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A. Einleitung

1. Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet ,Freiladebahnhof Ost / Westseite" befindet sich im Stadtbezirk Mitte, Ortsteil
Zentrum-Ost. '

Der raumliche Geltungsbereich wird umgrenzt von den Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG
im Nordwesten, dem Briickenbauwerk Brandenburger StraRe im Osten, der Brandenburger
Strale im Stidosten und der Strae Sachsenseite im Siidwesten. Das Gebiet hat eine Grolie
von ca. 8,4 ha.

Die raumliche Lage des Plangebietes ist aus der Ubersichtskarte bzw. aus der Planzeichnung
zu ersehen. Der genaue Verlauf der Grenze des raumlichen Geltungsbereiches und die be-
troffenen Flurstiicke bzw. Flurstiicksteile kdnnen aus der Planzeichnung bzw. aus dem Teil C,
Kap. 10, dieser Begriindung entnommen werden.

2. Planungsanlass und -erfordernis

Anlass der seit ca. 1998 laufenden Uberlegungen zur Neuordnung der im Plangeltungsbe-
reich gelegenen Areale der Bahn war die Tatsache, dass diese Flachen zwar als Bahnanlage
gewidmet waren, aber seit Anfang der 1990er Jahre nur noch zum geringen Teil als solche
bahnbetrieblich genutzt wurden. Seitens der Bahn wurde deshalb im Einvernehmen mit der
Stadt Leipzig zur Weiterentwicklung des Gebiets eine Freistellung der Flachen von Bahnbe-
triebszwecken angestrebt. Diese ist auf Grundlage der Freistellungsverfiigungen des Eisen-
bahnbundesamtes (EBA) aus den Jahren 2004 und 2005 fiir die iberwiegenden Gebietsteile
nordwestlich der Brandenburger Strafle auch zwischenzeitlich erfoigt, so dass stédtebauliche
und funktionale Veranderungen jetzt mdglich sind.

Die vormaligen Bahnflachen mit ihrer herausragenden Lage im stadtrdumlichen Zusammen-
hang bergen heute ein bedeutsames innenstadtnahes Entwicklungspotenzial fir die Stadt
Leipzig. Nach Aufhebung der bahnbetriebsbezogenen Zweckbestimmung kann die Zulassig-
keit von baulichen und sonstigen Nutzungen jetzt standortangemessen neu bestimmt werden.
Zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung geman § 1 Abs. 3 und
Abs. 5 des Baugesetzbuches (BauGB) wurde mit Blick auf eine spatere Aufgabe der Bahn-
nutzung bereits am 20.10.1993 der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 106
,Freiladebahnhof — Hauptbahnhof-Ost* gefasst. Daneben war das Plangebiet im Rahmen der
Leipziger Bewerbung um die Ausrichtung der Olympischen Spiele 2012 vorilbergehend auch

. als Standtort fir olympische Nutzungen vorgesehen. Zu diesem Zweck wurde am 17.03.2004

der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 2012.3 ,Olympisches Medienzentrum
und Mediendorf am Hauptbahnhof* gefasst, der mit dem Scheitern der Bewerbung obsolet
geworden ist.

Nachdem sich innerhalb des Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 106 herausgestelit hatte,
dass die stddstlich zwischen Brandenburger Stralle und Rosa-Luxemburg-Strafie gelegenen
Flachen zunachst weiterhin bahnbetrieblichen Zwecken dienen miissen, besteht fiir diese
Areale derzeit weder Anlass noch Moglichkeit zur Neuordnung und damit zur Fortfihrung des
Bebauungsplanverfahrens. Das Verfahren wurde daher allein fur das nordwestlich der Bran-
denburger Strafle gelegene Gebiet als Bebauungsplan Nr. 106.1 »Freiladebahnhof Ost /
Westseite® weitergefuhrt.

Unabhangig davon hat sich die stadtebauliche Zielsetzung fiir die Grundstiicke im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes 106.1 durch die Ende 2006 erfolgte Eigentumsiibertragung
des Grofteils der Flachen von der Deutschen Bahn AG an einen privaten Vorhabentrager
mehrfach verandert. Fur eine Teilflache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 106.1 liegt
ein Bauantrag zur Errichtung eines grofflachigen Bau- und Gartenfachmarktes vor. Mit dem
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Bebauungsplan sollen nunmehr die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die kunftlg an-
gestrebte standortadédquate Nutzung verbindlich festgelegt werden.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Leipzig aus dem Jahr 1994 werden die
Flachen im Umgriff des Bebauungsplanes Nr. 106.1 "Freiladebahnhof Ost / Westseite" als
Bahnflachen dargestellt. Der Flachennutzungsplan soll daher gemafl § 8 Abs. 3 Baugesetz-
buch im Parallelverfahren fir den Umgriff des Bebauungsplanes Nr. 106.1 geandert werden.
Die Parallelanderung des Flachennutzungsplans wird in das laufende Verfahren zur Fort-
schreibung des Flachennutzungsplans der Stadt Leipzig integriert. Geman § 8 Abs. 3 Satz 2
Baugesetzbuch kann der Bebauungsplan vor dem geénderten Flachennutzungsplan bekannt
gemacht werden, wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten anzunehmen ist, dass der
Bebauungsplan mit den zukinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes Ubereinstim-
men wird. Das ist hier der Fall. Es ist beabsichtigt, die Darstellungen des FNP im Geltungsbe-
reich des B-Planes Nr.106.1 im mittleren Bereich in Sonderbauflache mit der Zweckbestim-
mung Baufachmarkt sowie in gewerbliche Bauflache im Stiden und in Griinflache im Norden
zu &ndern.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplanes besteht darin, die Voraussetzungen fur eine ge-
ordnete und standortgerecht auf die Umgebung abgestimmte Reaktivierung der Flachen zu
schaffen und derzeitig bestehende stadtebauliche Missstéande und Defizite auszugleichen
bzw. zu beseitigen. Durch die stadtebauliche Neuordnung des Plangebietes - derzeit im We-
sentlichen gepragt durch untergenutzte Gewerbeflachen und ruinése Gebaude - sollen Im-
pulse und Synergieeffekte entstehen, die zu einer nachhaltigen Standortaufwertung und ei-
nem Image- und Attraktivitdtsgewinn an der raumlichen Nahtstelle von Innenstadtrand und
Leipziger Osten fuhren.

Dariliber hinaus soll der Bebauungsplan Planungssicherheit fiir zukinftige Nutzer des Gebie-
tes sowie bestehende gewerbliche Nutzungen und Betriebe schaffen.

Mit dem Bebauungsplan sollen die ggf. entstehenden Probleme, die durch die Planung aus-
gelost werden, in gerechter Abwagung der offentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander im Hinblick auf ein nachhaltiges Gesamtkonzept gelést werden. Dazu
werden u.a. im Rahmen der Umweltvertraglichkeitspriifung die Auswirkungen auf die nattrli-
chen Lebensgrundlagen geprift und erforderliche MalRnahmen zur Sicherstellung der Ver-
traglichkeit festgelegt.

Folgende Ziele werden im Einzelnen mit der Planung verfolgt

3.1 Gestalt

A)) Bauliche Entwicklung entlang der Brandenburger StraBe mit SchlieBung der
Blockrandstrukturen in Anpassung an die umgebende Baustruktur im siidli-
chen Abschnitt

Im sudlichen Abschnitt des Strallenzuges Brandenburger StralRe ist eine geschlossene
Blockrandbebauung geplant. Die Bebauungsstruktur reagiert damit auf das ebenfalls als
Blockrandbebauung errichtete benachbarte griinderzeitliche Quartier mit dem ,Industriepa-
last” und setzt die vorhandene Blockrandbebauung Brandenburger Stralle 3 (Verwaltungsge-
baude der Bahn), dstlich der Planstrale A, fort. Mit dieser klaren Raumbildung soll die Orien-
tierung im Stadtraum erleichtert und die stadtischen Strukturen erganzt werden.

3.2 Nutzung

A) Entwicklung eines Gewerbe- und Dienstleistungsstandortes in Kombination
mit einem Einzelhandelsbetrieb fiir Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf

Die beabsichtigten Nutzungen kénnen eine Vertiefung und Ergénzung der vorhandenen Nut-
zungen im Hauptbahnhof und der Innenstadt darstellen. Die Flache mit ihrer besonderen La-
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ge im stadtraumlichen Zusammenhang den Ubergeordneten und regionalen Hauptverkehrs-
straRen birgt ein bedeutsames Potenzial, das es zu entwickeln gilt. Dabei ist die verkehrsrei-
che Situation zu beriicksichtigen, die eher eine Entwicklung im Dienstleistungsbereich und in
der gewerblichen Nutzung zulasst.

B.) Nutzungsgliederung in Beriicksichtigung der angestrebten baulichen Entwick-
lung entlang der Brandenburger Strale

Lagerplatze, Lagerhallen und o6ffentliche Betriebe werden im Gewerbegebiet GE 2 ausge-
schlossen, um ein direktes Aufeinandertreffen von Lagerbetrieben und Stellflachen 6ffentli-
cher Betriebe mit dem ,Industriepalast auf der stidlichen Seite der Brandenburger / Mecklen-
burger Straf3e aus funktionalen und gestalterischen Griinden zu vermeiden.

Im Gewerbegebiet GE 1 ist eine entsprechende Regelung nicht erforderlich, da durch die
vorhandene denkmalgeschiitzte Blockrandbebauung an der Brandenburger Strafte die bau-
lich raumliche Fassung des Strallenraumes bereits sicher gestellt ist.

C.) Schutz und Sicherung der bestehenden Versorgungsstrukturen

Bestehende Versorgungsstrukturen, wie das D-Zentrum ,EisenbahnstraRe® und das A-
Zentrum ,Innenstadt* sind zu schiitzen, um nachteilige Wirkungen auf die Innenstadt zu ver-
hindern und die Versorgung der Wohnbevolkerung zu sichern. Zum Schutz bestehender Ver-
sorgungsstrukturen soll der Einzelhandel im Sondergebiet in der Grofle und in den Sortimen-
ten beschrankt werden. In den Gewerbegebieten werden Einzelhandelsbetriebe, sofern nicht
zum Betrieb gehorig, grundsatzlich ausgeschlossen.

3.3 Verkehr

A.) Sicherung und Verbesserung der verkehrlichen ErschlieBung

Um Neuansiedlungen zu ermdglichen, soll die verkehrliche Erreichbarkeit der Grundstiicke
gesichert und verbessert werden. Im Einzelnen ist die bestehende Erschlieungsstralle zu
ersetzen und als éffentliche Verkehrsflache zu widmen.

B.) ‘Beriicksichtigung der verkehrlichen Leistungsfihigkeit der Brandenburger
StraBe

Verkehrliche Voruntersuchungen haben ergeben, dass die Knotenpunkte und Hauptver-
kehrsstralRen nach Entwicklung des Plangebietes nahezu ausgelastet sein werden. Um den
ziigigen Verkehrsfluss auf der Brandenburger Strafle nicht zu beeintrachtigen, soll auf den
Ausbau eines Vollknotens stidlich der Brandenburger Briicke im Bereich der Zufahrt zum
Bau- und Gartenfachmarkt verzichtet werden. Stattdessen ist eine Anbindung an die Sonder-
gebietsflache fur Beschéftigte und Besucher von der Innenstadt kommend Uber die Planstra-
Re A geplant. Im Anschluss an die Brandenburger Briicke ist von stadtauswarts kommend die
Neuanlage einer separaten Rechtsabbiegespur beabsichtigt, um Verzégerungen und Behin-
derungen des Verkehrsflusses zu vermeiden.

Um eine Uberschreitung der Belastungsgrenze zu verhindern, werden Nutzungen, die be-
sonders verkehrserzeugend bzw. verkehrsanziehend wirken, im Plangebiet ausgeschlossen
oder eingeschrankt.

34 Grin

A) Anlage einer groBziigigen privaten Grunﬂache als Ausgleich fiir die beabsich-
tigte Nutzungsintensivierung

Mit der Entwicklung des Plangebietes, d.h. der Neuansiedlung von Betrieben ist eine Intensi-
vierung der bestehenden Nutzung und ein verstarkter Eingriff in Natur und Landschaft ver-
bunden. Dieser Eingriff ist gemaR § 1a BauGB auszugleichen, wobei die erforderlichen Aus-
gleichsmalnahmen hier auf einer privaten Grinflache geblindelt umgesetzt werden sollen.
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Die private Grinflache hat eine bedeutsame 6kologische Funktion (u.a. Entwicklung zusam-
menhangender Biotopflachen) und schafft gleichzeitig auch eine neue stadtrdumlich bedeut-
same Sichtbeziehung von der Brandenburger Briicke auf die Freiflache vor der Silhouette des
Stadtzentrums.

B.) Anlage einer privaten Griinfliche zur Freihaltung einer Ventilationsbahn

Die lokalklimatische Situation soll durch die Freihaltung der Flache verbessert werden. Die
Vegetation kann zur Entlastung der stark beeintrachtigten lufthygienischen Situation in dem
als Warmeinsel eingestuften Plangebiet beitragen.

4, Verfahren

Im Rahmen dieses Planverfahrens wurden bisher folgende Verfahrensschritte durchgefuhrt:
auf der Grundlage des vor dem 20.07.2004 geltenden BauGB:

Verfahrensschritt / Beschluss ; Datum
Aufstellungsbeschiuss Nr. 914/93 zum B-Plan Nr. 106 ,,Frel- ,
ladebahnhof — Hauptbahnhof-Ost* 20.10.1993
Fruhzeitige Birgerbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB) : 05.12.2000 bis 20.12.2000

Frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange (§ 4| 10.04.2003 bis 22.05.2003
Abs. 1 BauGB)

Veranlasst durch die EU-Richtlinie 2001/42/EG vom
27. Juni 2001 Uber die Prifung der Umweltauswirkungen
bestimmter Plane und Programme (Plan-UP-Richtlinie),
wurde das Baugesetzbuch mit dem ,Europarechtsanpas-
sungsgesetz Bau — EAG Bau"* gedndert. Die Anderung trat
am 20. Juli 2004 in Kraft. Die Neufassung des Baugesetz-
buchs vom 23. September 2004 (BauGB 2004) wurde am
01. Oktober 2004 bekannt gemacht.

Dieses Verfahren wird nach den Vorschriften des BauGB
2004 zu Ende gefthrt (§ 244 Abs. 1 BauGB 2004).

auf der Grundiage des seit dem 20.07.2004 geltenden BauGB:
Frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum| 23.06.2005 bis 25.07.2005
B-Plan Nr. 106.1 ,Freiladebahnhof Ost / Westseite® (§ 4 '
Abs. 1 BauGB)

Billigungs- und Auslegungsbeschluss (Beschluss Nr. V- 18.06.2008
1222/08) der Ratsversammlung der Stadt Leipzig ,

Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange zum Entwurf mit 03.07.2008
Schreiben vom

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs 08.07. bis 07.08.2008
Beteiligung der von der Anderung nach der éffentlichen 27.08.2008

Auslegung Betroffenen mit Schreiben vom

* Gegenstand des weiteren Verfahrens ist der Bebauungsplan Nr. 106.1 ,Freilade-
bahnhof Ost / Westseite®, dessen rdumlicher Geltungsbereich nur eine Teilflache des Aufstel-
lungsbeschlusses fur den Bebauungsplan Nr. 106 umfasst. Weiteres siehe Kap. 10 ,Grenze
des rdumlichen Geltungsbereiches®.

Die Ergebmsse der erfolgten Betelllgungen werden in Teil B, Kap 8, ,Ergebnisse der Beteili-
gungen®, dargelegt.
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B. Grundlagen der Planung

5. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

Zu den umweltrelevanten Grundlagen siehe Umweltbericht (Teil B, Kap. 7.1.2)

5.1 Topografie und Baugrundverhiltnisse

Das Plangebiet ist nahezu eben. Die durchschnittliche Hohe der Flache liegt bei ca. 110 m
iber NN. Die nordliche, dstliche und westliche Umgebung des Plangebietes liegt z.T. erhoht
bei ca. 112 m bis 119 m Uber NN, so dass sich angrenzend an die Geltungsberexchsgrenze
und innerhalb des Geltungsbereiches Béschungen befinden.

Uber die im Teil B, Kap. 7.2.3.1, genannten Aussagen zum Boden liegen keine Kenntnisse
Uber die Baugrundverhaltnisse vor.

5.2 Vorhandene Bebauung-und Nutzungen

Die Bebauungsstruktur des Gebietes besteht {iberwiegend aus Lagerhallen und alten Spei-
chern, die z.T. firr neue Nutzungen modernisiert wurden. Viele der Gebaude stammen noch
aus der Zeit der Anlage des ehemaligen Sachsischen Guterbahnhofs zwischen 1906 und
1913. Charakteristisch fur das Gebiet ist die Bauweise, die sich aus dem einheitlichen Er-
schlieRungsraster von parallelen Gleistrassen und Ladestralen ergibt, zwischen denen zei-
lenartig die Bebauung, Gberwiegend in einer einheitlichen Bauflucht, angeordnet ist.

Raumlich wirkt die noch vorhandene LadestralRe, trotz vorhandener Baullicken und unter-
schiedlicher Geschosszahlen, Uiberwiegend geschlossen. Die Lagerschuppen sind meist ein-
geschossig, die Speichergeb&ude ein- bis dreigeschossig. Das an der Brandenburger Strafle
gelegene Verwaltungsgebiude der Bahn, weist vier bzw. funf Geschosse auf.

Die vorhandenen Lager- und Speichergebzude werden teilweise fir Lagerzwecke weiterge-
nutzt oder sind durch Einzelhandeleinrichtungen, Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe
umgenutzt worden. An der Brandenburger Strafle befindet sich die Ausstellungsfléche eines
Autohandels. Im nérdlichen und westlichen Bereich des Plangebietes befinden sich umfang-
reiche Brachflachen. ,

Die Flachen entlang der nord- und siidwestlichen Geltungsbereichsgrenze (Flurstlicke
3918/17 tlw., 3918/23, 3918/24 und 3918/29) sind derzeit noch als Bahnanlage gewidmet, da
in diesen Bereich noch betriebsnotwendige Leitungen der Bahn verlaufen bzw. sich ein Ver-
waltungsgebaude der Bahn mit elektronischen Einrichtungen zur Signalsteuerung befindet.
Die eigentliche Nutzung des Freiladebahnhofs, der Umschlag und die Lagerung von Gutern,
die Uber die Schiene transportiert werden, findet nicht mehr statt. Die Gleisanlagen wurden
bereits demontiert. Mit dem Neubau der Brandenburger Briicke und der Schliefung der vor-
handenen Gleisdurchlasse bestehen keine Bahnanschlussméglichkeiten mehr fir dieses Ge-
biet.

5.3 Vorhandene Wohnbevdélkerung

Im Plangebiet befinden sich keine Wohnungen. |

5.4 Vorhandene Freiflaichen und ihre Nutzung

Im Plangebiet befinden sich keine offentlich nutzbaren Freiflachen. Die Vegetationsbestande
innerhalb des Plangebietes beschranken sich derzeit neben Ruderalflachen auf wenige Ein-
zelbdume und Strauchfliachen. In der Brandenburger Strale wurden im Zuge des Ausbaus
neue Baumreihen gepflanzt.
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5.5 Soziale Infrastruktur

Im Plangebiet befinden sich keine sozialen Infrastruktureinrichtungen.

5.6 Technische Infrastruktur

5.6.1 Verkehrsinfrastruktur
ErschlieBung durch den éffentlichen Verkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist mit offentlichen Verkehrsmitteln gut zu erreichen. Der Hauptbahnhof liegt
in unmittelbarer Nahe, Stralenbahnlinien halten in der Eisenbahnstralle und im unteren Ab-
schnitt der Rosa-Luxemburg-Strafle in einem Abstand von ca. 300 m zum Plangebiet.

ErschlieRung durch den motorisierten Individualverkehr (MIV)

Das innere ErschlieBungssystem des ehemaligen Lagerhofes als Teil des Sachsischen Frei-
ladebahnhofs wurde flr den Umschlag von Gutern lber die Schiene konzipiert und folgt dem
Grundprinzip “Ladestrafle — Lagerhalle / Speicher — Gleisanschluss’. Dieses innere Erschlie-
RBungsprinzip ist z.T. noch erhalten und pragt die stadtebauliche und verkehrliche Struktur des
Plangebietes. Die vorhandene Ladestralle hat eine Breite von 14 bis 17 m. Sie ist niveau-
gleich gestaltet und in grofen Teilen gepflastert (Reihensteinpflaster Granit). Teilweise sind
die Flachen mit Asphalt tberformt.

Die dullere Erschlieffung der Teilgebiete erfolgt Giber die Brandenburger Straf’e und die Stra-
Re Sachsenseite. Die Brandenburger Strafle wurde im Jahr 2000 vierspurig ausgebaut. Die
Fahrtrichtungen sind durch einen begriinten Mittelstreifen voneinander getrennt, der Radver-
kehr wird Uber strallenbegleitende Radwege gefiihrt

Die das Plangebiet tangierenden Kreuzungsbereiche Hans-Poeche-Stralte / vorhandene La-
destralle / Brandenburger Stralle und die Stralle Sachsenseite / Brandenburger Strafe sind
als signalisierte Vollknoten ausgebaut.

5.6.2 Ver-und Entsorgungsanlagen

Das Plangebiet ist durch periphere Leitungen erschlossen. Die gebietsbezogenen Leitungen

sind iberwiegend im Bereich der LadestralRe verlegt. Der Zustand der Anlagen ist nicht be-

kannt, daher kdnnen Malnahmen zur Verbesserung der technischen Infrastruktur nicht aus-

geschlossen werden.

Folgende Hauptversorgungs- und Hauptabwasser-Leitungen im Plangebiet sind hinweislich in

den Bebauungsplan eingetragen:

- die verrohrt gefiihrte Rietzschke durchquert als Hauptentwasserungsleitung das
Plangebiet von Norden nach Suden ,

- eine bestehende 110 KV-Leitung verlauft am éstlichen Rand, auRerhalb des Gel-
tungsbereiches, von Norden nach Siiden als Freileitung

- eine Leitung fur bahnbetriebsnotwendige Zwecke verlauft an der nordwestlichen
Plangebietsgrenze

- im Stdwesten befinden sich weitere bahnbetriebsnotwendige Anlagen (Kabeleinfih-
rungspunkt / Ubergabestelle, DB Telematik (Bahntelekommunikation) sowie 1 kV-
und 10 kV-Kabel der DB Energie).

5.6.2.1 Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung, Oberflichenwasserableitung
Das Plangebiet wird von der Kommunalen Wasserwerke Leipzig GmbH ver- und entsorgt.

Die abwasserseitige ErschlieBung kann mit Herstellung der Planstrale A im Mischsystem
erfolgen. In Abhéngigkeit des geplanten Versiegelungsgrades der Grundstiicke ist es mog-
lich, dass das Regenwasser nicht grundsétzlich ungedrosselt abgeleitet werden kann, son-
dern eine Ruckhaltung auf den einzelnen Grundstiicken erfolgen muss.

Die wesentlichen ortlichen Leitungen verlaufen in der StraRe Sachsenseite im Slidwesten
sowie im sidlichen Bereich der Brandenburger Strale. Weitere Leitungen auf den ehemals
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bahngewidmeten Flachen sind, mit Ausnahme der vorhandenen Mischwasserhauptsammiler,
nicht in der Rechtstragerschaft der kommunalen Wasserwerke Leipzig GmbH. Diese Leitun-
gen kniipfen an den Leitungsbestand der kommunalen Wasserwerke Leipzig GmbH an.

5.6.2.2 Gasversbrgung
Eine Gasversorgung besteht nicht. ErschlieRungsmafnahmen fur eine Gasversorgung sind
nicht vorgesehen.

5.6.2.3 Elektroenergieversorgung
Das Plangebiet wird von der Stadtwerke Leipzig GmbH mit Elektroenergie versorgt.

Weiterhin befinden sich im Plangebiet Stadtbeleuchtungs- und Lichtsignalanlagen, ein-
schlieRlich Koordinierungskabel in Rechtstragerschaft der Stadt Leipzig, Tiefbauamt, Abtei-
lung Stadttechnik.

Ostlich des Geltungsbereiches befindet sich eine 110 KV - Freileitung, fur die ein beidseitiger
Schutzstreifen von jeweils 16,5 m zu beriicksichtigen ist. Der Schutzstreifen ist nachrichtlich
in der Planzeichnung dargestelt.

5.6.2.4 Fernwdrmeversorgung

Im stidostlichen Planungsbereich befindet sich eine Fernwarmeleitung der Stadtwerke Leipzig
GmbH. Die Stadtwerke Leipzig planen derzeit, das Plangebiet mit Fernwarme zu versorgen.

5.6.2.5 Telekommunikation
Im Plangebiet befinden sich Anlagen von Telekommunikationsunternehmen.

5.7 Umgebung

Das Plangebiet liegt mit seiner sudlichsten Flache etwa 600 m von der Leipziger Innenstadt
entfernt. Im Nordwesten, hinter der Boschung grenzen Anlagen der Bahn an, die eine raumli-
che Barriere bilden und zu einer einseitigen Orientierung nach Stiden bzw. Osten fiihren. Die
Brandenburger StraRe wurde im Jahr 2000 ausgebaut und stellt neben der Hermann-
Liebmann- und der Torgauer Strafle die Verbindung {ber die Bahnanlagen hinweg in die
nordlich angrenzenden Quartiere der Stadt her. Ostlich der Brandenburger StraRe liegt ein
weiteres Bahnareal, das analog dem Plangebiet gewerblich genutzt wird. Das Areal war e-
benfalls Bestandteil des ehemaligen Sachsischen Giiterbahnhofs. Die Bausubstanz und —
struktur entspricht der des Bebauungsplangebietes Nr. 106.1.

Raumpragend ist vor allem die erhalten gebliebene Bebauung des ,,Industriepalastes“ stdlich
der Brandenburger / Mecklenburger StraRe, die auch fir das Plangebiet Mafistabe in Bezug
auf Baumasse und Hdhenentwicklung setzt.

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

5.8 Eigentumsverhéltnisse / Besitzverhiltnisse

Die Flachen im Plangebiet befinden sich, mit Ausnahme einer Teilflache der Strallenver-
kehrsflache Brandenburger StraRe (Flurstiicke 3918/14 tiw., 4432 tlw.), die Bestandteil des
Bebauungsplanes ist, in privatem Eigentum. Ein Teil der baulichen Anlagen ist aktuell noch
verpachtet oder vermietet. Die angrenzenden Stralenverkehrsflachen der Brandenburger
Strae und der Strale Sachsenseite befinden sich im Eigentum der Stadt Leipzig und sind
als stadtisches StralRennetz gewidmet.
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Zu Beginn der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 106.1 unterlagen die Flachen im Plange-
biet noch génzlich der eisenbahnrechtlichen Planfeststellung. Zwischenzeitlich wurden sie,
mit Ausnahme der Flurstiicke 3918/23, 3918/24, 3918/29 und 3918/17 tiw. entwidmet bzw.
von Bahnbetriebszwecken freigestellt und verkauft.

6. Planerische und rechtliche Grundlagen

Zu den umweltrelevanten Grundlagen siehe Umweltbericht (vgl. Teil B, Kap. 7.1.2).

6.1 Planungsrechtliche Gruhdlagen

6.1.1 Landesentwickiungsplan

Der Landesentwicklungsplan (LEP) stellt auf der Grundlage einer Bewertung des Zustandes
von Natur und Landschaft mit ihrer gewachsenen Siedlungsstruktur die Grundsatze und Ziele
der Raumordnung und Landesplanung fur die raumliche Ordnung und Entwicklung des Frei-
staates Sachsen, insbesondere in den Bereichen der Okologle der Wirtschaft, der Siedlung
und der Infrastruktur auf.

Nachfolgende Ziele und Grundséatze des LEP finden im B-Plan Beachtung:

e Ziel 5.1.3 LEP 2003 - Vorrang der Nutzung vorhandener Bauflachen vor der Auswei-
sung neuere Baugebiete, Begriindung des Bedarfs neuer Baugebiete auf der Grund-
lage integrierter Entwicklungs- oder Teilentwicklungskonzepte,

» Ziel 5.1.4 LEP 2003 - Vorrang der Erneuerung, Abrundung, Verdichtung und maRvol-
len Erweiterung des Siedlungsgefiiges vor der Neuausweisung von Baugebieten au-
Rerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile,

o Ziel 5.1.5 LEP 2003 - Wiederbeplanung und Wiedernutzung brachliegender und
brachfallender Flachen bei Nachweis der Markifahigkeit des Standortes und

e Ziel 5.1.6 LEP 2003 - Anbindung neuer Flachen an geeignete Siedlungseinheiten.

6.1.2 Regionalplan

Im Regionalplan Westsachsen ist das Plangebiet als Siedlungsgebiet ausgewiesen. Die
Nachnutzung ist ausdriickliches Ziel der Regionalplanung. Dies gilt nicht explizit fir diesen
Bereich, sondern fiir alle Brachen und untergenutzte Bereiche in der Region. im Beiplan zum
Regionalplan "Entwicklungskonzept Landschaft, Verdichteter Raum Leipzig" ist im Planbe-
reich eine Achse "Erhalt regional bedeutsamer innerdrilicher Freiraume, Durchgriinung” in
einer symbolischen Darstellung eingezeichnet. Diese Achse hat lediglich den Status eines
Vorschlages, welcher entsprechend Praambel des Regionalplanes bei raumbedeutsamen
Planungen gepruft werden soll, jedoch nicht unmittelbar verbindlich ist und somit keine kon-
krete Bindungswirkung entfaltet.

6.1.3 Fldachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Leipzig aus dem Jahr 1994 werden die
Flachen im Umgriff des Bebauungsplanes Nr. 106.1 "Freiladebahnhof Ost / Westseite" als
Bahnfiachen dargestelit. Mit Durchfihrung des férmlichen Freistellungsverfahrens beim Ei-
senbahnbundesamt ist zwischenzeitlich der weit tberwiegende Teil der nicht mehr bahnbe-
trieblich genutzten Flachen in die Planungshoheit der Stadt (ibergegangen. Mit den beabsich-
tigten Festsetzungen im Bebauungsplan kann das Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2 Bau-
gesetzbuch nicht mehr eingehalten werden. Der Flachennutzungsplan wird daher gemaR
§ 8 Abs. 3 Baugesetzbuch im Parallelverfahren des Bebauungsplanes Nr. 106.1 geéndert.
Die Anderung erfolgt mit der Fortschreibung des FNP fir das gesamte Stadtgebiet.
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Im Rahmen der Fortschreibung des Flachennutzungsplans wurden im Zuge der frithzeitigen

Offentlichkeitsbeteiligung zum Vorentwurf die Offentlichkeit und die Behérden gemal § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB iber die beabsichtigten Anderungen der FNP-Darstellungen fur
den B-Plan Nr. 106.1 unterrichtet. Vorgesehen ist, die Darstellungen des Flachennutzungs-
plans im Geltungsbereich des B-Planes Nr.106.1 im mittleren Bereich in Sonderbauflache mit
der Zweckbestimmung Baufachmarkt sowie in gewerbliche Bauflache im Stiden und in Grin- -
flache im Norden zu dndern. Stellungnahmen, die zu einer Anderung der Darstellung fithren
wilrden, sind nicht eingegangen. Daher ist davon auszugehen, dass der Bebauungsplan aus
den kiinftigen Darstellungen des FNP entwickelt sein wird.

Den Beiplénen des Erlauterungsberichts zum Flachennutzungsplan sind folgende Aussagen
zu entnehmen:

- eine Hauptentwéasserungsleitung (Riétzschke) quert das Plangebiet

- eine 110 KV—Leitung tangiert im Osten als Freileitung das Plangebiet.

6.1.4 Landschaftsplan

Gemal § 6 Abs. 1 des Sachsisches Naturschutzgesetzes ist fur die drtlichen Ziele des Um-
weltschutzes im Stadtgebiet Leipzig ein Landschaftsplan (LP) als ékologische Grundlage fur
den Flachennutzungsplan aufgestellt worden (beschlossen durch den Stadtrat am
15.12.1999). Er enthalt neben den Zielen die fir ihre Verwirklichung erforderlichen Maf3nah-
men des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Das Plangebiet ist im Integrierten Ent-
wicklungskonzept des Landschaftsplanes als Bauflache (Mischgebiet) dargestelit und im
Landschaftsraumlichen Leitbild der Kategorie ,Industrie- und Gewerbestandorte, grof¥flachige
Gleisanlagen® zugeordnet.

6.1.5 Bebauungspldne

Durch den Bebauungsplan Nr. 106.1 wird der Bebauungsplan Nr. 80.4 ,B 2 / Tangentenvier-
eck Ost* (Rechtskraft: 31.01.1998) teilweise {iberplant. Die teilweise Uberplanung ist erforder-

lich, da zur ErschlieBung des Sondergebietes die Anlage einer zusétzlichen Rechtsabbiege-

spur im Verlauf der Brandenburger Strafte (B 2) und damit die Verlegung des nérdlichen

‘Geh- und Radweges in diesem Teilabschnitt erforderlich werden. Die Flachen des Bebau-
ungsplans Nr. 80.4 werden nur insoweit durch den Bebauungsplan Nr. 106.1 Uberplant, wie

sie fir die Neugestaltung der Zufahrt erforderlich sind. Grundlage fir die Abgrenzung bildet

die vorliegende Fachplanung. Fir die Gbrigen Flachen des Bebauungsplanes Nr. 80.4 haben

die bestehenden Festsetzungen nach wie vor Bestand. Die Uberplanung dient der Sicherstel- .

lung der geordneten verkehrlichen ErschlieRung des Sondergebletes stadtebauliche Miss-

stande sollen hierdurch vermieden werden.

In der Umgebung des Bebauungsplanes 106.1 befinden sich weitere Bebauungspléane (in

Aufstellung oder als Satzung beschlossen) sowie ein (StrafRen-) Planfeststellungsgebiet:

- Bebauungsplan Nr. 11 ,Gebiet Innere Ostvorstadt"

- Bebauungsplan Nr. 83 ,Otto-Runki-Platz*

- Bebauungsplan Nr. 92 ,Business-Bogen am Friedrich-List-Platz® (Rechtskraft:
11.07.1994)

- Bebauungsplan Nr. 118.1 ,GrenzstralRe” (Rechtskraft: 11.09.1999) und

- Planfeststellung B 2, OD Leipzig, Knotenbereich Friedrich-List-Platz.

6.1.6 Derzeitige planungsrechtliche Situation

Die Flurstiicke 3918/17 tiw., 3918/23, 3918/24 und 3918/29 sind derzeit noch bahngewidmete
Flachen. Diese Flachen sind der Planungshoheit der Stadt Leipzig bis zur férmiichen Freistel-
lung von Bahnbetriebszwecken weiterhin entzogen. Die Uibrigen Flachen wurden bereits frei-
gestellt, eine Aufhebung der eisenbahnrechtlichen Planfeststellung ist damit erfolgt, so dass
sich fur diese Bereiche die Zulassigkeit von baulichen und sonstigen Nutzungen durch Fest-
setzungen eines Bebauungsplanes bestimmen.
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6.1.7 Denkmalschutz

Das Plangebiet ist Teil eines fundreichen Altsiedelgebietes. Im direkten Umfeld des Areals
befinden sich zahireiche archaologische Kulturdenkmale. Sie zeigen die hohe archdologische
Relevanz des Plangebiets deutlich an und sind nach § 2 Sachsischem Denkmalschutzgesetz
Gegenstand des Denkmalschutzes.

Das Geb&ude Brandenburger Strafle 3 (ehemaliges Reichsbahnamt) unterliegt dem bauli-
chen Denkmalschutz nach dem Séachsischen Denkmalschutzgesetz. Das Gebaude ist Be-
standteil des ehemaligen S&chsischen Gulterbahnhofs, der in der Zeit zwischen 1906 und
1913, nach Abriss des ehemaligen Dresdner Bahnhofs, angelegt wurde. Das modernisierte 4-
bis 5-geschossiges Verwaltungsgebéude bildet einen klaren raumlichen Abschluss am sidli-
chen Kopf des Plangebietes. Fur die Gebietsentwicklung ist es mafistabsbildend und identi-
tatsstiftend.

Im Bebauungsplan erfolgt die nachrichtliche Ubernahme gem. § 9 Abs. 6 des Baugesetz-
buchs.

6.1.8  Stadtebaulicher und ErschlieBungsvertrag

Der weit Giberwiegende Teil des Plangebiets (rd. 7,6 ha) befindet sich im Eigentum eines ein-
zelnen Grundeigentimers. Dieser ist als Vorhabentrager bereit, die erforderlichen Erschlie-
Rungsmalnahmen fir seine Teilflachen durchzufiihren, den Ausgleich fiir die durch den Be-
bauungsplan vorbereiteten Eingriffe auf vertraglicher Grundlage zu regeln sowie notwendige
Folgekosten zu Ubernehmen. Zu diesem Zweck wurde zwischen der Stadt Leipzig und dem
Vorhabentrager auf Grundlage der §§ 11 und 124 BauGB ein Stadtebaulicher und Erschiie-
Rungsvertrag abgeschlossen.

6.2 Sonstige Planungen

6.2.1 Stadtentwicklungsplan ,,Zentren*

Mit dem vom Stadtrat im November 1999 beschiossenen Stadtentwicklungsplan (STEP)
~Zentren* verfugt die Stadt Leipzig iber ein rdumliches Ordnungskonzept zur Erhaltung und
Entwicklung von Versorgungszentren und damit Gber ein auf die Erhaltung und Entwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Leipzig bezogenes stadtebauliches Entwick-
lungskonzept 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 fiir die Wohnbevolkerung gut erreichbar angeordnet sein sollen. Dazu
weist der STEP auf der Basis eines abgestuften integrierten Zentrensystems 46 zentrale Ver-
sorgungsbereiche verschiedener Grofie in entsprechender raumlicher Verteilung im Stadtge-
biet aus. Dies sind die Innenstadt, Zentren in den Stadtteilen und kleinteilige Versorgungsia-
gen. Grundlage dafir sind die tatsachlich vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche, die
es zu erhalten und weiter zu entwickeln gilt, sowie ermittelte Bereiche, die aufgrund ihrer
raumlichen Zuordnung zu den Wohnquartieren und der Verfugbarkeit von Flachen fir die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche geeignet sind. .

Im Rahmen einer aktuellen Fortschreibung des STEP ,Zentren® wird dieser derzeit Uberpriift
und an die aktuellen Rahmenbedingungen angepasst. Eine Beschlussfassung durch die
Ratsversammiung ist dazu noch nicht erfolgt.

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 raumii-
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 fir stadtebaulich notwendige
Festsetzungen zum Ausschluss bzw. zur Beschrankung fir den Einzelhandel in der verbindli-
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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 auferhalb der im STEP "Zentren" ausgewiesenen Versor-
gungszentren. Der Einzugs- und Verflechtungsbereich des "Bau- und Gartenfachmarktes®
erstreckt sich jedoch auf die Versorgungsraume Mitte und Ost. Wegen der raumlichen Néhe
und seiner Angebotsstruktur hat die Erhaltung und Weiterentwicklung des A-Zentrums (Leip-
ziger City innerhalb des "Promenadenringes"” inklusive Hauptbahnhof) vorrangige Bedeutung.

Zu den Entwicklungszielen, die der in Fortschreibung befindliche STEP Zentren nennt, zahit
die Ergénzung des vorhandenen Branchen- und Betriebstypenmixes in der City. Die Erweite-
rung der oberzentralen Funktion tber ihre derzeitige réumliche Ausdehnung hinaus ist dage-
gen restriktiv zu handhaben, da in den néchsten Jahren eine wichtige Zielstellung fur die City
ihre weitere stadtebauliche Aufwertung mit fir die Cityentwicklung férderlichen Nutzungser-
ganzungen ist. Dabei ist auch die Konsolidierung des in den letzten Jahren entstandenen
hochwertigen und attraktiven Einzelhandelsbesatzes zu gewahrleisten.

6.2.2 Stadtentwicklungsplan ,Wohnungsbau und Stadterneuerung®

Der Stadtentwickiungsplan “Wohnungsbau und Stadterneuerung” enthélt keine Aussagen fur
das Plangebiet.

6.2.3 Stadtentwicklungsplan ,,Gewerbliche Bauflichen®

Der Stadtentwicklungsplan "Gewerbliche Bauflachen" ist die planerische Zielkonzeption der
Stadt Leipzig fur die Entwickiung 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 grofier 3 ha untersucht und ihr Potenzial sowie
Eignung fir ausgewahite Nutzungen (,Wirtschaftsgruppen®) ermittelt. Daraus konnten Hand-
lungsempfehlungen abgeleitet werden, mit denen die Entwicklung des Gebietes befordert
werden kann. Eine Einteilung der Gebiete nach vorrangigem und nachrangigem Handlungs-
bedarf erfolgte Uber ,Zielkategorien®.

Fur den Bebauungsplan ergeben sich aus dem Stadtentwicklungsplan "Gewerbliche Baufia-
chen" folgende relevante Inhaite:

Das Plangebiet gehért zum Stadtentwicklungsplan-Gewerbegebiet Nr. 33 ,Freiladebahnhof
HBF-Ost“ und ist Bestandteil der gewerblichen Nutzungen nordéstlich des Hauptbahnhofes.
Im Stadtentwicklungsplan wird der Sicherung und Entwicklung von Bestandsgebieten eine
hohe Prioritat innerhalb der angestrebten Entwickiung 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. Hier-
bei spielen Konversionsflachen von Bahn und Militar aus gewerblicher Sicht insbesondere
dann eine wichtige Rolle, wenn sie iiber eine sehr gute infrastrukturelle Anbindung verfigen
und geringe Nutzungskonflikte mit Nachbarnutzungen erwarten lassen. Das Gebiet erfullt aus
Sicht des Stadtentwicklungsplans "Gewerbliche Bauflachen" diese Anforderungen:

- . mit seiner innerstadtischen Lage am Hauptbahnhof und

- der gleichzeitig guten verkehrlichen Erreichbarkeit iber die B 2 und durch den OPNV
sowie

- den Uberwiegend wenig storempfindlichen Umgebungsnutzungen Gewerbe und
Bahnanlagen.

Das Gebiet erweist sich laut Stadtentwickiungsplan als besonders geeignet fur Dienstleis-
tungsunternehmen und anderes arbeitsplatzintensives Gewerbe. Wéhrend straRenbegleitend
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klassische Buro- und Verwaltungseinrichtungen vorgesehen sind, kénnen sich auf den ande-
ren Flachen industrienahe Dienstleistungen bzw. kleinere Betriebe mit nicht stdrender Pro-
duktion (verarbeitendes Gewerbe mit hoheren Anforderungen an das Umfeld) ansiedeln. Der
Stadtentwicklungsplan stuft das Gebiet in die Zielkategorie ,Revitalisierung® ein, in der die
Sicherung der gewerblichen Nutzung im Vordergrund steht.

6.2.4 Stadtentwicklungsplan ,,Offentlicher Raum und Verkehr*

Der Stadtentwicklungsplan ,Offentlicher Raum und Verkehr” enthalt keine Aussagen fiir das
Plangebiet.

6.2.5 Rahmenplanung / Vorbereitende Untersuchungen fiir eine Stiddtebauliche Ent-
wicklungsmaRnahme / Bebauungsplan Nr. 106

Bereits Ende 1998 hatte die Stadt Leipzig Vorbereitende Untersuchungen fiir 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 StraRe, S-Bahn, Herrmann-
Liebmann-Strae, Schulze-Delitzsch-Stralle, Rosa-Luxemburg-StralRe und Althner StraRe.

Verkehrsplanerische Untersuchungen sind parallel vom Biiro Hoffmann-Leichter, Falkensee,
erarbeitet worden. Die Ergebnlsse der verkehrsplanerischen Untersuchungen sind in die
Rahmenplanung eingeflossen’. Unter anderem wurde zur Beurtellung der ErschlieBungssitu-
ation - unter Berucksmhtlgung der geplanten Nutzungsstruktur - ein verkehrstechnischer Vor-

- entwurf fiir einen neuen Vollknoten zur Anbindung des Plangebietes an die B 2 (sudhch der

Brandenburger Briicke) erarbeitet.

Der Rahmenplan, als integratives Gesamtkonzept, zeigte die stadtebaulichen und nutzungs-
strukturellen Entwicklungsméglichkeiten des Plangebietes sowie die dazu erforderlichen
MaRnahmen auf:

Nutzungskonzept )
Die im Nutzungskonzept dargestellten Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sind als
Bauflachen und Verkehrsflachen dargestelit. Die Bauflachen sind in unterschiedliche Gebiets-
typen gegliedert: Es sind Flachen fur Fachmarkte mit geringer Verkehrsintensitat (z.B. durch
Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente), eingeschrankte Gewerbeflachen mit
unterschiedlichen Nutzungsschwerpunkten sowie im Kreuzungsbereich Brandenburger Stra-
e / Hans-Poeche-Stralle / Ladestralle tiberwiegend Buro- und Dienstleistungsnutzungen
geplant.

Gestaltkonzept

Konstituierende Elemente der baulich-raumlichen Entwickiung sind die erhaltenen und den
Guterbahnhof préagenden linearen ErschlieRungsraume aus LadestraRen und Gleistrassen
sowie die Gebaudeproportionen der Lager- und Speichergebsude. Diese Raumstruktur soll
erhalten werden. Entlang der Hauptverkehrsstralen ist eine straenbegleitende Bebauung
vorgesehen.

MafRnahmenkonzept

Zur Umsetzung der Konzepte ~Nutzung” und ,Gestalt" werden folgende Mal&nahmenfelder
genannt

- Entwidmung der nicht mehr bahntypisch genutzten Bahnanlagen zur Authebung des

eisenbahnrechtlichen Fachplanungsvorbehalts
- Stadtebauliche Planung / Bauleitplanung
- Ordnungsmafnahmen, Altlastensanierung, Bodenordnung
- ErschlieBung

' Hoffmann- Leichter, Machbarkeitsuntersuchung fiir die Anbindung des Entwicklungsgebiets Freiladebahnhof —
Hauptbahnhof-Ost an die geplante B 2“, April 1999; ,Weiterfiihrende verkehrliche Untersuchungen fiir das
Planungsgeblet Freiladebahnhof — Hauptbahnhof-Ost‘ April 2000; Verkehrliche Untersuchung fiir den B-Plan
106.1 “Freiladebahnhof Ost / Westseite*, Mai 2005
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- Gebaudeneubau
- Umsetzungsmafnahmen / Flachenmanagement
- Bestandspflege und laufende Unterhaltung o6ffentlicher Anlagen und Einrichtungen.

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

Das im Rahmenplan vorgeschlagene Konzept der RingerschlieRung, welches auch noch in
den Bebauungsplan Nr. 106 tibernommen wurde, wird aufgrund geanderter Nutzungsanfra-
gen und im Sinne einer Flachen und Kosten sparenden ErschlieSung nicht weiter verfolgt.
Die ErschlieRung der gewerblichen Bauflachen GE 1 und GE 2 ist nunmehr Uber eine Stich-
strafe mit Anbindung an die Verkehrsflachen im Sondergebiet geplant. Beibehalten wird das
Ziel der stadtebaulichen Neufassung der Brandenburger StraBBe im stdlichen Abschnitt sowie
eine Gliederung der Nutzungen innerhalb des Gebietes.

7. Umweltbericht

7.1 Einleitung

7.1.0 Rechtliche Grundiagen des Umweltberichtes

Bei der Aufstellung, Anderung oder Aufhebung von Bauleitplanen wird geméaf § 2 Abs. 4 des -
Baugesetzbuches fir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung durchgefihrt, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Bauleitplanes ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht bildet gemaf
§ 2a des Baugesetzbuches einen gesonderten Teil der Begriindung zum Bauleitplan und ist
ausgehend von der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a des Baugesetzbuches auszuarbeiten.

7.1.1  Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes (Kurzdarstellung)

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplanes Nr. 106.1 besteht darin, die Voraussetzungen fir
eine geordnete, standortgerechte und stadtebaulich auf die Umgebung abgestimmte Neuord-
nung und Entwicklung der Flache zu schaffen. Weiteres zu den Zielen siehe Teil A., Kap. 3).

" Es werden als Art der Nutzung zwei Gewerbegebiete (GE 1 und GE 2), ein Sondergebiet

(SO), eine private Griinflache und offentliche Verkehrsflachen (PlanstraBe A und Rechtsab-
biegespur an der B 2) festgesetzt. Als MaR der baulichen Nutzung wird fur das Sondergebiet
die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,8, fir die Gewerbegebiete mit 0,6 festgesetzt. Die Uber-
schreitung der festgesetzten GRZ bis maximal 0,8 in den Gewerbegebieten wird nicht ausge-
schlossen. Die Hohe der baulichen Anlagen wird iber die Festsetzung der maximalen Trauf-
hohe (11 m bzw. 14 m Gber einem Héhenbezugspunkt von 110,6 m) und der Festsetzung
einer Mindesthohe im Gewerbegebiet GE 2 bestimmt. Da fur das Sondergebiet bereits eine
konkrete Nutzung vorgesehen ist (Einzelhandelsbetrieb fur Bau-, Heimwerker- und Garten-
bedarf), werden die Baufenster und Flachen fur Stellplatze entsprechend der abgestimmten
Objekiplanung festgesetzt. In den Gewerbegebieten werden die festgesetzten Baugrenzen
und -linien tiberwiegend im Abstand von 3 bzw. 5 m von der jeweiligen Grenze des Baugebie-
tes festgesetzt, entlang der vorhandenen Straen und der geplanten Planstralle A auch un-
mittelbar auf dieser Grenze.

Die verkehrliche HaupterschlieRung erfolgt fur das Sondergebiet von der Brandenburger Stra-
Re aus. Fur die stdlich gelegenen Flachen GE 1 und GE 2 wird die ErschlieBung Uber die
Planstrafle A gesichert, die in Verlangerung der Hans-Poeche-Strae von der Brandenburger
Strafle in das Gebiet fiihrt. Bis zur Herstellung der Planstra®e A wird die vorhandene Lade-
strafle als Erschlieungsanlage weiter genutzt.
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Im nérdlichen Teil des raumlichen Geltungsbereichs wird eine private Grinflachen mit einer
Grolle von 11.425 m?- Grofe festgesetzt, auf der die naturschutzrechtlichen Eingriffe, die
durch die Bebauungsplan ermdglicht werden, ausgeglichen werden. Weiteres zu den Inhalten
des B-Planes siehe Teil B, Kap. 9.

Flachenbilanz des Bebauungsplans Nr. 106.1 (Stand: 04.03.2008)

Geltungsbereich B-Plan ,Freiladebahnhof Ost / Westseite"* ‘ 84.104 m?
GroRe der Baugebiete und Verkehrsflachen gesamt* 72.680 m?
So* 33.850 m?
GE 1* _ 26.582 m?
GE 2* : 8.268 m?
Planstralie A und Rechtsabbiegespur Branden- 3.971 m?
burger Strafte* :

Uberbaubare Grundstiicksflache (80 % von SO, GE 1 und GE 2) 54.968 m?
Nicht tiberbaubare Grundstlicksflache (20 % von SO, GE 1 und GE 2) 13.742 m*
Versiegelte Flache (Uberbaubare Flache + Verkehrsflache) 58.938 m?
Uberschreitung der GRZ bis 80 % im B-Plan nicht ausgeschlossen, deshalb betrégt die Grélie der (iberbaubaren Flache 80 %
der Grundstiicksflache

Private Griinflache 11.425 m?

* Die Zahlenangaben wurden in Ser Schritten auf- bzw. abgerundet.

7.1.2 Ziele des Umweltschutzes und sonstige fachliche Grundlagen

7.1.2.1 Schutzgebiete und Schutzobjekte gem. BNatSchG

Es befinden sich keine Flora-Fauna-Habitat (FFH)-Gebiete oder Vogelschutzgebiete (SPA) in
der unmittelbaren Nahe bzw. im Einwirkbereich des Geltungsbereichs, so dass in diesem
Zusammenhang keine Fachgesetze zu beachten sind. Nordlich 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 groflen Abstands und der wie eine Barriere wirkenden
Gleisanlagen ist weder mit Auswirkungen der Bebauungsplanung auf die Parthe noch das
LSG zu rechnen.

7.1.2.2 Sonstige Ziele des Umweltschutzes

Der Landschaftsplan (LP) der Stadt Leipzig (1999 und Arbeitsstand August 2007) enthalt fol-
gende, fur den Bebauungsplan relevante Aussagen zu den ortlichen Zielen des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege: Das Plangebiet ist im Integrierten Entwicklungskonzept des
Landschaftsplans als Bauflache (Mischgebiet) dargestellt und dem Integrierten landschafts-
raumlichen Leitbild der ,Industrie- und Gewerbestandorte, grof¥fiachige Gleisanlagen® zuge-
ordnet. Das landschaftsraumliche Leitbild wird wie folgt formuliert (gekiirzt): ,Schaffung von
begrinten Freirdumen, Verkniipfung mit dem Grinsystem der Stadt, stadtklimatische Entlas-
tung durch Erhdhung des Durchgriinungsgrades durch Vegetation und Abbau der Barriere-
wirkung durch Einbindung in die Alltagsrouten fiir Geh- und Radverkehr”.

Der Grunordnungsplan (GOP) wird gemaR § 6 Abs. 2 des Sachsischen Naturschutzgesetzes
als dkologische Grundlage fur die verbindliche Bauleitplanung aufgestellt. Fir das Gebiet des
Bebauungsplans Nr. 106.1 ist dies erfolgt (Griindordnungsplan zum B-Plan Nr. 106.1 ,Freila-
debahnhof Ost / Westseite”, Blro Terra IN). Der GOP zum B-Plan Nr. 106.1 ist dieser Be-
grindung ails Anhang [. (siehe S. 75) beigefligt. Vordringliches Ziel des Naturschutzes und
der Landschaftspflege ist die Durchgriinung des neu zu entwickelnden Gewerbegebietes zur
Schaffung stadtrdumlicher Qualitaten und zur Entlastung der lokalklimatischen Situation. Fol-
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gende Festsetzungen und MaRnahmen dienen zur Verwirklichung der Ziele: Festsetzung

einer privaten Griinflache im nérdlichen Bereich, Begriinung von mindestens 50 % der nicht

iberbaubaren Grundstiicksflachen mit einheimischen, standortgerechten Strauchern (mind.

40 Stiick je 100 m?) und Pflanzung eines einheimischen, standortgerechten Baumes je ange-

fangene 200 m? nicht (berbaubarer Grundstiicksflache. Ein weiteres Ziel ist die Schaffung

von Ersatzhabitaten fiir besonders geschiitzte Arten, die von den Festsetzungen des Bebau-

ungsplans betroffen sind. Zudem wird im Griinordnungsplan der naturschutzrechtliche Eingriff

ermittelt, der durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglicht wird (§ 1a Bauge-

setzbuch).

Weitere fachliche Grundlagen und Gutachten liegen flr folgende Bereiche vor und werden in

den entsprechenden Kapiteln genannt und berticksichtigt:

- Schalltechnische Untersuchung zum B-Plan Nr. 106.1 (Hoffmann-Leichter Ing. Ge-
sellschaft mbH, Dezember 2007) . ‘

- Flachenrisikoanalyse (FRIDU) fur den Hauptbahnhof Ostseite Leipzig (Kreher und
Meutzner i.A. DB Simm, 2004)

- diverse hydrologische Untersuchungen

- Verkehrsgutachten (Hoffmann-Leichter Ing. Gesellschaft mbH, Mai 2005)

- Stellungnahmen der Fachbehorden im Rahmen der Tragerbeteiligung zum B-Plan
106 / 106.1 (2003 und 2005)

7.2 Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkun-
gen der Planung

721  Tiere
7.2.1.1 Bestandsaufnahme

Verwendete Methodik

Wichtige Hinweise hinsichtlich der tierdkologischen Situation enthéit die Stellungnahme des
Staatlichen Umweltfachamtes (22.05.2003) im Rahmen der T6B-Beteiligung zum Bebau-
ungsplan Nr. 106.

Im April 2007 wurde eine Expertenbegehung der Flache durchgefiihrt und eine Einschatzung
hinsichtlich der Eignung als Lebensraum fur warmeliebende (thermophile) Arten erstelit (Ter-
ra IN, Mai 2007).

Die Stellungnahmen der Fachbehorden zum Vorentwurf des Bebauungsplans wurden be-
riicksichtigt: Regierungsprasidium (RP) Leipzig (22.07.2005), Amt fir Umweltschutz (AfU)
(27.07.2005 und Erganzung 08.08.2005), Sachgebiet Griinordnungs- und Landschaftspla-
nung im Stadtplanungsamt Leipzig (27.07.2005).

Darstellung und Bewertung des ermittelten Bestandes

Auf den unterschiedlich stark bewachsenen Schotterflachen der (ehemaligen) Gleisanlagen
ist das Vorkommen spezialisierter, thermophiler Arten, besonders von Heuschrecken nach-
gewiesen. Im Bereich der nicht mehr genutzten Gleisanlagen wurde 2003 das Vorkommen
folgender Schrecken dokumentiert (Staatliches Umweltfachamt 2003):

- Gemeine Sichelschrecke
- Griines Heupferd
- Westliche Beildschrecke

- Roesels Beilschrecke

- Langfiihler Dornschrecke
- Blaufliigelige Odlandschrecke
- Blauflugelige Sandschrecke
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- Rotleibiger Grashtipfer

- Gefleckte Keulenschrecke
- Nachtigall Grashpfer

- Brauner Grashupfer

- Verkannter Grashupfer -

- Weildrandiger Grashupfer
- Gemeiner Grashiipfer

Die beiden warmeliebenden Heuschreckenarten Blaufligelige Odlandschrecke (Oedipoda
caerulescens) und Blaufligelige Sandschrecke (Sphingonotus caerulans) sind nach § 10
Abs. 2 Nr. 10c Bundesnaturschutzgesetz besonders geschiitzt und gelten in Sachsen als
gefahrdet nach der Roten Liste (LfUG 1994).

Aufgrund der fortgeschrittenen Sukzession, die zu einer Veranderung der Lebensraumbedin-
gungen gefuhrt hat, wurde die Erstellung einer aktuellen Einschatzung der Flache als Le-
bensraum fiir warmeliebende Arten erforderlich, die im April 2007 durchgefiihrt wurde (Terra
IN, Mai 2007).

Es zeigt sich, dass die Flache mit ihrer Ausstattung eine typische ehemalige, offen gelassene
und ruderalisierte Bahnflache darstelit. Die Biotoptypen sind durch Aufgabe der Nutzung ent-
standen und einer bestandigen Entwicklung (Sukzession), also Veranderung, unterworfen.
Die Flache stellt sich als ein Mosaik von mehr oder weniger fur die Besiedlung durch die
Blaufliigelige Odlandschrecke geeignetes Gebiet dar. Die andauernde, fortschreitende Suk-
zession, die zu teilweise geschlossener Vegetationsdecke und Geholzaufwuchs fiihrt, hat auf
Teilflachen die Lebensbedingen fiir thermophile, rohbodenliebende Arten verschlechtert. Dies
betrifft auch die Bedingungen fiir die Blaufliigelige Odlandschrecke. Mit dem Vorkommen der
Blauflugeligen Sandschrecke ist derzeit im Gebiet wahrscheinlich nicht zu rechnen. Beson-
ders hervorzuheben ist die Ungestortheit der Flache in dieser nahezu innerstadtischen Lage.

Weiterhin bieten einzelne Gehdlze und Geholzgruppen Insektenweiden und Nahrung fir Bie-
nen und Kafer. Mit folgenden Tierarten ist im Gebiet zudem zu rechnen: Schwebfliegen, Ge-
meiner Grashupfer, Wildbienen, Goldwespe. Wahrend der Begehung wurden folgenden Vo-
gelarten im Gebiet gesichtet bzw. verhort: Bachstelze, Hausrotschwanz, Feldlerche, Dorn-
grasmiicke, Fitislaubsanger, Zilpzalp. Mit Libellen und Amphibien ist im Gebiet nicht zu rech-
nen, da keine Gewéasser vorhanden sind. Zudem werden nicht mehr genutzte Gebaude und
Hallen mit hoher Wahrscheinlichkeit von gebaudebewohnenden Tierarten als Nist- und Rast-
platze genutzt (z.B. Turmfalken, Mauersegler und Fledermause).

Bewertung der relevanten Ziele des Umweltschutzes

Flachen mit schitterer, nicht geschlossener Vegetationsdecke (z.B. geschotterte Teilflachen
der ehemaligen Gleisanlagen und riickgebaute Flachen, auf denen sich die aufkommende
Vegetationsdecke noch nicht geschlossen hat) aber auch Aufhaldungen von Bahnschwellen
und die Neupflanzung von Gehdlzen an der B&schung zur B 2 sind als Lebens- und Nah-
rungsraum fiir thermophile Spezialisten, die zum Teil besonders geschiitzte Arten sind, als
sehr hochwertig einzustufen. Flachen mit schitterer Vegetationsdecke sind in der intensiv
genutzten Landschaft selten geworden, deshaib der Bestand von Arten, die auf solche Le-
bensrdume spezialisiert, ab. Die Grofle der im Frihjahr 2007 vorhandenen potenziellen Le-
bensraume fur wérmeliebende Arten betragt ca. 15.000 m2.

Fur die Uberplanung von Nist- und Wohnstatten besonders geschiitzter Arten (hier: Schotter-
flachen) ist der Antrag fur eine Befreiung nach § 62 Bundesnaturschutzgesetz neu bei der
Unteren Naturschutzbehorde zu stellen. . ,
Hinsichtlich der gebdudebewohnenden Tierarten sind im Rahmen der Abrissantrage Nach-
weise zur Priifung von Vorkommen der gebaudebewohnenden Tierarten zu erbringen.
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7.2.1.2 Entwicklungsprognose

Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Wirden die nicht genutzten Gleisanlagen, die derzeit den Lebensraum fir besonders ge-
schiitzte aber auch andere thermophile Spezialisten darstellen, sich selbst Uberlassen wer-
den und keine Neubebauung erfolgen, wiirde sich mit der naturlichen Verénderung der Vege-
tation (Sukzession, s.u.) im Lauf der Jahre auch die Zusammensetzung der Tierarten (das
Tierartenspektrum) verandern. Die Tierarten, die im Gebiet derzeit die geholzfreien Flachen
nutzen, wiirden durch den zunehmenden Gehdlzaufwuchs ihre Lebens- und Nahrungsréume
verlieren und auf andere Offenlandbereiche ausweichen. Tierarten, die schon jetzt die Ge-
holzbestande nutzen, werden auch bei Entwicklung der Vegetation zu einer Waldgesellschaft
im Gebiet verbleiben.

Die im Gebiet vorhandenen Gebaude wiirden bei Nichtdurchfihrung der Planung weiter ge-
werblich genutzt werden. Bei Aufgabe der ,menschlichen Nutzung” wiirden die Gebaude ver-
fallen und so fiir gebdudebewohnende Tierarten an Bedeutung gewinnen. Ebenso wiirden
sich derzeit versiegelte Flache bei aufkommender Vegetation zu neuen Lebens- und Nah-
rungsraumen entwickeln.

Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchfilhrung der Planung gehen die Lebensraume (Habitate) der besonders geschutz-
ten Tierarten im Gewerbe- und Sondergebiet verloren sowie andere derzeit nicht bebaute
Flachen, die von heimischen Tierarten als Lebens- und Nahrungsraum genutzt werden. Ne-
ben der Verdrangung der Offenlandtierarten werden auch stérungsempfindliche Tierarten die
zuklinftigen Griinanlagen meiden. So genannte ,Allerweltsarten” werden wahrscheinlich in
den Grunanlagen der Gewerbe- und Sondergebiete anzutreffen sein. Durch die Festsetzung
der Griinflache im nérdlichen Bereich entstehen allerdings neue hochwertige und vielfaltige
Lebensridume. Insbesondere die Herstellung einer 3.200 m? groflen Kies-/Schotterflache am
nordlichen Rand der Griinflache, deren abschlieRender Umfang durch die zusténdige Natur-
schutzbehdrde nach Antragstellung auf Befreiung festgelegt wird, schafft Ersatzlebensraume
fur warmeliebende Tierarten. Aufgrund ihrer Lage wird die Flache kaum betreten werden und
sich relativ stérungsfrei entwickeln kénnen. Allerdings ist sie wegen der direkt angrenzenden
Verkehrsflachen stark verlarmt. Die Verkehrsfiachen schneiden die Flache zudem von ande-
ren Grinflachen und Lebensréumen ab, so dass sie Flache zwar recht stérungsfrei zugleich
aber auch verinselt ist. Insgesamt muss mit einer Verarmung der Tierartenzusammensetzung
im Geltungsbereich bei Umsetzung der Planung gerechnet werden.

7.2.1.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Die Festsetzung der tiber 11.000 m? groRen Griinflache im nordlichen Bereich sowie die
Festsetzung zur Begriinung der Flache tragen erheblich zum Ausgleich nachteiliger Auswir-
kungen bei. Innerhalb dieser Grinflaiche wird die Herstellung einer 3.200 m? groRen Kies-/
Schotterflache festgesetzt (s. 0.), um Ersatzlebensraume fir warmehebende Arten zu schaf-
fen.

Zur Verringerung der nachteiligen Auswirkungen in den Gewerbe- und Sondergebieten tra-
gen die Festsetzungen zum Anpflanzen von heimischen Baumen und zur Verwendung von
heimischen Gehélzen auf zumindest einem Teil der nicht Uiberbauten Grundstiicksflachen bei.

Fir die Herstellung der Schotterflache in der privaten Griinflache sollen trockene, néhrstoff-
arme Rohbodenbereiche geschaffen werden. Die Verwendung des im Gebiet noch vorhan-
denen Gleisschotters ist erwiinscht, sofern er den Anforderungen der Bodenschutzverord-
nung (BBodSchVO) entspricht. Es sollen sich Flachen mit hoher Sonneneinstrahiung und nur
lickiger Vegetationsbedeckung entwickeln. Wichtig fur die beiden Odlandschreckenarten ist,
dass diese Bereiche nur spérlich bewachsen sind und groRere vegetationsfreie Bereiche
aufweisen. Fur das Uberleben der wenig mobilen Blaufliigeligen Odlandschrecke ist das Vor-
handensein vieler Habitate mit einer Mindestgrofe von 500 bis 2.000 m? notwendig. Die
Blaufligelige Sandschrecke kann gut fliegen und bendtigt nur Minimalareale von etwa
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200 m?, wobei eine dauerhafte Besiedelung dieser FlachengroRen vermutlich nur in gréf3eren
Habitatkomplexen maoglich ist. Positive Nebeneffekte haben diese Malnahmen auch auf an-
dere warmeliebende, in Sachsen seltene bzw. gefahrdete Heuschreckenarten, die im Unter-
suchungsgebiet vorkommen, wie Rotleibiger Grashlpfer, Gefleckie Keulenschrecke und
Westliche Beiflschrecke.

Um den Verlust von Nistmoglichkeiten gebaudebewohnender Tierarten bei Abriss von Ge-
b&uden zu kompensieren, sollten nach Umsetzung der Planung entsprechende Nistk&sten an
und in den neuen Geb&uden angebracht werden.

7.2.2 Pflanzen
7.2.2.1 Bestandsaufnahme

Verwendete Methodik

Es wurde der Landschaftsplan der Stadt Leipzig (1999) sowie der aktuelle Uberarbeitungs-
stand des Landschaftsplans (2006/2007) ausgewertet. Im Rahmen der Grinordnungsplanbe-
arbeitung wurde eine Biotopkartierung im Sommer 2004 durchgefiihrt. Zur Beschreibung und
Bewertung des Zustands im Jahr 1999 wird auf eine Kartierung des Biros Acerplan (1999)
zuriickgegriffen, die fir den Rahmenplan erstellt wurde. Die Stellungnahmen der Fachbehor-
den zum Vorentwurf des Bebauungsplanes wurden berticksichtigt: Regierungsprésidium (RP)
Leipzig (22.07.2005), Sachgebiet Griinordnungs- und Landschaftsplanung im Stadtplanungs-

-amt Leipzig (27.07.2005).

Darstellung und Bewertung des ermittelten Bestandeé

Die im Folgenden beschriebene reale Vegetation und Nutzung bezieht sich auf den Zustand
im Jahr 1999 und auf den derzeitigen Zustand im Sommer 2007. In den vergangenen Jahren
sind im Gebiet unterschiedliche Nutzungsanderungen vorgenommen worden, wobei Entsie-
gelungen, Neuversiegelungen, Rickbau von Gleisanlagen und andere Maf3nahmen durchge-
fuhrt wurden. Fir die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung, in der der planungsrechtlich bzw.
fachrechtlich zulassige Zustand als Grundlage fir die Bestandsbewertung dlent wird der Zu-
stand im Jahr 1999 bewertet.

Aufgrund der Nutzung als Gewerbegebiet mit zahlreichen Gleisanschliissen sind die Nut-
zungsstrukturen im Plangebiet Uberwiegend linear ausgebildet. Die tief in das Gebiet hinein
verlaufenden Gleise sind von Gebéuden, Lagerflachen und StraRen begleitet. 1999 hatte sich
ein vielfaltiges Mosaik aus Gleisanlagen, Gebauden, Lagerflachen, Strallen und Vegetations-
besténden entwickelte, das in seinen Nutzungsstrukturen noch heute erkennbar ist.

1999 nahmen versiegelte Flachen mit insgesamt 4,3 ha den grofiten Anteil im ca. 8,1 ha gro-
Ren Plangebiet ein. Versiegelte Flachen im Plangebiet setzen sich aus mit baulichen Anlagen
bestandenen Flachen (2,0 ha) und unterschiedlich befestlgten und versiegelten Flachen
(2,3 ha) zusammen. Die gepflasterten Flachen werden wie versiegelte Flachen behandelt, da
die schmalen Fugen des Pflasters weitgehend verdichtet sind und weder Versickerung noch
Pflanzenwachstum ermdglichen. In Randbereichen der gepflasterten Flachen kommt es teil-
weise zur Entwicklung von krautigen Vegetationsgesellschaften, die zumeist in einer auf dem
Pflaster aufliegenden Laubschicht wurzeln.

Die Gleisanlagen nahmen 1999 im Plangebiet 3,0 ha ein. In der Kartierung 1999 werden die
Flachen der Gleisanlagen als Ruderalitat beschrieben, ein Aufwuchs von Grasern und Kréu-
tern auf den Schotterflachen war also (trotz Nutzung der Gleise) vorhanden. Dennoch werden |
die Gleisanlagen im Rahmen der Eingriffsbilanzierung als vegetationsfreie Schotterflachen
bewertet, da dieser Zustand planungsrechtlich zuléssig gewesen ware. 1999 nehmen unver-
siegelte, mit Vegetation bewachsene Flachen im Plangebiet mit knapp 1 ha einen sehr gerin-
gen Anteil ein. Es handelt sich um Gehdélzgruppen (0,1 ha), Gartenflachen / Zlergrunﬂachen
(0,2 ha) und sonstige Vegetationsflachen (0,6 ha).

Gehdlzstrukturen beschrankten sich auf die Randbereiche des Gebiets. Kleinere Strukturen
befanden sich auch parallel zu Gleisanlagen. Hervorzuheben ist der Geholzbestand an der
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Béschung an der. nordwestlichen Grenze des Plangebiets, der sich aus Stréduchern wie
Hundsrose, Holunder, Weiden und Brombeere zusammensetzt. Dieser erhaltenswerte Be-
stand wurde bei den Gleisriickbauarbeiten im Jahr 2001 teilweise zerstort. Er erstreckte sich
auf der gesamten Boschung von der Brandenburger Straf3e bis an die stidwestliche Plange-
bietsgrenze. ~

Nach 1999 sind Glelsanlagen in groBem Umfang zurickgebaut worden. Der nordliche Be-
reich der riickgebauten Gleisanlagen wurde zwischenzeitlich als Baustofflagerflache genutzt.
Spater wurde das Material im Bereich der geplanten privaten Grinflache flachig verteilt. Hier
hat sich jetzt (2007) eine niedrig wiichsige, artenarme Ruderalflur mit geschlossener Vegeta-
tionsdecke entwickelt. Es kommen Klee, Léwenzahn, Schafgabe und auch Goldrute und Bei-
ful auf, zum Teil auch Gehdlze.

Auf den stidwestlich anschlieRenden Gleisanlagen ist die Krautvegetation weiter aufgewach-
sen, in Teilbereichen mischen sich bereits Hochstauden (z.B. Goldrute) unter die sonst klein-
wiichsigen Krauter. Es sind Gleisschwellen im Wechsel mit Hochstaudenfluren und Gleis-
schwellen im Wechsel mit Grasfluren zu unterscheiden. In Bereichen riickgebauter Gleisan-
lagen haben sich niedrig wiichsige, trockene, artenarme Ruderalfluren mit schitterer bis ma-
Rig dichter Vegetationsdecke entwickelt. Wahrscheinlich wurde in den verbliebenen Gleis-
schotter anderes, feinkérniges Materialien untergemischt und eingeebnet. Es kommen u.a.

Klee und Schafgabe auf. Die Vegetationsdecke ist nicht geschlossen.

Im westlichen Bereich, ehemaliger ,Bahnsteig” oder ,Ladesteig” finden sich versuegelte Fla-
chen mit aufkommender Ruderalvegetation, z.T. mit Gehodlzaufwuchs. In den Fugen des
Pflasters und in angewehtem Laub kommt schittere, trockene Ruderalvegetation auf, z.T.
sogar Birken, die in den Fugen wurzeln. In den Randbreichen sind weitere Geholze anzutref-
fen. Weiterhin finden sich verschiedene Aufhaldungen im Gebiet zumeist aus Bahnschwellen,
aber auch aus anderen Baumaterialien bestehend. ,

Das Gebiet ist nach Norden und Stdosten von geholzbestandenen Béschungen ,einge-
rahmt“. An der nordwestlichen Boschung sind Reste des oben beschriebenen Gehdlzbe-
stands verblieben, bestehend aus Hundsrose, Holunder, Weiden, Brombeere u.a., der teil-
weise dicht, teilweise auch lickig ausgebildet ist. Die westexponierte Béschung zur
B 2/Brandenburger Strale und deren Briicke am siidéstlichen Rand des Gebiets wurde vor
wenigen Jahren mit iberwiegend heimischen, friihbliUhenden Gehdlzen neu bepflanzt.

Die Funktionen des Schutzgutes Flora / Fauna sind im Bestand 1999 und 2007 als beein-
trachtigt zu bezeichnen. Funktionen wie Beitrage zur Erholungsvorsorge, zum Stadtklima und
zum Wasserhaushait sind aufgrund des geringen Anteils an Vegetationsflachen einge-
schrankt. Als Lebens- und Nahrungsraum fiir die heimische Tier- und Pflanzenwelt weist das

' Gebiet 2007 aufgrund seiner extremen Standortbedingungen und relativ geschitzten Ent-

wicklung eine hohe Bedeutung fur spezialisierte Arten auf, die in ihrem Bestand geféhrdet
und deshalb besonders geschitzt sind.

7.2.2.2 Entwicklungsprognose

Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Wurden die ehemaligen Gleisanlagen weiter sich selbst Uberlassen bleiben, ist mit einem
immer dichteren krautigem Aufwuchs im Verlauf der Jahre zu rechnen. Zudem wirde auch
mehr und mehr Geholzaufwuchs aufkommen, der wahrscheinlich in erster Linie aus Birken
bestehen wirde. Birken entwickeln sich bereits auf den austrocknungsgefahrdeten, nahr-
stoffarmen Standorten im Gebiet. Dieser Prozess zum (so genannten) Vorwald wirde einige
Jahrzehnte in Anspruch nehmen. Das Laub der Birken tréagt zur Humusbildung bei, so dass
sich im Lauf der Jahre auch anspruchsvollere Baumarten ansiedeln kénnen. Die derzeit be-
bauten und fiachig versiegelten Flachen wirden entweder weiter ,durch den Menschen® ge-
nutzt oder verfallen bzw. verwittern und somit im Verlauf von Jahren wieder zu Standorten
von Pflanzen werden.
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Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchfihrung der Planung werden die noch vorhandenen ehemaligen Gleisanlagen U-

berplant, d.h. zerstért und durch Bebauung, Verkehrsanlagen und Griinflaichen ersetzt. Es

werden sich neue Vegetationsbesténde entwickeln, die aufgrund der Nutzung einen starkeren

menschlichen Einfluss aufweisen werden als die derzeitige Vegetation (besonders Hochstau-
denfluren und ehemaligen Gleisanlagen). Der menschliche Einfluss zeigt sich an der Arten-

auswahl und der Pflege der Griinflachen.

Mit der Festsetzung der Gber 1,1 ha groRRen privaten Griinflache im ndrdlichen Teil des Gel-
tungsbereichs wird die Entwicklung einer zusammenhéngenden vegetationsbestandenen
Flache gesichert. Die Festsetzungen zu Baumanpflanzungen und zur Anlage einer Schotter-
flache bewirken die Entwicklung einer struktur- und artenreichen Griinflache. Bei Durchfiih-
rung der Planung sind keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Flora (Pflanzen)
Zu erwarten, ,

7.2.2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Zur Verringerung der nachteiligen Auswirkungen tragt die Festsetzung zur privaten Grunfla-
che mit. Anlage der Schotterflache und Baumanpflanzungen erheblich bei. Die Festsetzung
zur Herstellung von Schotterflachen im nordlichen Bereich gewahrleistet die Entwicklung na--
turnaher Vegetationsgesellschaften, da diese Flachen, ebenso wie die bereits bestehenden,
zunachst von warmeliebenden und trockenresistenten Pflanzenarten besiedelt werden und
sich im Verlauf der Jahre weiter entwickeln. Weiterhin bewirken die Festsetzungen zum An-
pflanzen von heimischen Baumen und zur Verwendung von heimischen Gehdlzen auf zumin-
dest 50 % der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen eine Verringerung der nachteiligen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Flora. Mit diesen Festsetzungen ein wird hoher Anteil einheimi-
scher Pflanzenarten in den gewerblich genutzten Bereich des Geltungsbereichs gesichert.

7.2.3  Boden
7.2.3.1 Bestandsaufnahme

Verwendete Methodik

Es wurde der Landschaftsplan der Stadt Leipzig (1999) sowie der aktuelle Uberarbeitungs-
stand des Landschaftsplans (2006/2007) ausgewertet. Folgende Gutachten wurden ausge-
wertet: TZO - Technologie-Zentrum Oberflachentechnik und Umweltschutz Leipzig GmbH:
Orientierende Untersuchung Leipzig Hauptbahnhof Ostseite (26.02.1999); Amt fur Umwelt-
schutz (AfU) der Stadt Leipzig: Altlastenkataster; Schnabel (2001): Neubewertung der Boden
im Stadtgebiet Leipzig; Amt fur Umweltschutz (22.05.2003): Hausmitteilung zum B-Plan 106.1
und (08.08.2005) Stellungnahme zum Bebauungsplan Vorentwurf; Kreher und Meutzner i.A.
DB Slmm (2004): Flachenrisikoanalyse (FRIDU) fur Hauptbahnhof Ostseite Leipzig. Insbe-
sondere die Aussagen zum Bestand sind aus der genannten FRIDU entnommen. Allerdings
deckt das Untersuchungsgebiet der FRIDU nur den mittleren und nordlichen Teil des Gel-
tungsbereichs ab, diejenigen Flachen, die als Sondergebiet und private Griinflache festge-
setzt werden. Fir den stdlichen Teil wurden die Aussagen der Onen’uerenden Untersuchung
herangezogen.

Die Stellungnahmen der Fachbehorden zum Vorentwurf des Bebauungsplanes wurden be-
racksichtigt: Regierungsprasidium (RP) Leipzig (22.07.2005), Amt fur Umweltschutz (AfU)
(27.07.2005 und Erganzung 08.08.2005).

Boden

Aufgrund der langjahrigen gewerblichen Nutzung des Gebiets sind die natiirichen Bodenty-
pen flachig mit Aufschuttungen Uberdeckt. Unter der anthropogenen (kiinstlichen) Aufschiit-
tung folgen verschiedene Auesedimente (Ablagerungen) der Parthe. Kiesige Sande wechseln
mit schwach tonigen Schiuffen, wobei auch organische Ablagerungen anzutreffen sind. Die
Gesamtmachtigkeit der Auesedimente liegt zwischen 2,9 und 5,6 m. Die Méchtigkeit der
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kiinstlichen Aufschiittungen variiert zwischen 0,5 und 2,5 m, an der Grundwassermessstelle
betragt sie sogar 4,4 m. Die Aufschiittungen setzen sich aus schiuffig, kiesigem Sand mit
unterschiedlichen mineralischen Beimengungen zusammen. Die Lagerungsdichte variiert
stark (Flachenrisikoanalyse FRIDU, 2004).

Auf alteren, ehemaligen Gleisanlagen kann es zu ersten Ansatzen von neuer Bodenentwick-
lung kommen, die jedoch nicht tber das Stadium der Rohbodenbildung hinausgehen. Die
Eigenschaften dieser anthropogen stark Uberpragten Béden sind sehr unterschiedlich und in
hohem Mafe von den Bodenarten der Aufschittungen abhangig.

Altlasten / Bodenverunreinigungen

1999 wurde eine Orientierende Untersuchung von 19 ausgewahlten Altlastenverdachtsstand-
orten des Untersuchungsgebietes Leipzig Hbf. Ostseite durchgefiihrt. Im Ergebnis der Unter-
suchung wurden die beprobten Flachen Handlungskategorien bei Nutzungsparallelitat zuge-
ordnet. Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich drei Flachen, auf denen sich der Alt-
lastenverdacht bestéatigt hat: ehem. Lagerraum fiir Dieselkraftstoffe, Abstellﬂache fir Bauma-
schinen und Schwellenlager zwischen Gl. 107 und Gl. 110.

Ehem. Lagerraum fir Dieselkraftstoffe: 'Die Untersuchungsergebnisse zeigen im oberen Bo-
denbereich bis 1 m Tiefe eine erhebliche Bodenkontamination mit Mineraldlkohlenwasserstof-
fen (MKW) (max. 4.500 mg/kg = > Z2 nach LAGA). Im darunter liegenden Bodenhorizont ab 1
m bis 2 m ist keine umweltrelevante Belastung mit MKW festzustellen.

Abstellfiache fir Baumaschinen: Im Bodenhorizont von 0 bis 1,0 m an der Abstellflache fur
Baumaschinen wurde eine Kontamination mit MKW (max. 710 mg/kg = Z1.2 nach LAGA)
analysiert.

Schwellenlager zwischen Gl. 107 und Gl. 110 (innerhalb des Sondergebietes). Alle unter-
suchten Schadstoffe mit Ausnahme der polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffe
(PAK) im Bereich 0 bis 1 m Tiefe weisen sehr geringe Konzentrationen, teilweise unter der
Nachweisgrenze, auf.

Schwellenlager und Absteliflache werden der Handlungskategorie HK 1. 12, der Lagerraum
der Kategorie HK 1.2% zugeordnet. Die (brigen untersuchten Flachen innerhalb des Gel-
tungsbereiches wurden der Handlungskategorie 0 zugeordnet, d.h. ein Altlastenverdacht hat
sich nicht bestatigt (Orientierende Untersuchung 1999).

Auf der Flache des Autohauses Heil (innerhalb der Flache GE 2) wurde eine lokal begrenzte
Bodenverunreinigung durch MKW (Mineraldlkohlenwasserstoffe) im Rahmen einer Bodenun-
tersuchung nachgewiesen (FRIDU 2004).

Im Rahmen der FRIDU wurden 42 Kleinrammsondierungen (Bohrtiefe 1,5 m, z.T. 7 m) vor-
genommen, um weitere Informationen zum Zustand des Bodens zu erhalten und den daraus
resultierenden Entsorgungsaufwand abzuschatzen. Die gewonnenen Bodenproben wurden
auf Schwermetalle, MKW und PAK untersucht, um eine abfallrechtliche Bewertung durchzu-
fuhren. In Abhangigkeit von der Schadstoffbelastung werden Zuordnungen in Einbauklassen
gem. LAGA (Landerarbeitsgemeinschaft Abfall) vorgenommen. Z 0 entspricht natlirlichem, -
unbelastetem Bodenmaterial; Z 1 ist belastetes Bodenmaterial, das unter Berlcksichtigung
von Nutzungseinschrénkungen (z.B. Industrie-, Gewerbe-, Lagerflachen) eingebaut werden
darf; Z 2 bezeichnet Material, das nur mit technischen Sicherungsmafinahmen eingebaut
werden darf. Bodenmaterial mit Zuordnungswerten Z 3 und Z 4 sind abfallrechtlich zu entsor-
gen (im Plangebiet nicht vorhanden). '

Der Uberwiegende Teil des untersuchten Materials wird der Einbauklasse Z 1.2 zugeordnet.
in den oberen Bodenschichten (0-50 cm) fallen 15 % der untersuchten Proben unter Z 2. Der
Anteil belasteten Z 2-Materials nimmt mit zunehmender Tiefe ab. Die haupts&achliche Schad-
stoffbelastung resultiert aus den hohen Gehalten an PAK und MKW. Insgesamt wird davon

2 HK 1.1: latente Gefahrdung, keine Gefahrenabwehr, evt. erhéhte Entsorgungskosten Aushub ist beschrankt
wieder einbaufihig, Belastungen <= LAGA 22

8 HK 1.2: latente Gefahr, keine Gefahrenabwehr, Anfall erhéhter Entsorgungskosten, Aushub ist nicht wieder
einbaufahig, Belastungen >= LAGA Z2
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ausgegangen, dass 90 % des anfallenden Bodenaushubs im Zuge der vorgesehenen Bau-
maRnahmen im Gebiet eingebaut bzw. mit definierten technischen Sicherungsmafinahmen
wieder eingebaut werden kann (z.B. im StralRen- und Wegebau). Etwa 10 % des Aushubs,
welche den Z 2-Wert der LAGA-Richtlinie Uberschreiten, smd entsprechend Abfallrecht zu
entsorgen. ‘

Die gesondert untersuchten Gleisschotter weisen erhdhte PAK-Gesamtgehalte auf, die der
Zuordnungsklasse 1.2 entsprechen. Fir alle anderen untersuchten Parameter ergaben sich
Zuordnungsklassen von Z 0 bzw. Z 1.1. Damit ist keine Einschrénkung der Wiederverwert-
barkeit der Altschotter gegeben (FRIDU).

- Der Zustand des Schutzgutes Boden ist im Bestand als sehr stark beeintrachtigt zu bezeich-

nen, aufgrund der massiven Uberpragung der natiirlichen Situation und der nachgewiesenen
Verunreinigungen.

7.23.2 Entwicklungsprognose

. Prognose der Ehtwicklung des Bestandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die derzeitigen Rohbdden der ehemaligen Gleisanlagen wirden sich im Verlauf von Jahr-
zehnten zundchst zu Lockersyrosemen entwickeln, wobei die mineralischen Bestanteile im-
mer tiefgrindiger verwittern und sich Bodenhorizonte herausbilden. Der endgliltige Bodentyp
wirde sich in Abhangigkeit von verschiedenen Faktoren wie Kalkgehalt, klimatischen Ver-
haltnissen und den Grundwasserbedingungen im Verlauf von Jahrhunderten entwickeln.

Prognose der EntWicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

In den zukinftig Uberbauten und versiegelten Bereichen der Sonder- und Gewerbegebiete
wird keine Bodenbildung stattfinden. Es wird eine zuséatzliche Versiegelung ermdglicht, was
als nachteilige Auswirkung auf das Schutzgut Boden zu werten ist. Bei den gartnerisch ge-
nutzten Flachen (nicht iberbaubare Grundstlicksflachen ist davon auszugehen, dass humus-
haltiger Mutterboden aufgetragen bzw. unter die oberste Bodenschicht gemischt wird, um die
Nahrstoffversorgung und das Wasserhaltevermégen zu verbessern. Auch die mechanische
Auflockerung der oberen Bodenschichten ist fur die gartnerische Nutzung typisch. Die entste-.

‘henden Bdden werden als Hortisole (Gartenbdden) bezeichnet. Auf der 1,15 ha grofsen priva-

ten Grinflache wird langfristig die natirliche Bodenentwmklung ermdglicht, was eine deutli-
che Verbesserung zum aktuellen Zustand bedeutet.

Auf der privaten Griunflache wird Neuversiegelung -ausgeschlossen, so dass die gesamte
Grinflache fir die Bodenentwicklung zur Verfligung steht.

Hinsichtlich der erfassten Altlasten bzw. Bodenverunreinigungen wird davon ausgegangen,

dass flr die geplanten Nutzungen keinerlei Gefahrdungen zu erwarten sind. Im Sondergebiet
und den Gewerbegebieten ist der direkte Kontakt Boden-Mensch weitgehend auszuschlie-

Ren, so dass Uber diesen Wirkpfad keine Schadstoffe zum Menschen gelangen werden.

Auch auf der privaten Griinflache, die durch einen Zaun abgegrenzt und nicht 6ffentlich be-
tretbar sein wird und auch keiner Nutzung unterliegen wird, ist eine Geféhrdung weitgehend
auszuschlielen. Dennoch sind die erfassten Bodenverunreinigungen fachgerecht zu beseiti-
gen. Dazu sind die BaumaRnahmen im Gebiet von einem Bodengutachter zu begleiten, der
bei Auffalligkeiten gegebenenfalls Bodenproben entnimmt und analysiert. Auch der konkrete
MaRnahmenbedarf (z.B. Bodenaustausch) kann erst dann festgelegt werden, wenn die Gro-
3e der verunreinigten Bereiche bekannt ist.

7.2.3.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Die auf der privaten Grinflache im Geltungsbereich festgesetzten Malnahmen zur Anlage

von Vegetationsflachen tragen deutlich zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen auf das

Schutzgut Boden in den Sonder- und Gewerbegebieten bei.
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7.2.4 Wasser
7.2.41 Bestandsaufnahme

Verwendete Methodik

Es wurde der Landschaftsplan der Stadt Leipzig (1999) sowie der aktuelle Uberarbeitungs-
stand des Landschaftsplans (2006/2007) ausgewertet. Neben dem Landschaftsplan und to-
pografischen Karten lagen folgende Gutachten und Stellungnahmen zur Auswertung vor:
Jessberger und Partner GmbH (2002): Detailuntersuchung / Grundwassermonitoring am
Standort 2083 Leipzig Olgasanstalt; Amt fir Umweltschutz (22.05.2003): Hausmitteilung zum
B-Plan 106 und (08.08.2005) Stellungnahme zum B-Plan Vorentwurf, Kreher und Meutzner
i.A. DB SImm (2004): Flachenrisikoanalyse (FRIDU) fur Hauptbahnhof Ostseite Leipzig. Das
Untersuchungsgebiet der FRIDU deckt nur den mittleren und nordlichen Teil des Geltungsbe-
reichs ab. Soweit geeignet werden die Aussagen der FRIDU auf den gesamten Geltungsbe-
reich bezogen.

Die Stellungnahmen der Fachbehérden zum Vorentwurf des Bebauungsplan wurden bertck-
sichtigt: Regierungsprasidium (RP) Leipzig (22.07.2005), Amt fur Umweltschutz (AfU)
(27.07.2005 und Erganzung 08.08.2005).

Darstellung des ermittelten Bestandes

Das Wasser der Ostlichen Rietzschke wird ostlich des Plangebiets dem Hauptsammler Ost
zugeleitet. Der Hauptsammler Ost - und somit auch das Wasser der Ostlichen Rietzschke -
quert das Plangebiet im nérdlichen Bereich von Studosten nach Nordwesten in einer Wélblei-
tung und flieRt Uber den 1. noérdlichen Hauptsammler der Klaranlage Rosental zu. Fir die
Bewirtschaftung der Wélbleitung befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs ein ,Sonder-
bauwerk der KWL, dessen Zuganglichkeit dauerhaft gewahrleistet sein muss. Der Grund-

‘'wasserflurabstand des Hauptgrundwasserleiters betragt 0,5 bis 1,0 m unter Flur, im sidwest-

lichen Bereich 2,0 bis 3,0 m. Das Grundwasser flie3t iberwiegend nach Westen in Richtung
Parthe ab (Jessberger 2002). Es ist von einer hydraulischen Verbindung mit der Parthe aus-
zugehen.

Im Rahmen einer Grundwasseruntersuchung 2002 wurden Grundwasserkontaminationen
durch LHKW (leicht fliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe) nachgewiesen. Ursprung der
Verunreinigung ist der ehemalige Mineralolgrohandel aulerhalb des Geltungsbereichs, st-
lich der B 2. Auch an den im Geltungsbereich eingerichteten Grundwassermessstellen OE
2/98 und DE 01/01 wurden noch 2002 hohe Belastungen mit LHKW nachgewiesen. Eine Ent-
scheidung zur Tolerierbarkeit des Grundwasserschadens konnte nach dem Monitoring
2003/2004 nicht getroffen werden, da die GWM OE 2/98 zerstdrt und somit nicht mehr
beprobbar war. In der neu errichteten Messstelle OE 2/98 — 02/05 wurden LHKW-
Belastungen von 509 ug/l (OP) bzw. 1.526 ug/l (UP) gemessen — ein Vielfaches des Maf-
nahmewertes von 50 ug/l nach LAWA -, so dass eine weitere Ausbreitung / Verlagerung zur
DE 01/01 anzunehmen ist. Hier wurden 2003 232 ug/l und 2004 bereits 426 ug/l gemessen,
gemal Bericht zum Grundwassermonitoring vom 20.01.2005 (AfU 08.08.2005). Die Grund-
wassermessstellen (GMS) sind zu erhalten und ihre Zugéanglichkeit ist dauerhaft zu sichern.
Sie werden im Bebauungsplan dargestelit (AfU 2003 und 2005). Da die zerstérte GWM OE
2/98 durch eine Doppelmessstelle ersetzt wurde, befinden sich folgende Messstellen im Gel-
tungsbereich:

Bezeichnung der Grundwassermessstelle Rechtswert Hochwert

DE 01/01 4527309.95 5690489.89
OE 2/98 — OP 02/05 . 4527455.25 5690497.76
OE 2/98 — UP 02/05 452745518 5690497.64
OE 1/98 4527126.57 5690249.28
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Mittlerweile sind am Kontaminationsherd keine Schadstoffe mehr vorhanden und ein erneuter
Austrag in das Grundwasser wird ausgeschlossen (FRIDU). Die bereits in das Grundwasser
migrierten (gewanderten) Schadstoffe unterliegen dem Abbau zu unschadlichen Produkten.
Es wird in der FRIDU davon ausgegangen, dass sich die nach wie vor nachweisbare Grund-
wasserverunreinigung in einem Uberschaubaren Zeitraum verringern wird. Im Rahmen der
vorgesehenen Baumaflnahmen sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Eingriffe in den
Grundwasserbereich vorgesehen, so dass keine Mehraufwendungen fir die Reinigung von
Grundwasser entstehen werden (FRIDU). Bei TiefbaumaRnahmen, die eine Wasserhaltung
erfordern, ist mit erhdhten Kosten fiir die Reinigung des Grundwassers zu rechnen (AfU
2005).

Der Zustand des Schutzguts Wasser ist im Plangebiet in Bezug auf Oberflachengewésser als
sehr stark Gberformt und in Bezug auf das Grundwasser als sehr stark beeintrachtigt zu be-
zeichnen. Die Geschitztheit des Grundwassers gegeniiber Schadstoffeintragen wird im Plan-
gebiet als unglinstig bis sehr unglinstig eingestuft.

7.2.4.2 Entwicklungsprognose

Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung kann weiterhin Niederschlagswasser auf den derzeit nicht
versiegelten Flachen (4,0 ha) versickern und zur Grundwasserneubildung beitragen.

Da davon ausgegangen wird, dass sich die nach wie vor nachweisbare Grundwasserverun-
reinigung in einem Uberschaubaren Zeitraum verringern wird (FRIDU), wird die Gefahr von
schadlichen Umweltauswirkungen bei Nichtdurchfiihrung der Planung als gering einge-
schatzt.

Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

Innerhalb der als Sonder- und Gewerbegebiets festgesetzten Flachen werden bei Durchfiih-
rung der Planung Flachen zuséatzlich neu versiegelt. Auf diesen Flachen wird die Versicke-
rung von Niederschlagswasser und die Bildung von Grundwasser unmdglich. Auf der privaten
Grinflache wir es bei Durchfiihrung der Planung keine Versiegelungen geben, so dass hier
die Moglichkeit zur Versickerung auf der gesamten Flache gegeben ist.

Da davon ausgegangen wird, dass sich die nach wie vor nachweisbare Grundwasserverun-
reinigung in einem Uberschaubaren Zeitraum verringern wird (FRIDU), wird die Gefahr von
schadlichen Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung als gering eingeschéatzt. Zur
Uberpriifung sind allerdings die vorhandenen Grundwassermessstellen im Gebiet zu erhalten
bzw. als Unterflur-Messstellen umzubauen und regelmafig zu kontrollieren.

7.2.4.3 MaBnahmen zur Vermeldung, Verringerung und zum Ausglelch der nachteili-
gen Auswirkungen
Die Festsetzung-der privaten Grinflache, auf der keine Versiegelungen zulassig sind, tragt in
hohem Maflle zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser bei. Aus
der gesamten Grunflache ist Versickerung von Niederschlagswasser moglich. Zudem tragen
die Anpflanzungen von Baumen und die Anlage einer Wiese zur Erhéhung der Verdunstungs—
leistung und Wasserspeicherkapazitat bei.
Far die Verkehrsflachen im Plangebiet ist aufgrund der intensiven Nutzung eine Versickerung
von Niederschlagswasser nicht wiinschenswert. Es werden keine versickerungsfahigen Fla-
chenbefestigungen festgesetzt. Dies verhindert zwar die Versickerung von Niederschlags-
wasser, bedeutsamer aber ist die Verhinderung des Eintritts von Schadstoffen in Boden und
Grundwasser durch Sickerwasser.
Die Festsetzungen zum Anpflanzen von Gehdlzen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen in den Sonder- und Gewerbegebieten mindern den Verlust von Vegetationsmasse
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und Blattoberflache, wodurch die Wasserspeicherkapazitat und Verdunstungsleistljng erhdht
werden, mit positiven Wirkungen auf den Wasserhaushalt.

7.2.5 Luft/ Klima
7.2.5.1 Bestandsaufnahme

Verwendete Methodik

Auswertung von Gutachten und Stellungnahmen: Landschaftsplan (1998/1999); Steinicke
und Streifeneder (1998):Stadtklimauntersuchung; Sachsisches Landesamt fir Umwelt und
Geologie (LfUG): Jahresbericht zur Immissionssituation 2003; Amt fir Umweltschutz
(25.07.2005 und 08.08.2005): Stellungnahmen zum Bebauungsplan 106.1.

Darstellung des ermitteiten Bestandes

Gelandeklima

Das Plangebiet wirkt lokalklimatisch aufgrund seines hohen Versiegelungsgrades durch Be-
bauung und Flachenbefestigungen als Uberwarmter Bereich mit bioklimatisch belastenden
Eigenschaften. Es ist als vordringlicher Klimasanierungsbereich ausgewiesen (Stadtklimaun--
tersuchung). Neben den versiegelten Flachen verfligen auch die geschotterten, vegetations-
armen Gleisanlagen (ber ein hohes Warmespeichervermdgen. Allerdings strahlen Schotter-
flachen die gespeicherte Warme wesentlich schneller wieder ab, als versiegelte Flachen. Ne-
ben der erhdhten Temperatur zeichnen sich (iberwarmte Bereiche durch verminderte Feuchte

und ein verandertes Windfeld aus. :

Auch die an das Plangebiet angrenzenden Gebiete sind Uberwiegend stark versiegelt und
somit stadtklimatisch Giberwarmte Bereiche, in denen nur sehr wenige thermische Ausgleichs-
flachen existieren. Thermische Ausgleichsflache in weiterer Umgebung ist der Mariannenpark
im Norden des Plangebiets. Das Plangebiet und sein Umfeld sind als vordringlicher Klimasa-
nierungsbereich ausgewiesen. Entlang des Plangebiets verlaufen mehrere Ventilationsbah-
nen. Die im Norden angrenzenden Gleisanlagen fungieren als sekundare Ventilationsbahn.
Nordlich der Gleisanlagen befindet sich die Ventilationsbahn der Parthe, die {iber eine hohe
lokalklimatische Entlastungsfunktion verfigt.

Lufthygiene ‘

Fur die Darstellung der Hintergrundbelastung von Luftschadstoffen werden die Daten der
Messstelle Leipzig-Mitte am Willy-Brandt-Platz des LfUG verwendet, die sich in unmittelbarer
Nahe zum Geltungsbereich befindet. Die hier gemessenen Werte (fir Benzol, Russ, PM10
(Schwebstaub und Partikel) und NO2) sind zur Bewertung heranzuziehen, indem sie mit den
Grenzwerten der 22. BImSchV von 2002 und mit den aktualisierten Umweltqualitatszielen der
Stadt Leipzig (2003) verglichen werden. Die Werte 11 und 12 beziehen sich auf Jahresdurch-
schnittswerte (11: Gber ein Kalenderjahr gemittelter Wert) und Kurzzeltbelastungen (I2 aber
eine volle Stunde gemittelter Wert) in der Einheit pg/m3.
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Gemessene Luftschadstoffe 2003 an der Messstelle Willy-Brandt-Platz (LfUG 2003) im Ver-
gleich mit den Grenzwerten der 22. BImSchV (Bundesimmissionsschutzverordnung) und den
Zielwerten der Umweltqualitatsziele der Stadt Leipzig:

Messwerte an der Grenzwert 22. Umweltqualitatsziele | Umweltqualitatsziele
Messstelle Willy- | BimSchV, giltig ab Stadt Leipzig 2005 Stadt Leipzig, Ziel-
Brandt-Platz 2003 01.01.2005 wert 2015
Benzol 11 3,2 pg/m® 10 pg/m® 5,0 pg/m® 2,5 pg/m®
Jahresmit-
telwert
Benzol 12 9,6 pg/m® keine Angaben keine Angaben keine Angaben
Kurzzeitbe-
lastung ,
PM ;o 11 37 pg/m?® 40 pg/m?® 20 pg/m® . <20 pg/m®
Jahresmit- : '
telwert
PM 4, I? 63 pg/m® 50 pg/m?® keine Angaben keine Angaben
Kurzzeitbe- ‘ bei 35 zugelassenen
lastung Uberschreitungen im
Kalenderjahr
NO, I1 Jah- 56 pg/m* 50 pg/m® 40 pg/m® 20 pg/m?®
resmittel-
wert
NO, 12 . 116 pg/m® 250 pg/m® 160 pg/m® 135 pg/m®
Kurzzeitbe-
lastung

(Fett: Uberschreitung dér Grenzwerte der 22. BImSchV)

Die seit 01.01.2005 gemaR 22. BImSchV zulassige Anzahl von 35 Tagen, an denen die zu-
lassige Feinstaubbelastung (PMy,) Uberschritten werden darf, wurde bereits im Mai 2005 an
der Messstelle Willy-Brandt-Platz tberschritten.

Die aufgefiihrten Daten belegen, dass die lufthygienische Situation im nordlichen Innenstadt-
bereich, zu dem auch der Geltungsbereich gehért, als stark vorbelastet zu bewerten ist. Die
GrenzwertUberschreitungen bei der Feinstaubbelastung PMy, (Kurzzeitbelastung) und bei
Stickstoffdioxyd NO, (Jahresmittel) sind in erster Linie auf die erhebliche Verkehrsbelastung
bei maRiger Frischluftzufuhr zurtickzufthren. -

7.2.5.2 Entwicklungsprognose

Prognose der Entwicklung des Besténdes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Da zurzeit kein emittierendes Gewerbe im Gebiet anséssig ist, wiirde bei Nichtdurchfiihrung
der Planung keine Veranderung der Ist-Situation hinsichtlich der Lufthygiene auftreten.

Auch hinsichtlich der klimatischen Situation sind bei Nichtdurchfithrung der Planung keine
Veranderungen zu erwaren.

Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

Da emittierendes Gewerbe im Geltungsbereich ausgeschlossen wird, ist nicht mit vermehrter
Schadstoffbelastung der Luft zu rechnen. Die im Bestand sehr angespannte lufthygienische
Situation wird sich jedoch aufgrund des zu erwartenden vermehrten Verkehrsaufkommens
verscharfen. Die Umsetzung der festgesetzten privaten Griinflache sowie der Anpflanzungen
auf der privaten Grinflache werden deutlich zur Entlastung der lufthygienischen Situation
beitragen. Die uUber 1,1 ha groRe Griinflache wird als Emissionssenke wirken (keine Abgabe
von Luftschadstoffen). Zudem vermag die Vegetation einen gewissen Anteil an Luftschadstof-
fen zu binden. Fir das gesamte Plangebiet ist aufgrund der Festsetzung der privaten Griin-
flache nicht mit nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Luft zu rechnen.
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Der Verlust von Vegetationsflédche bei Durchfiihrung der Planung in den Sonder- und Gewe-
begebieten wirkt sich negativ auf die Kalt- und Frischluftproduktion aus. Die Neuversiegelung
in den Sonder- und Gewerbegebieten durch Gebaude und Befestigungen schafft Oberfla-
chen, die Warme speichern und diese nachts abgeben, was zur Erwarmung von bodennahen
Luftschichten fiihrt. Die Festsetzung der Uber 1,1 ha groRen privaten Grinflache hat aller-
dings positive Auswirkungen auf das Lokalklima. Die Baumanpflanzungen tragen zur Frisch-
luftproduktion bei mit positiven Effekten auf die angrenzenden Flachen. Auch der Uberwar-
mung des Bereichs kann die Vegetationsflache in begrenztem Umfang entgegenwirken. Be-
zogen auf das gesamte Plangebiet sind bei Durchfithrung der Planung keine nachteiligen
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima zu erwarten.

7.2.5.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Bei Durchfihrung der im Bebauungsplan festgesetzten MalRnahmen sind keine nachteiligen
Auswirkungen auf die Schutzgiiter Luft und Klima zu erwarten. Dies liegt im Besonderen an
der Festsetzung der privaten Grinflache im nordlichen Bereich des Geltungsbereichs, auf der
die nachteiligen Auswirkungen durch die Festsetzungen in den Sonder- und Gewerbegebie-
ten ausgeglichen werden kénnen.

Zur Verringerung der nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima und Luft tragen
weiterhin die Festsetzungen zum Anpflanzen von Gehdlzen in den Sonder- und Gewerbege-
bieten bei. Mit diesen Festsetzungen wird ein lokalklimatisch wirksamer Gehdélzbestand im
Gebiet gesichert. Mit Dach- und Fassadenbegriinungen kénnten die negativen Auswirkungen
in den Sonder- und Gewerbegebieten zuséatzlich verringert werden, da neue Vegetationsfla-
chen geschaffen wirden.

7.2.6 Landschaft
7.2.6.1 Bestandsaufnahme

Verwendete Methodik

Es wurden der Landschaftsplan 1998/1999 und topograﬂsche Karten ausgewertet sowie Ein-
schatzungen bei Vorortbegehungen vorgenommen. Die folgenden Stellungnahmen der Fach-
behdrden zum Vorentwurf des Bebauungsplans wurden beriicksichtigt: Regierungsprasidium
(RP) Leipzig (22.07.2005), Amt fur Umweltschutz (08.08.2005), Sachgebiet Griinordnungs-
und Landschaftsplanung im Stadtplanungsamt Leipzig (27.07.2005).

Darstellung des ermitteiten Bestandes ,

Das Landschaftsbild (bzw. Stadtbild) ist derzeit (2007) gepragt durch unterschiedliche ge-
werbliche Nutzungen und Gleisanlagen. Da groRle Bereiche nicht mehr genutzt werden, tre-
ten Verbrachungs- und Verwahrlosungserscheinungen auf. Es ist kein raumwirksamer
Baumbestand vorhanden, auch Eingriinungen fehlen. Zudem wird das Gebiet im Siiden von
der stark befahrenen Mecklenburger Straf’e und im Osten von der Brandenburger Strafte B 2
begrenzt. Nach Norden ist das Gebiet durch sehr breit ausgebildete Gleisanlagen von den
angrenzenden Flachen abgeschnitten.

7.2.6.2 Entwicklungsprognose

Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Wiirden die im Gebiet vorhandenen Nutzungen aufgegeben und der Verfall der Gebaude und
des Gebiets voran schreiten, wiirde die Vegetation das Gebiet zuriickerobern. Nach Durch-
laufen der Sukzessionsstadien wiirde sich die heutige potenzielle Vegetation im Gebiet etab-
lieren.
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Prognose der Entwicklung des Bestandes beik Durchfiihrung der Planung

Innerhalb der festgesetzten Sonder- und Gewerbegebiete werden sich stark versiegelte, in-
tensiv genutzte Gebiete mit Ziergriinflachen entwickeln. Fiir das Sondergebiet, auf dem ein
Gartenfachmarkt errichtet werden soll, liegt die Gestaltung der Freianlagen vor. Darin ist er-
sichtlich, dass die Festsetzungen zur Begriinung des Sondergebiets (Anzahl der Bauman-
pflanzungen, Grofle der Vegetationsflachen) umgesetzt werden.

Die Festsetzung der privaten Grinflache im nordlichen Bereich tragt zur stadtlandschaftlichen
Einbindung des ,neuen Gewerbegebiets" am Rand der Innenstadt bei. Die lineare Strukturie-
rung der Grunflache, die sich in der Lage und Form der verschiedenen Vegetationsflachen
und insbesondere in der Anordnung der Baumanpflanzungen manifestiert, stellt zum Einen
den historischen Bezug zum ehemaligen Freiladebahnhof her und bildet zum Anderen neue
Sichtachsen in Richtung Innenstadt.

Bezogen auf das gesamte Plangebiet ist bei Durchfithrung der Planung mit positiven Effekten
auf das (Stadt-)Landschaftsbild zu rechnen.

7.2.6.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Bei Durchfiihrung der innerhalb des Geltungsberelchs festgesetzten Ma’nahmen ist nicht mit
nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft zu rechnen. Dies liegt in erster Li-
nie an den Festsetzungen zur privaten Grunflache. Weiterhin tragen die Festsetzungen zur
Bepflanzung der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen, insbesondere zur Anpflanzung von
Laubbdumen je angefangene 200 m? sowie die Festsetzung zur Bepflanzung von Stellplatzen
zur positiven Entwickiung des (Stadt-) Landschaftsbildes bei.

7.2.7 Menschen
7.2.71 Bestandsaufnahme

Verwendete Methodik

Es wurde der Landschaftsplan der Stadt Leipzig (1999) sowie der aktuelle Uberarbeitungs-
stand des Landschaftsplans (2006/2007) ausgewertet. Weiterhin wurden ausgewertet: Hoff-
mann-Leichter Ing. Gesellschaft (2005): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
106.1 in Leipzig und Hoffmann-Leichter Ing. Geselischaft (Oktober 2007): Schalltechnische
Untersuchung zum B-Plan Nr. 106.1. Die folgenden Stellungnahmen der Fachbehérden zum
Vorentwurf des Bebauungsplans wurden bericksichtigt: Reglerungspra5|d|um (RP) Leipzig
(22.07.2005), Amt fur Umweltschutz (27.07.2005).

Darstellung des ermittelten Bestandes

Derzeit befinden sich im Geltungsberelch keine Wohnnutzungen Dle Zahl der Arbeitsplatze
im Geltungsbereich wird auf weniger als 50 geschatzt. Es grenzen keine Wohnnutzungen an
das Plangebiet. Das Gebiet ist von Gleisanlagen, stark befahrenen Stralten und gewerblich
genutzten Bereichen umgeben. Zur aktuellen Larmbelastung liegen keine konkreten Angaben
vor (z.B. Messergebnisse). Aufgrund der angrenzenden, stark frequentierten Strafe und der

. Gleisanlagen ist das Gebiet im Bestand als stark durch Larm vorbelastet zu bezeichnen.

Aufgrund der (zum groRen Teil bereits aufgegebenen) gewerblichen und bahnbetrieblichen
Nutzung, verflgt das Gebiet derzeit tber keinerlei Erholungsqualitaten. Die brachliegenden
Gleisanlagen werden von Spaziergangern kaum betreten, da sie durch die umliegenden
Bahn- und StralRenanlagen kaum zu erreichen sind.

7.2.7.2 Entwicklungsprognose

Prognose der Ehntwicklung'des Bestandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfithrung der Planung gehen - wie im Bestand - keine Larmbelastungen (Emis-
sionen) von der Flache des Plangebiets aus. Die Larmbelastung durch den Verkehr auf den
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angrenzenden Straen bleibt im gesamten Gebiet hoch. Die Erholungsqualitaten werden bei
Nichtdurchfiihrung der Planung weiter sinken, weil mit zunehmender Verwahrlosung zu rech-
nen ist.

Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

In der Schalluntersuchung zum B-Plan Nr. 106.1 (Hoffmann-Leichter, Dezember 2007) wird
aufgrund der verschiedenen rechtlichen Grundlagen und der unterschiedlichen Wahrneh-
mung der Larmarten zwischen Verkehrslarm und Gewerbelarm unterschieden. Es wurden
zahireiche Immissionspunkte (IP) festgelegt, an denen die Orientierungswerte der DIN 18005
mit den errechneten Larmbelastungen verglichen werden.

Verkehrslarm

Fur die Berechnung des Verkehrslarms werden die Prognosebelastungen fur 2015 aus der
verkehrlichen Untersuchung zum B-Plan Nr. 106.1 (Variante C) herangezogen. Mit folgendem
Verkehrsaufkommen und daraus resultierenden Larmbelastungen (Emission) wird gerechnet:

Stralenabschnitt DTV Emissionspegel
(durchschnittliche tagliche
Verkehrsstérke)
Brandenburger Str. (n6rdlich) 49.200 Kfz/24h 69,8 /63,5dB(A)
Brandenburger Str. (stidlich) 7.900 Kiz/24h | 61,9/54,9 dB(A)

Mecklenburger Str. (westlich)

26.400 Kfz/24h

64,1/60,1 dB(A)

Mecklenburger Str. (8stlich) 19.000 Kfz/24h 64,9 / 57,9 dB(A)
Lagerhofstralle 42.100 Kfz/24h 69,1/62,0 dB(A)
Sachsenseite 8.800 Kfz/24h 62,3 /55,4 dB(A)
geplante Strafden:

Planstrale A 3.100 KfZ/24h 54,3 /47,3 dB(A)

Anlieferung gepl. Bau- und Garten-

41 KfZ/24h

45,11 41,6 dB(A)

fachmarkt

Der flachenbezogene Schallleistungspegel wird mit 65 dB fur die im Nordosten angrenzenden
Gleisanlagen angesetzt (entsprechend DIN 18005). Die Larmemissionsberechnungen fiir die
zum geplanten Bau- und Gartenmarkt gehérenden Stellplatze erfolgen in einem zusammen-
gefassten Berechnungsverfahren, in dem der Parkplatz in seiner Gesamtheit als Flachen-
schallquelle betrachtet wird. Unter Bertcksichtigung der prognostizierten Tagesganglinien mit
Belegungszahlen und diversen Zuschlagen ergibt sich ein flachenbezogener Emissionspegel
von 100,5 dB(A) tags und 81,7 dB(A) nachts. Fur den Anlieferungsbereich (Lkw-Stellplatz)
wird ein flachenbezogener Emissionspegel von 83,5 dB(A) tags und 77 dB(A) nachts ermit-
telt.

Im Ergebnis der Berechnungen fiir den Verkehrslarm nach DIN 18005 lasst sich feststellen,
dass es bei allen geplanten Geb&uden zu Uberschreitungen des Orientierungswerts von
55 dB(A) nachts kommt. Entlang der stark belasteten Brandenburger Stralle treten an den
zugewandten Gebaudeseiten ebenfalls Uberschreitungen des Orientierungswerts von
65 dB(A) tags auf. Der lauteste Immissionsort am Tage befindet sich bei den an der Bran-
denburger Strafe geplanten nérdlichen Bebauungsflachen mit 73,0 dB(A). Der lauteste Im-
missionsort in der Nacht befindet sich ebenfalls an diesem Punkt und besitzt einen Ge-
rauschpegel von 66,0 dB(A). Die Ursache fir die Uberschreitungen der Orientierungswerte
liegt an der Néhe der Baugrenzen der Gewerbegebiete zu den stark frequentlerten Ver-
kehrswegen (Hoffmann-Leichter, 2007).

Fur die Beurteilung nach der 16. BImSchV der neu geplanten Strae wurden die Larmpegel

an den Immissionspunkten (IP) berechnet. An allen IP werden die Grenzwerte der 16.

BimSchV unterschritten. Damit ergibt sich durch den Straflenneubau kein Anspruch auf.
Larmschutzmaf3nahmen fir die umliegende Bebauung.
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Gewerbelarm

Bei der Zuordnung von flachenbezogenen Schallleistungspegeln werden die Gewerbegebiete
(GE 1 und GE 2) und das Sondergebiet SO als larmemittierende Nutzungen angenommen,
die private Grinflache wird als nicht Iarmemittierende Nutzung angenommen.

Es werden fiachenbezogene Schalleistungspegel fiir die Gebietsflachen festgesetzt und die
daraus resultierende Larmbelastung an den Immissionspunkten berechnet. Fiir das Gewer-
begebiet wird ein flachenbezogener Schallleistungspegel von 65 dB(A) tags und 50 dB(A)
nachts festgelegt. Mit diesen Festlegungen werden die Immissionsrichtwerte an den Immissi-
onspunkten auch innerhalb des Geltungsbereichs nicht Gberschritten. Alt! Giberarbeiten

7.2.7.3 MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Nachteilige Auswirkungen auf angrenzende schutzbediirftige Nutzungen (Uberschreitung der
Orientierungswerte) werden vermieden, in dem flachenbezogene Schallleistungspegel fir das
Gewerbegebiet und das Sondergebiet festgesetzt werden.

Um die Beschaftigten vor unzumutbaren Larmbelastungen zu schitzen, sind Larmschutz-
mafRnahmen vorzusehen. Aufgrund der innerorilichen Lage des Planungsgebietes sollten
unter stadtebaulichen Gesichtspunkten innerhalb des Areals jedoch keine aktiven Larm-
schutzmafinahmen wie Larmschutzwande oder Larmschutzwalle realisiert werden. Als aktive
Larmschutzmafinahme verbleibt eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h auf der Plan-
strafe A, wodurch die durch Verkehrlarm verursachten Immissionen um ca. 2,5 dB gesenkt
wilrden. Weiterhin stehen passive Larmschutzmafnahmen zur Verfligung: Z.B. sollten
schutzbedirftige Raume auf den der Schallquelle abgewandten Gebaudeseiten angeordnet
werden.

7.2.8  Kultur und sonstige Sachgiiter

7.2.8.1 Bestandsaufnahme

Es wurde der Landschaftsplan der Stadt Leipzig (1999) sowie der aktuelle Uberarbeitungs-
stand des Landschaftsplans (2006/2007) ausgewertet und Ortsbegehungen durchgefihrt. Im
Geltungsbereich befindet sich das denkmalgeschitzte Verwaltungsgebaude der Deutschen
Bahn an der Brandenburger StralRe (ehemaliges Reichsbahnamt). Sachguiter im Plangebiet
sind gewerbliche Nutzungen wie z.B. ein Autohaus und andere Betriebe. Als Sachgut ist auch
das Sonderbauwerk der KWL tber der Wolbleitung zu bewerten, das nicht tiberbaut werden
darf, weil dessen Zuganglichkeit dauerhaft gewahrleistet sein muss.

Zudem befinden sich Leitungstrassen der Deutschen Bahn AG im Gebiet, die weithin bahn-
betrieblich genutzt werden. Diese Trassen sind bahnbetrieblich gewidmet und diirfen nicht mit
Gebé&uden Uberbaut werden.

Auch die zur Uberwachung des Grundwasserschadens errichteten Grundwassermessstellen
(s. auch Kap. 7.2.4) mussen dauerhaft zuganglich sein, da ihre regelmaRige Beprobung zur
Beobachtung des Schadstoffbelastung des Grundwassers erforderlich ist.

7.2.8.2 Entwicklungsprognose

Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt die derzeitige Situation unverandert.

Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchfihrung der Planung bleibt das denkmalgeschiltzte Verwaltungsgebéude erhalten
und wird durch Ubernahme in den Bebauungsplan kenntlich gemacht. Der Erhalt des Son-
derbauwerks KWL wurde mit dem Betreiber (KWL) abgestimmt: Die Stellung des geplanten
Gebaudekérpers und die festgesetzten Baugrenzen beriicksichtigen das Bauwerk, dessen
Zuganglichkeit gesichert sein muss und das nicht Giberbaut werden darf. Die weiterhin bahn-
gewidmeten Leitungstrassen der DB AG sind in der Planzeichnung des Bebauungsplans dar-
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gestellt. Die Grundwassermessstellen sind ebenfalls im Bebauungsplan dargestelit. Sie sind
als Unterflur-Messstellen im Falle einer Inanspruchnahme durch den Vorhabentrager umzu-
bauen.

Es sind keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgtiter zu erwar-
ten.

7.2.9 Biologische Vielfalt

7.2.9.1 Bestandsaufnahme

Es wurde der Landschaftsplan der Stadt LelpZIg (1999) sowie der aktuelle Uberarbeitungs-
stand des Landschaftsplans (2006/2007) ausgewertet und Ortsbegehungen durchgefihrt.
Aufgrund der heterogenen (verschiedenartigen) Ausstattung des Gebiets - mit Geb&uden in
unterschiedlichen baulichen Zusténden, versiegelten Flachen und unterschiedlichen Vegeta-
tionsbestanden - ist auch die biologische Vielfalt im Bestand (2007) sehr ausgepragt. Ehema-
lige Gleisanlagen mit unterschiedlicher Ruderalvegetation sind artenschutzrechtlich bedeut-
sam. Innerhalb von wenigen Jahren haben sich mobile, warmeliebende Tierarten etabliert,
wennglelch sich die Lebensraumbedingungen aufgrund des zunehmenden Vegetationsauf-
wuchses in den letzten Jahren wieder verschlechtert haben. Dennoch haben diese Flachen
eine besondere Funktion hinsichtlich der Reproduktion, der Erhaltung der Artenvielfalt und als
Ausgangspunkt fur die Besiedlung anderer Flachen.

7.2.9.2 Entwicklungsprognose

Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung werden die derzeit mit schitterer Ruderalvegetation be-
wachsenen Gleisanlagen immer stérker von Geholzen eingenommen werden. Am Ende der
Entwicklung wird ein lichter Wald stehen, der mit den kiesig-sandigen Substraten zurecht
kommt. Der Tierartenbesatz wird sich entsprechend anpassen, die warmeliebenden Offen-
landarten wiirden verdrangt. Bei weitrem Verfall der Geb&ude, wirde die biologische Vielfalt
ansteigen, da die Ruinen zahlreiche Lebensrdume fur gebaudebewohnende (urspriinglich

felsenbewohnende) Tierarten darstellen. Unterschiedliche Strukturen (z.B. Geb&udereste,

Wald) wiirden erhalten bleiben und somit auch die biologische Vielfalt, wenngleich sie starken
Veranderungen unterworfen ist.

Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

' Bei Durchfilhrung der Planung geht die biologische Vielfalt in den Sonder- und Gewerbege-

bieten weitgehend verloren. Sie wird dort ersetzt durch Zierbepflanzungen auf den Restfla-
chen. Aufgrund der festgesetzten Anpflanzungen von heimischen Gehélzen finden heimische
Tierarten in gewissen Umfang Lebens- und Nahrungsraume.

Die Festsetzung der privaten Grinflachen und der verschiedenen (Anpflanzungs-) Mafnah-
men (Herstellung einer Schotterflache, Anlage einer Wiese, Anpflanzung von B&aumen)
schafft und sichert neue biologische Vielfalt im Gebiet. Der Verlust von derzeit vorhandenen
Lebensraumen fiir gebdudebewohnende Tierarten kann nur durch das zur Verfiigung stellen
von Nisthilfen in den Gebauden ausgeglichen werden. Insgesamt fuhrt die Umsetzung der
Festsetzungen zu einem Verlust der biologischen Vielfalt im Gebiet.

7.210 Wechselwirkungen

7.2.10.1 Bestandsaufnahme

Im Bereich der nicht mehr genutzten Gleisanlagen haben sich Lebensraume entwickelt, die
aufgrund ihrer Seltenheit einen besonderen 6kologischen Wert entwickelt haben. Diese Ent-
wicklung wurde erst aufgrund menschlichen Handels méglich, denn natiirlicherweise sind an
diesem Standort stark vernasste Niederungsbereiche vorhanden. Die massive menschliche
Einflussnahme auf die Bodenverhéaltnisse durch miachtige Aufschittungen aus Sand und Kies

Bearbeitungsstand: 22.10.2008



q

Begriindung zum \ 38
Bebauungsplan Nr. 106.1 ,Freiladebahnhof Ost / Westseite" - Satzungsbeschluss

haben trockene Bereiche geschaffen. Dies wirkt sich auf die Vegetation aus, die diesen
Standort nach Aufgabe der Nutzung durch den Menschen, zuriickerobern wiirde. Die Sand-
und Schotterflachen mit schiitterer Vegetation, die sich bei Sonneneinstrahlung extrem auf-
heizen, stellen Lebensrdume dar, der von warmliebenden Tierarten gern genutzt wird, da
diese Standorte in der Stadt aber auch in der intensiv genutzten Landschaft auerhalb der
Stadte selten geworden sind. Die Seltenheit dieser Lebensraume hat auch den starken
Ruckgang dieser spezialisierten Arten bewirkt. Allerdings sind die mit schitterer Vegetation
bestandenen Flachen starken Veranderungen ausgesetzt. Die Wurzeln der Pioniervegetation
lockern Sand und Kies auf, der Humus der absterben Pflanzen reichert Sand und Kies mit
organischer Substanz an. Die natirliche Bodenentwicklung beginnt von neuem. Nach und
nach kénnen auch anspruchsvollere Pflanzearten die Flachen besiedeln.

7.2.10.2 Entwicklungsprognose

Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird durch die Humusentwicklung aus abgestorbenen
Pflanzenteilen und eingewehtem Laub die Bodenentwicklung initiiert. Mit der Humusentwick-
lung werden auch neue Lebensrdume fir Tierarten geschaffen, die im Boden leben. Diese
bereiten die Pflanzenreste auf. Damit nehmen das Nahrstoffangebot und das Wasserhalte-
vermégen des Bodens zu. Anspruchslose Pionierarten, die aufgrund zahlreicher, leichter -
Samen einwandern kdnnen (z.B. Birken) kdnnen fir gewisse Zeitrdume die gesamte Flache
einnehmen. Mit zunehmender Bodenqualitdt kénnen sich auch anspruchsvollere Pflanzen
ansiedeln. Da sich Gehdlze in Mitteleuropa aufgrund der klimatischen Gegebenheiten gegen-
Uber krautigen Pflanzen durchsetzen kénnen, wird sich im Verlauf von Jahrzehnten ein Wald
entwickeln. Die Vegetationsbedeckung wirkt sich positiv auf das Lokalklima aus (z.B. Sauer-
stoffproduktion, Verbrauch von Kohlendioxid, Befeuchtung der Luft durch Verdunstung von
den Blattoberflachen und damit Abkiihlung).

Prognose der Entwickliung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchfiihrung der Planung nimmt in den Gewerbegebieten und dem Sondergebiet der
Flachenanteil auf dem natirliche Prozesse stattfinden kdnnen extrem ab, In den versiegelten
Bereichen ist insbesondere der Wasserkreislauf unterbrochen. Das fehlende Sickerwasser
und der Luftabschluss machen Bodenentwicklung unméglich. Damit ist auch keine Vegetati-
onsentwicklung méglich. Die versiegelten Flachen wirken sich negativ auf das Lokalklima
aus, weil sie sich bei Sonneneinstrahlung extrem aufheizen und die gespeicherte Energie
nachts abstrahlen. Dies tragt zur weiteren Uberwarmung der Stadtlandschaft bei. Auf der
festgesetzten Grunflache werden natirliche bzw. naturnahe Prozesse stattfinden, die mitein-
ander in Wechselwirkungen treten.

7.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

7.31  MaRnahmen innerhalb des Geltungsbereichs

Maflnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachtemger Auswirkungen
innerhalb des Geltungsbereichs sind:

- Festsetzung der privaten Grinflache v
- Herstellung einer Schotterflache als Ersatzlebensraum fir warmeliebende Tierarten
- Anlage einer Wiese und Anpflanzung von Baumen in der privaten Grinflache

- Begriinung von mindestens 50 % der nicht Uiberbaubaren Grundstiicksflachen in den
Sonder- und Gewerbegebieten mit einheimischen, standortgerechten Gehdlzen

- Anpflanzung eines einheimischen, standortgerechten Laubbaums je angefangene
200 m? nicht Gberbaubarer Grundstiicksflache in den Sonder- und Gewerbegebieten
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- Begriinung von Stellplétzen durch Anpflanzung von mindestens einem einheimi-
schen, standortgerechten Laubbaum je vier Stellplatze in den Sonder- und Gewer-
begebieten.

7.3.2 Eingriffsbilanzierung

7.3.2.1 Ermittlung des erforderlichen Ausgleichs

Um die GroRe des naturschutzrechtlichen Eingriffs und den daraus resultierenden erforderli-
chen dkologischen Ausgleich zu ermitteln, wird im Rahmen des Grunordnungsplans eine Ein-
griffsbilanzierung nach dem Leipziger Bewertungsmodell (2002) durchgefihrt.

Gemal Baugesetzbuch ist ein Ausgleich fur die durch die Bebauungsplanung ermdglichten
Eingriffe nicht erforderlich, soweit diese bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zulassig waren (§1 Abs. 3 Satz 5 BauGB). Firr Eingriffe im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 106.1 ,Freiladebahnhof Ost / Westseite" ist Ausgleich erforderlich, weil
mit den Festsetzungen des Bebauungsplans Vorhaben und Nutzungen im Geltungsbereich
ermdoglicht werden, die bisher nicht zuldssig waren. Der Geltungsbereich ist planungsrechtlich
als Aufienbereich im Innenbereich zu bezeichnen, weil die Nutzungen und baulichen Anlagen
im Gebiet des gesamten Freiladebahnhofs mit seinen vormaligen Bahnanlagen, Laderampen
und Lagergebauden keinen im Zusammenhang bebauten Ortsteil i.S. des § 34 BauGB be-
grinden, denn diese Anlagen sind nicht zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen be-
stimmt. Das Areal des ,Freiladebahnhofs Ost / Westseite® ist mit seiner gesamten Flachen-
groRe von Uber 8 ha stadtraumlich und stadtebaulich den nordlich angrenzenden Gleisania-
gen des Hauptbahnhofs Leipzig zuzuordnen.

Als vor der planerischen Entscheidung zulassige Nutzung wird der Zustand von 1999 vor
Beginn der Abbruch- und Neubaumalnahmen im Gebiet zu Grunde gelegt, als das Gebiet
noch als Freiladebahnhof bahnbetrieblich genutzt wurde. Als Eingriff werden nur die durch
den Bebauungsplan Nr. 106.1 zulassngen Nutzungen bewertet, die Uber die Nutzungen von
1999 hinausgehen.

Grundlage fur die Bewertung des Eingriffs sind die Flachenbilanzierungen (1999 und Pla-
nungszustand) und die im Leipziger Bewertungsmodel vorgegebenen Wertpunkte je Schutz-
gut und Nutzungstyp. Bei der Eingriffsbewertung nach dem Leipziger Bewertungsmodell wer-
den ein Okologischer Bestandswert und ein Planungswert ermittelt. Dafir werden Wertpunkte
fur jedes Schutzgut bezogen auf jeden Nutzungstyp entsprechend dem Katalog im Leipziger
Bewertungsmodell vergeben, gewichtet, mit der Flachengréfie multipliziert und aufsummiert.
Die ermittelie Summe fiir den Bestand wird der Summe der Planung gegenibergestelit und
ermoglicht somit Aussagen Uber die Schwere eines Eingriffs und tber die Bemessung eines
etwa erforderlichen Ausgleichs.

Die Bilanzierung der durch den Bebauungsplan ermdglichten Eingriffe im Geltungsbereich
wird aufgeteilt in die betroffenen Grundstiicksflachen je Eigentiimer, um den konkreten Ein-
griffsumfang dem jeweiligen potenziellen Eingriffsverursacher zuordnen zu kdnnen. Der Ei-
gentimer, dem der (iberwiegende Teil des Plangebiets gehort, wird im Folgenden Eigent-
mer 1 genannt, der Eigentimer, dem die Flurstiicke 3918/24 und 3918/25 gehdren, wird Ei-
gentimer 2 genannt. Nicht berilicksichtigt wird das Flurstlick 3918/22 (ehemaliges Reichs-
bahnamt), dessen Nutzung durch den Fortbestand der bahnbetrieblichen Zweckbestimmung
unverandert bleibt sowie die an den Verkehrsflachenbestand angelehnte neue Rechtsabbie-
gespur an der Brandenburger Strafte, deren geringer zusatzlicher Neuversiegelungsanteil
von ca. 80 m? (ausschlieflich auf Grundstiicksteil des Eigentiimers 1) abwagungsgerecht und
mindernd auf den im Bebauungsplan zur Kompensation der mdglichen Eingriffe festgesetzten
Ausgleichsumfang angerechnet wird. Die Eigentimer 1-Ter|flache der Rechtsabbiegespur
geht nach Herstellung in das Eigentum der Stadt Gber.

Der im B-Plan Nr. 106.1 als Verkehrsflache festgesetzte Bereich der Brandenburger Stralte
beinhaltet neben der Rechtsabbiegespur auch die zu begriinende, ca. 300 m? grof’e Bo-
schung zur Uberbriickung der Hohendifferenz zwischen Verkehrsflache und geplanter Griin-
flache bzw. Sondergebiet. Im Bestand von 1999, welcher der Eingriffsbilanzierung zu Grunde
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gelegt wird, setzt sich die im B-Plan festgesetzte Verkehrsflache aus versiegelter StraRenfla-
che sowie einem begriinten ca. 380 m? grofRen Bdschungsbereich_zusammen._Differenzen
bei den Eingriffsgrofen der einzelnen Teilflachen resuiltieren aus unterschiedlichen Flachen-
gréfien und unterschiedlichen Flachennutzungen im Bestand.

Aus der im Grunordnungsplan dargesteliten Eingriffsbilanzierung werden hier die Ergebnisse

zusammengefasst wiedergegeben. Der gesamte naturschutzrechtliche Eingriff in den Sonder-
und Gewerbegebieten sowie der Planstrale A, der durch die Festsetzungen des Bebauungs-

~plan Nr. 106.1 ermbglicht wird, betragt gemaR Leipziger Modell, It. nachstehender Tabelle,

rund 63.600 Wertpunkte (WP). Dem gegenlber steht eine dkologische Aufwertung von rund
190.000 WP auf der privaten Griinflache im Geltungsbereich. Unterschieden nach festgesetz-
ten Flachen mit unterschiedlicher Art der baulichen Nutzung verteilt sich der Eingriff wie folgt:

Eigentiimer 1 Eigen- Eigen- Gesamt-
so GE 1 GE2 | Plan- | private | goveme | o 2 | P
strae A | Griinfl3- FLSt. in m?
ohne F1.St. ch 3918/24 u. und
3918/24, € 391825 |
3918/25 u. ort-
3918/22 punkten
Flachen- 33.860 19.070 8.270 2.940 11.425 75.565 4.000 79.565
grofe
(m?)
Bestand 294.478 | 198.304 | 108.831 27.543 | 125.146 | 754.301 21480 § 775.781
in Wert-
punkten
(WP)
Planung 316.451 | 171.593 69.468 8.085 | 314.794 | 880.391 33.600 | 913.991
in Wert-
punkten
| (WP) ,
Differenz 21.974 | -26.711 -39.363 | -19.458 | 189.648 | 126.090 12120 | 138.210
| in Wert- ‘ .
{ punkten

Hinweis: Die Differenz zur GeltungsbereichsgroRe von 84.104 m? resultiert aus der Nichteinbeziehung der nicht-
eingriffsrelevanten Flachen des Bahnflurstiicks 3918/22 (Nutzung bleibt durch Fortbestand der bahnbetrieblichen
Zweckbestimmung unveréndert) und des Verkehrsflichenbestandes der Brandenburger StraRe, deren geringer
Neuversiegelungsanteil durch die neue Rechtsabbiegespur von ca. 80 m? mindernd auf den festgesetzten Aus-
gleichsumfang angerechnet wird (vgl. S. 40).

In der Gesamtbilanz und flr die beiden Flacheneigentiimer zeigt sich eine deutliche dkologi-
sche Aufwertung. Zum Erreichen der Aufwertung ist fir Flacheneigentiimer 1 allerdings die
Realisierung der auf der privaten Grinflache festgesetzten Ausgleichsmafnahmen Voraus-
setzung. ’

7.3.2.2 Zuordnung der Ausgleichsflidche und -manahmen auf der privaten Griinfliche

Als Flache fir AusgleichsmalRnahmen steht die private Griinflaiche im Geltungsbereich zur
Verfligung, die sich - wie der groRte Teil der Flachen im Geltungsbereich - im Eigentum des
Eigentlimers 1 befindet. Fir die Umsetzung der festgesetzten AusgleichsmaRnahmen erfoigt
eine Zuordnung der AusgleichmafRnahmen hinsichtlich Kosten und Flachenbedarf auf die
Flacheneigentimer.
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Die Ausgleichspflicht (resultierend aus den durch den Bebauungsplan ermdglichten Eingrif-
fen) verteilt sich wie folgt (WP: Wertpunkte gemal Leipziger Modell):

GE 1 = 26.711 WP
GE 2 Co= 39.363 WP

Planstrafle A = 19.458 WP

abzuglich der 6kologischen Aufwertung auf der
SO-Flache = -21.974 WP

Ausgleichspflicht = 63.557 WP

Zuordnung der Ausgleichsfldache
Auf der Grinflache wird ein Ausgleich verwirklicht in Héhe von:

189.648 WP
benotigt werden: ‘ 63.557 WP , das sind 33,5 %
GroRe der privaten Grinflache ‘ 11.425 m?
abzlglich der aus artenschutzrechtlichen Griinden herzustellenden Schotterflache 3.200 m?
Grole der verbleibenden Griinflache flr Ausgleichsmafinahmen 8.225 m?

Auf 33,5 % der verbleibenden Griinflache werden Ausgleichsmafinahmen

fur Eingriffe im Geltungsbereich durchgeftihrt, das entspricht: 2.755 m?
Die Grofle der nicht fur Ausgleichsmaf3nahmen aus dem Geltungsbereich
erforderlichen Griinflache betragt: 5470 m?

7.3.2.3 Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Geltungsbereichs

Die Umsetzung der Ausgleichsmaf®nahmen auf der privaten Grinflache ist in dem abge-
schlossenen Stadtebaulichen und Erschlielungsvertrag zwischen der Stadt Leipzig und dem
Flacheneigentimer 1 (vgl. Teil B, Kap. 6.1.8) geregelt.

7.4 Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Gemal § 4c BauGB ist es Aufgabe der Gemeinden, die erheblichen Umweltauswirkungen,
die auf Grund der Durchfihrung von Bauleitplanen eintreten, zu Gberwachen, um insbeson-
dere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu
sein, geeignete Mallnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Da bei Umsetzung des Bebauungsplans keine erheblichen Umweltauswwkungen zu erwarten
sind, werden keine Mafnahmen zur Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen
vorgesehen.

Der Nachweis der Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen ist im bauord- -
nungsrechtlichen Verfahren zu erbringen.

7.5 Zusammenfassung

Im Umweltbericht werden die gemal § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen des Bauleitplanes ermittelt, beschrieben und bewertet. Fur alle
Schutzgiter wird der Bestand beschrieben und die Auswirkungen der Planung auf die
Schutzgiter ermittelt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 106.1 treten Beeintrachtigungen der Schutzgi-
ter in den geplanten Sonder- und Gewerbegebieten auf. Mit den Festsetzungen von Maf-
nahmen zum Schutz zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in der
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privaten Griinflache werden alle nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzgiiter im Gebiet
mehr als ausgeglichen.

8. Ergebnisse der Beteiligungen am Planverfahren

8.1 Friihzeitige Beteiligung der Biirger / Offentlichkeit

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 des Baugesetzbuchs zum Vor-
entwurf des Bebauungsplanes Nr. 106 ,Freiladebahnhof — Hauptbahnhof-Ost* wurde in der
Zeit vom 05.12.2000 bis einschlieRlich 20.12.2000 im Eingangsbereich des Verwaltungsge-
baudes der Deutschen Bahn AG, Brandenburger StraRe 3a (ehemaliges Reichsbahnamt),
durchgefihrt.

Am 13.12.2000 wurde die Planung durch Mitarbeiter des Stadtplanungsamtes vor rund 15
interessierten Bilrgern und gebietsanséssigen Gewerbetreibenden im Haus Brandenburger
Strafle 5 (,Blaues Haus") erlautert. Von diesen wurde die Planung mit Verweis auf die Besei-
tigung stadtebaulicher Missstande und die Schaffung von Planungs- und Investitionssicher-
heit begrifit. "

' Die &ffentliche Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und die Einladung

zur Erérterungsveranstaltung erfolgten im Leipziger Amts-Blatt Nr. 24 vom 25.11.2000.

Zwei Burger nutzten die Mbglichkeit der Einsichtnahme. Dem Stadtplanungsamt gingen zwei

Stellungnahmen zu. In den AuRerungen wurde

- eine Erweiterung der Sondergebietsflache von ca. 15.000 m? auf ca. 30.000 m2 zur
Unterbringung eines Bau-, Heimwerker- sowie Gartenfachmarktes und

- die getrennte Flhrung des Gewassers Ostliche Rietzschke von der Hauptentwasse-
rungsleitung sowie eine unverrohrte Fiihrung innerhalb der &ffentlichen Grinflache
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 106 '

angeregt. ‘

Diese Anregungen sind zun&chst in der weiteren Planung nicht berticksichtigt worden, da

- eine Erweiterung der Sondergebietsflache - zum damaligen Zeitpunkt - den Nut-
zungszielen im Bebauungsplan widersprach, die v.a. den Erhalt der bestehenden
Betriebe und die Neuansiediung weiterer gewerblicher Betriebe zum Ziel hatten.

(Eine Erhaltung der bestehenden Nutzungen und Strukturen wird, aufgrund zwi-
schenzeitlich erfolgter Verdnderungen im Gebiet, im damaligen Umfang nicht mehr
angestrebt. Die Sondergebietsfldche wurde im Rahmen der Weiterbearbeitung und
aufgrund konkreter Nutzungsanfragen auf ca. 33.700 m? erweitert.)

- ~ fur die separate Fihrung der &stlichen Rietzschke vom Abwasser eine neue Trasse
errichtet werden misste. Diese Neutrassierung mit Darstellung offener Gewasserab-
schnitte ist mit einem enormen Aufwand (u.a. Ankauf von Flurstiicken, Leitungsver-
legung und Diikerungen unter Gebauden, hohe Planungs- und Realisierungskosten)
verbunden und wird von der Stadt Leipzig bis auf weiteres nicht verfolgt.

8.2 Friihzeitige Beteiligung der Tvréiger offentlicher Belange (T6B)

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange sowie der Nachbar-
gemeinden gemaR § 4 Abs. 1 des Baugesetzbuchs zum Vorentwurf des Bebauungsplanes
Nr. 106 ,Freiladebahnhof — Hauptbahnhof-Ost* wurde mit Schreiben vom 10.04.2003 durch
die Stadt durchgefiihrt. AuRerdem wurden aus Informationsgriinden der Okoléwe Umwelt-
bund Leipzig e.V., der Bund fir Umwelt und Naturschutz Deutschland e.V., der Naturschutz-
bund (NABU) Landesverband Sachsen e.V., der Blrgerverein Neustadtischer Markt e.V. und
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der Stadtbezirksbeirat Mitte angeschrieben. Den Beteiligten wurde eine Frist bis zum
22.05.2003 zur Stellungnahme eingeraumt.
3 Trager offentlicher Belange, der Okoldwe Umweltbund Leipzig e.V., der Birgerverein Neu-
stadtischer Markt e.V. sowie der Stadtbezirksbeirat Mitte auBerten sich nicht. Es wird daher
davon ausgegangen, dass sie der Planung zustimmen.
Insgesamt liegen 19 Stellungnahmen von Behorden und sonstigen Tragern &ffentlicher Be-
lange, der Stadt Taucha sowie dem Bund fir Umwelt und Naturschutz Deutschland e.V. und
dem NABU vor. 10 Trager éffentlicher Belange, die Stadt Taucha &uRerten keine Anregungen
und / oder Hinweise bzw. waren in ihren Belangen nicht betroffen. 9 Trager &ffentlicher Be-
lange aulerten Anregungen und / oder Hinweise die sich im Wesentlichen auf folgende
Punkte bezogen:
Art der baulichen Nutzung v
- Schank- und Speisewirtschaften soliten ausnahmsweise zur Versorgung, der in den
Betrieben Tatigen gestattet werden. (NABU)

Einschrankung der Uberbauung

- Eine Uberbauung der Abwasserkanéle sowie der Hauptversorgungsleitungen sollte
ausgeschlossen werden. (Staatliches Umweltfachamt)
Griinflachen, Wegeverbindungen, Tiere
- Moglichst groRe zusammenhéngende Flachen sollten erhalten und mit einheimi-
) schen, standortgerechten Pflanzen begriint werden. (Bund fur Umwelt und Natur-
schutze.V.) k

- Die Hecke entlang der nordwestlichen Plangebietsgrenze, die bei den Gleisriickbau-
arbeiten entfernt wurde, sollte wieder hergestellt werden. (Bund fir Umwelt und Na-
turschutz e.V.)

- Fur FuRganger und Radfahrer sollte eine Verbindungsachse in Nord-Sud-Richtung
entlang der Planstraie D (die PlanstraBe D verlief parallel zur &stlichen Grenze des
Sondergebietes) angelegt werden. (NABU)

- Den gebaudebewohnenden Tieren (z.B. Turmfalke, Mauersegler, Fledermaus) soll-
ten neue Unterkunfts- und Nistmdglichkeiten zur Verfiigung gestellt werden, wenn es
zum Verlust der Rickzugsmoglichkeiten kommt (Bund fur Umwelt und Naturschutz
e.V.) bzw. an ausgewihiten Gebauden mit einer Traufhéhe > 11 m sollten Nisthilfen
fur Turmfalken, Mauersegler, Halbhdhlen fur Gartenrotschwénzchen und Sperlinge
angebracht werden, die zu deren Ansiedlung fithren kdnnten. (NABU)

Dariiber hinaus erfolgten weitere Anregungen, die fur den Geltungsbereich des Bebauungs-

planes 106.1 nicht relevant sind, da die Anregungen sich auf Flachen auflerhalb des jetzigen

Geltungsbereichs bezogen.

In den Stellungnahmen erfolgten darliber hinaus Hinweise zu Ver- und Entsorgungsleitungen,

zur Freihaltung und zum Zustand von Leitungstrassen (kommunale Wasserwerke Leipzig

GmbH, Staatliches Umweltfachamt, Stadtwerke Leipzig) und zum Umgang mit Bodendenk-

malen (Landesamt fir Archaologie).

Die Anregungen wurden nur teilweise im Rahmen der zwischenzeitlichen Bearbeitung be-

ricksichtigt:

- Schank- und Speisewirtschaften werden im Plangebiet nicht zugelassen. Die Ein-
richtung von Betriebskantinen zur Versorgung der Beschéftigten ist auch bei einem
Ausschluss von Schank- und Speisewirtschaften moglich, da es sich hierbei um Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung handelt.

- Zur zulassigen Uberbauung der Abwasserkanéle erfolgten zwischenzeitlich geson-
- derte Abstimmungen zwischen den Versorgungstragern und dem jetzigen Eigentl-
mer der Flachen. Der Bebauungsplan {ibernimmt das Ergebnis der Abstimmungen.

- GroRere zusammenhangende Freiflachen werden mit der Festsetzung der privaten
Griinflache gesichert. Die Bepflanzung mit einheimischen B&umen und Stréuchern
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ist beabsichtigt. Dartiber hinaus gibt es innerhalb des Sondergebietes und entlang
der nordwestlichen Plangebietsgrenze weitere zusammenhéngende Flachen zur
Biotopentwicklung.

- Die Hecke entlang der nordwestlichen Plangebietsgrenze ist wieder anzupflanzen.
Der Bebauungsplan nimmt entsprechende Regelungen auf.

- Eine gesonderte Verbindung fur FuBganger und Radfahrer in Nord-Siid-Richtung

erfolgt nicht, da die Weiterflhrung nicht gegeben ist. Der Fu- und Radverkehr wird
neben den Kfz-Verkehrsflachen gefiihrt.

- Die Festlegung von MaRnahmen, bei Verlust der Unterkunfts- und Nistmdglichkeiten
von gebaudebewohnenden Tieren, erfolgt im Rahmen der Abrissgenehmigung. Zum
Abrissantrag ist entsprechend § 42 BNatSchG ein Gutachten zum Vorkommen von
geb&udebewohnenden Tierarten vorzulegen, in dem bei Nachweis von geschiitzten
Tieren, entsprechende MaflRnahmen festgelegt werden.

Die lbrigen Hinweise wurden, soweit relevant, in den Begriindungstext und die Planzeichen-
erklarung eingearbeitet bzw. als Hinweise auf den Plan aufgenommen.

8.3  Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange (T6B)

Eine erneute Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemald
§ 4 Abs. 1 des Baugesetzbuchs wurde mit Schreiben vom 23.06.2005 durch die Stadt durch-
gefihrt.

Grundlage war der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 106.1 ,Freiladebahnhof Ost / West-
seite’, dessen rdumlicher Geltungsbereich nur noch eine Teilfliche des Aufstellungsbe-
schlusses fiir den Bebauungsplan Nr. 106 umfasst (vgl. Teil C, Kap. 10).

Auflerdem wurden aus Informationsgriinden der Okoléwe Umweltbund Leipzig e.V., der Bund
far Umwelt und Naturschutz Deutschland e.V., der Naturschutzbund (NABU) Landesverband
Sachsen e.V., der Birgerverein Neustadtischer Markt e.V. und der Stadtbezirksbeirat Mitte
angeschrieben. Den Beteiligten wurde eine Frist bis zum 25.07.2005 zur Stellungnahme ein-
gerdumt.

3 Trager offentlicher Belange, die Nachbargemeinden sowie die aus Informationsgriinden
angeschriebenen Vereine und der Stadtbezirksbeirat Mitte duRerten sich nicht zum Bebau-

" ungsplan-Vorentwurf. Es wird daher davon ausgegangen, dass sie der Planung zustimmen.

Insgesamt liegen 17 Stellungnahmen von Behérden und sonstigen Tragern dffentlicher Be-
lange vor. 9 Trager offentlicher Belange &uRerten keine Anregungen.und / oder Hinweise
bzw. waren in ihren Belangen nicht betroffen. 8 Trager offentlicher Belange &uRerten Anre-
gungen und / oder Hinweise die sich im Wesentlichen auf folgende Punkte bezogen:

Art der baulichen Nutzung

- Die Branche ,Zoologie” ist entgegen der Auflistung der nicht zentrenrelevanten Sor-
timente nach Leipziger Sortimentsliste eindeutig zentrenrelevant. Im Bebauungsplan
ist die Branche in der Positiviiste gefiuihrt und damit innerhalb der Gesamtverkaufs-
flache zulassig. Die Zuordnung sollte korrigiert werden (IHK, Regierungsprésidium
Leipzig).
Festsetzungen zur Eingriffs- / Ausgleichsregelung

- Festsetzung einer zusammenhangenden Habitatflache im Gewerbegebiet GE 1
(jetzt: private Grinflache) von ca. 3.000 m? durch Ausschluss der Uberschreitung der
festgesetzten GRZ; Erweiterung der Habitatfliche Bennigsenstrale auf mind.
5.000 m?, Verortung der Habitatflache in Randlage der anzulegenden Waldflache,
Herstellung sonnenexponierter, sandig-kiesiger Flachen in frilhen Sukzessionssta-
dien (Regierungsprasidium Leipzig).

Darliber hinaus erfolgten Hinweise zu Ver- und Entsorgungsleitungen (kommunale Wasser-

betriebe, Regierungsprésidium Leipzig, Stadiwerke Leipzig), zur Freihaltung von Leitungs-

trassen (DB AG), Eigentimern, Leitungsbezeichnungen, Stand der laufenden Freistellungs-
verfahren, Altlastenverdachtsflachen und Bodenschutz (Regierungsprasidium Leipzig), Bo-
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dendenkmalen (Landesamt fur Arch3ologie) sowie Arbeitsschutz (Regierungsprésidium Leip-
zig).

Die Anregungen wurden nicht beriicksichtigt:

- - Die Branche ,Zoologie* wird innerhalb des Sondergebietes auf das max. 10%ige
Randsortiment der Verkaufsfliche beschrankt. Auf einen vollstandigen Ausschluss
wird verzichtet, um die Konkurrenzfahigkeit des Bau- und Gartenfachmarktes ge-
geniiber anderen Baumarkten nicht unverhéltnismaRig einzuschranken.

- Die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung wurde zwischenzeitlich vollsténdig (berarbei-
tet. Die Habitatflache innerhalb des Geltungsbereiches wurde auf 3.200 m? erweitert.
Weitere Flachen auRerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sind nicht erforder-
lich, da die fortgeschrittene Sukzession zu einer Veranderung der Lebensraumbe-
dingungen gefiihrt hat. Im April 2007 erfolgte eine neue Einschatzung der Flache als
Lebensraum fir warmeliebende Tierarten (Terra IN, Mai 2005). Mit der Vorhaltung
der 3.200 m? groRRen Schotterflache am nordlichen Rand der privaten Grinflache
werden Ersatzlebensraume fiir wirmeliebende Arten geschaffen (vgl. Pkt. 7.2.1.2).

Die Uibrigen Hinweise wurden, soweit relevant, in den Begriindungstext und die Planzeichen-

erklarung eingearbeitet bzw. als Hinweise in den Plan aufgenommen.

8.4 Beteiligung der Grundstiickseigentiimer

Parallel zur Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurden die damaligen Eigentlimer ‘
und Projektentwickler im Gebiet angeschrieben und vom aktuellen Stand der Planung in
Kenntnis gesetzt. Es liegen Stellungnahmen der DB Services Immobilien GmbH,
NORDPUNKT Service GmbH, aurelis GmbH und .C.P. GmbH vor.
Folgende Anregungen wurden im Rahmen der weiteren Bearbeitung in die Planung bertick-
sichtigt:
Textliche Festsetzungen A
- Der Einzelhandel mit Kraftfahrzeugen, Kfz-Zubehor, Motorradern, Mopeds und Ra-
senméahern wird in den Gewerbegebieten zugelassen.
- Der Stammdurchmesser der zwischen den Stellplatzen zu pflanzenden Baume wird
auf 14-16 cm reduziert.
Zeichnerische Festsetzungen
- Der Querschnitt der Planstrale A wird auf 14,5 m, der des Wendehammers auf 29 m
reduziert.
Dariiber hinaus erfolgten Anregungen, die aufgrund der geanderten Objektplanung des Bau-
und Gartenfachmarktes tiberholt sind. Die sonstigen Hinweise wurden, sofern relevant, in den
Begriindungstext Ubernommen.

8.5 Offentliche Auslegung des Planentwurfs

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde nach ortstiblicher Bekanntmachung im Leipziger
Amtsblatt Nr. 13/2008 vom 28.06.2008 in der Zeit vom 08.07.2008 bis 07.08.2008 gemal
§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt. Dabei wurden seitens der Offentlichkeit keine Anre-
gungen oder Bedenken vorgebracht.

8.6 Beteiligung der T6B zum Planentwurf

‘Mit Schreiben vom 03.07.2008 wurden die TéB gem. § 4 (2) BauGB zur Abgabe einer Stel-

lungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans aufgefordert.
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Insgesamt wurden 22 T6B am Bebauungsplanverfahren betexhgt Von diesen gaben folgende
T&B keine Stellungnahme ab:

- Landesamt fur Denkmalpfiege

- Grenzschutz- und Bahnpolizeiamt Halle

- Regierungspréasidium Leipzig, Umweltfachbereich

- Regierungsprésidium Leipzig, Bereich Arbeitsschutz

Die folgenden 8 ToB &uferten keine fur den B-Plan relevanten Anregungen oder erklarten ihr
Einverstandnis mit der Planung:
Stellungnahme vom

Bundesnetzagentur, AuRenstelle Leipzig 16.07.2008
Envia Verteilnetz GmbH 09.07.2008
Fernwasserversorgung Elbaue - Ostharz GmbH 08.07.2008
GDMcom mbH, i.A. der VNG - Verbundnetz Gas AG 16.07.2008
Handwerkskammer zu Leipzig 21.07.2008
Landesamt fiir Archzologie | | 08.07.2008
Leipziger Verkehrsbetriebe GmbH (LVB) : 14.08.2008

Stadtreinigung Leipzig, Abt. Abfallentsorgung 11.07.2008

Folgende T6B &ulerten Anregungen oder Bedenken zum Planentwurf. Diese wurden wie
folgt in der Begriindung und den Hinweisen beriicksichtigt:
Stellungnahme vom

Industrie- und Handelskammer zu Leipzig 06.08.2008

Die Industrie- und Handelskammer (IHK) gibt den Hinweis, dass die Sortimentszulassigkeit in
den textlichen Festsetzungen TF 5a und TF 5c¢ widerspriichlich ist. Einerseits sind in der TF
Sa einige Sortimente fur unzulassig erklart, die aber andererseits unter TF 5¢ auf einer maxi-
malen Verkaufsflache von 10 % an der Gesamtverkaufsflache zuldssig sind. ’

Hierzu wurde eine Planénderung nach § 4a (3) BauGB mit Beteiligung der von der Anderung
Betroffenen .durchgefiihrt. Der Abschnitt der textlichen Festsetzung TF 5a, in dem die nicht
zulassigen Sortimente aufgefihrt waren, wurde ersatzlos gestrichen, so dass die Widersprii-
che zur-Sortimentszulassigkeit ausgeraumt wurden.

Der Sachverhalt wurde in die Begriindung Kap. 8.7 und 12.1.2 ergénzend aufgenommen.

Es wird ferner unter Bezug auf das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 24.11.2005
darauf hingewiesen, dass die Definition der Verkaufsflache an die konkrete Nutzung als
Fachmarkt fir Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf anzupassen ist.

Dieser Sachverhalt wurde beriicksichtigt und im Kap. 12.1.2 aufgenommen.

Des Weiteren wird durch die IHK darauf hingewiesen, dass die Verwaltungsvorschrift zur
Behandlung von groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen mit Wirkung vom 25.04.2008 auf-
gehoben wurde. Seit diesem Tag ist die neue Handlungsanleltung des Sachsischen Staats—
ministeriums des Inneren in Kraft.

Dieser Sachverhalt wurde korrigierend beriicksichtigt und das Kap. 6.2.5 der Begriindung
ersatzlos gestrichen. Der Inhalt der Handlungsanleitung ist bereits bei der Erstellung der Sor-
timentskataloge der Stadt Leipzig, u.a. fur groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen, beriick-
sichtigt worden. Daher kann auf eine Erwahnung der Handlungsanleitung verzichtet werden.
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Regierungsprisidium Leipzig (ab 01.08.2008 Landesdirektion Leipzig) 22.07.2008

Hinweis der Raumordnung, dass der.Landesentwicklungsplan (LEP 2003) und der Regional-
plan Westsachen in Teil- und Gesamtfortschreibung wesentliche Grundlagen firr den Bebau-
ungsplan Nr. 106.1 bilden. Insbesondere sind die Uberfachlichen Ziele der Raumstruktur und
die fachlichen Ziele des Landesentwickiungsplanes zur Siedlungsstruktur und zur gewerbli-
chen Wirtschaft und zum Handel genannt.

Dieser Hinweis wurde beriicksichtigt, die konkreten Ziele aus dem Landesentwickiungsplan
2003 wurden in Kap. 6.1.1 der Begriindung erganzend aufgenommen.

Hinweis der Raumordnung zu Widerspriichen in den textlichen Festsetzungen TF 5a und
TF 5¢, die zu Konflikten fuhren kénnten, da in TF 5a bestimmte Sortimente grundsatzlich
nicht zuldssig sind, gleichzeitig unter TF 5c¢ fur einige dieser unzulassigen Sortimente oder
Teile von ihnen eine Hochstgrenze von 10 % der Gesamtverkaufsflache bestimmt wird.

Dieser Hinweis wurde beriicksichtigt und hierzu wurde eine einfache Anderung nach § 4a (3)
BauGB mit Beteiligung der von der Plananderung Betroffenen durchgefihrt. Der Abschnitt
der textlichen Festsetzung TF 5a, in dem die nicht zulassigen Sortimente aufgefiihrt waren,

" wurde ersatzlos gestrichen, so dass die Widerspriiche zur Sortimentszulassigkeit ausgeraumt

wurden. Der Sachverhalt wurde in die Begriindung Kap. 8.7 und 12.1.2 ergénzend aufge-
nommen. :

Hinweis aus verkehrsplanerischer Sicht, dass fur die geplante Rechtsabbiegeméglichkeit mit
separater Fahrbahnspur von der Brandenburger Briicke in Richtung Friedrich-List-Platz der
Nachweis der Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit und die Verkehrsicherheit zu fihren
ist und die abschlielende Bewertung durch die Untere StralRenverkehrsbehdrde der Stadt

Leipzig erfolgen soll.

Der Sachverhalt ist durch das Verkehrs- und Tiefbauamt (VTA) nochmals ausfiihrlich gepriift
und dargelegt worden, mit dem Ergebnis, dass eine Anderung des B-Planentwurfs wird nicht
notwendig wird. Durch bauliche und verkehrsorganisatorische Malinahmen, die nicht Ge-
genstand des Bebauungsplanverfahrens sind, wird eine verkehrsfunktional und -technisch

tragfahige Anbindung gesichert. '

Hinweis aus verkehrsplanerischer Sicht, dass der Verzicht der Einfahrt (Brandenburger Stra-
Re mit Rechtsabbiegemdglichkeit aus Richtung Brandenburger Briicke) zugunsten der grof3-
zigigeren Gestaltung der Einfahrt in der stidlichen Brandenburger Stralle (ehemals Einfahrt
zum Milchhof) geprift werden sollte.

Dieser Hinweis war bereits beriicksichtigt. Durch das Planungsbiiro Hoffmann-Leichter wur-
den parallel zur Erarbeitung des B-Planes vier Varianten zur verkehrlichen Erschliefung des
Plangebietes, insbesondere des Sondergebietes untersucht (vgl. auch Kap. 9.3.1 der Be-
grindung). Die im B-Planentwurf festgesetzte Erschliefung Uber die nérdliche und stdliche
Brandenburger Stralle/B2 wird sowohl vom VTA als auch von der Unteren Straf’enverkehrs-
behorde mitgetragen. Des Weiteren kann das Sondergebiet bis zur Herstellung der Planstra-
(e A Uber die vorhandene Ladestrafle erschlossen werden.

Hinweis aus Sicht des Bauplanungsrechts, dass die RechtmaRigkeit der Uberplanung von
Bahnanlagen durch die verbindliche Bauleitplanung in Frage gestellt wird.

Der Hinweis ist unzutreffend. Die Umgebung bahntechnischer Anlagen sowie die Flachen
uber oder unter ihnen ist der kommunalen Bauleitplanung immer dann zugénglich, wenn sie
der inhaltlich bestehenden Zweckbestimmung als Bahnanlage nicht entgegen steht, die Si-
cherheit und Funktionsfahigkeit der Anlagen gesichert ist und die Zuganglichkeit der Anlagen
zu Wartungs- und sonstlgen Arbeiten durch die stadtebauliche Nutzung nicht eingeschrankt
wird.

Bearbeitungsstand: 22.10.2008
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Dem weiteren Hinweis, dass die Definition der Verkaufsflache an die konkrete Nutzung als
Fachmarkt fir Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf anzupassen ist, wurde gefolgt und die
Definition der Verkaufsflache in der textlichen Festsetzung TF 5b und in Kap. 12.1.2 der Be-
griindung redaktionell Uberarbeitet.

Regionaler Planungsverband Westsachsen 06.08.2008

Die Regionale Planungsstelle gibt &hnlich der Stellungnahme des Regierungsprasidiums den

Hinweis, dass die Widerspriiche in den textlichen Festsetzungen TF 5a und TF 5c¢ zu Kon-
flikten fihren kénnten. Der Sachverhalt wurde berlcksichtigt. In der Festsetzung TF 5a wur-
de der nicht zuldssige Sortimentskatalog gestrichen, so dass die Widerspriiche zur Sorti-
mentszulassigkeit ausgerdumt wurden. In der TF 5a sind somit die zulassigen Sortimente
genannt, in der TF 5c¢ sind die Rand- und Ergéanzungssortimente genannt.

Hierzu wurde eine Plananderung nach § 4a (3) BauGB mit Beteiligung der von der Anderung
Betroffenen durchgefihrt. Der Sachverhalt wurde in die Begrindung Kap. 8.7 und 12.1.2 er-
ganzend aufgenommen.

Séchsisches Landesamt fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie 13.08.2008

Hinweis durch das Landesamt, dass zur néheren Quantifizierung der 6rtlichen Baugrundver-
haltnisse fiur die geplante BaumaRnahme die Durchfuhrung einer standortkonkreten Bau-
grunduntersuchung gemaf DIN 4020 empfohlen wird.

Der Hinweis ist nicht Gegenstand des Planverfahrens, die hier empfohlene Baugrunduﬁter—
suchung dient konkreten Bauvorhaben und ist Teil der Planungskoordinierung des Vorha-
bentragers. Daher wurde die Stellungnahme an den Vorhabentrager weitergeleitet.

DB Services Immobilien GmbH 14.07.2008

Die DB Services Immobilien GmbH gibt den Hinweis, dass die DB Services Immobilien
GmbH selbst Eigentlimer des Flurstlicks 3918/22 ist und durch die Uberplanung der derzeiti-
gen Ladestralle (Uberplant als Gewerbegebiet — Teil des GE 1) die verkehrstechnische Er-
schliefung als unzureichend erachtet und die Herstellung einer 5,50 m breiten Zufahrt (auch
fur Rettungsfahrzeuge) gefordert wird. '

Das Flurstlck wird weiterhin von Westen und Stiden verkehrstechnisch erschlossen, im Wes-
ten grenzt es an die 6ffentliche ErschlieRungsstrale ,Sachsenbreite” und im Siiden an die
offentliche ErschlieRungsstrae ,Brandenburger StraRe an. Die dstliche ErschlieRung des
Flurstlicks war bis zum Eigentimerwechsel Uber das Flurstiick 3918/27 (u.a. Ladestrale)
gesichert und kann auch nach Eigentimerwechsel privatrechtlich gesichert werden. Eine
weitere 6ffentliche ErschlieBung ist nicht erforderlich.

Eisenbahn-Bundesamt, Auenstelle Dresden 16.07.2008
07.08.2008

Das Eisenbahn-Bundesamt' verweist darauf, dass die DB Netz AG, vertreten durch DB Servi-
ces Immobilien GmbH in Leipzig fur das Flurstiick 3918/22, welches nachrichtlich als Bahn-
anlage in die Planunterlagen tibernommen wurde, einen Antrag auf Frexstellung von Bahnbe-
triebszwecken gestellt hat.

Mit Schreiben vom 07.08.2008 wurde die Freistellung des Flurstiicks 3918/22 zum
08.08.2008 aus der Zustandigkeit des Eisenbahn-Bundesamtes bekannt gegeben.

Der Hinweis ist nicht Gegenstand dieses Planverfahrens, jedoch wird durch die Freistellung
die Anderung der nachrichtlichen Kennzeichnung der betreffenden Flache notwendig, die
Schraffur wird aus der Planzeichnung entnommen, die Festsetzungen des Bebauungsplanes
gelten unverandert.

Die Freistellung des Flurstlicks wurde in den Kap. 5.2, 5.8 und 19 2 der Begriindung ergéan-
zend bertiicksichtigt.
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MITGAS Mitteldeutsche Gasversorgung GmbH 25.07.2008
Die MITGAS informiert, dass die SN vom 23.06.05 noch Giiltigkeit habe, in dieser SN infor-
mierte die MITGAS, dass sich im Planungsbereich keine Versorgungsanlagen des Unter-
nehmens befinden und dass das Unternehmen der Planung uneingeschrankt zustimmt. -

Kommunale Wasserwerke Leipzig GmbH 30.07.2008

Die KWL informieren, dass der Loschwasserbedarf aus dem offentlichen Netz fir die Gewer-

begebiete GE 1 und GE 2 rechtzeitig zu regeln ist.

Da die technischen Losungen Bestandteil nachgeordneter Planverfahren, hier der Erschlie- -
Rungsplanung fiir die Gewerbegebiete GE 1und GE 2 sind, wurde im B-Planverfahren auf

diesen Sachverhalt nicht eingegangen. Die weitere Abstimmung u.a. mit dem Brandschutz-

amt obliegt dem Vorhabentrager im Zuge der technischen ErschlieBung des Plangebietes.

Die KWL weisen darauf hin, dass die Abwasserentsorgung nicht Gber die peripher im Plan-
gebiet vorhandenen Leitungen erfolgen kann. Die abwasserseitige ErschlieRung kann im
Mischsystem erfolgen. In Abhéngigkeit des geplanten Versiegelungsgrades der Grundstiicke
ist zu prufen, ob eine Rickhaltung auf den einzelnen Grundstiicken erfolgen muss, da das
ungedrosselte Ableiten des Regenwassers nicht gesichert werden kann.

Die Sachverhalte werden ergénzend Kap. 5.6.2 aufgenommen, die konkrete technische L&-
sung der Abwasserentsorgung ist Bestandteil nachfolgender Planverfahren, hier der Er-
schlieffungsplanung und ist durch den Vorhabentrager zu sichern.

Die weiteren Hinweise der KWL, die den konkreten Umgang mit wasserwirtschaftlichen Anla-
gen betreffen, sind nicht Bestandteil des Planverfahres. Die Hinweise dienen dem Erhalt der
wasserwirtschaftlichen Anlagen der KWL im Plangebiet sind durch den Vorhabentréger zu
sichern.

Polizeidirektion Leipzig ‘ 16.07.2008

Die Polizeidirektion gab den Hinweis, dass die Andienung des Sondergebietes mit LKW
kritisch bewertet wird, insbesondere hinsichtlich des Ausfahrens aus dem Sondergebiet auf
die Brandenburger Stralle. Der Sachverhalt wurde durch das Verkehrs- und Tiefbauamt
(VTA) nochmals gepriift, eine Anderung des B-Planentwurfes wird nicht notwendig.
Verkehrsorganisatorisch werden die Schleppkurven fir -Lastziige so angepasst, dass ein
Befahren des linken Fahrstreifens auf der Brandenburger Stralte (B2) nicht erfolgt.

Die Polizeidirektion schlug weiterhin vor, dass die ErschlieRung des Plangebietes fiir Fahr-
zeuge Uber 3,5t Uber die Planstrale A an der Lichtsignalaniage Mecklenburger StraRe/
Hans-Poeche-Stralle erfolgen solle. Der Sachverhalt wurde durch das Verkehrs- und Tief-
bauamt (VTA) nochmals gepruft. Die verkehrsorganisatorische Ldsung fithrt nicht zu einer
Anderung des Planentwurfs.

Stadtwerke Leipzig GmbH 07.08.2008
Hinweis, dass fur die 110 KV-Freileitung, die sich éstlich des Geltungsbereiches befindet, ein
beidseitiger Schutzstreifen von jeweils 16,5 m zu beriicksichtigen ist und nachrichtlich in den
Plan tbernommen werden soll.

Der Sachverhalt ist in Kap. 5.6.2.3 ergénzend aufgenommen, in der Planzeichnung ist der
Schutzstreifen mit jeweils 16,5 m dargestellt (redaktionelle Erganzung).
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8.7 Beteiligung im Rahmen der Anderung des Planentwurfs

Der mit ,Folgende Sortimente sind nicht zulassig... bis ...Sportgerate (Surfbords u.a.)* begin-
nende Teil der textlichen Festsetzung TF 5a wurde aufgrund der in der &ffentlichen Ausle-
gung gegebenen Hinweise aus dem Planentwurf herausgenommen. Damit wurden die Wi-
derspriiche zur Sortimentszulassigkeit ausgeraumt. :

Wird der Planentwurf nach Durchfiihrung der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gean-
dert und werden durch die Anderung die Grundzige der Planung nicht beriihrt, so kann sich
das nochmals durchzufilhrende Beteiligungsverfahren gemall § 4a Abs. 3 BauGB auf die
Einholung der Stellungnahmen der Betroffenen beschranken. Diese Voraussetzung ist im
vorliegenden Planverfahren gegeben. Mit Schreiben vom 27.08.2008 wurde der von der
Plananderung allein betroffene Vorhabentrager um Stellungnahme gebeten. Der Vorha-
bentrager erklarte, dass er gegen die Planénderung keine Einwénde erhebt (Schreiben vom
08.09.2008).-

9. Stddtebauliches Konzept

9.1 Gliederung des Gebietes

Das Plangebiet gliedert sich in unabhangig voneinander entwickelbare Teilbereiche

- ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandelsbetrieb fir Bau,- Heim-
werker- und Gartenbedarf* im zentralen Bereich

- sowie Gewerbegebiete stidlich des Sondergebietes und
- eine private Griinflache nérdlich des Sondergebietes.

Die ErschlieBung erfolgt (iber die duReren vorhandenen ErschlieBungstralen (auRerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches) und eine neu anzulegende 6&ffentliche Straflle im Plangebiet.

9.2 Bebauungs- / Nutzungskonzept

Die Brandenburger StraRe bildet das Grundgerist fur die bestehende und zukiinftige Bebau-
ung und ErschlieBung. Die stadtebauliche Entwicklung und ErschlieRung knipft nur noch in
Teilen an die vorhandene stadtebauliche Struktur im Plangebiet an. Der siidliche Kopfbereich
wird im Sinne einer baulich-raumlichen Neufassung entlang der auf die Innenstadt orientier-
ten Stadt- und Stralenraume entwickelt. Die gewerblichen Bauflachen werden tiber eine neu
anzulegende offentliche StichstraRe erschiossen. Eine Neubebauung im Gewerbegebiet
GE 2 soll sich sowohl zur Brandenburger Stralle als auch zur Planstrafte A orientieren. Vor-
rangiges Ziel ist jedoch die stadtebauliche Neufassung der Brandenburger Stralle, das Bau-
feld des Gewerbegebietes GE 2 ist daher am sudlichen Blockrand zu entwickeln. Im Gewer-
begebiet GE 1 ist die raumliche Fassung des StralRenraumes bereits durch das denkmalge-
schitzte Verwaltungsgebsude der Bahn, welches zugleich mafistabsbildend fir die Gewer-
begebiete ist, gegeben. Durch den Verzicht auf den Ausbau der vorhandenen Ladestralle
ergeben sich fur das Baufeld GE 2 groRere Entwicklungspotenziale fur neue, auch groRere
Nutzungen.

Das aus den Abstimmungen hervorgegangene stadtebauliche Konzept, welches dem Bebau-
ungsplan im Sondergebiet zugrunde liegt, sieht im nordwestlichen Grundstiicksbereich einen
Solitérbaukdrper und stiddstlich davon die fiir die Nutzung erforderlichen Stellpiatze vor.

Das stadtebauliche Konzept beriicksichtigt in seiner Hohenentwicklung die vorhandene Be-
bauung an der Brandenburger und Mecklenburger Strale. In den Gewerbegebieten wird eine
randlich geschlossene Bebauung mit bis zu 4 Vollgeschossen bzw. mit einer Traufhohe von
14 m angestrebt. Entlang der Brandenburger Strake darf eine Traufhéhe von 11 m nicht un-
terschritten werden. Innerhalb des Sondergebietes solite eine Gebaudehshe von 11'm nicht
uberschritten werden.
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Abgeleitet aus der Lage werden den Gewerbegebieten verschiedenartige Ansiedlungs- und
Nutzungsprofile zugeordnet. So werden im Gewerbegebiet GE 2 Lagernutzungen und offent-
liche Betriebe ausgeschlossen. Angestrebt wird die Ansiedlung von biirobezogenen Verwal-
tungs- und Dienstleistungseinrichtungen entlang der Brandenburger Stralle. Im Gewerbege-
biet GE 1 sollte der Schwerpunkt auf der Ansiedlung von Handwerks- und sonstigen nicht
wesentlich stérenden Betrieben liegen.

Im Sondergebiet erfolgt unter Beriicksichtigung der Vorgaben des Stadtentwicklungsplans
LZentren“ und der VwV ,Grofdflachige Einzelhandelseinrichtungen® eine Einschrénkung der
Sortimente mit Zentrenrelevanz, die Anlass zu der Beflirchtung geben, die bestehenden Ver-
sorgungszentren zu beeintrachtigen und durch hohen Kundenverkehr die Belastungsgrenze
des Verkehrsnetzes zu Uberschreiten.

Im Norden des Geltungsbereiches wird eine grofte zusammenhangende private Grunflache,
als stadtrdumlich bedeutsame Sichtbeziehung von der Brandenburger Briicke, vor der Sil-
houette des Stadtzentrums, gesichert. Bei der Gestaltung der Grinflache sollen identitatsstif-
tende Beziehungen zur Geschichte des Ortes hergestellt werden. Dariiber hinaus werden in
den Gewerbegebieten und im Sondergebiet weitere grinordnerische Maflnahmen zur Be-
pflanzung der Baugebiete und Stellplatze getroffen.

9.3  ErschlieBungskonzept

9.3.1 Individualverkehr

Das Plangebiet ist Uber die Bundesstralle B 2 an das Ubergeordnete stadtische Strallennetz
angebunden. Die B 2 verlauft als StraRenzug Gber die Brandenburger Briicke kommend {ber
die Brandenburger Strale - Lagerhofstrafie - Friedrich-List-Platz. Weiterhin verlaufen Uber
die Brandenburger Strale - Lagerhofstrale - Mecklenburger Strafle die B 6 und die B 87 in
Richtung Stadtmitte. Im Sudwesten grenzt eine weitere auflere ErschlieBungsstrafie (Sach-
senseite) an das Plangebiet.

Die Teilflachen GE 1 und GE 2 kdnnen (ber die Knotenpunkte Brandenbu'rger StralRe / Hans-
Poeche-Stralte / Planstralle A und das Gewerbegebiet GE 1 zusatzlich Uber die Brandenbur-
ger Stral3e / Sachsenseite (Ein- und Ausfahrt private Grundstlicke) erschlossen werden.

Im Jahr 2005 wurden, parallel zur Erarbeitung des Bebauungsplanes, vier Varianten der ver-
kehrlighen ErschlieBung des Plangebietes und insbesondere des Sondergebietes unter-
sucht™.

Die Varianten unterscheiden sich zum einen durch die Schaffung einer Verbindung zwischen
dem Sondergebiet und den Gewerbegebieten iber die Planstrale A, so dass vom Sonder-
gebiet auch der stdliche Knotenpunkt an der Hans-Poeche-Stralle erreicht werden kann (Va-
rianten C, D) sowie dem Ausbau des Knotenpunktes / der Zufahrt an der B 2 zur Erschlie-
Bung des Sondergebietes (lichtsignalgeregelt, nicht lichtsignalgeregelt) und den daraus resul-
tierenden Zu- und Ausfahrtmoglichkeiten. Bei einem lichtsignalgeregelten Knotenpunkt (Vari-
anten A, D) kann aus allen Richtung zugefahren werden, bei einer unsignalisierten Zufahrt an
der B 2 ist nur die Verkehrsbeziehung ,rechts-rein” und ,rechts-raus® moglich (Varianten B,
C). Vom Sondergebiet kann zusatzlich in allen Varianten auch am siiddstlichen Ende des
Sondergebietes in die Brandenburger Stralle in Richtung Innenstadt unsignalisiert ausgefah-
ren werden. Eine Zufahrt vom Gewerbegebiet in das Sondergebiet ist ebenfalls in allen Vari-
anten bertcksichtigt.

Fiar den Knotenpunkt Friedrich-List-Platz sind mit dem zusé&tzlichen Verkehrsaufkommen
durch das Plangebiet bei allen vier Varianten auch weiterhin Uberlastungen festzustellen.
Gleichzeitig wirde ein neuer lichtsignalgeregelter Knotenpunkt zur ErschlieBung des Sonder-
gebietes (Varianten A und D) vor allem in den Hauptverkehrszeiten durch Beeintrachtigung
der Lichtsignalanlagenkoordinierung negative Auswirkungen fir den gesamten Verkehrsab-
lauf auf der B 2 mit sich bringen. Unahhangig davon ist an der am siidlichen Rand des Son-

4 Hoffmann-Leichter, 'Verkehrliche Untersuchung flr den B-Plan 106.1 “Ereiladebahnhof Ost / Westseite”, Mai

2005 (Entwurf)
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dergebietes gelegenen Ein- und Ausfahrt bei allen Varianten eine gute Leistungsfahigkeit
gegeben.

- Zur Minimierung negativer Auswirkungen auf den Verkehrsfluss der B 2 durch die Anbindung
des Sondergebietes an die Brandenburger Stralle, hat sich die Stadt Leipzig deshalb im Zuge
der Planungs- und Projektkonkretisierung fiir den Verzicht eines lichtsignalgeregelten Kno-
tenpunktes entschieden. Die zukinftige ErschlieBung des im Sondergebiet geplanten Bau-
marktes erfolgt Gber eine Ein- und Ausfahrt (,rechts-rein“/,rechts-raus”) am nordéstlichen Ge-
bietsrand. Eine weitere Ein- und Ausfahrt (nur fir Pkw) fur den Baumarkt befindet sich am
sldlichen Rand des Sondergebietes. Des Weiteren ist (iber die Wendeanlage der Planstrale
A eine verkehrliche Anbindung an die Stellplatzflachen des Sondergebietes fiir Besucher aus
Richtung Innenstadt kommend geplant. Bis zur Realisierung der Planstrae A wird das Son-
dergebiet dort verkehrlich Uber die vorhandene Ladestralle angebunden. :

Im weiteren Verfahren wurde vom Verkehrs- und Tiefbauamt ein so genannter Verzoge-
rungsstreifen im Bereich der nordlichen Zufahrt zum Sondergebiet gefordert, um Behinderun-
gen durch Einfahrten, im Anschiuss an die Kurve von der Briicke kommend, zu verhindern.
Diese zuséatzliche Rechtsabbiegespur wird durch den Vorhabentrager im Zusammenhang mit
der Realisierung der Sondergebietsnutzung hergestelit.

9.3.2 Ruhender Verkehr

Far den ruhenden Verkehr sind in geringem Umfang Besucherparkplatze im 6ffentlichen Stra-
Renraum der Planstralle A vorgesehen. Darliber hinaus wird davon ausgegangen, dass der
jeweilige Bauherr in den Gewerbegebieten hinsichtlich des Fahrzeugverkehrs funktionell plant
und notwendige Stellplatze auf den grundstickseigenen Flachen unterbringt.

Fur die Besucher des Bau- und Gartenfachmarktes ist eine Stellplatzanlage mit ca. 340 Stell-
platzen geplant (vgl. Teil C, Kap. 17.1).

9.3.3 Fuﬂ.géinger- und Radfahrer

Eigene Flachen fir FuRgénger- und Radfahrer werden nicht festgesetzt. Der Ful- und Rad-
verkehr wird neben den Kfz-Verkehrsflachen gefiihrt.

9.3.4 OPNV

Das bestehende OPNV-Netz bietet gute Verbindungen im StraRenzug Rosa-Luxemburg-
Strale / Eisenbahnstrafle. Das Plangebiet wird von den Haltstellen ,Friedrich-List-Platz‘ bzw.
«Hauptbahnhof* erschlossen. Die léngste Entfernung im Plangebiet zu den OPNV-
Haltestellen betragt ca. 300 m. Das Gebiet ist somit gut an das bestehende OPNV-Netz an-
gebunden.

9.4 Griinkonzept

Ziel der grunordnerischen Festsetzungen ist vordringlich die Sicherung gesunder Lebens-
und Arbeitsverhaltnisse. Im Plangebiet sind nur wenige Grinflachen und Geholze vorhanden.
Der Schwerpunkt liegt daher auf der Entwicklung und Sicherung neuer Griinstrukturen. Den
Schwerpunkt des Griinkonzepts bildet die Neuanlage und Gestaltung der privaten Griinflache
sowie deren Einbindung in die Stadtlandschaft. Die Flache hat als Ausgleichsfliche hohen
6kologischen und aufgrund ihrer Lage zugleich hohen stadtgestalterischen Anforderungen zu
geniigen. _ ‘

Hinsichtlich der Sonder- und Gewerbegebiete konzentrieren sich die griinordnerischen Fest-
setzungen auf die Durchgriinung des Gebietes. Innerhalb der Sonder- und’ Gewerbegebiete
erfolgen Festsetzungen zur Begrlinung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen und zu
Baumpflanzungen auf Steliplatzanlagen.

9.4.1 Gestaltung und Funktion der privaten Griinfldche

Die ca. 1,1 ha grolke Flache ist aufgrund ihrer Lage unterhalb der Béschung zur Brandenbur-
ger Briicke nur von der Briicke und deren Zufahrt aus wahrnehmbar. Zudem wird diese Bril-
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cke nur in Ausnahmeféllen von Fu3géngern begangen, so dass bei der Gestaltung der Griin-
flache die Fahrgeschwindigkeit bei der Wahrnehmbarkeit zu beachten ist, d.h. nur einfache
und klare Strukturen und Elemente sind Uberhaupt wahrnehmbar. Grundidee der Gestaltung
sind daher lineare Elemente, die die Strukturen der ehemaligen bahnbetrieblichen Nutzung
aufnehmen. Durch diese linearen Strukturen soll der Blick von der Brandenburger Bricke in
Richtung Innenstadt gelenkt werden.

Neben den stadtgestalterischen Anforderungen hat die Flache auch ékologische Funktionen
zu erflllen, da sie als Ausgleichsflache fiir naturschutzrechtliche Eingriffe, die im Geltungsbe-
reich ermdglicht werden, dient. Die Flache ist hinsichtlich ihres funktionalen Verbunds zu an-
deren Flachen aufgrund ihrer Lage als abgeschnitten zu bezeichnen. Nur tber die stark be-
fahrenen nérdlich angrenzenden Gleisanlagen ist ein gewisser Biotopverbund maglich. Eine
grofere Bedeutung kommt der lokalklimatischen Funktion zu. Die Vegetation kann zur Ent-
lastung der stark beeintrachtigten lufthygienischen Situation beitragen.

Baumreihen erfillen die genannten Anforderungen hinsichtlich stadtgestalterischer und dko-
logischer Aspekte. Festgesetzt wird die Anpflanzung von insgesamt sechs Baumreihen (bzw.
Strauchreihen), die in zwei Gruppen mit je drei Reihen angeordnet sind. Die Anordnung der
Reihen nimmt die der Blickachse von der Brandenburger Briicke in Richtung Innenstadt auf.
Der mittlere Bereich der Flache bleibt frei und 6ffnet den Blick in Richtung Innenstadt. Die
stdwestlichen Baumreihen setzen die geplanten Baumanpflanzungen auf dem Parkplatz des
Bau- und Gartenfachmarktes fort. Die nordwestliche Baumreihe nimmt die hintere Gebaude-
kante des geplanten Bau- und Gartenfachmarktes auf.

Die lineare Struktur ist durch die Auswahl der Baumarten zu unterstrichen. Die Baumreihen
sollen aus B&umen einer Art bestehen, so dass die lineare Struktur durch den artspezifischen
Wouchs, Laubaustrieb, Blite, Laub und Herbstfarbung deutlich herausgebildet werden. Auf-
grund der 6kologischen Funktion sollen ausschlieBlich heimische Geholze Verwendung fin-
den.

Im nérdlichen Bereich wird eine Iang gestreckte Kies-/ Schotterflache (Flache M 2) arten-
schutzrechtliche Aufgaben {ibernehmen. Hier werden Lebensraume besonders geschiitzter
Arten hergestellt als Ersatz fUr Uberplante Flachen im Geltungsbereich.

9.5 Immissionsschutz

Aufgrund der Ergebnisse der ,Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan 106.1 in
Leipzig" des Biiros Hoffmann-Leichter® (vgl. Teil B, Kap. 7.2.7) werden, um mdgliche Bewoh-
ner (Betriebswohnungen) und Beschéftigte im Plangebiet vor Larmbelastigungen zu schit-
zen, LarmschutzmafRnahmen vorgesehen.

Gewerbelarm

Zum Schutz der Bewohner und Beschaéftigten 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 stidtebaulichen
Grinden - hier aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebietes - wird von der Festset-
zung aktiver Schallschutzmafinahmen wie Larmschutzwiande oder -wélle abgesehen.

Verkehrsiarm

Im Plangebiet ist mit - teilweise hohen - Uberschreitungen der Orientierungswerte (tagsiiber
im GE 2 entlang der Brandenburger Strale und im Sondergebiet sowohl parallel zur Bran-
denburger Stralle als auch' zur Bahn; nachts erfolgt. eine Uberschreitung an nahezu allen
Messpunkten) durch Emissionen des Individualverkehrs und des Bahnverkehrs zu rechnen.
Fur die betroffenen Geb&ude werden passive Larmschutzmafinahmen wie z.B. Schallschutz-
fenster festgesetzt. Mit ihnen kann in den Innenraumen ein dem Schutz der Beschaftigten

®  Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH, ,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 106.1 in

Leipzig*, Dezember 2007
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und méglicher Bewohner ausreichender Pegel erzielt werden. Zusétzlich sind in Schiaf- und
Kinderzimmern schallgedammte Lftungseinrichtungen vorzusehen.

Aus stadtebaulichen Griinden - hier aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebietes -
wird von der Festsetzung aktiver Schallschutzmaflnahmen wie Larmschutzwande oder -walle
abgesehen. Eine weitere dem Larmschutz dienende Mdglichkeit ist die Einrichtung von Tem-
po-30-Stral’en angrenzend an das Plangebiet. Die Festlegung solcher verkehrstechnischer
Malnahmen ist allerdings nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens und somit nicht in
den Bewertungen bertcksichtigt worden.

C. Inhalte des Bebauungsplanes

10. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches ist wie folgt festgesetzt:
im Osten auf der dstlichen Grenze der Flurstiicke Nr. 3918/17, 3918/18 tlw., 3757/1,

einschliellich Teilflachen der. Flurstiicke 3918/14 und 4432 (Teilflachen der
Strallenverkehrsflache Brandenburger Stralle)

im Siiden auf der sdlichen Grenze der Flurstiicke 3757/1, 3918/27, 3918/22

im Westen auf der westlichen Grenze der Flurstiicke 3918/22, 3918/23, 3918/24,
: 3918/29

im Norden auf der nordlichen Begrenzung der Flurstiicke 3918/29 und 3918/17 tiw..

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 3918/17, 3918/18, 3918/22, 3918/23,
3918/24, 3918/25, 3918/27, 3918/29 und 3757/1, 3918/14 tiw. und 4432 tiw. der Gemarkung
Leipzig. _

Aus dem raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 106.1 wurden, gegeniiber
dem Planungsstand der Gegenstand der Beteiligung der T6B (im Jahr 2005) war, die offentli-
chen StralRenverkehrsflachen, die bereits stralRenrechtlich gewidmet sind, nahezu vollstandig
herausgenommen. Im Geltungsbereich verblieben sind die Teilflachen, die von der Neuanla-
ge der Rechtsabbiegespur betroffen sind. Dariiber hinaus erfolgten im Nordwesten Anpas-
sungen der Geltungsbereichsgrenze entsprechend des zwischenzeitlich erfolgten Grund-
stlicksverkaufs.

11. Gliederung des Plangebietes

Das Plangebiet ist gegliedert in:

- Gewerbegebiete gemal § 8 der Baunutzungsverordnung (BauNVO),
- sonstiges Sondergebiet gemaR § 11 der BauNVO und

- private Griinflache.
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12. Baugebiete

12.1  Art der baulichen Nutzung
12.1.1 Gewerbegebiete (GE)

Der Nummerierung der textlichen Festsetzungen wurde das Kirzel ,TF" vorangestellt der
Nummerierung der zeichrerischen Festsetzungen das Kurzel ,ZF“. Die zeichnerischen Fest-
setzungen sind zudem kursiv geschrieben. -

ZF 1 ~ Die Baugebiete im Siiden des Plangebietes werden als Gewerbegebiete GE
(GE 1 und GE 2) festgesefzt.
[§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §8 BauNVQ]

Begrundung:

Entsprechend den stadtebaulichen Ziel- und Nutzungsvorstellungen stdlich der Bahngleise
u.a. Gewerbeflachen zu entwickeln, wird im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes ,Gewerbegebiet’ gemal § 8 der Baunutzungsverordnung festgesetzt. Die Entwicklung
von Gewerbeflachen beriicksichtigt die vorhandenen Nutzungen, tragt zu einer ausgewoge-
nen Nutzungsmischung in der Innenstadt und damit zur Weiterentwicklung bei. Die Verkehrs-
gunst des Plangebietes durch die tberdrtlichen StraBenverbindungen beglinstigt einerseits
die Ansiedlung gewerblicher Nutzungen und schrankt andererseits die Nutzungsméglichkei-
ten ein.

Die gewerblichen Baufiachen werden nach ihrer Lage und Bedeutung fir die Stadtgestalt und
Raumbildung hinsichtlich der zulassigen Nutzungen gegliedert. Tankstellen, Autowaschanla-
gen, die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung (Vergnuigungsstat-
ten), Schank- und Speisewirtschaften sowie Laden und Einzelhandelsbetriebe (Ausnahme:
den Betrieben zugehorige untergeordnete Verkaufsstatten) sind generell in den Gewerbege-
bieten nicht zuléssig.

TF 1 Im Gewerbegebiet GE 1 sind Gewerbebetriebe, Lagerhduser, Lagerplitze, 6f-
fentliche Betriebe, Geschiifts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude und Anlagen
fiir sportliche Zwecke sowie ausnahmsweise die Nutzungen geméR § 8 Abs. 3
Nr. 1 und 2 der Baunutzungsverordnung zuldssig; die Ausnahmen nach § 8
Abs. 3 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung, Schank- und Speisewirtschaften,
Autowaschanlagen sowie Liden und Einzelhandelsbetriebe sind nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes. Ausnahmsweise zuldssig ist der Einzelhandel
mit Waren, die ein im Plangebiet ansissiger Betrieb herstelit, der Verkauf in
enger riaumlicher Zuordnung zu diesem Betrieb (Werksverkauf) und/oder die
Ausstellung dieser Waren erfolgt. Die dafiir benutzten Fldchen miissen im Ver-
hiltnis zur Fliche des dazugehdrigen Betriebes von untergeordneter GréRe
sein und diirfen 10 % der Grundstiicksfliche nicht iiberschreiten.

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

TF2 Im Gewerbegebiet GE 2 sind Gewerbebetriebe, Geschifts-, Biiro- und Verwal-
tungsgebiude und Anlagen fiir sportliche Zwecke sowie ausnahmsweise die
Nutzungen gemiR § 8 Abs. 3 Nr. 1 und 2 der Baunutzungsverordnung zuléssig;
die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung, Schank-
und Speisewirtschaften, Autowaschanlagen sowie Laden und Einzelhandels-
betriebe sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Ausnahmsweise zulds-
sig ist der Einzelhandel mit Waren, die ein im Plangebiet anséssiger Betrieb
herstellt, der Verkauf in enger riumlicher Zuordnung zu diesem Betrieb
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(Werksverkauf) und/oder die Ausstellung dieser Waren erfolgt. Die dafiir be-
nutzten Fldchen miissen im Verhiltnis zur Fliche des dazugehdrigen Betrie-
bes von untergeordneter GroRe sein und diirfen 10 % der Grundstiicksflache
nicht tiberschreiten.

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

Begriindung:

In den Gewerbegebieten sind Tankstellen und Autowaschanlagen aus stadtebaulichen Grin-
den unzulassig, da sie aufgrund ihres erheblichen Flachenverbrauchs und den mit den Nut-
zungen verbundenen Baulichkeiten nicht mit dem angestrebten stadtebaulichen Erschei-
nungsbild vereinbar sind. Sie kénnen den beabsichtigten Charakter des Gebietes im Hinblick
auf die umgebende Bebauung negativ beeinflussen. Tankstellen werden von einem grof3en
Kundenkreis zum Tanken und wegen des Beisortimentes aufgesucht und wirken daher in
besonderem Mal verkehrsanziehend und verkehrsverstarkend. Bei ihrer Zulassung kénnte
die Leistungsféhigkeit von Stralen und Kreuzungen im Umfeld Uberschritten werden.

Aus den gleichen Griinden, Flachenverbrauch, haufig negatives stadtebauliches Erschei-
nungsbild, werden im Gewerbegebiet GE 2 Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betrie-
be ausgeschlossen. Ein direktes Aufeinandertreffen von Lagerfiachen mit dem ,Industriepa-
last” auf der stdlichen Seite der Brandenburger / Mecklenburger Stral3e soll aus stadtgestal-
terischen Grinden vermieden werden. Im Gewerbegebiet GE 1 sind die genannten Nutzun-
gen aufgrund der rickwartigen Lage des Gebietes zulassig.

Der Ausschluss von Ausnahmen fur Vergniigungsstatten sowie Schank- und Speisewirtschaf-
ten soll einer Verdréngung der in den Gewerbegebieten erwiinschten Nutzungen (Ansiediung
von hochwertigen und arbeitsplatzintensiven Dienstleistungs- und Verwaltungseinrichtungen
sowie nicht erheblich beléstigenden Gewerbebetrieben) entgegenwirken. Dieser stadtebauli-
chen und arbeitsstrukturellen Zielsetzung widersprechen Diskotheken, Nachtbars, Spielhal-
len, Schank- und Speisewirtschaften u.&. Unternehmen. Der Ausschluss von Schank- und
Speisewirtschaften schliet Systemgastronomie ein. Im Hauptbahnhof Leipzig, in unmittelba-
rer Nahe, befinden sich zahlreiche gastronomische Einrichtungen. Von dem Ausschluss nicht
betroffen sind Betriebskantinen, da sie zu den Nebenanlagen eines Betriebes i. S. des
§ 14 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung zahlen.

Die Ansiedlung von Vergniigungsstatten kann zusatzlich zu einem Imageverlust des Gebietes
fuhren. Sowohl die Nutzung selber als auch die stadtgestalterischen Begleiterscheinungen
(reierische Werbung mit Lichtreklamen u.&.) sind mit den geplanten Nutzungen nicht verein-
bar. Hinzu kommt, dass entsprechende Nutzungen in der Regel von Unruhe - v.a. in den A-
bend- und Nachtstunden - gepragt und deshalb auch als Storfaktor zu betrachten sind.

In den Gewerbegebieten werden Einzelhandelsbetriebe und Laden unter Beriicksichtigung
des Stadtentwicklungsplanes "Zentren" ausgeschlossen. Der Stadtentwicklungsplan ,Zent-
ren” legt die Grundzlige der zukiinftigen Entwickiung der Leipziger City, der Stadtteilzentren
sowie der Nahversorgungsanlagen fest. ,Ziel ist die Starkung stadtebaulich integrierter
Standorte mit guter OPNV-Erschliefung, die eine qualitatsvolle Versorgung der Bevélkerung-
sichern und die nach Mdglichkeit positive Impulse auf benachbarte Stadtraume aussenden.”
Zur Stérkung des Nahversorgungszentrums an der Eisenbahnstralle (D-Zentrum) und zur
Sicherung der Leipziger City (A-Zentrum) werden daher Einzelhandeisbetriebe und Laden
innerhalb der Gewerbegebiete ausgeschlossen. Einzelhandelseinrichtungen und Laden wir-
ken in der Regel in besonderem Mal verkehrsanziehend und verkehrserzeugend. Der Aus-
schluss ist daher auch erforderlich, um die Uberschreitung der Belastungsgrenze der angren-
zenden Straf’en und Verkehrsknoten zu verhindern.

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 ist ausnahmsweise Einzelhandel zulassig, sofern
das Warenangebot im Plangebiet hergestellt wird. Ziel der Regelung ist es, Betrieben die
Gelegenheit zu geben, neben der Produktion oder Reparatur eine Verkaufsstelle einzurich-
ten. Diese Festsetzung dient der Verbesserung der Standortbedingungen sowie der Steige-
rung der Standortattraktivitat fir produzierendes Gewerbe. Der Anteil an Verkaufsflache bzw.
Ausstellungsflache der Gewerbebetriebe wird auf 10 % der Grundstiicksflache beschrankt,
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damit der Verkauf an Endverbraucher dem Betriebszweck untergeordnet bleibt und Kunden-
verkehr nur in geringem Umfang zu erwarten ist. Gleichzeitig ist durch die Einschrankung der
Zulassigkeit der Verkaufsflache auf vor Ort ansassige Gewerbebetriebe in einer untergeord-
neten Groflenordnung eine Einzelhandelskonzentration, die den Zielen des Stadtentwick-
lungsplans ,Zentren” entgegensteht, nicht zu befiirchten.

TF3  In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 ist ausnahmsweise der Einzelhandel
mit Kraftfahrzeugen, Kraftfahrzeugzubehér, Motorradern, Mopeds und Rasen-
mdhern zuldssig.

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

- Begriindung:

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 kann ausnahmsweise der Einzelhandel mlt dem
genannten Sortiment zugelassen werden, da eine Beeintrachtigung der bestehenden Versor-
gungsstruktur nicht zu beflrchten ist (vgl. Teil B, Kap. 6.2.5). Hierbei handelt es sich um Sor-
timente des Einzelhandels, die nicht in hochem MaRe verkehrsanziehend wirken und somit
keine negativen Auswirkungen der Verkehrsabwicklung erwarten lassen. Darliber hinaus wird
dem Umstand Rechung getragen, dass im Gebiet seit Jahren ein gewerblicher Autohandel
existiert, fir den Uber den Bestandschutz hinaus Erweiterungsméglichkeiten geschaffen wer-
den sollen. Die Festsetzung erfolgt daher gleichzeitig bestandsorientiert.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit bietet die Moglichkeit, im Einzelfall zu prifen, ob die vorge-
sehene Nutzunge mit den anderen Nutzungen vertraglich ist.

TF4  In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind folgende baulichen oder sonsti-
gen Anlagen unzulidssig:

- Anlagen zur Herstellung von Beton, Mortel oder StraBenbaustoffen

- Anlagen zum Be- oder Entladen von Schiittgiitern soweit 200 Tonnen
Schiittgiiter oder mehr je Tag bewegt werden kénnen

- Anlagen zum Umschlag von Abféllen mit einer Leistung von 100 Ton-
'nen oder mehr je Tag :

- Betriebshofe der Miillabfuhr oder der StraRendienste
- Autobusunternehmen
Anlagen zur Kraftfahrzeugiiberwachung

Speditionen und Betriebe zum Umschlag von Giitermengen soweit 200
Tonnen oder mehr je Tag bewegt werden

[§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVQ]

Begrundung:

Im Gewerbegebiet GE 1 und GE 2 werden die genannten Anlagen nicht zugelassen, da sie
ein hohes Aufkommen an Schwerlastverkehr erwarten lassen, welches zu Stérungen der
Funktionsfahigkeit der Sondergebietsnutzung fithren kann (Kundenverkehr Bau- und Garten-
fachmarkt). Hinzu kommt, dass sie aufgrund ihrer flachenextensiven Nutzungen und den in
der Regel mit den Nutzungen verbundenen Baulichkeiten und Lagernutzungen, nicht mit dem
Ziel einer standortgerechten (Nahe Innenstadt) und stadtebaulich auf die Umgebung (denk-
malgeschiitzte Bausubstanz) abgestimmten Gewerbeentwickiung zu vereinbaren sind.

12.1.2 Sonstiges Sondergebiet (SO)

ZF 2  Mittig des Plangebietes erfolgt die Festsefzung eines sonstigen Sondergebie-
tes mit der Zweckbestimmung ,,Einzelhandelsbetrieb fiir Bau-, Heimwerker-
und Gartenbedarf*

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

Fur den zentralen Planungsbereich liegt eine konkrete Anfrage zur Errichtung eines Bau- und
Gartenfachmarktes vor. Um diese Nutzung zu erméglichen, wird die Flache als Sonstiges
Sondergebiet gemaf § 11 der Baunutzungsverordnung festgesetzt, da die planungsrechtlich
zu sichernde Nutzung mit den gemaf Baunutzungsverordnung definierten sonstigen Bauge-
bietskategorien nicht erméglicht werden kann.

Der Standort zeichnet sich durch eine gute Erreichbarkeit durch den OPNV und Individual-
verkehr aus und ist damit flir eine entsprechende Nutzung pradestiniert. Das Zentrum Ost
kann durch die Ansiedlung des Fachmarktes gestarkt und das bestehende Angebot erweitert
werden. Negative Auswirkungen auf die Zentrenstruktur sind durch die Ansiedlung nicht zu
erwarten. Durch die Ansiedlung eines Fachmarktes sollen dariiber hinaus Synergieeffekte
entstehen, die zu einer nachhaltigen Entwicklung der Flachen im Plangebiet fuhren.

TF 5a Das sonstige Sondergebiet SO wird mit der Zweckbestimmung ,,Einzelhandels-
betrieb fiir Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf* festgesetzt. Es dient der Un-
terbringung eines Einzelhandelsbetriebes mit einer maximalen Bruttoge-
schossflache von 12.500 m2 :

Folgende Sortimente sind zuldssig:
- Pflanzenzubehér, Pflege- und Diingemittel, Torf und Erde, Pflanzengefafe
- Schnittblumen, Pflanzen
- Gartenbedarf:
Gartenmobel, Gartenwerkzeuge, Zaune, Gewdchshauser, Naturhoélzer u.&.
- Teppiche, Tapeten, Bodenbeldge, Farben, Lacke
- Beleuchtungskorper, Elektro-Installationsbedarf, Zubehor
- Bau- und Heimwerkerbedarf:
Installationsmaterial, Beschldge, Eisenwaren, Werkzeuge, Badéinrichtung,

-ausstattung, Sanitdr / Fliesen, Rollldden, Gitter, Markisen, Rollos, Baustof—
fe, Holz, Bauelemente wie z.B. Tiiren, Fenster

- Motorrader / Mopeds, Kraftfahrzeugzubehoér, Rasenmaher °

TF 5b Zuldssig ist eine maximale Verkaufsflache von 10.062 m?.

" Unter der Verkaufsflache ist der Teil der Geschaftsfliche zu verstehen, auf
dem iiblicherweise die Verkdufe abgewickelt werden (einschlieflich Kassen-
zone, Gange, Schaufenster und Stellflichen fiir Einrichtungsgegenstinde so- -
wie innerhalb der Verkaufsridume befindliche und diese miteinander verbin-
dende Treppen und Aufziige). Bei der Ermittiung der Verkaufsflache sind alle
Flachen einzubeziehen, die vom Kunden betreten werden kénnen oder die er
zu Kaufzwecken einsehen kann, die aber aus hygienischen, sicherheitstechni-
schen oder anderen Griinden vom Kunden nicht betreten werden diirfen, wie
z.B. der Servicebereich fiir den Holzzuschnitt mit Bedienung. Auch der Be-
reich, in den die Kunden nach der Bezahlung gelangen, ist in die Verkaufsfla-
chenberechnung einzubeziehen. Erfolgt der Verkauf unmittelbar aus dem La-
ger oder auf der Frei- bzw. iiberdachten Freifléche, dann gilt die dafiir verwen-
dete Lager- oder Freifliche als Verkaufsfliche und ist volistindig mitzurech-
nen.

Zur Verkaufsfldche zahlen auch Thekenbereich, Kassenzone, Windfang, Pack-
zone und Pfandlager.

Keine Verkaufsflichen sind solche Flachen die nicht dauerhaft und saisonal,
sondern nur kurzfristig zum Verkauf genutzt werden.

TF5c Der Anteil der Verkaufsfliche fiir die nachfolgend aufgefiihrten Randsortimen-
te wird auf insgesamt maximal 10 % der Verkaufsfliche nach b) beschrénkt:
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- Drogerie-, Parfiimeriewaren, Kosmetik, hier: Wasch- und Putzmittel
- Biicher, Zeitschriften, hier: Fachliteratur

- Oberbekleidung, hier: Berufsbekleidung

- Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik, Geschenkartikel

- Maobel, Kiichenmobel, Biiromébel

- Haus-, Tisch-, Bettwasche, Gardinen

- SportgroRgerdte, hier: Fahrrider

- Zoologie

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

Begrindung:

Insgesamt kann durch die Festsetzung und Realisierung eines ,Einzelhandelsbetriebes flr
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf*, als Nachfolgenutzung fur brach gefallene ehemalige
Bahnflachen, eine wesentliche stadtebauliche und funktionale Verbesserung des Standortes
erreicht werden. Es handelt sich um einen Sonderstandort des nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandels in den Hauptsortimenten an einem verkehrlich gut erschiossenen Standort, der
geeignet ist, den Kaufkraftabfluss aus der Stadt Leipzig im langfristigen Bedarfssegment zu
verringern.

Die zulassige Verkaufsflache (VKF) wird auf maximal 10.062 m? beschrankt.

Die Verkaufsflache wurde auf Grundlage der abgestimmten Planung ermittelt. Die
Festsetzung der unter TF 5a zulassigen Hauptsortimente erfolgt unter Berlicksichtigung des
im Stadtentwicklungsplan ,Zentren* genannten Zieles der Erhaltung und Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche sowie ihres Schutzes (vgl. Teil B, Kap. 6.2.1).

Die den Verkauf von Randsortimenten dienende Verkaufsflache wird auf maximal 10 % der
gesamten Verkaufsflache beschrankt:

Mit dieser Festsetzung soll gewahrleistet werden, dass keine stadtebaulich negativen oder
sogar schadlichen Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versor-

gungsbereiche im Einzugsbereich des Fachmarktes eintreten werden. Das betrifft insbeson-

dere die Leipziger City (einschl. Hauptbahnhof) und das D-Zentrum an der Eisenbahnstraflle.
Andererseits soll auch dafiir Sorge getragen werden, dass ein Einzelhandelsunternehmen —
das im Interesse seiner Wettbewerbsfahigkeit gegeniiber anderen Betreibern in untergeord-
netem Umfang auf den Verkauf zentrenrelevanter Sortimente als Erganzungssortimente an-
gewiesen ist — nicht in unvertretbarem MaRe eingeschrankt wird.

Die Sortimente ,Schnittblumen und Pflanzen” wurden, trotz Zentrenrelevanz, im Hinblick auf
die beabsichtigte Produktpalette des Bau- und Gartenfachmarktes, grundsatzlich zugelassen.
Der Begriff der Verkaufsflache stitzt sich auf die Rechtsprechung des Bundesverwaltungs-
gerichtes (Urteil Bundesverwaltungsgericht vom 27.04.1990, bestatigt und ergarizt am
24.11.2005 - BVerwG, U., 4C 10.04).
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12.2 MaB der baulichen Nutzung

ZF3 Im Plangebiet wird das MaRB der baulichen Nutzung durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ) und der max. zuldssigen Héhe der baulichen Anlagen
(Traufhéhe - TH) und einer Mindesthéhe im Gewerbegebiet GE 2 bestimmt.

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

Baugebiet ‘ GRZ Traufhéhe (TH) Gber
Bezugshdhe [m]*

GE 1 0,6 14,0

GE2 0,6 11,0 bis 14,0

S0 ,Bau- und Gartenfachmarkt” 0,8 ' 11,0

*Bezugshdhe ist die mittlere Hohe des unverandert beizubehaltenden Fahrbahnni-
veaus: 110,6 m tiber NN.

Grundflachenzahl (GRZ) [§ 19 BauNVQ]

Begriindung:

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 werden die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 der Bau-
nutzungsverordnung unterschritten, um eine zu starke Verdichtung gegeniber der bestehen-
den Situation zu vermeiden und die klimatischen Funktionen sowie die Bodenwertigkeit zu-
mindest anteilig zu erhalten. Die Grundflachenzahl von 0,6 ermdglicht eine angemessene
bauliche Entwicklung dieses Bereiches.

Fir das Sondergebiet wird gemaR § 17 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung eine maximal
zulassige GRZ von 0,8 festgesetzt. Diese GRZ setzt sich aus einem Anteil von ca. 0,4 fur die
Uberbauung durch den Fachmarkt sowie einem Anteil von ca. 0,4 fir Stellpiatze und Zufahr-
ten zusammen. Damit wird einerseits dem konkreten Bauvorhaben entsprochen, andererseits
ein angemessener Grundstucksfreibereich fir eine Begrinung und Abschirmung des Areals
gewahrleistet.

Geschossfldache (GF) [§ 20 Abs. 3 BauNVO]

Begrindung:

Innerhalb des Sondergebietes wird eine im Verhaltnis zur Gberbaubaren Grundstiicksflache
geringe Geschossflache von 12.500 m? zugelassen (vgl. TF 5a). Diese resultiert daraus, dass
fur die Verkaufsraume .hohe Geschosse ohne Zwischendecke vom Gelandeniveau bis zur
Gebaudeoberkante vorgesehen sind. Diese Flachen gehen geméaR der Baunutzungsverord-
nung nur einfach, d.h. als ein Geschoss, in die Berechnung der Geschossflache ein. Ein
zweites Geschoss ist {iber dem Eingangsbereich und Uber dem riickwartigen Anbau geplant.
Die festgesetzte Geschossflache folgt der vorliegenden Planung fiir den Bau- und Garten-
fachmarkt. ’

Hoéhe der baulichen Anlagen [§ 18 BauNVO]
Begrindung:
Um die stadtebauliche Einbindung zu gewahrleisten, werden maximale Traufhéhen (TH) als

Obergrenzen, z.T. in Kombination mit Mindesththen, festgesetzt. Die Traufhdhe ist definiert

als Schnittkante zwischen den AuBenflachen des aufgehenden Mauerwerks und der Dach-
haut.

Die festgesetzte maximale Traufhéhe (TH) von 14,0 m in den Gewerbegebieten GE 1 und
GE 2 orientiert sich am Altbaubestand entlang der Mecklenburger und Brandenburger Strafe.
Die Geb&udehdhe, die teilweise von den neu errichteten Gebauden slidlich der Stralke Sach-
senseite erreicht wird, wird nicht zugelassen. Im Gewerbegebiet GE 2 wird zusétzlich eine
Mindesthohe (Traufthdhe) von 11 m festgesetzt. Mit der Festsetzung einer Mindesthéhe sollen
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die Voraussetzungen geschaffen werden entlang der Brandenburger Stra’e im Umfeld denk-
malgeschiitzter mehrgeschossiger Gebaude eine stadtebaulich angemessene klare Linie in
der Hohenentwicklung zu gestalten. Eine Flachbebauung soll an dieser Stelle ausgeschlos-
sen werden. Mit der Festsetzung von 11,0 m als Mindesthohe ist eine gewlinschte Raumbil-
dung entlang der Hauptverkehrsstrale zu erwarten. Zudem kann eine einheitliche Hohen-
entwicklung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erzielt werden.

Auf eine Differenzierung der maximalen Geb&udehdhen zwischen den beiden Gewerbegebie-
ten, wie noch im Bebauungsplan-Vorentwurf enthalten, wurde im Rahmen der Weiterbearbei-
tung verzichtet, um den einheitlichen Charakter der beiden Gebiete zu starken.

Auf eine Festsetzung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse wird hier verzichtet, da die Ge-
schosshohen bei Gewerbebauten sehr unterschiedlich sein kénnen. Die Festsetzung einer
Geschossflachenzahl ist ebenfalls entbehrlich, da mit der Festsetzung der GRZ und der ma-
ximal zuldssigen Traufhthe eine Begrenzung der Uberbaubaren Flache und der Hohenent-
wicklung bei gleichzeitig groftmaoglicher Flexibilitat der internen Nutzung in den Gewerbege-
bieten erfoigt. Der stadtebaulichen Intention, die vertragliche Einordnung der Neubebauung in
die Bestandsituation zu gewahrleisten, wird damit Genlige getan.

Die Festsetzung der zuladssigen Traufhdhe von 11,0 m im Sondergebiet orientiert sich - unter
grofziigiger Auslegung - an den Hohen der bestehenden Speichergebaude. Der im Vergleich
zur umgebenden Bebauung niedrigere Baukérper des Sondergebietes soll, da es sich um
einen Solitar mit erheblichen Abmessungen handelt, eine Gebaudehohe von 11 m nicht Uber-

schreiten.

Bezugshdhe .

Bei der Festlegung der Hohen in den Baugebieten ist auf die mittlere Hohe des unverandert
beizubehaltenden Fahrbahnniveaus Brandenburger Stralle, weiches mit 110,6 m Gber NN
ermittelt wurde, Bezug zu nehmen. Der Hohenermittlung wurden die vorhandenen Hohen der
Fahrbahn in den Einmiindungsbereichen zu den Baugebieten (Planstral’e A, nérdliche Zu-
fahrt zum SO an der Brandenburger Strale) zugrunde gelegt. Die Bezugnahme auf die Fahr-
bahn erfolgt, da die Flachen innerhalb des Plangebietes volistédndig Uberplant werden. In die
Legende der Planzeichnung wird folgender Hinweis aufgenommen:

Die mittlere Bezugshbohe des unverandert beizubehaltenden Fahrbahnniveaus wird mit
110,6 m Uber NN angenommen.

12.3 Bauweise, Baugrenze, Baulinie

ZF 4 Im Gewerbegebiet GE 2 wird geschlossene Bauweise festgesetzt.
[§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO]

Begrindung: 7
Im Gewerbegebiet GE 2, entlang der Brandenburger Strafle, wird zur Umsetzung der beab-
sichtigten stadtebaulichen Zielvorstellung - Fortfiihrung der bestehenden bzw. umgebenden
geschlossenen Baustruktur (u.a. denkmalgeschiitzte Geb&ude ehemaliges Reichsbahnamt
und ,Industriepalast”) im siidlichen Abschnitt der Brandenburger Strafle - eine geschlossene
Bauweise festgesetzt. Hierdurch soll dem StralRenraum ein homogenes Bild gegeben wer-
den. )

Im Gewerbegebiet GE 1 kann auf eine Festsetzung zur Bauweise verzichtet werden, da die
baulich raumliche Fassung des Strallenraumes durch die vorhandene Bebauung sicher ge-
stellt ist.
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ZF5 In den Gewerbegebieten GE1 und GE 2 werden die iiberbaubaren Grund-
stiicksflédchen durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. Im Sondergebiet
erfolgt eine baukdérperbezogene Festsetzung durch Baugrenzen.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO]

Begrundung: -

Die tberbaubaren Grundstiicksflachen in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 werden
durch &uflere Baugrenzen und Baulinien grofziigig gefasst, um in Verbindung mit der Grund-
flachenzahl einen ausreichenden Spielraum fiir individuelle Bebauungsméglichkeiten zu
schaffen. Die Baugrenzen und Baulinien orientieren sich an bestehenden und zukiinftigen
Grundstiicks- und Nutzungsgrenzen. Die Baugrenze im Nordwesten orientiert sich am ange-
nommenen Verlauf des Bahnkabels, das nicht tiberbaut werden darf.

Entlang der Brandenburger Strafle erfolgt die Festsetzung von Baulinien. Aufgrund der vor-
handenen baulichen Strukturen im nahen Umfeld (ehemaliges Reichsbahnamt und ,Indust-
riepalast®) sind an diesen Standort hohe stadtraumliche Anforderungen zu stellen. Zur Si-
cherstellung der stadtebaulichen Kontinuitat ist die Aufnahme bzw. Weiterentwicklung einer
an der StraRenbegrenzung orientierten Bauflucht stadtebaulich wiinschenswert. Hierdurch
soll dem Strafenraum Brandenburger Strale ein ausgewogenes Bild gegeben werden.

Die festgesetzte Baulinie im Gewerbegebiet GE 1 wird nicht bis an die parallel zur Planstrafie
festgesetzte Baugrenze gefuihrt, da bei einer Eckbebauung eine individuelle Lésung, die mit
dem denkmalgeschitzten Baukoérper korrespondiert, gefunden werden muss. Die vorhande-
ne Bebauung gewahrleistet bereits den angestrebten geschlossenen Charakter in dlesem
Abschnitt.

Die Baufenster in den Gewerbegebieten wurden gegeniiber dem Vorentwurfs-Stand, der
2005 Gegenstand der TOB war, bis an die Planstrafle A erweitert. Die urspringlich beabsich-
tigte Schaffung von zusammenhangenden Vorgartenzonen in den Gewerbegebieten entlang
der Planstrale A ist ohne weitergehende Festsetzungen nicht durchsetzbar und stadtebau-
lich nicht erforderlich.

Die Baukérperausweisung im Sondergebiet erfolgt auf Grundlage der vorliegenden Objekt-
planung und stellt die Umsetzung des parallel zum Bebauungsplan erarbeiteten und abge-
stimmten Konzeptes sicher. Mit der Baukorperausweisung wird gleichzeitig der Tatsache
Rechnung getragen, dass die Nutzung neben Anlieferungs- und Rangierflachen mit einem
hohen Stellplatzbedarf verbunden ist, der nicht in die 6ffentlichen StraRenrdume abgedrangt
werden kann und soll. Angesichts des besonderen Nutzungszwecks ,Einzelhandelsbetrieb fiir
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf* kann dieser Verkehr auch nur in kieinen Teilen auf
offentliche Verkehrsmittel umgelenkt werden.

-

In den Baugebieten wird auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet. Damit bestehen fiir
die Geb&udeorganisation und den zukiinftigen Grundstiickszuschnitt gréRere Variationsmdg-
lichkeiten.

13. Weitere Arten der Nutzung

TF6 Auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen und auBerhalb der mit ,,St*
bezeichneten Fldche sind Stellplidtze und Garagen unzulissig.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO]

Begriindung:
Die Festsetzung sichert einerseits zusammenhangende Flachen auRerhalb der Baugrenzen
als Flachen fir die Biotopentwicklung und -vernetzung sowie zur Versickerung von Regen-
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wasser und beugt andererseits stadtebaulichen Stérungen, z.B. im Einmiindungsbereich zu
den Gewerbegebieten, vor.

14, Verkehrsflachen

141 StraBenverkehrsflidchen

ZF 6  Die zur ErschlieBung der Baugebiete notwendigen Strallen werden als dffentli-
che StraBlenverkehrsfldchen festgesetzt.

" [§9 Abs. 1 Nr. 11i.V. mit Abs. 6 BauGB]
Begriindung:
Fir die innere ErschlieBung der Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 wird eine neue Erschlie-
Rungsstralle (Planstralle A) erstmalig als offentliche Stralle festgesetzt. Hierdurch kann die
Brandenburger Strale als hoch belastete Bundesstrafle von Grundstiickzufahrten entlastet
werden. Die Planstralle A miindet in Héhe der Hans-Poeche-Stralte in die Brandenburger
Strafle. Hier besteht bereits eine mit einer Lichtsignalanlage versehene Grundstiicksaus-
und Einfahrt. Die PlanstralRe endet vor dem Sondergebiet SO in einer Wendeanlage. Uber
die Wendeanlage ist die Anbindung an die Stellplatzflachen im Sondergebiet vorgesehen. Die
Wendeanlage ist so dimensioniert, dass gem. EAE® das Wenden von Lastziigen und Gelenk-
bussen mdglich ist.
Der geplante Strallenquerschnitt betragt 12,50 m und gewahrleistet die Anlage beidseitiger
Gehwege sowie-eines einseitigen kombinierten Griin- und Parkstreifens. Der Einmiindungs-
bereich wird mit einer Breite von 17 m festgesetzt, damit drei ausfuhrende und eine einfih-
rende Spur sowie beidseitige FuRwege realisiert werden kénnen.

Zur Einfahrt in das Sondergebiet ist, um einen weitgehend stérungsfreien Verkehrsfluss auf
der Bundesstralle B 2 zu gewahrleisten, die Neuanlage einer Rechtsabbiegespur notwendig.
Im Bebauungsplan werden die erforderlichen Flachen als offentliche StralRenverkehrsflache
festgesetzt. Die Sicherung der Umsetzung erfolgt durch die Regelungen des abgeschlosse-
nen Stadtebaulichen und ErschlieBungsvertrags.

TF7  Die Einteilung der StraBenverkehrsfliche ist nicht Gegenstand der Festset-
zung. v
[§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB]

Begriindung:

Parallel zur Erarbeitung des Bebauungsplans erfolgte die Erstellung einer Fachplanung, die
auch die Grundlage fur die spatere Ausbauplanung bilden soll. Der Bebauungsplan Uber-
nimmt die Verkehrsflachen.

Befristete Regelung

Die im Bebauungsplan festgesetzte éffentliche ErschlieBungsstrafie (Planstrale A) darf wah-
rend der ersten funf Jahre nach Inkrafttreten des Bebauungsplans durch eine provisorische
ErschlieRung ersetzt werden, die sich auf die im Plangebiet vorhandene Ladestrale stiitzt
(vgl. Anhang 1). Die Sicherstellung der Befristung erfolgt durch die Regelungen des Stadte-
baulichen und Erschlielungsvertrags.

8 Hrsg.: FGSV; Empfehlungen zur Anlage von ErschlieBungsstralien EAE 85 / 95; ergénzte Fassung 1995
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14.2 Ein- und Ausfahrten

ZF 7  Im Sondergebiet werden die zuldssigen Ein- und Ausfahrten festgesetzt.
[§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB]

Begrindung:

Um den Verkehrsfluss nicht unnotig zu behindern, werden im Sondergebiet Einfahrtsberei-
che, d.h. Bereiche fur Ein- und Ausfahrten, festgesetzt. Die HaupterschlieBung erfolgt im Nor-
den des Sondergebietes. Eine weitere Ein- und Ausfahrt von / auf die Brandenburger Stralle
befindet sich an der Grenze zum Gewerbegebiet GE 2. AufRerhalb dieser Zufahrten sind kei-
ne Zufahrten zum Gebiet und zu den Stellplatzen zulassig.

15. Immissionsschutz .

15.1 Emissionsschutz Gewerbelarm

TF8 In den Baugebieten sind die folgenden immissionswirksamen flichenbezoge-
nen Schallleistungspegel Lw” nicht zu iiberschreiten:

Gebietsfliche | Gebietsnutzung | Flichenbezogener Eingangsschallleistungspegel
: Lw pro m? in dB(A)
tags / nachts

- S0 SO 65/50
GE 1 GE 65/50
GE 2 GE 65 /50

Schallpegelminderungen, die im konkreten Einzelfall durch AbschirmmaRe er-
reicht werden, kénnen in Form eines Schirmwertes Dz beziiglich der maRgeb-
lichen Aufpunkte dem Wert des flichenbezogenen Schallleistungspegels zu-
. gerechnet werden.

Erhéhte Luftabsorptions- und Bodenddmpfungsmafe und/oder zeitliche Ein-
schridnkungen der Emissionen kdnnen beziiglich der maRgeblichen Aufpunkte
dem Wert des flaichenbezogenen Schallleistungspegels zugerechnet werden.
Der Nachweis erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB] L

Begriindung:

Die Festsetzung ist zum Schutz der nachstgelegenen Bestandsnutzung an der Brandenbur-
ger StraBe und der Wohnbebauung entlang der Rosa-Luxemburg-Strale erforderlich. Bei
Einhaltung der Schallleistungspegel ist davon auszugehen, dass es weder im Tag- noch im
Nachtzeitraum zu Uberschreitungen der Orientierungswerte kommt.

15.2 Emissionsschutz Verkehrslérm

TF9 In den benannten Ldrmpegelbereichen ist baulicher Schallschutz nach
DIN 4109, Ausg. 1989, Tabelle 8, vorzusehen:

Larmpegelbereich erf. R'w,res fiir Wohnraume erf. R°'w,res fir Biirordume
in dB(A) in dB(A)
I 30 V 30
i 35 30
1\ 40 35
\' 45 40
Vi 50 45
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Fiir die AuBRenbauteile der Gebiude ist ein DdmmmaRB vorzusehen, das den im
Anhang Il zum Begriindungstext dargestellten Liarmpegelbereichen gerecht
wird. ’

Die von den Verkehrswegen abgewandten Gebdudeseiten diirfen auf Grund
der Eigenabschirmung der Gebidude um einen Lérmpegelbereich herabgestuft
werden.

Der Nachweis erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB]

Begrindung:

Durch die vorhandenen und kinftig zu erwartenden Verkehrsbelastungen auf der Branden-
burger StraRe und durch den schienengebundenen Verkehr nordwestlich des Plangebietes
treten hohe Larmimmissionen auf. Teilweise kann es zu einer Uberschreitung der Orientie-
rungswerte flir Gewerbegebiete gemaR DIN 18005 von ca. 8 dB(A) am Tag und bis zu ca.
11 dB(A) in der Nacht entlang der Brandenburger Strae kommen. Aktive Schallschutzmaf3-
nahmen innerhalb der Verkehrsflachen und an der Bahn sind weder raumlich noch gestalte-
risch unterzubringen. Ein Verzicht auf die Bebauung kommt ebenfalls nicht in Betracht. Daher
miissen aus stadtebaulichen Griinden passive SchallschutzmaRRnahmen, hier differenzierte
Festsetzungen zum erforderlichen Schallddmm-MaR fiur AufRenbauteile, zum Schutz der Be-
schaftigten und méglicher Bewohner getroffen werden. In den Innenrdaumen kann damit ein
ausreichender Pegel erreicht werden. Aufgrund der Eigenabschirmung der Geb&ude, kdnnen
die der Larmquelle abgewandten Gebaudeseiten um einen Larmpegelbereich herabgestuft
werden.

Hinweis:

Im Rahmen des Baugenehmigungs- oder Anzeigeverfahrens ist vom Bauherren / Antragstel-
ler als Bestandteil der Bauvorlagen der auf den Einzelfall abgestellte Nachweis der Erflllung
der konkret erforderlichen Schallschutzmafnahmen zu erbringen. Grundlage hierfiir bildet die
schalltechnische Untersuchung des Btiros Hoffmann-Leichter vom Dezember 2007’. Die Ta-
belle.mit der Zuordnung der Larmpegelbereiche ist im Anhang Il zum Begriindungstext ent-
halten.

TF 10 In den Gewerbegebieten GE1 und GE 2 sind in Schilaf- und Kinderzimmern
zusitzlich schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen vorzusehen.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB]

Begrindung:

Die Festsetzung wurde auf Anregung des Amtes fur Umweltschutz aufgenommen. Insbeson-
dere die im Gewerbegebiet ausnahmsweise zulassigen Wohnungen wéren zum Teil erhebli-
chen Larmbelastungen ausgesetzt. Diese Belastungen sind im innerstédtischen Bereich und
zudem noch in einem Gewerbegebiet nicht uniliblich. Dennoch sind bei der Errichtung von
Wohnungen besondere Vorkehrungen zum Schutz der Wohnnutzung erforderlich, Schiaf-
und Kinderzimmer sind daher mit einer schallgeddmmten Dauerluftungsmdglichkeit auszu-
statten. Diese ermoglicht eine ausreichende Beliiftung bei geschlossenem Fenster. Ein Erfor-
dernis zu einer Luftungsmdglichkeit resultiert auch daraus, dass mit der erforderlichen hohen
Dammwirkung ein geringerer Luftaustausch verbunden ist.

) " siehe Fulinote 5, Seite 50
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15.3 Verwendungsbeschrinkung fiir feste Brennstoffe

TF11  Im réaumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bei der Errichtung
neuer oder wesentlich gednderter Feuerungsanlagen mit der Nennleistung >
15 kW zur Beheizung von Geb&duden der Einsatz fester Brennstoffe nur zulis-
sig, wenn bei der Verbrennung folgender maximaler Schadstoffwert eingehal-

ten wird:
Staub: =< 50 mg/m® Abgasvolumenstrom (bezogen auf 13 Volumenprozent

Sauerstoffgehalt im Abgas; Herstellerangabe)
[§ 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB]

Begrindung: :

Fur das Gebiet der Stadt Leipzig ist ein erhebliches lufthygienisches Belastungspotenzial
hinsichtlich Feinstaub festzustellen. Um die Verwendung luftverunremlgender Stoffe nicht
oder nur beschrénkt zuzulassen und damit einen Beitrag zu einer — auf einer planerischen
Gesamtkonzeption (Luftreinhalteplan) beruhenden — wirkungsvollen- Reduzierung der Immis-
sionskonzentration an luftverunreinigenden Stoffen im gesamtstadtischen Raum zu erzielen,
wurde die Festsetzung einer Verwendungsbeschrankung fiir den Einsatz fester Brennstoffe in
den am 15.09.2005 in Kraft getretenen ,Luftreinhalteplan fir Leipzig“ (LRP) verpflichtend zur
Aufnahme in alle neu zu erstellenden Bebauungspléne der Stadt Leipzig aufgenommen.

Der Luftreinhalteplan stellt ein verbindliches Handlungsdokument dar, welches von der Stadt
Leipzig umzusetzen ist.

16. Griinordnerische Festsetzungen und Flichen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (naturschutzrechtliche Ausgleichsmafhahmen)

16.1 Private Griinfliche

ZF 8  Nérdlich des Sondergebietes wird eine private Griinfliche festgesetzt.
’ [§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB]

Begrindung: :

Mit der Festsetzung der ca. 1,1 ha groflen privaten Griinflache wird eine neue, sehr klare
Struktur und Z&sur zwischen dem Sondergebiet und den umliegenden Verkehrsflachen im
Norden des Plangebietes geschaffen. Wahrend die vorhandenen Vegetationsstrukturen das
Gebiet bisher als ,schmale Streifen” durchschneiden, kann die groRe Grunfléche stadtékolo-
gische Funktionen sehr viel starker wahrnehmen. Hinzu kommt, dass der groRte Teil der vor-
handenen Vegetationsflachen nur sparlich mit Pflanzen bewachsen ist. Gehdlzstrukturen sind
im gesamten Plangebiet zurzeit extrem rar. Das Plangebiet gilt als Warmeinsel. Zur Verbes-
serung der lokalklimatischen Situation tragt insbesondere die Anpflanzung von GroRgriin
(Gehdlzen) bei, wie es fur die geplante Griinflache festgesetzt wird. Die private Griinflache ist
nicht offentlich zugénglich. Versiegelungen sind nicht zuléssig.

16.2  Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

ZF 9  Auf der privaten Griinfliche werden die Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft M 1 und M 2
festgesetzt.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]
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ZF 10 Innerhalb der Fliche fiir Manahmen M 1 werden die Baumstandorte festge-
setzt.
[§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB]

Begrindung:

Auf der privaten Grinflache werden Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Die Flache M 1 dient der Umset-
zung von Ausgleichsmaflnahmen. Die Flache M 2 ist als Schotterflache zur Schaffung von
Ersatzlebensraumen, die durch die Planung im Geltungsberelch zerstdrt werden, vorgese-
hen.

TF 12a Auf der Fldche M 1 sind insgesamt 55 Bdume mit einem Stammumfang von 18-
20 cm, 3 mal verpflanzt, zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.
Die Bdume sind in sechs Reihen zu pflanzen, mit einem Pflanzabstand von
10 m und einem Reihenabstand von mindestens 10 m. Die Reihen sind in Siid-
west-Nordost-Richtung anzulegen. Die Standorte der anzupflanzenden Baume
sind zeichnerisch festgesetzt. Jede Reihe ist mit einer Baumart herzustellen,
wobei insgesamt auf der privaten Griinfliche drei verschiedene Baumarten zu
verwenden sind. Fiir jeden Baum ist eine Pflanzgrube von mindestens 9 m® an-
zulegen und mit Mutterboden aufzufiillen.

An der westlichen Grenze der privaten Griinflache ist eine Hecke aus einhei-
mischen, standortgerechten Gehdlzen mit einer Breite von mindestens 5 m an-
zulegen, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Es ist ein Gehdlz pro m? zu
pflanzen.

Die verbleibende Fliche ist als Wiese anzulegen.

Die Flache M 2 ist als Schotterflache herzustellen. Jedweder Einsatz von Pesti-
ziden zur Unterdriickung der Vegetationsentwickiung, Dungemlttelemsatz oder
Bewdsserung sind unzulasmg

[§9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB]

TF 12b Die private Griinfliche wird in einem Umfang von 2.755 m? als Flache fiir MaR-
nahmen zum Ausgleich den Baugrundstiicken im Plangebiet, auf denen Ein-
griffe in Natur und Landschaft erfolgen (Flurstiicke 3757/1, 3918/17, 3918/18
tiw., 3918/23, 3918/27 und 3918/29), zugeordnet.

[§ 9 Abs. 1a BauGB]

Begriindung:

Die Festsetzung der Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft in der MalRnahmenflache M 1 dienen Uberwiegend dem okologischen Aus-
gleich von Eingriffen in den Naturhaushalt, die durch Festsetzungen des Bebauungsplans in
den Sonder- und Gewerbegebieten ermdglicht werden. Die Kombination von Baumanpflan-
zungen und Wiesenflachen in Verbindung mit der Schotterfiache (Flache M 2) im nordlichen
Bereich schafft vielfaltige Lebens- und Nahrungsraume fur heimische Tier- und Pflanzenar-
ten. Die groflraumige Vegetationsflache hat aufgrund der Sauerstoffproduktion positive Aus-
wirkungen auf das Lokalklima. Versiegelungen sind in der Flache nicht zulassig, so dass sich
Boden wieder entwickeln und Wasser versickern und verdunsten kann. Mit der festgesetzten
Gestaltung, insbesondere der linearen Baumanpflanzungen werden positive Auswirkungen
auf das Landschaftsbild geschaffen.

Festgesetzt wird die Anpflanzung von insgesamt sechs Baumreihen, die in zwei Gruppen mit
je drei Reihen angeordnet sind. Die Anordnung der Reihen nimmt die der Blickachse von der
Brandenburger Briicke in Richtung Innenstadt auf (Nordost-Siidwest). Die Baumgruppen sind
durch einen baumfreien mittleren Bereich getrennt, der sich keilférmig nach Studwesten &ffnet
und den Blick von der Briicke in Richtung Innenstadt lenkt. Der Abstand zwischen nordlicher
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und sudlicher Baumgruppe betragt am nordéstlichen Rand 15 m, am sldwestlichen Rand
vergréRert er sich auf 30 m. Die stidlichen Baumreihen setzen die vorgesehenen Bauman-
pflanzungen auf dem Parkplatz des-geplanten Bau- und Gartenfachmarktes in direkter Ver-
langerung der zur Brandenburger Stral3e gewandten Fassade des geplanten Baukdrpers fort.
Die nordwestlichen Baumreihen nehmen die hintere Gebaudekante des geplanten Bau- und
Gartenfachmarktes auf.

Die MaRnahmenflache M 2 im ndrdlichen Teil der privaten Griinflache ist als Schotterflache
anzulegen, um Ersatzlebens- und Nahrungsrdume fir besonders geschitzte Tierarten zu
schaffen, die durch die Uberplanungen im Gebiet ihren derzeitigen Lebensraum verlieren. Die

- Grofle von 3.200 m?, die Grundlage der Berechnung ist, versteht sich vorbehaltlich der Rege-

lungen des Bescheides zur naturschutzrechtlichen Befreiung von den Artenschutzvorschrif-
ten.

Die Schotterflache ist aus abfallrechtlich unbedenklichem Schotter herzustellen. Wiinschens-
wert ist die Verwendung von noch im Gebiet vorhandenem Gleisschotter, um Umweltbelas-
tungen durch den Transport zu vermeiden. Die Flache ist der nattrlichen Entwicklung (Suk-
zession) zu Uberlassen. Die Regelung in der textlichen Festsetzung ist erforderlich, da nur so
Ersatzlebensrdume, fur die durch den Bebauungsplan tiberplanten ehemaligen Gleisanlagen,
geschaffen werden kénnen. Die Flache soll sich weitgehend ungestort entwickeln, deswegen
ist jedweder Einsatz von Pestiziden zur Unterdriickung der Vegetationsentwicklung, Diinge-
mitteleinsatz oder Bewé&sserung unzulassig. Angestrebt wird das Zulassen der natlrlichen

AT

Vegetationsentwickiung. Die langfristige Verbuschung der Flache wird in Kauf genommen. '

Die Berechnung der den Eingriffsflachen zugeordneten Flachen fir MaRnahmen zum Aus-
gleich ergibt sich aus Kap. 7.3.2.1 der Begriindung. Einzelheiten sind im Stadtebaulichen und
Erschlielungsvertrag geregeit.

16.3  Begriinung der Baugebiéte

TF 13 In den Gewerbe- und Sondergebieten sind die nicht iiberbaubaren Grund-
stiicksflichen zu mindestens 50 % mit einheimischen standortgerechten
Strauchern (mindestens 40 Stiick pro 100 m?) und einem einheimischen stand-
ortgerechten Baum, Stammumfang mind. 20-25 cm, je angefangene 200 m?, zu
bepflanzen. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB]

Begriindung:

Fur die Gewerbe- und Sondergebietsflachen setzen unterschiedliche Grundflaichenzahlen
(GRZ) das MaR der Bebaubarkeit fest. Da die Uberschreitung der Grundflachenzahl um 50 %
im Bebauungsplan nicht ausgeschiossen.ist, wird davon ausgegangen, dass das rechtlich
zulassige Maf} der Uberbauung von 80 % ausgeschopft wird und nur 20 % der Grundstiicks-
flachen flir Begrinungsmafnahmen zur Verfligung stehen. Die Festsetzung bezieht sich auf
diese 20 % nicht Uberbaubarer Flache. Mit dem Ziel, auch bei einer gewerblichen Nutzungs-
struktur einen qualitativ hochwertigen Stadtlandschaftsraum im Plangebiet zu entwickeln, wird
festgesetzt, dass 50 % der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflaichen mit Baumen und Strau-
chern zu bepflanzen sind. Aufgrund des geringen Flachenanteils ist die Festsetzung der ho-
hen Okologischen Qualitat dieser Flachen im Sinne der Sicherung gesunder Arbeitsverhalt-

© nisse besonders bedeutsam.

Die Festsetzung zur Anpflanzung von Geholzen ist aufgrund der lokalklimatisch angespann-
ten Situation im Plangebiet und den angrenzenden Flachen (Uberwarmungsbereich) vor-
dringlich, da Gehélze lokalklimatisch besonders wirksam sind. Gehélze kédnnen Funktionen
wie Minderung der direkten Sonneneinstrahlung, Kihlung durch Verdunstung, Binden von
Schadstoffen, Stauben und CO2 aufgrund ihrer groRen Vegetationsmasse starker wahrneh-
men als z.B. Rasenflachen. Aus diesem Grund sind in den Gewerbegebieten sowie im Son-
dergebiet 50 % der nicht berbaubaren Grundsticksflachen mit heimischen, standortgerech-
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ten Baumen und Strauchern zu begriinen (Pflanzenliste im Anhang V). Die Artenauswahl ist

~ grundsatzlich an der potenziellen natirlichen Vegetation orientiert und den besonderen

Standortbedingungen innerhalb von Gewerbegebieten angepasst. Anpflanzung und Erhait
einheimischer Pflanzenarten tragen zur Foérderung heimischer Tier- und Pflanzenarten bei.

Die verbleibenden Flachen sind gem. § 8 Sachsischer Bauordnung zu begriinen. Damit ist
gewahrleistet, dass diese restlichen Flachen auf Dauer vegetationsbedeckt sind. Uber die
individuelle Ausgestaltung werden keine Vorgaben getroffen, um verschiedenste Begrinun-
gen (z.B. Rasen, Zierbeete, Sukzessionsflachen) zu ermdglichen.

ZF 11 Entlang der nordwestlichen Plangebietsgrenze erfolgt die Festsetzung einer
Fléche mit Bindungen fiir Bepflanzungen.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB]

TF 14 In der Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen sind die vorhandenen Geholze
zu erhalten und zu pflegen. Liicken in der Gehélzgruppe sind durch Anpfian-
zung von einheimischen standortgerechten Gehélzen zu schliefen.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB]

Begriindung:

Die Festsetzung dient der Sicherung des Gehélzbewuchses an der Bdschung am nérdlichen
Rand des Sondergebiets und des Gewerbegebietes GE 1. Dieser lineare Gehdlzbewuchs
bildet eine ,griine Zasur* zwischen Gleisanlagen und zukiinftigem Gewerbe- und Sonderge-
biet und stellt Lebens- und Nahrungsridume fir zahlreiche heimische Tier- und Pflanzenarten
dar. Wéhrend der Bauphase ist er Rickzugsraum fiir verschiedene Arten. Vorhandene Lu-
cken im Gehélzbewuchs sind durch Nachpflanzungen zu schliel®en, um eine durchgéngige
Grunstruktur herzustellen, die das Gebiet optisch zu den Gleisanlagen abgrenzt.

16.4 Begriinung der Stellplatzanlagen

TF 15 Je angefangene 4 ebenerdige PKW-Stellplitze ist mindestens ein einheimi-
scher standortgerechter Laubbaum, Stammumfang mind. 14-16 cm, zu pfilan-
zen. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB]

Begriindung:

Die Baumkronen verschatten versiegelte Stellplatzflachen und vermindern somit die Erwér-
mung dieser Flachen. Dies tragt zur Verminderung der bereits angespannten lokalklimati-
schen Situation und somit zu gesunden (Wohn- und) Arbeitsverhéaltnissen bei. Die Verduns-
tung von Niederschlagswasser von den Blattoberflachen erhoht die Luftfeuchtigkeit, was wie-
derum zur Unterstltzung gesunder (Wohn- und) Arbeitsverhaltnisse dient. Zudem mindern
die Baumanpflanzungen die optisch stérende Wirkung von Stellplatzanlagen und tragen zur
Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes bei. Durch die Festsetzung der Mindestquali-
tat (Stammumfang) werden eine angemessene Eingriinung und die zeitnahe Ubernahme
sowohl! dkologischer als auch orts- und landschaftsbildpragender Funktionen fiir das Gebiet
und sein Umfeld erreicht. '

TF 16 Fiir jeden Laubbaum, der gemiR textlicher Festsetzung 15 zu pflanzen ist, ist
eine offene Bodenfliche von mindestens 6 m* vorzusehen. Die Baumscheiben
sind vor Uberfahren zu schiitzen.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB]
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Begri‘mdung: ,

Die Festsetzung dient der Sicherung der Vitalitdt der auf Steliplatzflachen gepflanzten Bau-
me, damit mechanische Schadigungen an den Baumen verhindert und die Versickerung von
Regenwasser nicht durch Verdichtungen der Baumscheibe beeintrachtigt wird. Damit soll
dauerhaft die Qualitat des Landschaftsbildes im Plangebiet gesichert werden.

Alle Begriinungs- und BepflanzungsmalRnahmen sind auch naturschutzrechtliche Aus-
gleichsmaflnahmen und in der Eingriffsbilanzierung beriicksichtigt.

Hinweis:
Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen 12, 13, 14 und 15 wird die Verwendung von
Arten der im Anhang IV beigefligten Pflanzenliste empfohlen.

17. Sonstige Festsetzungen

17.1  Flachen fiir Stellplatze

ZF 12 Im Sondergebiet erfolgt die Festsetzung einer Flédche fiir Stellpldtze mit der
Zweckbestimmung ,,Stellplédtze*,
[§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB]

Begriindung:
Die Uberbaubare Grundsticksflache im Sondergebiet wird erganzt durch die Festsetzung -
einer Flache fUr Stellplatze zur Deckung des prognostizierten Stellplatzbedarfes. Auf der um-
grenzten Flache von ca. 10.800 m? (einschlief3lich Zufahrten und Flachen fir Baumpflanzun-
gen) ist die Anlage von ca. 340 Stellplatzen vorgesehen. Die Festsetzung erfolgt, um die Fla-
che vor konkurrierenden Nutzungsanspriichen zu sichern. In den bestehenden StraRenrau-
men kénnen aufgrund der Verkehrsfunktion, des zu erwartenden Besucher- und Lieferver-
kehrsaufkommens keine Flachen fir den ruhenden Verkehr bereitgestellt werden. Die Stell-
platze missen daher auf den privaten Grundstiicksflachen und hier in der geplanten Stell-
platzanlage untergebracht werden. Die Steliplatzflache wird Gber zwei Zufahrten von der
Brandenburger Strafle und eine von der Planstraf’e A erschlossen. Gleichzeitig soll durch die
Festsetzung sichergestellt werden, dass die mit der Stadt abgestimmte Planung, die Aullen-
anlagen betreffend, auch in der gewlinschten Art und Weise umgesetzt wird.

18. Gestalterische Festsetzungenv

TF 17 In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind Werbeanlagen, die bauliche An-
lagen i. S. d. § 2 Abs. 1 der Sachsischen Bauordnung sind, unzulidssig. Werbe-
anlagen diirfen nicht mehr als 0,3 m vor die Wandflidche der baulichen Anlage

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

TF 18 In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind je werbender Einrichtung zwei

Werbeanlagen an der Stétte der Leistung zuldssig.
[§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 Nr. 1 S&chsBO]-

TF 19 In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 darf die Gesamtbreite der Werbeanla-
ge 1/3 der jeweiligen Fassadenfliche bzw. des Fassadenabschnittes und eine
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Gesamthéhe von 1/5 der Traufh6he der Fassade bzw. des Fassadenabschnit-
tes nicht liberschreiten. Ausnahmsweise ist eine gréRere Héhe und Lédnge der
Werbeanlage zuldssig, wenn die Werbeanlage der Akzentuierung eines Ein-
gangsbereiches dient, es sich um ein zu einer Werbeanlage gehériges Symbol,
z.B. Signet oder Emblem, handelt und das Erscheinungsbild der baulichen An-
lage durch Art und/oder GréBe dieser Werbeanlage keine Unterordnung er-
fahrt.

Die Addition mehrerer Werbeanlagen ist einheitlich zu gestalten.

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

TF 20 In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 darf die Oberkante der Werbeanlage
die Traufhéhe der baulichen Anlage nicht iiberschreiten.
[§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 Nr. 1 S&chsBO]

TF 21 In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind Werbeanlagen mit Lauf-, Wech-
sel- oder Blinklicht, sowie sich bewegende Werbeanlagen, unzulédssig. Das di-
rekte Anbringen von fldchigen Werbeanlagen auf Dachfldchen, insbesondere
das Bemalen der Dacheindeckung oder Anbringen von Planen, ist ebenfalls

unzuldssig.
[§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 Nr. 1 S&chsBO]

Begrindung:

Um in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 ein stadtebauliches und architektonisches Ge-
samterscheinungsbild in hoher Qualitat zu erzeugen, werden Uberdimensionierte, die aullere
Gestaltung der Gebaude dominierende Werbeanlagen unterbunden. Werbeanlagen sind
nicht als selbsténdige bauliche Anlagen und nur bis zu einer bestimmten GréRe zulassig.
Hierdurch soll das einheitliche Erscheinungsbild des Gebietes gestarkt werden. Darlber hin-
aus sind Blink- und Laufwerbungen sowie Werbung auf Dachflachen unzulassig. Die stren-
gen Gestaltungsvorgaben sind aufgrund der Innenstadindhe des Gebietes und der daraus
resultierenden Anforderungen an das auflere Erscheinungsbild erforderlich.

Hinweis:

Fur das Sondergebiet vereinbaren Stadt und Vorhabentrager im Einvernehmen.mit dem
Betreiber ein Gestaltungs- und Werbeanlagenkonzept fur Baukorper, Fassaden und Freifla-
chen des geplanten Bau- und Gartenfachmarktes, welches Bestandteil des Stadtebaulichen
und Erschlieffungsvertrags ist. Weitergehende Regelungen erfolgen im Bebauungsplan nicht.

19. Nachrichtliche Ubernahmen

19.1 Denkmal

Fir das dem Denkmalschutz unterliegende Objekt Brandenburger Straf&e 3 (Verwaltungsge-
baude der Bahn) erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme.

19.2 Bahngewidmete Fldchen

a) Grundstiicksfléchen entlang der nordwestlichen Plangebietsgrenze

Bereich innerhalb dessen kraft Planfeststellung fur Bahnbetriebszwecke weiterhin erforderii-
che Leitungen verlaufen. Im Bereich der unterirdisch verlaufenden Leitungen diirfen keine
Baume und Stréucher beiderseits der Leitungsachse angepflanzt werden. Eine Uberbauung

Bearbeitungsstand: 22.10.2008



Begriindung zum 72
Bebauungsplan Nr. 106.1 ,Freiladebahnhof Ost / Westseite® - Satzungsbeschluss

ist unzuldssig, dies gilt nicht fur eine Versiegelung z.B. durch Pflasterung. Im Ubrigen gelten
die Festsetzqngen des Bebauungsplanes.
b) Grundstiicksfldche entlang der siidwestlichen Plangebietsgrenze

Bereich innerhalb dessen kraft Planfeststellung fur Bahnbetriebszwecke weiterhin erforderli-
che Leitungen und Anlagen vorhanden sind. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes. -

D. Stadtebauliche Kalkulation

Stidtebauliche Kennziffern — Flachenbilanz

Die Tabelle stellt die Flachengréflen und fasst die Festsetzungen des Malles der baulichen
Nutzung zusammen.

Nutzung Grofle in m? % GRZ | =zul. Grund- | Verkaufsfia- Geschoss-
flache far che in m? flache in m?
Gebéude
in m**

SO ,Einzelhandelsbe- 33.859 | 40,3 ca. 12.023 10.062 12.500

trieb flr Bau-, Heimwer- 0.4 | (Baukérper-

ker- und Gartenbedarf* festsetzung)

GE 1 26.582 | 31,6 0,6 15.949

GE2 8.268 9,8 0,6 4.961

Planstralie A 2.942 35

neue Rechtsabbiege- 1.029 1,2

spur Brandenburger Str.

private Griinfliche 11425 | 13,6

Summe 84.104 100 32,933

* ist nicht identisch mit der zulassigen insgesamt liberbaubaren Fliche

Die folgende Tabelle zeigt die mégliche Geschossflache im Plangebiet — unter der Annahme,
dass bei einer Gebaudehdhe von 14 m vier Geschosse errichtet werden. Im Sondergebiet ist
die zulassige Gebaudehdhe fir die Bestimmung der moglichen Geschossflache nicht maf-
geblich, da eine maximal zuléssige Geschossflache explizit festgesetzt wird. -

Nutzung Groleinm? | zul. Grund- THinm mégl. An- mogl. Ge-
fliche zahl Ge- schossfla-
schosse che inm?
SO ,Einzelhandelsbe- 33.859 12.023 11 -- 12.500
trieb fur Bau-, Heimwer-
ker- und Gartenbedarf” .
GE 1 26.582 15.949 14 4 63.796
GE 2 8.268 4,961 14 4 19.844
Summe "67.733 32.348 96.140
Arbeitsplatzentwicklung

Die Ansiedlung der gewerblichen Nutzungen wird zu einem Anstieg der Arbeitsplatze im
Plangebiet fuhren. ’

Verkehrsentwickiung

Der Betrieb des Bau- und Gartenfachmarktes wird zu einer vertretbaren Verkehrserhéhung
auf den angrenzenden Straf3en fiihren.
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Kostenschatzung

Die offentlichen Stralenverkehrsflachen - Planstralle A und Rechtsabbiegespur an der Bran-
denburger Strafde (B 2) - werden durch den Vorhabentrager hergestellt und der Stadt kosten-
frei gemall den Regelungen des abgeschlossenen Stadtebaulichen und ErschlieBungsver-
trags Ubertragen. Auf dieser Grundlage wird der Vorhabentrager ebenfalls samtliche Pla-
nungskosten, die Kosten der MaRnahmen zur Herstellung des naturschutzrechtlichen Aus-
gleichs fur die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe sowie die notwendigen Fol-
gekosten Ubernehmen.

Nach Ubernahme der éffentlichen StraRenflachen durch die Stadt ist mit jahrlichen Aufwen-
dungen fur Stralenunterhaltung einschlielich StraBenbegleitgriin in Héhe von rund 4.580,--
Euro zu rechnen, die in die Haushaltsstelle 1.630.515.100/2 (Unterhaltung von StraRen) ein-

zuordnen waren. :

Leipzig, den }§ .08

<

Kunz -
Leiter des ‘
Stadtplanungsamtes
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Anhang

(.
Iv.

V.

VL

Griinordnungsplan (GOP) zum B-Plan Nr. 106.1

Befristete Erschliefung Uber vorhandene Ladestralle
Lérmpegelbereiche

Hinweise

Pflanzempfehlungen

Zusammenfassende Erklarung (gemaft § 10 Abs. 4 BauGB)
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L. Griinordnungsplan (GOP) zum B-Plan Nr. 106.1
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lil. Larmpegelbereiche

Die konkreten Larmpegelbereiche 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 Bliros Hoffmann-Leichter aufgelistet und hier entsprechend Gbernommen. Sie
bilden die Grundlage fir die Festlegung der baulichen Schallschutzmaf&nahmen gemal text-

licher Festsetzung Nr. 9.

Verkehrsweg Larmpegelbereich Entfernung zur Mittelachse des
Verkehrsweges
Brandenburger Straf3e (nérdlich, Vil 0-10m
bis Lagerhofstrafie) Vi ' >10-30m
Y ' >30-80m
v >80-95m
o >95-140m
Brandenburger Strafl3e (mittig, Vil 0-5m
zwischen Lagerhofstrae und Vi >5-15m
Mecklenburger Stral3e) Vv ‘ > 15— 95 m
v >25-60m
Brandenburger Strafke (sldiich, Vil 0-5m
_bis Sachsenseite) Vi >5-15m
Y >15-30m
v >30-50m
] >50-75m
Planstrafbe A (mittig, zwischen v 0-10m
Brandenburger Straf’e und M >10-45m
Sondergebiet)

Die von den Verkehrswegen abgewandten Gebaudeseiten diirfen auf Grund der Eigenab-
schirmung der Geb&ude um einen Larmpegelbereich herabgestuft werden.
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V. Hinweise

Archdologie

Das Vorhabenareal ist Teil eines fundreichen Altsiedelgebietes. Im direkten Umfeld des Are-
als befinden sich zahlreiche archaologische Kulturdenkmale. Sie zeigen die hohe archéologi-
sche Relevanz des Vorhabenareals deutlich an und sind nach § 2 SachsDSchG Gegenstand
des Denkmalschutzes.

Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieBungs- und Bauarbeiten — dies be-
trifft auch Einzelbaugesuche — muss im von Bautatigkeit betroffenen Areal durch das Lan-
desamt fur Archéologie eine archiologische Grabung durchgefilhrt werden. Auftretende Be-
funde und Funde sind sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren.

Altlasten

Durch den Vorhabenstrager sind bisher nicht bekannt gewordene Altlasten oder von ihm bzw.
einem von ihm Beauftragten verursachte schadliche Bodenveranderungen geman § 10 Abs.
2 SachsABG vom 20.05.1999 (SachsGVB1. S.262) der zustandigen unteren Umweltschutz-
behorde (Stadt Leipzig) unverziiglich anzuzeigen. ,

Grundwassermessstellen

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich drei Grundwassermessstellen, deren Erhalt
und Zuganglichkeit dauerhaft zu sichern ist.

Leitungen _

Die Ver- und Entsorgungsleitungen (Hauptleitungen) werden in der Planzeichnung nachricht-
lich Ubernommen. Der Verlauf der Hauptentwasserungsleitungen wird aus der Plangrundlage
des Vermessungsbiiros Scheffer Gbernommen. Der Verlauf des Bahnkabels sidlich der
nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze wird gemaR den Angaben der Deutschen Bahn AG,
DB Services Immobilien GmbH, Gbernommen.
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V. Pflanzempfehlungen

Im Folgenden werden die fur den rdumlichen Geltungsbereich 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

Prunus mahaleb-

Steinweichsel

Quercus petrea Traubeneiche
Quercus robur ‘Stieleiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos 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 WeilRdorn

Crataegus oxyacantha

Zweigriffeliger Weiltdorn

Cytisus scoparius

Besenginster

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Hippophae rhamnoides Sanddorn
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Lonicera periclymenum Waldgeifiblatt
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 vinimalis Korbweide
Rhamnus frangula Faulbaum
Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Ribes rubrum

Rote Johannisbeere

Ribés 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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ANHANG 3: Zusammenfassende Erklarung [gemaR § 10 Abs. 4 BauGB]

Diese zusammenfassende Erklarung gibt Antworten auf folgende Fragen:

Auf welche Art und Weise wurden die Umweltbelange in diesem Bebauungsplan beriicksichtigt?

Auf welche Art und Weise wurden die Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange in diesem Bebauungsplan beriicksichtigt?

Aus welchen Grinden wurde der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewahit?

Dabei wird jeweils auch angegeben, an welchen Stellen in der Begriindung zum Bebauungsplan ver-
tiefende Informationen zu den einzelnen Aspekten zu finden sind.

Die Beriicksichtigung der Umweltbelange, auf die dieser Bebauungsplan im Ergebnis der Umwelt-
prufung voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen haben kann, erfolgte auf folgende Art und
Weise:

Umweltbelang , Tiere" »

In der Prognose der Auswirkungen der Planung ist eingeschéatzt, dass durch die Planung die Lebens-
raume (Habitate) der besonders geschiitzten Tierarten in den Gewerbe- und Sondergebieten verloren
gehen. Durch die Festsetzung der Grinflache im ndrdlichen Bereich entstehen allerdings neue hoch-
"~ wertige und vielféltige Lebensrdume. Insgesamt muss ‘mit einer Verarmung der Tierartenzusammen-
setzung im Geltungsbereich bei Umsetzung der Planung gerechnet werden.

(siehe Kap. 7.2.1 der Begriindung)

Umweltbelang ,,Pflanzen”

In der Prognose der Auswirkungen der Planung ist eingeschétzt, dass bei Durchflihrung der Planung
keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Flora (Pflanzen) zu erwarten sind.

(siehe Kap. 7.2.2 der Begriindung)

Umweltbelang ,,Boden®

In der Prognose der Auswirkungen der Planung ist eingeschétzt, dass durch dle Planung in den zukinftig
{iberbauten und versiegelten Bereichen der Sonder- und Gewerbegebiete keine Bodenbildung stattfinden
wird. Es wird eine zusé&tzliche Versiegelung ermdglicht, was als nachteilige Auswirkung auf das Schutzgut
Boden zu werten ist.

Auf der 1,15 ha groRen privaten Griinflache wird Neuversiegelung ausgeschiossen, so dass die gesamte
Griinflache fur die Bodenentwicklung zur Verfligung steht. Es wird dort langfristig eine natlirliche Boden-
entwicklung ermdglicht, was eine deutliche Verbesserung zum aktuellen Zustand bedeutet.

(siehe Kap. 7.2.3 der Begriindung)

Umweltbelang ,Wasser"

In der Prognose der Auswirkungen der Planung ist eingeschétzt, dass innerhalb der als Sonder- und Ge-
werbegebiet festgesetzten Flachen bei Durchflihrung der Planung Flachen zuséatzlich neu versiegelt
werden. Auf diesen Flachen wird die Versickerung von Niederschiagswasser und die Bildung von Grund-
wasser unmaoglich. Auf der privaten Griinflache wir es bei Durchfiihrung der Planung keine Versiege-
lungen geben, so dass hier die Moglichkeit zur Versickerung auf der gesamten Fléche gegeben ist.

(siehe Kap. 7.2.4 der Begriindung)

Umweltbelang ,Luft/Klima*

in der Prognose der Auswirkungen der Planung ist eingeschétzt, dass durch die Planung nicht mit nach-
teiligen Auswirkungen auf die Schutzgliter Luft und Klima zu rechnen ist.

(siehe Kap. 7.2.5 der Begrtindung)

Umweltbelang ,Landschaft”

In der Prognose der Auswirkungen der Planung ist eingeschétzt, dass durch die Planung mit positiven
Effekten auf das (Stadt-)Landschaftsbild zu rechnen ist.

(siehe Kap. 7.2.6 der Begriindung)

Umweltbelang ,,Menschen®

In der Prognose der Auswirkungen der Planung ist eingeschéatzt, dass durch die Planung Umwelt-
auswirkungen hinsichtlich Verkehrslarm und Gewerbelarm auf den Menschen zu erwarten sind. Hin-
sichtlich Verkehrsi&rm wurden die neu geplante ErschlieBungsstrale nach der 16. BImSchV beurteiit. An
allen Immissionspunkten (IP) werden die Grenzwerte der 16. BImSchV unterschritten. Damit ergibt sich
durch den Straflenneubau kein Anspruch auf Larmschutzmafinahmen fiir die umliegende Bebauung.
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Hinsichtlich Gewerbelarm wurden flachenbezogene Schallleistungspegel tags und nachts festgelegt. Mit
diesen Festlegungen werden die Immissionsrichtwerte an den Immissionspunkten innerhalb des
Geltungsbereichs nicht Uberschritten.

(siehe Kap. 7.2.7 der Begriindung)

Umweltbelang JKultur- und sonstige Sachgiiter”

.In der Prognose der Auswirkungen der Planung ist eingeschétzt, dass durch die Planung keine nach-
teiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter zu erwarten sind.

(siehe Kap. 7.2.8 der Begriindung)

Umweltbelang ,Biologische Vielfalt”

In der Prognose der Auswirkungen der Planung ist eingeschétzt, dass durch die Planung die biologische
Vielfalt in den Sonder- und Gewerbegebieten weitgehend verloren geht. Die Festsetzung der privaten
Grinflache und der verschiedenen (Anpflanzungs-) MalRinahmen mit Herstellung einer Schotterflache und
Anlage einer Wiese und Baumanpflanzungen schafft und sichert eine neue biologische Vielfalt im Gebiet.
Die Festsetzung kann jedoch den elntretenden Verlust an biologischer Vielfalt im Gebiet nicht aus-
gleichen, sondern nur minimieren.

~ (siehe Kap. 7.2.9 der Begriindung)

Umweltbelang ,,Wechselwirkungen®

in der Prognose der Auswirkungen der Planung ist eingeschétzt, dass bei Durchflihrung der Planung in
den Gewerbegebieten und dem Sondergebiet der Flachenanteil, auf dem natlrliche Prozesse stattfinden
kénnen, extrem abnimmt. Im Bereich der nicht mehr genutzten Gleisanlagen hatten sich Lebensrdume
entwickelt, die aufgrund ihrer Seltenheit einen besonderen dkologischen Wert entwickelt haben. Auf den
moglichen Uberbaubaren Grundfldchen wird insbesondere der Wasserkreislauf unterbrochen, das
fehiende Sickerwasser und der Luftabschluss machen Bodenentwicklung unmdglich. Damit ist auch keine
Vegetationsentwicklung moglich. Die versiegelten Flachen wirken sich negativ auf das Lokalklima aus,
weil sie sich bei Sonneneinstrahlung extrem aufheizen und die gespeicherte Energie nachts abstrahlen.
Dies tragt zur weiteren Uberwérmung der Stadtlandschaft bei.

 Auf der festgesetzten Griinfliche werden natirliche bzw. naturnahe Prozesse stattfinden, die mitein-
ander in Wechselwirkungen treten.

(siehe Kap. 7.2.10 der Begriindung)

Seitens der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen zum Entwurf des in der Zeit vom 08.07.2008
bis 07.08.2008 &ffentlich-ausgelegten Bebauungsplans vorgebracht. (siehe Kap. 8.5 der Begrilindung)

Die Ergebnisse der Beteiligung der TOB wurden vollstandig in der Planung beriicksichtigt, soweit sie
Gegenstand des Planverfahrens waren.

Die Stellungnahmen der Industrie- und Handelskammer zu Leipzig (IHK), des Regierungsprésidiums
Leipzig (RP Leipzig, heute Landesdirektion Leipzig), des Regionalen Planungsverbandes Westsachsen,
des Eisenbahn-Bundesamtes (AulRenstelle Dresden), der Kommunalen Wasserwerke Leipzig GmbH und
der Stadtwerke Leipzig GmbH zogen Korrekturen nach sich, die redaktioneller Art sind und entsprechend
in die Begriindung zum B-Plan eingearbeitet wurden. (vgl Kap. 8.6 der Begrundung)

Der Hinweis der IHK zur Definition der Verkaufsflache wurde unter Bezugnahme auf das Urteil des
Bundesverwaltungsgerichtes vom 24.11.2005 in der Begriindung Kap. 12.1.2 redaktionell iberarbeitet.

Annlichlautende Hinweise durch die IHK, das RP Leipzig und den Regionalen Planungsverband West-
sachsen, dass die Sortimentszuldssigkeit in den textlichen Festsetzungen TF 5a und TF 5¢ widersprich-
lich ist, wurde durch eine einfache Anderung nach § 4a (3) BauGB mit Beteiligung der von der Plan-
anderung Betroffenen klargestelit. Einerseits waren in der TF 5a einige Sortimente fur unzuldssig erklért,
die aber andererseits unter TF 5c auf einer maximalen Verkaufsfliche von 10 % an der Gesamtverkaufs-
flache zuldssig gewesen waren. Der Abschnitt der textlichen Festsetzung TF 5a, in dem die nicht zulds-
sigen Sortimente aufgefihrt waren, wurde ersatzlos gestrichen, so dass die Widerspriiche zur
Sortimentszuldssigkeit ausgerdumt wurden. (vgl. Kap. 8.7 der Begriindung)

Anderweitige Planungsmdglichkeiten wurden in den abzuwagenden Stellungnahmen im Rahmen der
Offenlegung bzw. der ToB-Beteiligung nicht aufgezeigt, daher wurde die Wah! des Bebauungsplanes
nach erfolgter und gepriifter Abw&gung nicht geandert.

Die dem Planentwurf zugrunde liegende Aufteilung des Plangebietes bietet optimale Voraussetzungen fir
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eine standdrtgerechte Neuordnung und Reaktivierung der vorhandenen Flachen, mit denen die derzei-
tigen stadtebaulichen Misssténde und Defizite beseitigt werden kdnnen.

Die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes gewahrleistet:

- den Erhalt der denkmalgeschitzten Bausubstanz,

- die bauliche Entwicklung entlang der Brandenburger Strale mit SchlieRung der Blockrandstruk-
turen in Anpassung an die umgebende Baustruktur im siidlichen Abschnitt,

- die Entwicklung eines Gewerbe- und Dienstleistungsstandortes in Kombination mit einem
grofsﬂacmgen Einzelhandelsbetrieb fur Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf und

- die Anlage einer grof3ztigigen privaten Griinfldche als Ausgleich fir die beabsichtigte Nutzungs-
intensivierung und zur Freihaltung eines Ventilationsraumes

unter Berlicksichtigung der verkehrlichen Leistungsfahigkeit der Brandenburger Strale / B2.
Durch die stddtebauliche Neuordnung des Pléngebietes sollen Impulse und Synergieeffekte entstehen,

die zu einer nachhaltigen Standortaufwertung und einem Image- und Attraktivitatsgewinn an der raum-
lichen Nahtstelle von Innenstadtrand und Leipziger Osten fihren. (siehe Kap. 2 und 3 der Begrtindung)
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