen der Dacheindeckung oder Anbringen von Planen, ist e-
- benfalls unzulidssig.

(3) Ausnahmsweise darf abweichend von Abs. 1 in den Teil- Baugebieten GE
‘1.1, GE 1.2 und GE 2.2 innerhalb der im Ubrigen nicht iiberbaubaren Grund-
stiicksfliche zwischen StraBenbegrenzungslinie und Baugrenze je werbende
Einrichtung eine Werbeanlage als eigenstindige bauliche Anlage mit den ma-
ximalen Abmessungen 0,6 m x 4,2 m x 0,4 m (Breite x Hohe x Tiefe) errichtet
werden. Fir diese Ausnahme ist die TF 19 nicht anzuwenden.

§9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 und Abs. 2 SachsBOJ

Begriindung:

Die TF 18 entsprlcht den vormaligen TF 17 sowie TF 21 Satz 2 des B-Plans Nr. 106.1 und
regelt die grundsatzliche Unzulassigkeit von Werbeanlagen als eigensténdigen baulichen
Anlagen. In diesen Regelungsinhalten ist die TF nicht Gegenstand dieses Anderungsverfah-
rens. :

Neu aufgenommen wurde Absatz 3 nach dem mnerhalb der 3,0 m breiten, nicht Uberbauba-
ren Grundstiicksstreifen entlang der PlanstraRe A (zwischen StraBenbegrenzungslinie und
Baugrenze) abweichend von Absatz 1 Werbeanlagen in Form von Stelen bzw. Pylonen er- -
richtet werden dirfen. Diese Stelen sind jedoch nur als Aushahmen zuldssig; wodurch Miss-
bréauche und grob verunstaltende Ausfuhrungen verhindert werden sollen.

Da auf den genannten Grundstiicksteilen zwischen Baugrenze und Stralenbegrenzungslinie
auler der Grundstiickszufahrt keine weiteren Baulichkeiten, auch keine Stellplatze, zulassig -
sind, sondern diese nach der SachsBO vielmehr zu begrtnen sind, kann bei knapp 4 m ho- -
hen Stelen von einer ausreichenden Werbe- bzw. Hinweiswirkung ausgegangen werden. Vor
diesem Hintergrund sind auch die Ubrigen Beschrankungen von Werbeanlagen zu sehen, die
insgesamt nicht ibermaRig belastende Auswirkungen auf den Geschéaftsbetrieb haben.

Stand: 13.03.2013



Begriindung zum 41

Bebauungsplan Nr. 106.1 ,,Frelladebahnhof Ost / Westseite”, 1. Anderung

- TF 21 Werbeanlagen als Blickfanger

- Absatz 3 Satz 3 stellt klar, dass die Grc‘ifSenbeschrénkung sonstiger Werbeanlagen, die in der

TF 19 geregelt sind, auf den Sonderfall der Stelen nicht anzuwenden ist.

TF 19 MaRe von Werbeanlagen

(1) Im Gewerbegebiet darf die Gesamtbreite der Werbeanlage 1/3 der jeweiligen
Fassadenfliche bzw. des Fassadenabschnittes und eine Gesamthdhe von 1/5
der Traufhdhe der Fassade bzw. des Fassadenabschnittes nicht iiberschreiten.
Ausnahmsweise ist eine grofere Héhe und Breite der Werbeanlage zuldssig,
wenn die Werbeanlage der Akzentuierung eines Eingangsbereiches dient, es
sich um ein zu einer Werbeanlage gehériges Symbol, z.B. Signet oder Emblem,
handelt und das Erscheinungsbild der baulichen Anlage durch Art und/oder
GroRe dieser Werbeanlage keine Unterordnung erfihrt. .

 (2) Im Gewerbegebiet darf die Oberkante der Werbeanlage die Traufhdhe der
baulichen Anlage nicht {iberschreiten.
[§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 Nir. 1 und Abs. 2 S&chsBO}

Begrindung:

Die TF 19 entspricht den vormaligen TF 19 (ohne Satz 3) sowie TF 20 des B- Plans Nr. 106.1
und regelt die maximalen GréRenmaRe von Werbeanlagen. In diesen Regelungsinhalten ist
die TF nicht Gegenstand dieses Anderungsverfahrens.

TF 20 Héaufung von Werbeanlagen _
Die Addition mehrerer Werbeanlagen ist elnhelthch zu gestalten.
" [§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 SachsBOJ

Begrindung: _
Die TF 20 entspricht Satz 3 der vormaligen TF 19 des B-Plans Nr. 106.1. In ihrem-Rege-
lungsinhalt ist die TF nicht Gegenstand dieses Anderungsverfahrens.

1

Im Gewerbegebiet sjnd Werbeanlagen mit Lauf-, Wechsel- oder Blinklicht so-
wie sich bewegende Werbeanlagen unzuldssig.

[§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 2 SachsBO]

Begrundung:
Die TF 21 entspncht Satz 1 der vormahgen TF 21 des B-Plans Nr. 106.1. In ihrem Rege-
lungsinhalt ist diese Festsetzung nicht Gegenstand dieses Anderungsverfahrens. ,

TF 22 Einfriedungen

In den Baugebieten darf auf den Fldchen zwnschen der Straenbegrenzungsli-
nie der Planstrale A und der von dieser Linie 3,0 m entfernten Baugrenze kei-
ne Einfriedung errichtet werden. § 4 des Sachsischen Nachbarrechtsgesetzes

findet insofern keine Anwendung.
[§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 2 S&chsBO]

Stand: 13.03.2013



Begriindung zum ' 42
Bebauungsplan Nr. 106.1 ,Freiladebahnhof Ost / Westselte“ 1. Anderung

Begriindung:

Die Festsetzung dient der angestrebten &sthetisch hochwertigen Gestaltung des Gewerbe-
gebietes. Um Weitlaufigkeit und Durchgriinung des Gebietes sicherzustellen, sollen auf den
nicht Uberbaubaren Flachen zwischen den StrafSenbegrenzungshnlen der Planstrale A und
den davon 3 m entfernten Baugrenzen weder Baulichkeiten (Nebenanlagen) noch Stellplatze, .
aber auch keine Zaune, errichtet-werden, da diese &hnlich wie Uibrige Baulichkeiten elne op-
tisch einengende Wirkung haben.

§ 4 SachsNRG (Einfriedung von Grundstuicken) findet msowelt keine Anwendung

| 18. Ausnahmen von den Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung
(Traufhdhe) und von den Festsetzungen zur Bauweise (geschlossene
Bauweise)

TF23 (1) Die festgesetzte maximal zuliassige Traufhohe kann im Teil-Baugebiet
-GE 11 ausnahmsweise um bis zu 10,0 m liberschritten werden.
(2) Fiir mogllche nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgiiter i.S.d. § 1 Abs 6
Nr. 7 a) BauGB sind im Wege der Nebenbestimmung zur Baugenehmigung ge-
eignete MaRnahmen zum Ausgleich festzulegen.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 6 BauNVO 1990 i.V.m. § 36 VwVfG]

Begriindung:

Im Rahmen der 1. Anderung soll die Moghchkelt eroffnet werden, im Teil- Baugeblet GE1.1
eine Uberschreltung der festgesetzten maximal zuldssigen Traufhdhe als Aushahme zuzu-
lassen. Durch die Knotenlinie wird das GE 1.1 vom GE 1.2 abgegrenzt (vgl. hierzu ZF 3a).
Eine Uberschreitung der festgesetzten maximal zulédssigen TraufhShe von 124,6 m Uber
Normal-Null (entsprechend etwa 14,0 m tber dem anstehenden Gelande, dessen Bestands-
héhen in der Grundlage der Planzeichnung wiedergegeben sind) kann erforderlich sein, um
konkrete Bauvorhaben von Investoren, deren geplante Bauvorhaben und Nutzungen sich im
Ubrigen mit den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt und den Festsetzungen des B-
Plans in Ubereinstimmung befinden, zu erméglichen. Die Grundziige der Planung werden
nicht berihrt, da die Ausnahme auf das Teil-Baugebiet GE 1.1 begrenzt ist. :

Eine Uberschreitung soll nur im Wege der Ausnahmeerteilung zuldssig zu sein, um anhand
eines konkret geplanten und beantragten Bauvorhabens prifen zu kénnen, ob es stadtebau-
lich vertretbar und mit den tbrigen 6ffentlichen Belangen vertraglich ist. ‘

Die Flexibilisierung der Hohenbegrenzung in diesem Bereich ist stadtgestalterisch vertréglich,
da auf der siidwestlichen Seite der StraRe Sachsenseite entsprechend hohe Burogebaude
angrenzen, so dass im Ergebnls die Sachsenseite.von beiden Seiten baulich korrespondie-
rend eingefasst wirde. :

Ob eine Uberschreitung der festgesetzten Traufhdhe im Ubrigen stadtebaulich vertraglich ist
— z.B. im Hinblick auf die Baumassenzahl oder sich ergebende Verkehrsmengen — muss |m
'Rahmen des Baugenehmigungsverfahréns Uberprift werden.

Dabei sind etwaige durch die Uberschreitung ausgel6ste negative Auswirkungen auf die
_ Schutzguter i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7 a) BauGB (also die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen,
Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft
und die biologische Vielfalt) im Rahmen von Auflagen (Nebenbestimmungen zur Baugeneh-
migung) auszugleichen (vgl. Abs. 2). Dies ist gerechtfertigt und geboten, da typische stédte-
bauliche Zielkonflikte (z.B. Konzentration von Nutzungen zur Wiederbelebung eines zentral
gelegenen Viertels — dafir aber mdoglicherweise hohe Versiegelung, verédnderte Beliiftung
und Veranderung der Belichtungssituation) auf diese Weise gemindert werden kénnen.
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TF 24 Die geschlossene Bauweise darf an der festgesetzten Baulinie ausnahmsweise
unterbrochen werden, sofern die stidtebauliche Vertretbarkeit nachgewiesen
wird. Dabei ist die Unterschreitung des bauordnungsrechtlich vorgeschriebe-
nen seitlichen Mindestabstands bis auf einen Mindestabstand von 3,0 m zu-

"lassig, sofern die bauordnungsrechtlichen Anforderungen im Ubrigen gewahrt
sind. § 6 Abs. 5 SichsBO findet insoweit keine Anwendung.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO 1990, § 89 Abs. 1 Nr. 5und Abs. 2
SachsBO]

Begriindung:

Die an der Brandenburger Strae festgesetzte geschlossene Bauweise an der Baulinie fhrt
bei uneingeschrénkter Anwendung zu einem geschlossenen Baukorper von ca. 156 m Lange.
Bei realistischer Betrachtung ist ungewiss, ob auf dem Bodenmarkt gegenwértig die Nachfra-
ge nach einem oder mehreren Grundstiicken in dieser Lage und unter der Auflage der unein-
geschrénkt geschlossenen Bauweise als Stralenrandbebauung vorzufinden wére. Daher .
wird Uber die Eréffnung einer Ausnahme gestattet, den Baukérper zu unterbrechen, wenn
dies stadtebaulich vertretbar ist und dies — z.B. durch eine Bebauungsstudie — nachgewiesen

wird.

Die Festsetzung zur Verringerung der Abstandsflichen beruht auf der Ermachtigung des § 89
Abs. 1 Nr. 5 SachsBO. Danach ,kann die Gemeinde auch regeln, dass § 6 Abs. 5 (also die
Abstandsflachenregelung der SachsBO) keine Anwendung findet, wenn durch die Festset-
zungen einer stadtebaulichen Satzung AuRenwadnde zugelassen oder vorgeschrieben wer-
den, vor denen Abstandsflachen gréRerer oder geringerer Tiefe als nach diesen Vorschriften
liegen mussten®. Eine ausreichende Belichtung sowie der Brandschutz missen im Einzelfall

‘nachgewiesen werden. °

A19. . Nachrichtliche Ubernahmen

19.1 Denkmal

Fur das dem Denkmalschutz unterliegende Objekt Brandenburger StraRe 3 (bisher Ver-
waltungsgebaude der Deutschen Bahn AG inzwischen verkauft) erfolgt eine nachrichtliche

Ubernahme.

19.2 Bahngewidmiete Flichen

Grundstiicksflachen entlang der nordwestlichen Plangebiétsgren'ze
Nachrichtlich in den Plan tUbernommen wird der Bereich, innerhalb dessen kraft Planfest-

~ stellung fur Bahnbetriebszwecke weiterhin erforderliche Leitungen verlaufen (Flursticke

3918/46, 3918/47 und der gréRte Teil des Flurstiickes 3918/44). Im Bereich der unterirdisch
verlaufenden Leitungen durfen keine Bdume und Straucher beiderseits der Leitungsachse
angepflanzt werden. Eine Uberbauung ist unzuldssig, dies gilt nicht fir eine Versiegelung z.B.
durch Pflasterung. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Stand:"13.03.2013
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D.  Stidtebauliche Kalkulation

20.1 Stidtebauliche Kennziffern — Fléchenbilahz

Die folgende Tabelle stellt fir den Anderungsbereich des. BfPIans die FlachengréfRen und die

GrofRe der versiegelbaren Flachen-dar.

Geltungsbereich der 1. Anderung 37.790 37.790

GroBe der Baugebiete und Verkehrsflachen 37.790 37.790

‘gesamt” »

GE 1* bzw. GE1.1und GE 1.2 26.582 22.574

GE 2* bzw. GE 2.1 und GE 2.2 8.268 11.082

Planstrale A 2.942}. 3.386

Verkehrsflache besond. Zweckbestimmung 0 206

Verkehrsgriin : 542
‘|(davon fur Begriinung gesichert) 386

Uberbaubare Grundstiicksflache ** 27.880; 26.925

(80 % der Gewerbegebiete)

Nicht iberbaubare Grundstiicksflache ** 6.970} 6.731

(20 % der Gewerbegebiete)

Versiegelbare Flache (iberbaubare Flache + 30.822} 30.673

versiegelbare Verkehrsflache + Flache fur ‘

Parkplatze)

* ist nicht identisch mit der zuldssigen insgesamt iberbaubaren Flache

** Uberschreitung der GRZ bis 80 % der Baugrundstiicksgréfie im B-Plan ist nicht ausgeschlossen, deshalb betragt die GroRe

der Gberbaubaren Flache 80 % der Baugrundstiicksgrée

Die folgende Tabelle zeigt die mégliche Geschossflache im P!angebiet unter der Annahme,
dass bei einer Gebaudehdhe von etwa 14 m Uber der bestehenden Gelandehdhe vier Ge-

schosse errichtet werden.

GE 1. . , .987, 4

GE 1.2 15.928] 42,1} 9.556,8 4 38.227

GE 2.1 41331 10,9 2.479,8 4 9.919].

GE 2.2 6.949{ 18,4 4.169,4 4f 16.678
|Planstralle A 3.386 9,0

Verkehrsfl. bes. Zweckbest. 206 0,5

Verkehrsgriin . 542 1,4

Summe 37.790| 100,0; 20.194 80.774

Die mégliche Geschossfldche im Bereich der-1. Anderung verringert sich durch die Anderung
damit um ca. 2.866 m? von vormals 83.640 m? auf nun 80.774 m?.
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20.2 Ve’rkehrsentwicklung

Es gibt keine Hinweise, dass dutch die 1. Anderung des B-Plans eine Verkehrserhéhung im
Vergleich zum urspriinglichen B-Plan Nr. 106.1 eintreten kdnnte. :

20.3 Kosteniibernahme

Die éffentlichen StraBenverkehrsﬂachen Planstrafe A und Rechtsabbiegespur an der Bran-
denburger StrafBe (B 6) — werden durch den Vorhabentrager hergestellt und der Stadt kosten-
frei gemal den Regelungen des abgeschlossenen Stadtebaulichen Vertrags und Erschlie-
Rungsvertrags (Stadtebaulicher Vertrag vom 28.07./29.08.2008, notariell beurkundet am
09.09.2008) bertragen: Der Vorhabentréger errichtet auch den &ffentlich zu widmenden Ei-
gentiimerweg, mit dem die Zufahrt zum Flurstiick 3817/22 (derzeitiger Eigentimer: Aurelis
Real Estate GmbH & Co. KG) auf die Sachsenseite verlegt wird. Auf der Grundlage des Stad-
tebaulichen Vertrags und ErschlieBungsvertrags sowie des diesen fortschreibenden Zusatz-
vertrags wird der Vorhabentrager samtliche Planungskosten, die Kosten der MaRnahmen zur
Herstellung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs fiur die durch den urspriinglichen Bebau-
ungsplan 106.1 vorbereiteten Eingriffe sowie alle notwendigen Folgekosten Obernehmen. Zu
den Folgekosten gehéren auch etwaige Kosten, die sich nach § 42 Abs. 4 BauGB aus der
Verlegung der Ein- und Ausfahrt zum Flurstiick 3817/22 ergeben kénnten.

Der Vorhabentrager hat sich durch den Zusatzvertrag gegeniber der Stadt auch dazu ver-
pflichtet, die Planungskosten des Verfahrens zur 1. Anderung des B-Plans zu tragen. Somit

“werden samtliche im Zusammenhang mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 106.1

.Freiladebahnhof Ost / Westseite" stehenden Kosten vom Vorhabentrager lbernommen.

Nach Ubernahme der éffentlichen StraRenflachen durch die Stadt in ihr Eigentum ist mit jahr-

lichen Aufwendungen flr StraBenunterhaltung einschlieBlich Strafenbegleitgrin zu rechnen

(Folgekosten). Diese Folgekosten die fur die ‘Ubernahme der o6ffentlichen StraRenflachen
durch die Stadt zu beriicksichtigen sind, sind bereits mit dem B-Plan 106.1 ,Freiladebahnhof
Ost / Westseite” (Beschluss RB!V—1483/09) gesichert und in die Haushaltsstelle far die Un-
terhaltung von Straflen eingestelit.

Durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 106.1 .Freiladebahnhof Ost / Westseite" entstehen
der Stadt Leipzig keine weiteren Folgekosten. ;

Leipzig, den _Z e LoA7

/f_elter des

Stadtplanungsamtes o
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Anhang

. Larmpegelbereiche ,
1. Auszug aus der ALK (automatisierte Llegenschaftskarte)

- W Hinweise
V. Pflanzempfehlungen
V. Zusammenfassende Erklarung -
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. Larmpegelberelche

- Auch mnt der 1. Anderung des am 09 05.2009 in Kraft getretenen B-Plans Nr. 106.1 bleibt
unverandert die Notwendigkeit bestehen, baulich auf die zu erwartenden Larmimmissionen
zu reagieren. Daher wird die bereits in den urspriinglichen B-Plan aufgenommene Best|m-

mung der Larmpegelbereiche unverdndert Gbernommen.

Die konkreten Lérmpegelbereiche der einZelnen ‘Verkehrswege in Bezug auf die Entfernung
zu diesen sind in Tab. 5-1 der ,Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan 106.1
in Leipzig“ des Biros Hoffmann-Leichter aufgelistet und hier entsprechend tbérnommen. Sie
bilden die Grundlage fur die Festlegung der bauhchen Schallschutzmalnahmen gemaR text-

licher Festsetzung Nr. 9.

Larmpegelbereich

Verkehrsweg Entfernung zur Mittelachse des
Verkehrsweges
Brandenburger Strafe (nordlich, Vil 0-10m
bis Lagerhofstrafie) ' :
Vi >10-30m
\ >30-80m
v >80-95m
I > 95— 140 m
: Brandenburger Stralle (mittig, Vil 0-5m
zwischen Lagerhofstrafie und . ,
Mecklenburger Strafle) Vi >5-15m
\% >15-25m
v >25-60m
Brandenburger Straf3e (stdlich, - Vil 0-5m
bis Sachsenseite) : ‘ o
Vi >5-15m
v >15-30m
v >30-50m
Il >50-75m
Planstraf3e A (mittig, zwischen v 0—10m
Brandenburger Straf3e und Son- : .
dergebiet) I} >10-45m

'Die von den Verkehrswegen abgewandten Gebaudeseiten -dirfen auf Grund der Eigenéb—

schirmung der Gebadude um einen Larmpegelbereich herabgestuft werden.
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lll.  Hinweise

Archaologle

Das Vorhabenareal ist Teil eines fundreichen AItSIedelgebletes Im direkten Umfeld des Are-
als befinden sich zahlreiche archaologische Kulturdenkmale. Sie zeigen die hohe archéolo-
gische Relevanz des Vorhabenareals deutlich an und sind nach § 2 SachsDSchG Gegen-
stand des Denkmalschutzes.

Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von Erschhef&ungs— und Bauarbeiten — dles be-
trifft auch Einzelbaugesuche — muss im von Bautatigkeit betroffenen Areal durch das Landes-
amt fur Archdologie eine archaologische Grabung durchgefiihrt werden. Auftretende Befunde
und Funde sind sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren.

Erlduterung: Das Plangebiet ist bekanntermafien fir den Bodendenkmalschutz von hoher
Bedeutung. Das Sachsische Denkmalschutzgesetz enthélt Vorschriften zur Meldepflicht von
Bodendenkmalern und anderen archaologischen Fundstiicken, die den Bodendenkmalschutz
und die Auswertung von Fundstiicken sicherstellen sollen. Der Hinweis soll die am Bau Betei-
ligten auf die Einhaltung dieser Vorschnften aufmerksam machen.

Altlasten

Durch den Vorhabenstréger sind bisher nicht bekannt gewordene Altlasten oder von ihm bzw.
einem von ihm Beauftragten verursachte schadliche Bodenveranderungen gemafl § 10
Abs. 2 SachsABG vom 20.05.1999 (SachsGVBI. S$.262) der zusténdigen unteren Umwelt-

" schutzbehérde (Stadt Leipzig) unverziglich anzuzeigen.

Erlduterung: Das Séachsische Abfallwirtschafts- und Bodenschutzgesetz enthalt Vorschriften
zur Meldepflicht von Bodenverunreinigungen, die den Schutz des Bodens und ‘des Grund-
wassers sicherstellen sollen. Der Hinweis soll die am Bau Beteiligten auf di¢ Einhaltung die-
ser Vorschriften aufmerksam machen. : '

Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im Wirmebereich

Auf die Vorschriften des Gesetzes zur Férderung ErneuerbarerEnergien im Warmebereich
wird hingewiesen.

- Erlauterung: GemaR § 3 des Gesetzes zur Férderung Erneuerbarer Energien im Wéarmebe-

reich (EEW&armeG, Erneuerbare-Energien-Warmegesetz vom 7. August 2008 (BGBI. | S.
1658), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 28. Juli 2011 (BGBI. 1 S. 1634) geéndert

* worden ist) sind die Eigentiimer von Gebauden, die neu errichtet werden, verpflichtet, den

Wiarme- und Kalteenergiebedarf durch die anteilige Nutzung von Erneuerbaren Energien zu
decken. Die kiinftigen Bauherren sollen durch die Aufnahme cheses Hinweises darauf auf-
merksam gemacht werden.

In der Anlage ,Anforderungen an die Nutzung von Erneuerbaren Energien und ErsatzmaR-
nahmen* zum Gesetz wird dargelegt, welche MafRnahmen die Eigentiimer ergreifen kénnen,
um die Gesetzesanforderungen zu erfullen. Dazu z3dhlen u.a.: :

~ Nutzung der solaren Strahlungsenergle durch Errichtung von solarthermlschen Anlagen

— Gewinnung von Warme aus Biomasse (z.B. Verbrennung von Holzpellets in speznellen
Pelletheizungen)

— Nutzung von Geothermie und Umweltwérme durch Warmepumpen

— Nutzung von Warme aus Kraft-Wéarme-Kopplungs-Anlagen (z.B. Errichtung .von kleinen
Blockheizkraftwerken fir die Versorgung einzelner Wohngebiete, bzw. einzelner Mehr-
und sogar Einfamilienhduser).

Als ErsatzmafRnahme kénnen auch Energ:eemsparmal&nahmen dergestalt getroffen werden,

dass die Werte der geltenden Energieeinsparverordnung um einen erheblichen Anteil unter-
schritten werden. Die Einsparung steht dann der Nutzung erneuerbarer Energien gleich. Auch
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die Nutzung von Fernwidrme mit einem hohen Anteil aus regenerativer Energie oder aus
energiesparenden Anlagen ist als Ersatzmalinahme zur Erfullung der Anforderungen des
EEWarmeG zuléssig. . :

Angesichts der Vielzahl der Méglichkeiten, die den Elgentumern zur Erfullung der Anforde—
rungen des EEWarmeG zur Wahl steht, wurde darauf verzichtet, ‘Festsetzungen nach § 9
Abs. 1 Nr. 23b) BauGB in den Bebauungsplan aufzunehmen. Es ist hier nicht erforderlich und
- nicht gerechtfertigt, nur bestimmte bauliche und sonstige technische Mafinahmen zur Nut-
zung erneuerbarer Energien-durch Bebauungsplanfestsetzung zuzulassen.

Grundwassermessstellen

Innerhalb des Geltungsberelches der 1. Anderung befindet sich eine Grundwassermessstelle
- deren Erhalt und Zuganglichkeit dauerhaft zu sichern ist.

Erlauterung: Die Wasserbehdrde hat die Aufgabe, gewasserkundllche und wasserwirtschatftli- -
che Daten zu ermitteln, zu sammeln und aufzubereiten. Fiir diese Arbeit sind Messstellen
erforderlich. Die Duldungspflicht der Grundeigentiimer (Duldung der Anlage auf privaten
Grundstucken sowie freier Zugang fur die Messnetzbeobachter) ist im Sachsnschen Wasser-
gesetz geregelt :

Leuungen
Die Ver- und Entsorgungsleltungen (Hauptleitungen) werden in der Planzelchnung nachricht-
_lich Gbernommen. Der Verlauf des Bahnkabels stdlich der nordwestlichen Geltungsbereichs-
grenze wird gemaR den Angaben der Deutschen Bahn AG, DB Services Immobilien GmbH,
ibernommen. : : :
Erlduterung: Die Hauptleitungen von Ver- und Ehtsorgungsleitungen werden nachrichtlich
{ibernommen, da dies fir die stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder
zweckmafig. ist. Das Bahnkabel stellt eine planfestgestelite Anlage dar. Gemal § 9 Abs. 6
BauGB sollen derar’uge Festsetzungen in den Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen
werden, soweit sie zu soweit sie zu seinem Verstandnis oder fur die stadtebauliche Beurtei-
lung 'von Baugesuchen notwendig oder zweckmaRig sind.

Trinkwasserversorgung, Abwasserentsorgung

Die Trinkwasserversorgung sowie die Abwasserentsorgung der Baugebiete erfolgt mit -Aus-
nahme des Grundstiicks Brandenburger Strale 3 ausschlieflich Gber die Planstrale A. Die
Allgemeinen Entsorgungsbedingungen der Kommunalen Wasserwerke Leipzig GmbH sowie
sonstige wasserrechtliche Bestimmungen zur Entsorgung von Abwasser sind zu beachten.
Erlauterung: Die Kommunalen Wasserwerke Leipzig wiesen in ihrer Stellungnahme auf die
Geltung ihrer Entsorgungsbedingungen sowie sonstiger wasserrechtlicher Bestimmungen zur
Entsorgung von Abwasser hin. '

Dariiber hinaus informierten die Wasserwerke uber die Filhrung der Ver- und Entsorgungslei-
tungen in der Planstrate A sowie dariiber, dass in Abhanglgkelt vom Versiegelungsgrad ei-
nes Grundstickes eine Regenwasserruckhaltung auf dem Grundstuck notwendig werden
kann.

Verkehrsfliche :
Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen. .

Erlauterung: Die Einteilung der StraRenverkehrsflache auf der Ebene des B-Planes ist nicht
zweckmaRig, da sie nicht Zweck des Bebauungsplans ist. Damit bedarf es auch keiner klar-
stellenden textlichen Festsetzung dazu. Stattdessen wird ein Hinweis ohne Normcharakter in
den Plan aufgenommen - '
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v. Pﬂanzempfehl‘ung

Im Folgenden werden die fir den raumlichen Geltungsberelch empfohlenen Pflanzenarten in

Form von Pflanzenlisten genannt:

Baume
Acer campestre- Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Betula pendula . Hangebirke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche

| Fraxinus excelsior Gemeine Esche

"\ Populus alba Silberpappel
Populus nigra- Schwarzpappel
Populus tremula Zitterpappel
Prunus avium Vogelkirsche

Prurius mahaleb

Steinweichsel

Quercus petraea

Traubeneiche

Quercus robur Stieleiche
Sorbus aucuparia ‘Eberesche
Sorbus,domest’ica S'peierling
Tilia cordata Winterlinde
Tifia platyphylios: Sommerlinde
Ulmus carpinifolia Feldulme
Ulmus glabra Bergulme
Ulmus laevis Flatterulme
Straucher

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel ’

Crataegus monogyna

Eingriffeliger Weidorn

Crataegus oxyacantha

Zweigriffeliger WeiRdorn

Cytisus scoparius

Besenginster

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Frangula alnus Faulbaum .
Hippophae rhamnoides Sanddorn

Ligustrum vulgare

Gemeiner Liguster

Lonicera periclymenum  WaldgeiRblatt
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Malus silvestris Wildapfel
Prunus avium Vogelkirsche
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Prunus spinosa ' Schlehe

Pyrus communis Wildbirne

Salix alba : Silberweide

Salix caprea Salweide

Salix cinerea : Aschweide

Salix viminalis Korbweide
Rhamnus cathartica Kreuzdorn 4
Ribes rubrum Rote Johannisbeere
Ribes uva-crispa Stachelbeere

Rosa canina ’ Hundsrose

Rosa pimpinellifolia " .| Bibernellrose

Rosa rubiginosa. ' (Wildrosenart)
Rubus idaeus Himbeere .

Rubus saxatilis .| Steinbeere -

Ulmus carpinifolia Feldulme

Viburnum lantana . | Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
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V. Zusammenfassende Erkldrung geméB § 10 Abs. 4 BauGB

Diese zusammenfassende Erklarung gibt Antworten auf folgenden Fragen:

Auf welche Art und Weise wurden die Umweltbelange in diesem Bebauungsplan (B-Plan)
beriicksichtigt?/ Auf welche Art und Weise wurden die Ergebnisse der Beteiligung der Of-
fentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange in diesem Be-
bauungsplan beriicksichtigt?/ Aus welchen Griinden wurde der Plan nach Abwagung mit den
gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten gewahlt?

Dabei wird jeweils auch angegeben, an welchen Stellen in der Begriindung zum Bebauungs-
plan vertiefende Informationen zu den einzelnen Aspekten zu finden sind.

Fur die 1. Anderung des Bebauungsplans "Freiladebahnhof Ost / Westseite" ist zu beriick-
sichtigen, dass mit dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan (seit 2009) bereits Baurecht vor-
liegt. Es ist somit zu prifen, welche. erheblichen Auswirkungen im Vergleich zum planungs-
rechtlichen Zustand zu erwarten sind. Zu beachten ist zudem die reale Situation vor Ott.

Die Beriicksichtigung der Umweltbelange erfolgte auf folgende Art und Weise:

. Zur Minderung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen
wurden die Eingriffe durch Festsetzungen einer Neupflanzungen von Baumen und Strau-
chern in den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-

.g'en ausgeglichen (Siehe Kap. 7.3: und 15.2 ff. der Begriindung zum B-Plan.)

. Die maximal versiegelbare Flache nimmt durch die Festsetzungen der 1. Anderung
geringflgig ab, weil — anders als im rechtsverbindlichen B-Plan 106.1 — eine Flache fur Ver-
kehrsgrin festgesetzt wird. Es sind somit keine nachteiligen Auswirkungen durch Neuversie-
gelung auf die Schutzgiter Boden und Wasser zu erwarten (Siehe Kap. 7.3 der Begrundung
zum B-Pian.)

. - Zur Minderung nachteiliger Auswirkungen auf die Schutzgiiter Luft und Klima wur-
de eine Verwendungsbeschrankung fiir feste Brennstoffe festgesetzt (Snehe Kap. 7.3 und
14.3 der Begrundung zum B-Plan.)

. Es sind keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Menschen zu erwarten,
weil sich keine Wohnnutzung im Plangebiet und in den angrenzenden Bereichen befindet
(Siehe Kap. 7.3 der Begriindung zum B-Plan.)

. . Es sind keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
zu erwarten, weil weder Kultur- noch Sachgiiter bekannt sind. Hinsichtlich méglicher archéo-
logische Fundstellen erfolgte der Hinweis, dass vor Beginn von Bodeneingriffen eine archzo-
logische Grabung durch das Landesamt fiir Archdologie vorgenommen werden muss, um
ggf. auftretende Befunde bzw. Funde sachgerecht ausgraben und dokumentieren zu kénnen
(Siehe Anhang lil. Hinweise der Begriindung zum B-Plan.)

Seitens der Offentlichkeit wurden keine Anregungen oder Bedenken zum Entwurf des in der
Zeit vom 23.08.2011 bis 22.09.2011 6ffentlich ausgelegten Bebauungsplans vorgebracht

(Siehe Kap. 8.3 der Begriindung zum B-Plan.)
Die Berlicksichtigung der Ergebnisse der Beteiligungen der Offentllchkelt und der Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erfolgte auf folgende Art und Weise:

. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden ausgewertet.
. Aussagen mit Bedeutung fir Umweltbelange waren in den Stellungnahmen nicht
enthaiten.

- Den in den Stellungnahmen vorgebrachten lnhalten wurde durch redaktionelle Erganzung der

Begriindung zum Bebauungsplan entsprochen (Naheres snehe Kap 8.4 der Begrundung zum
B-Plan.)

Stand: 13.03.2013






