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1. Planungsanlass / stadtebauliches Erfordernis, Planungsziele

Anlass fir die Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Ram-
tel 1" ist die Umstellung auf die aktuelle Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990. Der
bisherige Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ramtel 11“ wurde 1982 rechtskréftig, mali-
gebend fur diesen Bebauungsplan ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO) von
1977. Das Plangebiet ist als Gewerbegebiet (GE) bzw. eingeschranktes Gewerbege-
biet (GEe) ausgewiesen.

Im ausgewiesenen Gewerbegebiet (GE) sind samtliche allgemein zuldssigen Nutzun-
gen nach 8§ 8 Abs. 2 BauNVO (1977) zulassig. Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind
nur Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebadude sowie sonstige Gewerbebetriebe, die
das Wohnen nicht wesentlich storen zuléssig. Fur beide Gewerbegebietstypen sind
aufRerdem sogenannte Betriebswohnungen zuléssig.

Die BauNVO 1977 regelte die Zuléassigkeit von Vorhaben im Gewerbegebiet wie folgt:

»Zulassig sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser Lagerplatze und offentliche Betriebe,
soweit diese Anlagen fur die Umgebung keine erheblichen Nachteile oder
Belastigungen zur Folge haben kénnen,

2. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebéaude,

3.  Tankstellen.”

In der ,Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums zur Ansiedlung von Einzel-
handelsgroR3projekten — Raumordnung, Bauleitplanung und Genehmigung von Vorha-
ben (Einzelhandelserlass)” von 2001 wird auf die baurechtliche Zulassigkeit von Vor-
haben in Bebauungsplanen auf der Grundlage der BauNVO 1977 festgestellt:
.Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind aul3er in Kerngebieten
nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. In anderen Baugebieten sind sie
daher unzulassig. Fur sie gilt die Vermutungsgrenze von 1.500 m2 Geschossflache.”
Somit sind im Gebiet nach derzeitigem Planungsrecht Einzelhandelsbetriebe bis zu
einer GroRRe von 1.500 m2 Geschossflache zulassig.

Mit der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben aufRerhalb des Stadtkerns in der Stadt-
randlage verschieben sich die Handelslagen weiter an die Peripherie, auerhalb des
Stadtzentrums, und stehen damit den stadtebaulichen Zielen der Stadt entgegen.

Stadtebauliches Ziel ist es, die bestehenden gewerblichen Nutzungen zu férdern und
zu starken. Damit einhergehend soll die weitere Ansiedlung von Einzelhandelsbetrie-
ben im Plangebiet im Sinne der Einzelhandelskonzeption gesteuert werden, so dass
die zentralen Versorgungsbereiche in ihrer Funktion fur die wohnungsnahe Grundver-
sorgung gestarkt werden und die Ansiedlung solcher Einzelhandelsbetriebe auRerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche vermieden werden.

Durch die Anderung soll der Bebauungsplan auf die Grundlage der Baunutzungsver-
ordnung in der Fassung von 1990 gestellt werden. Dies hat zur Folge, dass Einzelhan-
delsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten sowie grof3fla-
chige Handelsbetriebe, auf die nicht schon der § 11 BauNVO Anwendung findet, kinf-
tig im Gewerbegebiet ausgeschlossen werden sollen. Allerdings wurde 2003 ein
Lebensmitteldiscounter auf dem Grundstiick Ulmer StralRe 34 genehmigt und 2005
erweitert. Nach der geltenden BauNVO von 1977 war das Vorhaben zuléassig. Dieser
Lebensmittel-Discountmarkt geniel3t Bestandsschutz.

Mit der beabsichtigten Bebauungsplananderung werden bisher nicht verwirklichte, aber
zuladssige Nutzungen, insbesondere im Bereich des zentrenrelevanten Einzelhandels,
entschadigungslos entzogen. Die bestehenden Einzelhandelsbetriebe geniel3en
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3.1

Bestandsschutz. Wegen der Einzelheiten vgl. auch nachfolgend zu Ziffer 6.1 der
Bebauungsplanbegriindung.

Des weiteren sollen erstmalig Vergnigungsstatten explizit ausgeschlossen werden.
Die BauNVO 1977 lasst Vergniugungsstatten in Gewerbegebieten — anders als die
Baunutzungsverordnung in der heute gultigen Fassung — nicht nur ausnahmsweise zu.
Mit der Einfuhrung der BauNVO 1990 sind Vergnlgungsstatten ein eigenstandiger
Anlagentyp und kénnen nun nicht mehr als ,sonstige Gewerbebetriebe" beurteilt und
zugelassen werden. Mit der Ansiedlung von Vergnigungsstatten geht haufig ein ,tra-
ding down* Effekt des gesamten Gebietes einher, der sich auch auf die stadtebauliche
Qualitat des Gebietes auswirkt. Diesen Tendenzen gilt es planerisch und stéadtebaulich
entgegenzuwirken.

Fur die weitere stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Plangebietes ist deshalb
die Anpassung des Bebauungsplanes an die aktuelle BauNVO 1990 erforderlich.

Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am nordostlichen Rand des Stadtteils Ramtel, stiddstlich der
Neuen RamtelstralRe und umfasst den sudlichen Bereich des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes ,Gewerbegebiet Ramtel II“ in Leonberg-Ramtel. Der nérdliche Teil des
Bebauungsplanes wurde durch den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ramtel Il —
1. Anderung“ 2007 neu geordnet.

Im Einzelnen wird das Gebiet wie folgt begrenzt:

Im Norden : durch die Neue RamtelstrafRe (L 1141)

Im Suden: durch die Bbblinger Stral3e

Im Westen: durch die Ulmer- und Bdblinger Stral3e

Im Osten: durch die Boblinger Stral3e (StichstrafRe) und Ostlich des Flurstiicks

Nr. 2444, Béblinger Stral3e 25.
Der Grof3teil des Gebietes, das eine GrofR3e von ca. 3,0 ha aufweist, ist bereits bebaut.
Ubergeordnete Planung und bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplan

In der von der Regionalversammlung als Satzung beschlossenen Fortschreibung des
Regionalplans vom 22. Juli 2009 ist das Plangebiet als ,Siedlungsflache Industrie und
Gewerbe" dargestellt. Damit entspricht die Bebauungsplandnderung den Zielsetzungen
des Regionalplans, der zum jetzigen Zeitpunkt allerdings noch nicht rechtsverbindlich
ist.

Mit der Teilfortschreibung des Regionalplanes (Kapitel 2.7) vom 09. Juli 2008, geneh-
migt durch das Wirtschaftsministerium Baden-Wirttemberg mit Bescheid vom 10.
November 2008, fur ,Einzelhandelsgrof3projekte und tberdrtlich wirksame Veranstal-
tungszentren* wurde durch Einfiigung eines neuen Plansatzes klargestellt, dass die
Grundsiétze und Ziele des Kapitel 2.7 auch bei Agglomerationen von Einzelhandelsbe-
trieben zum Tragen kommen kénnen. Im Plangebiet besteht ein nach der damaligen
Baunutzungsverordnung  (BauNVO)  zulassiger  Discount-Markt  mit  einer
Geschossflache von 1.472 m2. Ansonsten sind im Plangebiet nur wenige
Einzelhandelsbetriebe vorhanden. Diese Betriebe genieRen Bestandsschutz. Aufgrund
der Grolie des Plangebietes, des Bestandes und der genehmigten und vorhandenen
Nutzungen ist davon auszugehen, dass eine spezielle Festsetzung zur Agglomeration
nicht erforderlich ist.
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3.2

3.3

3.4

3.5

Flachennutzungsplan

Im seit 13. Juli 2006 rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als
gewerbliche Bauflache dargestellt.Die Bebauungsplan&nderung entspricht damit den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan

Bestehende Bebauungsplane

Fur das Plangebiet besteht der seit 1982 rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Gewerbe-
gebiet Ramtel II*.

Der grofRte Teil des Plangebietes ist als Gewerbegebiet, ein kleinerer Teil als einge-
schranktes Gewerbegebiet ausgewiesen.

Im Anschluss an das Plangebiet ist im Nordosten das ,Gewerbegebiet Ramtel Il —
1. Anderung“ aus dem Jahr 2007 und im Stidwesten das ,Gewerbegebiet Ramtel I* aus
dem Jahr 1981 ausgewiesen. Nordlich der Neuen Ramtelstral3e grenzt das Bebau-
ungsplangebiet ,Wohnbebauung Ramtel Il — Teil 3“ aus dem Jahr 1975 an. Das sud-
Ostlich angrenzende Wiesental ist als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen.

Naturschutzrechtliche Restriktionen

Landschaftsschutzgebiet ,Glemswald*

Das Landschaftsschutzgebiet ,Glemswald“ grenzt im Sidosten direkt an das Plange-
biet. In das Landschaftsschutzgebiet wird durch die Bebauungsplandnderung nicht
eingegriffen. Planfestsetzungen, die gegen den Schutzzweck der Landschaftsschutz-
verordnung verstof3en, sind nicht festgelegt.

Heilquellenschutzgebiet ,Stuttgart- Bad-Cannstatt — Stuttgart-Berg*

Das Plangebiet liegt innerhalb der AuRRenzone des rechtskraftigen Heilquellenschutz-
gebietes zum Schutz der staatlich anerkannten Heilquellen in Stuttgart-Bad-Cannstatt
und Stuttgart-Berg. Die guiltige Rechtsverordnung vom 11.06.2002 ist zu beachten.

Bodenfunde

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich die vor- und
frihgeschichtliche Fundstelle Nr. 7 (rébmische Siedlungsreste). Im rechtswirksamen
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4.1

4.2

4.3

Flachennutzungsplan ist diese Flache gekennzeichnet. Bei baulichen Malinahmen
kdnnen deshalb Bodenfunde entdeckt werden, die dem Landesdenkmalamt oder der
Gemeinde unverziglich anzuzeigen sind. Ein entsprechende Hinweis ist in den Bebau-
ungsplan mit aufgenommen.

Bestandssituation / -nutzungen
Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Ortsrand vom Ramtel, dstlich der Neuen Ram-
telstraRe (L 1141) und reicht im Sidosten bis an das Landschaftsschutzgebiet
,Glemswald“. Nordostlich grenzt das ,Gewerbegebiet Ramtel Il — 1. Anderung® an, im
Siudwesten das ,Gewerbegebiet Ramtel I“. Nordlich der Neuen RamtelstralRe sind
Wohngebiete bebauungsplanmalig ausgewiesen.

Die Grundsticksflachen des Plangebietes sind bereits seit Jahren zum gréf3ten Teil
bebaut. Die bestehenden Gebé&ude sind teilweise mehrgeschossig und weisen in der
Regel Flachdacher auf. Im westlichen Teil des Plangebietes wurde 2003 ein einge-
schossiger Lebensmitteldiscountmarkt genehmigt und errichtet und 2005 erweitert. Vor
diesem sind, zur Neuen RamtelstralRe hin, die Stellplatze angelegt. Im Zusammenhang
mit dem Bau des Lebensmitteldiscountmarktes wurde der Kreuzungsbereich Neue
Ramtel- / Ulmer StraRe um eine zusatzliche Linksabbiegespur erweitert.

Neben dem Lebensmitteldiscountmarkt befinden sich im Plangebiet ein kleines Hotel,
Kfz-Betriebe sowie verschiedene Produktionsbetriebe mit angegliedertem Grof3handel
und Ausstellungshallen

ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die Neue Ramtelstra3e (L 1141), die Ulmer- und Boblinger
StralRe erschlossen, wobei von der Neuen Ramtelstral3e keine Fahrerschliel3ung
zulassig ist.

Die Neue RamtelstralRe ist als LandestraRe L 1141 ausgewiesen und weist ein tagli-
ches Verkehrsaufkommen von ca. 15.000 Fahrzeugen auf.

Die Boblinger StralRe besitzt auf der Stidseite einen Gehweg. In Teilen sind zwischen
dem Gehweg und der Fahrbahn Pflanzbeete vorhanden. Von der Boblinger StralRe
zweigen 2 Stichstral3en in das Plangebiet ab.

Altlasten

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Altlastenverdachtsflachen gem. historischer
Erhebung. Die historische Erhebung des Landkreises Bdblingen listet folgende Pro-
duktionen, die zur Verunreinigung des Bodens gefiuhrt haben, auf:

Apparatebau

Elektrotechnik-, Elektronikindustrie

Werkzeug- und Maschinenbau

Druckerei

FE-Metallverarbeitung

Kfz-Werkstatten

Lackierbetrieb

Die Stoffgruppen, die im Boden festgestellt wurden, kénnen der historischen Erhebung
entnommen werden. Die festgestellten Altlasten sind in die Kategorie B (= Belassen)
eingestuft worden, d. h. momentan ist keine Sanierung erforderlich. Bei Grindungen,
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5.1

5.2

die allerdings tiefer reichen als die bisherigen Gebaude, kénnen eventuell erneut Alt-
lasten angetroffen werden.

Planungskonzept
Stadtebauliche und landschaftspflegerische Konzeption

Die stadtebauliche Planung sieht im Wesentlichen die Ubernahme der bisherigen Fest-
setzungen des bestehenden Bebauungsplanes vor. Mit der Bebauungsplanédnderung
sollen vor allem die bestehenden gewerblichen Nutzungen gefdrdert und gestéarkt wer-
den. Damit einhergehend sollen Nutzungen in Zukunft eingeschrankt werden, so dass
die zentralen Versorgungsbereiche gesichert werden. Dies geschieht vor allem in Hin-
blick auf den im Plangebiet ansdssigen, genehmigten Lebensmitteldiscounters. Wei-
tere Markte dieser Art sollen in Zukunft ausgeschlossen werden. Mit der Bebauungs-
plandnderung ist deswegen u. a. der Ausschluss von weiteren zentrenrelevanten Ein-
zelhandelssortimenten (unter anderem auch Lebensmittel) beabsichtigt. Die Bebau-
ungsplananderung dient damit indirekt auch der Sicherung der Nahversorgung fir
Ramtel im Bereich der Breslauer Stral3e und zwar durch den Ausschluss von Einzel-
handelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten (z. B.
Betriebe mit Lebensmittelsortimenten).

Nicht ausgeschlossen werden sollen Verkaufsflachen als untergeordnete Anlagen in
Verbindung mit Gewerbe- und Handwerksbetrieben.

Die Festlegungen fur das Mal3 der baulichen Nutzung im Bebauungsplan orientieren
sich am vorhandenen Bestand bzw. an den Festsetzungen des bestehenden Bebau-
ungsplanes ,Gewerbegebiet Ramtel 1. Eine Erhéhung der Geschossigkeit ist nicht
vorgesehen.

Einzelhandelskonzeption

Im Zusammenhang mit der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die
Stadt wurde auch die Versorgung des Stadtteils Ramtel untersucht. Dabei wurde fest-
gestellt, dass fur die nahversorgungsrelevanten Sortimente eine Uberdurchschnittliche
Verkaufsflachenausstattung vorhanden ist, wobei dieser Wert durch die Sonderstruktu-
ren Aldi (innerhalb des Plangebietes) und Lidl beeinflusst wird. Ein nennenswerter
rechnerischer Zusatzbedarf an Verkaufsflachen fur nahversorgungsrelevante Sorti-
mente ist nicht ausweisbar. Der zentrale Versorgungsbereich fiir Ramtel befindet sich
entlang der Breslauer Stral3e.

Zur Starkung der integrierten Lage an der Breslauer Straf3e ist es erforderlich, weitere
nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente im Plangebiet auszuschlieRen.
(Datenblatter zur kleinrdumigen Einzelhandelssituation in der Stadt Leonberg, CIMA,
Juni 2008). Auf die Ubersicht der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
im Anhang der Begriindung wird verweisen. Dariiber hinaus sind die Datenbléatter zur
Klarstellung als Hinweis im Textteil zum Bebauungsplan aufgefihrt.

Erschliel3ung
Die Erschlielung des Plangebietes erfolgt wie bisher Gber die Neue Ramtelstraiie,
Ulmer- und Boblinger StraBe. Anderungen Uber den bisher rechtskraftigen Bebau-

ungsplan sind in verkehrlicher Sicht nicht vorgesehen, die Festlegungen des bisherigen
Planes werden tibernommen.
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6.1

Planungsrechtliche Festsetzungen

Vorbemerkung

Der vorliegende Bebauungsplan dbernimmt im Wesentlichen die Festsetzungen des
bisherigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ramtel II“. AuBerdem sind die rechtlichen
Vorgaben, die es zum Zeitpunkt der Rechtskraft des bisherigen Bebauungsplanes
noch nicht gab, in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Art der baulichen Nutzung wurde in Teilen geédndert, sowie die in Gewerbegebieten
zulassigen Nutzungen entsprechend der BauNVO 1990 angepasst und die Ergebnisse
der Einzelhandelskonzeption beriicksichtigt.

Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung und zu den uberbaubaren Grund-
sticksflachen wurden fir das gesamte Plangebiet aus dem rechtskréftigen Bebau-
ungsplan Ubernommen. Somit wird die dem bestehenden Bebauungsplan zu Grunde
liegende stadtebauliche Konzeption fir das Plangebiet weitergefiihrt.

Art der baulichen Nutzung

Die nachfolgenden Bestimmungen / Festlegungen gelten sowohl fur das ausgewiesene
Gewerbegebiet als auch fiir das eingeschrankte Gewerbegebiet:

1. In dem ausgewiesenen Gewerbegebiet und eingeschrankten Gewerbegebiet sind
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten
ausgeschlossen. Der Ausschluss dieser Nutzungen erfolgt auf Grundlage der
vorliegenden Einzelhandelskonzeption fir Leonberg vom Juli 2008. Einzelhandels-
betriebe mit diesen Sortimenten sollten nicht am Ortsrand angesiedelt werden,
sondern im Nahversorgungsbereich der Breslauer Stral3e / Neue Ramtelstral3e und
der ndheren Umgebung, um die Erreichbarkeit flr die Bevolkerung zu verbessern.
Weitere derartige Einzelhandelsbetriebe sind in der Stadtrandlage unerwiinscht.
Mit dem Ausschluss dieser Nutzungen wird auch dem Bestand Rechnung getragen
und zuséatzliche Konflikte durch Larm und zusatzlichem Verkehr ausgeschlossen.

Allerdings wurde vor einigen Jahren ein Lebensmitteldiscounter genehmigt. Dieser
Markt geniel3t Bestandsschutz.

2. 81 Abs. 10 BauNVO: Lebensmitteldiscountmarkt

Bereits die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes im Sommer 2008 hat
gezeigt, dass der Standort des hier ansassigen Aldi-Marktes als Zufallsstandort
anzusehen ist, der nicht den planerischen Grundsétzen einer gezielten Aufwertung
der stadtebaulich integrierten Versorgungslagen entspricht.

Uber den genehmigten Bestand hinaus sollen fiir den Discountmarkt nach § 1 Abs.
10 BauNVO Nutzungsénderungen zuldssig sein, soweit es sich bei den neuen
Nutzungen nicht um nahversorgungs- bzw. zentrenrelevante Sortimente handelt.
Eine Anderung der bestehenden Anlage ist allerdings nur ausnahmsweise zulassig,
sofern die genehmigte Verkaufsflache nicht vergréert wird. Dahingehend ist die
Erweiterung der bestehenden Anlage nicht zuldssig. In Fortfihrung des
Bestandschutzes ist auch die Erneuerung der bestehenden Anlage zuléssig.

Mit der Festsetzung des Aldi-Marktes als ,Fremdkorper” nach § 1 Abs. 10 BauNVO
wird die handelsstrukturelle und stadtebauliche Solitarlage des Marktes
dokumentiert. Durch den Bestandsschutz ist der Markt in seiner Existenz gesichert,
wird aber hinsichtlich méglicher Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen
und Erneuerungen eingeschrankt.
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Fur die Festsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO fiur den Discountmarkt werden in
der Stellungnahme der CIMA Beratung + Management GmbH folgende
stadtebauliche und handelsbezogene Kriterien angefihrt:

Stadtebauliche und stadtentwicklungsbezogene Kriterien

¢ Dem Erhalt von Flachenreserven fiir das Produzierende Gewerbe kommt in der Stadt Leonberg als
Teil der hochverdichteten Region Stuttgart ein hoher Stellenwert zu. Das Vordringen bzw. Nach-
riicken von grofflachigen Einzelhandelsbetrieben in Gewerbegebietslagen ist grundsatzlich nicht
mit dem Ziel einer vorausschauenden Bodenvorratspolitik fiir gewerbegebietstypische Nutzungen

vereinbar.

* Der bestehende Aldi-Markt ist als ,Solitdrstandort” einzustufen, der keinen rdumlichen und funk-
tionalen Bezug zum abgegrenzten Nahversorgungsbereich im Stadtteil Ramtel besitzt. Zur Wohn-
gebietsbebauung im Stadtteil Ramtel besteht aufgrund der topographischen Gegebenheiten

ebenfalls kein rdumlicher Bezug im Sinne einer fuRlaufigen Erreichbarkeit.

* Nach den Zielen und Grundsatzen der Einzelhandelskonzeption der Stadt Leonberg soll vorrangig
eine Stabilisierung und Aufwertung der bestehenden stidtebaulich integrierten Einzelhandelsla-
gen (Zentrale Versorgungsbereiche) erfolgen. Der Aldi-Markt befindet sich an einer Standortlage,
die raumlich und funktional deutlich von Zentralen Versorgungsbereich des Stadtteils Ramtel ab-

pesetzt ist.

o Weiterhin erfiillt der bestehende Aldi-Markt nur bedingt das Kriterium der wohnnahen Versor-
gung im Stadtteil Ramtel, da zum einen eine raumlich abgesetzte Lage zu den Wohngebieten vor-
handen ist und zum anderen das Einzugsgebiet des Aldi-Marktes deutlich Gber den Stadtteil

Ramtel hinaus strahlt.

|

¢ Der Aldi-Markt stellt gegenwartig die einzige Einzelhandelsnutzung im ,Gewerbegebiet Ramtel |
dar, welches ansonsten ausschlieRlich durch Gewerbebetriebe (u.a. Bilz Schwingungstechnik, Bi-
schoff Analysentechnik und —gerate, Techap GmbH etc.) gekennzeichnet ist. Insofern fiigt sich der
bestehende Aldi-Markt nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung ein, sondern stellt einen

HFremdkdrper” dar.

e Aufgrund der hohen Kundenfrequenz von Aldi-Markten besitzt das niahere Standortumfeld des
Marktes grundsatzlich eine hohe Attraktivitat fiir die Ansiedlung von weiteren Einzelhandelsnut-
zungen, welche mittelfristig die ,Gefahr” der Bildung einer Einzelhandelsagglomeration an einer
stddtebaulich nicht integrierten Lage in sich birgt. Mit der vorgesehenen Fremdkdrperfestsetzung
wird der Ausnahmecharakter der bestehenden Einzelhandelsnutzung durch den Aldi-Markt do-

kumentiert.

e Die Planungen zum Stadtumbau ,Leonberg-Mitte” sehen einen gezielten Ausbau der Einzelhan-

delsnutzungen in einer zentralen Innenstadtlage in der Kernstadt Leonberg vor. Dieser Standort-
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bereich, der ein stadtebauliches Bindeglied zwischen dem Leo-Center und der Altstadt darstellen
wird, stellt insbesondere fiir die zentrenrelevanten Sortimente ein ,Vorranggebiet” fiir die kinfti-
ge Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Leonberg dar. Mit der vorgesehenen Fremdkorperfest-
setzung wird eine mogliche Nutzungsverdnderung mit zentrenrelevanten Sortimenten auf der be-
stehenden Verkaufsfliache des Aldi-Marktes verhindert und damit ein Beitrag zur Schaffung einer
Investitionssicherheit fiir den Zentralen Versorgungsbereich in der Innenstadt von Leonberg ge-

leistet.

Handels- und versorgungshezogenen Kriterien

Der Stadtteil Ramtel weist bereits heute eine iiberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung
im Lebensmitteleinzelhandel von ca. 0,48 gm VK je Einwohner sowie eine weit liberdurchschnittli-
che Handelszentralitit (Relation Umsatz zu Kaufkraft im Stadtteil Ramtel) von 129 % im Food-
Bereich innerhalb der Gesamtstadt Leonberg auf. Aufgrund der vorhandenen Angebotssituation
im Stadtteil Ramtel (u.a. Aldi, Lidl, Getrankemarkt Benz) kann von einem hohen Versorgungsgrad
ausgegangen werden. Ein rechnerischer Zusatzbedarf an Verkaufsflichen im Lebensmittelseg-

ment ist unter dem Aspekt ,Sicherung der Grundversorgung” nicht vorhanden.

Der bestehende Aldi-Markt verfiigt liber ein Einzugsgebiet, welches deutlich tiber den Stadtteil
Ramtel hinaus strahlt und neben weiteren Teilen der Kernstadt Leonberg auch Teile der Gemein-
de Gerlingen umfasst. Der Aldi-Markt besitzt damit nur bedingt eine Giberwiegend stadtteilbezo-
gene Versorgungsfunktion, sondern auch eine, bezogen auf die Stadtteilgrenzen von Leonberg-

Ramitel, ,iberdrtliche” Versorgungsfunktion.

Der Standort des Aldi-Marktes kann als ,Pkw-kundenorientierte Ausfallstraenlage” klassifiziert
werden. Unmittelbare Kundenaustauscheffekte mit dem abgegrenzten Zentralen Versorgungsbe-
reich im Stadtteil Ramtel (z. B. Standortbereich Breslauer Strae) kénnen aufgrund der raumlich

abgesetzten Lage kaum angenommen werden.

Auf die Stellungnahme der CIMA Beratung + Management GmbH vom August
2009 wird verwiesen.

Ausnahmsweise sind auch Verkaufsstellen ohne Sortimentsbeschrankung in Ver-
bindung mit Produktions- und Handwerksbetrieben zulassig, soweit die Verkaufs-
flachen im Verhdltnis zur sonstigen Betriebsflache untergeordnet ist (8 1 Abs. 9
BauNVO). Diese Verkaufsstellen dienen den ansassigen Betrieben und fiihren zu
keinen negativen Auswirkungen innerhalb des Plangebietes.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke sind als Ausnahme zuldssig, da sich derartige Anlagen
innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes einfiigen (8 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO).

Dahingehend sind Vergnigungsstatten, Bordelle und bordellartige Betriebe
ausgeschlossen. Mit der Ansiedlung von Vergnigungsstatten geht haufig ein ,tra-
ding down* Effekt des gesamten Gebietes einher, der sich auch auf die stadtebauli-
che Qualitat des Gebietes auswirkt. Die 0. g. Nutzungen sind nicht zuldssig, da sie
sich nicht in die Umgebung mit den vorhandenen Nutzungen einfligen und nicht zur
Starkung des Gewerbegebietes beitragen. Darlber hinaus wirken sich solche Ein-
richtungen auch negativ auf die angrenzenden Wohngebiete aus. Diesen
Tendenzen gilt es planerisch und stadtebaulich entgegenzuwirken (8 8 Abs. 3 Nr. 3
BauNVO).
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6.2

Gewerbegebiete (GE)

Im Gewerbegebiet (GE) sind die Nutzungen nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 — 4 BauNVO allge-
mein zuldssig. Diese Festlegungen entsprechen den tatséchlich ausgetbten Nutzun-
gen innerhalb des Gebietes.

Ausnahmsweise sind im Gewerbegebiet Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zuge-
ordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, zulassig.
Derartige Wohnungen mussen sich danach dem Bestand und der ausgetibten Nutzung
in Baumasse und Grundflache unterordnen (8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO).

Eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe)

In den Ubergangsbereich zu dem Wohngebiet im Norden wurde, soweit auf Grund der
tatséchlichen Nutzung mdoglich, ein eingeschréanktes Gewerbegebiet (GEe)
ausgewiesen, in dem nur Anlagen errichtet werden dirfen, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren (Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebdude sowie sonstige
Gewerbebetriebe). Das eingeschrankte Gewerbegebiet dient als Puffer zwischen dem
ausgewiesenen Gewerbegebiet mit ihrem produzierenden Gewerbe und dem
angrenzenden Wohngebiet nérdlich der Neuen Ramtelstral3e.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind Betriebswohnungen allgemein zuldssig, da
sie keinerlei storende Auswirkungen mit sich bringen (8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO).

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Anlagen fur kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke) sind ausnahmsweise zugelassen, da sie sich in die
Umgebung mit den vorhandenen Nutzungen einfligen § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

Dartber hinaus sind auch Tankstellen ausgeschlossen, da durch derartige Anlagen ein
erhohtes zusatzliches Verkehrsaufkommen zu erwarten ist (8 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO).

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), Geschossfla-
chenzahl (GFZ) und der H6he baulicher Anlagen als maximale Hohe baulicher Anlagen
(OK) definiert.

In den Gewerbegebieten (GE und GEe) wird die nach § 17 BauNVO als Obergrenze
formulierte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Damit wird die bisherige
Grundflachenzahl aus dem bestehenden Bebauungsplan Gbernommen.

Die GFZ wird entsprechend dem bisherigen Bebauungsplan mit 2,0 festgesetzt.

Da der im bestehenden Bebauungsplan enthaltene Geschossbegriff keine eindeutige
Aussage zur HoOhe der baulichen Anlagen zulasst, erfolgt die Festlegung Uber die
zulassige Hohe der baulichen Anlagen. Bei der Festlegung der Gebaudehdhe wurde
Bezug genommen auf den angrenzenden Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ramtel 1,
der bei einer 3-geschossigen Bebauung (Vollgeschoss) eine maximale Hohe von 12 m
festlegt. Diese Hohenbegrenzung ist auch fiir das Plangebiet festgesetzt. Die Hohe der
baulichen Anlage wird als Hochstmalf3 der baulichen Anlagen iber dem angrenzenden
Stralenniveau festgesetzt. Die festgelegten Hohen lassen noch angemessene Erwei-
terungen bei den bestehenden Geb&auden zu.
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6.3

6.4

6.5

6.6

Diese Festlegungen bericksichtigen den Bestand, lassen angemessene Erweiterun-
gen zu und flgen sich im Ubergang zur freien Landschaft und zum Landschaftsschutz-
gebiet sowie zu den umliegenden bebauten Gebieten in die Umgebung ein.

Bauweise und lUiberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Entsprechend der vorhandenen Bebauung und moglicher Erweiterungsabsichten wird
eine abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise, jedoch ohne Langenbe-
schrankung, festgelegt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im Plangebiet durch Baugrenzen fest-
gesetzt. Grundlage hierfur ist der Bestand und mdgliche Erweiterungsabsichten im
Plangebiet.

Somit werden die Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplans und damit auch die
mit ihm beabsichtigte Bebauungsstruktur tbernommen.

Erschlielung

Die bestehenden ErschlieBungsstralien — Ulmer- und Boblinger Strale - bleiben
bestehen und werden nicht veréandert.

Wasserflachen

Unter dem bestehenden Gehweg entlang der Boblinger StralRe verlauft der bereits seit
Jahren verdolte Mihlgraben, ein Gewdasser 2. Ordnung. -

Eine mdgliche Offnung der Verdolung und naturnahe Gestaltung des Miihigrabens ist
aus Platz- und verkehrlichen Grinden nicht mdglich.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die schalltechnische Untersuchung des Biros ISIS (Ingenieurbiro fur Schall-
immissionsschutz) vom Juli 2009 kommt zu folgendem Ergebnis:

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden der Gewerbelarm und der
StralRenverkehrslarm betrachtet und deren Auswirkungen beurteilt. Als Beurteilungs-
grundlagen dienen die DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau — und die TA-Larm.

Die Berechnungen dokumentieren die Larmbelastung durch den StraRenverkehr im
Nahbereich der Neuen Ramtelstra3e in den Zeitbereichen tags und nachts. Diese
Larmeinwirkungen bedingen die Nachweispflicht des Schallschutzes gegen AuRenlarm
nach DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau — bei Gebauden mit stdndigen Aufenthalts-
raumen (Wohnungen) und Biros. An den Baufenstern im Nahbereich der Neuen
Ramtelstral3e wird maximal Larmpegelbereich IV erreicht.

Es scheint angesichts der vorwiegenden Nutzungen eines Gewerbegebietes zweck-
mafig, den Larmeinwirkungen durch eine angemessene Grundrissgestaltung, sprich
dem Verzicht auf Fenster von Wohnraumen an den Geb&audenordseiten zu begegnen.
Sollte dieser Empfehlung fir die Grundrissgestaltung nicht gefolgt werden und Wohn-
raume zur StralRe ausgerichtet werden, so wird angesichts der Larmsituation im Zeitbe-
reich nach auf den Einbau fensterunabhangiger Luftungseinrichtungen insbesondere in
Schlaf- und Kinderzimmern hingewiesen.
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Beim Gewerbelarm ist im Zeitbereich tags bezuglich der benachbarten Wohnnutzun-
gen nur ein geringes Konfliktpotential anzunehmen. Im Zeitbereich nachts kdnnen
punktuelle Stérungen durch betriebliche Tatigkeiten an der Wohnbebauung innerhalb
und aul3erhalb des Plangebietes jedoch nicht ausgeschlossen werden.

In den ausgewiesenen Gewerbegebieten sind seit vielen Jahren keine Nachbar-
schaftsbeschwerden bekannt. Deshalb kann angenommen werden, dass keine unzu-
mutbaren Larmbeeintrachtigungen von den Betrieben bei den derzeitigen betrieblichen
Gegebenheiten ausgehen. Somit erscheint auch das Fortfihren der Betriebe im der-
zeitigen, konfliktfreien Umfang moglich (Bestandsschutz). Da die Larmemissionen
eines Betriebes stets in direktem Zusammenhang mit den betrieblichen Gegebenheiten
(Eigenschaften der Larmquellen (Schallleistung, Lage), bauliche Gegebenheiten
(Abschirmungen), Arbeitszeiten) stehen, kann eine etwaige Entwicklung der Betriebe
nicht pauschaliert beurteilt werden. Dementsprechend sind Entwicklungen der Betriebe
im Rahmen des Baugesuchs jeweils gesondert zu beurteilen. Von besonderer Bedeu-
tung ist dabei die Larmsituation im Zeitbereich nachts.

Sind im Zusammenhang mit der Entwicklung zusatzliche Larmimmissionen zu erwar-
ten, so kann die Beurteilung der Vertraglichkeit einer Erweiterung nur anhand eines
detaillierten Nachweises nach TA-La4rm im Rahmen des jeweiligen Baugesuchs erfol-
gen. Derzeit ist keine Notwendigkeit zur Durchfiihrung von LarmschutzmalRnahmen
gegeben. Sollten sich betriebliche Gegebenheiten andern und Uberschreitungen von
schalltechnischen Anforderungen zu beflrchten sein, so sind LarmschutzmalRnahmen
durch den larmemittierenden Betrieb zu ergreifen. Diese LarmschutzmaflRnahmen sind
auf die einzelnen Larmquellen abzustimmen und fir die kritischen Wohngebaude zu
dimensionieren. Die Larmschutzmalinahmen flieRen Ublicherweise in das Baugesuch
oder die zugehdrigen Auflagen ein.

Zum Schutz der Wohnbebauung, insbesondere im Zeitbereich nachts, wird die Aus-
weisung der gesamten gewerblich genutzten Flache als eingeschranktes Gewerbege-
biet empfohlen.

Dieser Empfehlung des Gutachters wird nur in Teilen gefolgt, und zwar werden gro-
Rere Bereiche als im bisherigen rechtskraftigen Bebauungsplan - im sidostlichen Teil
des Plangebiets - als eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen. Die in diesem
Bereich bestehenden genehmigten Anlagen geniel3en Bestandsschutz. GroRRe Teile
des Plangebietes werden weiterhin als Gewerbegebiet ausgewiesen, da in Leonberg
Gewerbegebiete ohne Einschrankungen nicht weiter eingeschrankt werden sollen.

Auf das Gutachten des Ingenieurbiros fir Schallimmissionsschutz (ISIS) vom Juli
2009 wird verwiesen.

Im Nordosten grenzt das Plangebiet ,Gewerbegebiet Ramtel Il — 1. Anderung“ an. Die-
ser Bebauungsplan setzt im direkten Anschluss an das Gewerbegebiet Ramtel 1l bzw.
Gewerbegebiet Ramtel Il — 2. Anderung ein Sondergebiet fest. Fur die Bebauung des
Sondergebietes wurden passive LarmschutzmalRnahmen ausgewiesen, die einerseits
den Larmeinwirkungen des Straflenverkehrs, andererseits den in Gewerbegebieten
zulassigen Larmeinwirkungen Rechnung trdgt. Dementsprechend wurde in diesem
Bebauungsplan empfohlen, ausgehend von einem in Gewerbegebieten zulassigen
Beurteilungspegel tags von 65 dB(A) die Westfassade des Gebaudes Boblinger Stral3e
27 gemal Larmpegelbereich Il auszubilden.

Mit diesen Festsetzungen im angrenzenden Bebauungsplanes wurde der Larmproble-
matik in Bezug auf Sondergebiet und Gewerbegebiet Rechnung getragen. Weiterge-
hende Festsetzungen sind im aktuellen Bebauungsplan gegeniber dem ausgewiese-
nen Sondergebiet nicht zu treffen.
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6.7 Pflanzgebot

10.

Dachbegriinung: Bei Flachdachern (FD) sind mindestens 50 % der Dachflachen auf
einem kulturfahigen Substrat mit einer durchwurzelbaren Schichtdicke von mind.
0,15 m extensiv zu begriinen und so zu erhalten. Diese Mal3Bhahmen dienen der Ver-
besserung des Kleinklimas und fuhren au3erdem zu einer Pufferung des anfallenden
Niederschlagwassers.

Flachenbilanz

Gewerbegebiete ca. 25.000 mz2 86,0 %
Verkehrsflachen

einschl. Verkehrsgrin ca. 4.000 m2 14,0 %
Summe Plangebiet ca. 29.000 mz 100,0 %

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Im Planungsgebiet gibt es keine Bereiche, die aufgrund des Vorkommens seltener
oder gefahrdeter Arten eine hohe Bedeutung bzw. aufgrund ihrer Naturndhe und
bestehenden Lebensraumvielfalt eine hohe bzw. mittlere Bedeutung fir den Arten- und
Biotopschutz aufweisen.

Insgesamt ist das “Gewerbegebiet Ramtel 11“ nahezu vollstandig bebaut und erreicht
aufgrund der oben dargestellten Verhaltnisse aus siedlungsokologischer Sicht nur eine
geringe Wertigkeit.

Die geplante Neuordnung des Gewerbegebiets fihrt unter 6kologischen Aspekten im
Planbereich

- zur Ausnutzung innerstadtischer Entwicklungspotentiale und vorhandener Infra-
struktur;

- und damit zur Schonung von Lebensraum mit siedlungsdkologischer Bedeu-
tung an anderer Stelle;

AbschlieRend bleibt festzustellen, dass es nach derzeitigem Kenntnisstand und aus
naturschutz- sowie artenschutzrechtlicher Sicht im Plangebiet keinen Eingriff gibt, der

als erheblich anzusehen bzw. der durch entsprechende Kompensationsmaflinahmen
auszugleichen ist.

Durchfuhrung, Kosten und Realisierung

De Boblinger- und Ulmer StraRBe sind bereits ausgebaut, Anderungen sind nicht
vorgesehen. Kosten fir ErschlieBungsmalnahmen entstehen nicht.

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.
Fachgutachten
Folgende Fachgutachten wurden erstellt bzw. Stellungnahmen erarbeitet:

. Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung des Stadtplanungsamtes, Abteilung Stadtent-
wicklung und Umweltplanung, vom September 2009
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. Larmschutz — Gewerbegebiet Ramtel | und Il — Leonberg, ISIS, Ingenieurbiro fur
Schallimmissionsschutz, Dipl.- Ing. (FH) Manfred Spinner, Riedlingen, vom Juli
2009

. Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Leonberg, einschl.
Datenblatter zur kleinraumigen Einzelhandelssituation in der Stadt Leonberg,
CIMA Beratung + Management GmbH, Juli 2008

" ALDI - Stellungnahme, CIMA Beratung + Management GmbH, Juli 2009

Stadtplanungsamt
Leonberg, den 19.04.2010
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Anhang

Auszug aus der Einzelhandelskonzeption
Liste der nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimente

Stand: Juli 2008

Anlage 5 zu DS 2010 Nr. P 18/1

CIMA GmbH 3 Umsetzung EH-Konzept Leonberg

8. Anhang

Tab. 22° Liste der gung: S inl berg

CIMA-Warengruppe Sortimente' WZ-N !h“hvemm orgungsrele-

Lebensmittel- und Reformwaren :::" L h Gietranke, Tat B (s 1 472 x

GEsURdNElE- Gind | Apotheken (Phar tische Artikel, Arzneimittel) 47.73.0 X
Drogerieartikel (ohne Feinchemikalien, Saaten- u Pflan-

Korperiiege | zenschutzmittel A0 *

| Ur iften und Zeitungen | 47621 x

restlicher kurzfristiger Bedarf Blumen, Pilanzen und Samereien (nur Schnitiblumen, 47.76.1 x
kieinere Pflanzen und Trockenblumen) :

Cuelie: CIMA

1 Die f der Sori
Schrift haben lediglich erauternden Charakter.

felgt der vom

. erstelllen der

CIMA Beratung + Management GmbH ® Neue Weinsteige 44 ® 70180 Stutigart ® cima stuttgart @cima.de ® warw cima de

(WZ 2008). Die angefuhrten Erginzungen in kursiver

CIMA GmbH s Umsetzung EH-Konzept Leonberg
Tab. 23: Liste der zent bzw. nicht in der Stadt Leonberg
CIMA-Warengruppe Solﬂmnmz N W2y “.'"' - nlcht.zmt
Gesundheits- und medizinische u. orthopadische Artikel 4774 x
Korperpflege kosmetische Erzeugnisse u. Korperpflegemitte! 47.75 X
g, Wasche Bekleidung (u.a idung, Wasche, Kirschnerwara) 47.71 x
Schuhe, Lederwaren Schuhe und Lederwaren 4772 x
Uhi 1 und Schi 4777
Uhren, Schmuck, Optik ot - shmuok X
Augenoptiker 47781 x
Bucher und Fachzeitschriften 4761 *x
Buocher, Schreibwaren - - -
Schreib- und Papierwaren, Schul- und Baroartikel 47.62.2 X
Elektrische Haushaltsgerate u. elekirotechnische Erzeugnisse 47 54 &
(aulier Elekirogroigerats) :
Elektroartikel, Elekirische Haushaltsgerate u. elekdrotechnische Erzeugnisse 4754 =
Unterhaltungselektronik, (nur Elektrogrofigerats) !
Foto, PC und Gerate der Unterhaltungselektronik und Zubehor 47.43 x
i:;::h:r. Neue Foto- u. optische Erzeugnisse 47.78.2 X
Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software 47 41 X
Telekommunikationsendgerate u. Mobiltelefone 47.42 X
Sport- und Campingartikel (ohne Groigerate u. Campingmaobel, 47642 5
Sportartikel auch Reitsport, Angel, Waffen- und Jagdbedarf) il
Sport- und Campingartikel (nur G und Campingmobed) | 47 64 X
Splelwaren Spielwaren 47 65 X
2 Die F an die Klassifikation der (WZ 2008) des Stati \ . Die in

der i erfolgl in
kursiver Schrift haben lediglich edauternden Charakter.

CIMA Beratung + Management GmbH ® Neue Weinsteige 44 ® 70180 Stutigart ® cima stuttgart @cima.de ® warw cima de
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CIMA GmbH 33 Umsetzung EH-K pt Leonberg
CIMA-Wareng = 2 . wz- zentren- nicht zent-
Hobbybedarf M instrumente u. M 47.59.3 X
Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor 47.64.1 X
Geschenke, Glas, keramische Erzeugnisse und Glaswaren 47592 x
Porzellan, Keramik Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, s
iefmarken, Monzen und Geschenkartikel = 2
Mabel, Antiquitaten Wohnmabel (eir el lich B i sbel, Einbaukochen, 47591 x
Baromaobel, Garten- und Campingmobel) =y
Antiquitaten und Gebrauchtwaren 4779 X
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien | Textilien (Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf, P
andarbeiten, Meterware fur Bekleidung und Wasche) ' a
Heimtextilien 47.53 X
Baumarktspezifische Haushaltsgegenstande 47.59.9 x
Sortimente Kraftwagenteile und -zubehor 45,32 x
Beleuchtungsartikel (ua. Wand und Deckenleuchten, Stand- 47,59 X
leuchten, Tischieuchtan) g
Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren, sofern nicht anderweitig 47521
genannt SR x
Anstrichmittel (Farben und Lacks) 47.52.3 X
Bau- und Heimwerkerbedarf (u.a. Bad- und Sanitareinrichtun-
gen und -zubehor, Bauelemente, Baustoffe, Beschlage, Fliesen, 57.62.3
i ial, Hei Gfen, Werkzeuge, Gartenbe- 1 x
darf (z.B. Erde), Gartenhauser und -gerate)
Tapeten und Bodenbelage (auch Teppicha) 47,53 X
Blumen, Pflanzen, Saatgut und Dangemittel (auler Schnittbiu- 47761
men, kleinere Pflanzen, Trockenblumen) A 5
‘CiMA Beratung + Management GmbH B Neus Weinsteige 44 8 70180 Stuttgart ® cima.stutigart @cima.de B waw cima.de
CIMA GmbH 34 Umsetzung EH-K pt Leonberg
CIMA-Wareng = 2 . wz- zentren- nicht zent-
Sonstiges zoologischer Bedarf und lebende Tiere (nur Heim- u. Kisintier-
futter) 47.76.2 X
zoologischer Bedarf und lebende Tiere (z.B. Tierfutter- 47762 %
Grofigebinde) 78
Babybedarf (auch Kindarwagen und Laufstalie) 47 65 X
Gocte: CA L L = z Gl o

CIMA Beratung + Management GmbH ® Neue Weinsteige 44 ® 70180 Stutigart ® cima stuttgart @cima.de ® warw cima de
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Bebauungsplan

,Gewerbegebiet Ramtel Il — 2. Anderung*

Begrundung der 6rtlichen Bauvorschriften

Inhalt:

Ortliche Bauvorschriften

Dachgestaltung und auf3ere Gestaltung der Gebaude
Werbeanlagen

Antennen und Freileitungen

Stadtplanungsamt
Leonberg, 19.04.2010
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Ortliche Bauvorschriften

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen orientieren sich weitgehend an den
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans. Geringfligige Anpassungen erfolgen
entsprechend der ortlichen Situation und den Anforderungen an die Bestimmtheit dieser
Festsetzungen. Insgesamt wird das dem rechtskraftigen Bebauungsplan zu Grunde liegende
gestalterische Konzept weitergefihrt.

Dachgestaltung und &uf3ere Gestaltung der Gebaude

Die Vorschriften des Bebauungsplanes zur Dachgestaltung der baulichen Anlagen sollen
dazu beitragen, die baugestalterischen Absichten zu verwirklichen und eine stadtebauliche
Einfigung in die Nachbarschaft zu erreichen und damit den Ausgleich der nachbarlichen
Interessen zu wahren. Sie dienen der Erzielung eines vertraglichen Gestaltungsbildes und
schlielRen extrem stérende Gestaltungselemente aus.

Die Gewerbegebiete sudostlich der Neuen Ramtelstraf3e sind durch unterschiedlich hohe
Gebaude mit Flachdachern gepréagt. Entsprechend der vorhandenen Bebauung innerhalb
des Plangebietes und in Fortsetzung des bestehenden Gewerbegebietes im stdwestlichen
Anschluss werden Flachdacher mit einer maximalen Dachneigung von 15° vorgeschrieben.
Damit flgen sich die Gebaude in die Umgebung ein.

Die Regelungen hinsichtlich Fassadengestaltung erfolgen aus stadtgestalterischen Griinden
zur Sicherung eines ansprechenden, modernen Erscheinungsbildes. Die Gebaude sind in
hellen gedeckten Farbtdnen zu gestalten. Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien sind
ebenfalls an den Fassaden erlaubt. Mit den Festsetzungen wird Ruicksicht auch auf das
gesamte Landschaftsbild — im Ubergang zum angrenzenden Landschaftsschutzgebiet —
Ostlich der Neuen Ramtelstral’e genommen.

Werbeanlagen

Innerhalb von Gewerbegebieten kommt Werbeanlagen eine besondere Bedeutung zu. Sie
sind stadtbildpragend, es ist daher wichtig eine vertragliche Regelung fiir alle zu finden.

Aus gestalterischen Griinden, zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung, zur Verbesse-
rung des Erscheinungsbildes und zur Minimierung der Stdrwirkungen, vor allem gegentber
dem Fahrverkehr auf der Neuen Ramtelstraf3e (L 1141), werden diesbeziigliche Beschran-
kungen zu Werbeanlagen getroffen.

Freileitungen

Aus gestalterischen Grinden sind Niederspannungsleitungen im gesamten Plangebiet nicht
zugelassen.
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Vorbemerkung:

Im Rahmen der Umweltprifung ist ein Umweltbericht zu erstellen, der die ermittelten
und bewerteten Belange des Umweltschutzes darlegt (8 2a BauGB). Der Umweltbe-
richt ist der unverzichtbare Teil der Begriindung zum Bauleitplanentwurf und stellt die
Ergebnisse der Umweltprifung dar. Er bildet einen selbststandigen Bestandteil der Be-
grindung, der im Laufe des Verfahrens fortzuschreiben und mit Offenlage des Bauleit-
planentwurfes vorzulegen ist.

Aufbau des Umweltberichts

1. Kurzdarstellung des Planungsinhalts und der Planungsziele ................... S. 4
Planungsabsicht / Lage des Planungsgebietes
Art der baulichen Nutzung

2. Darstellung der Fachziele des Umweltschutzes .......cccccceoviiiiiiiiiiiiiineeeee, S. 4
Gesetzliche Grundlagen der einschldgigen Fachgesetze
Aussagen von umweltbezogenen Planen und Programmen

3. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile .........ccccccvveviviiviieninnnne. S. 4
Mensch
Pflanzen und Tiere
Boden
Wasser (Oberflachen- und Grundwasser)
Klima / Luft
Landschafts- und Stadtbild
Kulturgtter
Sachguter
Wechselwirkungen der Schutzguter

4, Prognose der UmweltentWickIUNg ...ccooooiiiiiiiiii e S. 7
Bau- und anlagebedingte Wirkungen
Betriebsbedingte Wirkungen
Auswirkungen auf Natur und Landschaft
Auswirkungen auf die Bevdlkerung und menschliche Gesundheit

5. Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmalRnahmen ................ S. 9
5.1 Grinordnerische Festsetzungen im Plangebiet

6. Geprifte Planungsalternativen ... S. 10
Vorauswahl der gepruften vernlinftigen Alternativen
Vergleichende Alternativenbewertung mit Begrindung fir die erfolgte Auswabhl
der Alternativen

7. Vorgehensweise bei der Durchfiuhrung der Umweltprifung ......ccccceeeeeene. S. 10
Festlegung Untersuchungsrahmen (Scoping)
Methodische Sachverhalte
Unzureichende Kenntnisse (z.B. Wirkungsgefluge)



10.
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1. Kurzdarstellung des Planungsinhalts und der Planungsziele und Verfahrensstand

Der Planbereich "Gewerbegebiet Ramtel 1l — 2. Anderung" liegt am norddstlichen Ortsrand vom
Stadtteil Ramtel, sidostlich der Neuen Ramtelstraf3e (L 1141) und reicht knapp bis Gber den Muhl-
graben. Nordlich grenzt das “Gewerbegebiet Ramtel Il — 1. Anderung* an, im Siidwesten das “Ge-
werbegebiet Ramtel | — 1. Anderung“. Das Plangebiet weist eine GroRe von ca. 3,0 ha auf.

Im Einzelnen wird das Gebiet wie folgt begrenzt:

im Norden: durch die Neue RamtelstrafRe (L 1141)

im Suden: durch die Bdblinger Stral3e

im Westen: durch die Ulmer- und Boblinger Stral3e

im Osten: durch die Béblinger Stral3e (Stichstral3e) und dstlich des Flurstiicks Nr. 2444,

Boblinger Str. 25

Die Grundstiicksflachen des Plangebietes sind bereits seit Jahren zum groRten Teil bebaut. Die
Bebauung ist Giberwiegend dreigeschossig, die Gebaude weisen in der Regel Flachdacher auf. Im
westlichen Teil des Plangebietes wurde vor einigen Jahren ein eingeschossiger Lebensmitteldis-
countmarkt genehmigt. Vor diesem sind, zur Neuen Ramtelstral3e hin, die Stellplatze angelegt. Im
Zusammenhang mit dem Bau des Lebensmittelmittelmarktes wurde der Kreuzungsbereich Neue
Ramtel- / Ulmer Stral3e um eine zusatzliche Linksabbiegespur erweitert.

Fir das Plangebiet besteht der seit 1982 rechtsverbindliche Bebauungsplan “Gewerbegebiet Ram-
tel 11“. Der grof3te Teil des Plangebietes ist als Gewerbegebiet, ein kleinerer Teil als eingeschrank-
tes Gewerbegebiet ausgewiesen.

Anlass fur die Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes “Gewerbegebiet Ramtel 11 ist die
Umstellung auf die aktuelle Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990. Mal3gebend fiir den bisheri-
gen Bebauungsplan war die Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1977.

Im ausgewiesenen Gewerbegebiet (GE) sind s&dmtliche allgemein zulassigen Nutzungen nach § 8
Abs. 2 BauNVO (1977) zulassig. Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind nur Geschéfts-, Biro-
und Verwaltungsgeb&aude sowie sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich sto-
ren zuldssig. Fur beide Gewerbegebietstypen sind aulRerdem sogenannte Betriebswohnungen
zuldssig.

2. Darstellung der Fachziele des Umweltschutzes

Das Plangebiet ist praktisch nahezu vollstédndig bebaut, die 6kologische Funktionalitat ist daher
stark eingeschrankt. Die Bedeutung des Planbereichs fur den Arten- und Biotopschutz und den
Naturhaushalt ist in der Folge gering. Diese Aussage wird durch die Stadtbiotopkartierung aus dem
Jahr 1991 (Arbeitsgemeinschaft Landschaftsdkologie Kindermann + Partner, 1991) unterstrichen.

Sonstige Schutzgebiete im Sinne einschlagiger Gesetze (z.B. FFH- Richtlinie, BNatSchG,
LNatSchG, etc.) sind im Plangebiet keine vorhanden. Die in den Gemeinschaftsvorschriften der
Européischen Union festgelegten Umweltqualitditsnormen werden nach dem derzeitigen Kenntnis-
stand eingehalten.

3. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

Mensch

Durch die nahezu vollstdndige Bebauung sind anlage- und betriebsbedingte Larm- und Luftschad-
stoffbelastigungen bereits jetzt vorhanden. Dabei ist zu prifen, ob diese Larm- und Luftschadstoff-
emissionen Uber das vom Gesetzgeber vorgeschriebene Hochstmald hinausgehen.
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Pflanzen und Tiere

Die vorhandenen Lebensrdume des Planungsgebietes kénnen mit Hilfe der Kriterien ,Natdrlich-
keitsgrad” und ,Arten- bzw. Lebensraumvielfalt* in die an das sogenannte “Modell Niedersachsen*
angelehnte dreistufige Wertetabelle der Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz eingeordnet
werden:

Wertstufe Bedeutung fur das Schutzgut Arten- und Biotopschutz
1 Hohe Bedeutung
2 Mittlere Bedeutung
3 Geringe bis keine Bedeutung

Es gibt keine Bereiche, die aufgrund des Vorkommens seltener oder gefahrdeter Arten eine hohe
Bedeutung bzw. aufgrund ihrer Naturndhe und bestehenden Lebensraumvielfalt eine hohe bzw.
mittlere Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz aufweisen.

Auf den wenigen Freiflachen befinden sich neben Zierrasen tberwiegend nicht standortgerechte
Zier- und insbesondere Nadelgehdlze. Daher besitzen diese Bereiche nur eine geringe Bedeutung
fur den Arten- und Biotopschutz.

Uberbaute Flachen und wasserundurchlassig befestigte Flachen wie Zufahrten, Terrassen und
Stellplatze sind ohne Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz. Dasselbe gilt fir den verdolten
Mihlgraben im sitdlichen Bereich des Plangebiets.

Boden

Im gesamten Planungsgebiet bildet der Gipskeuper das Ausgangsgestein, wobei ein Grofteil
durch Lehm (tonige Schluffe) tUberlagert ist (holozane Ablagerungen in den Talauen) (GEOLOGI-
SCHES LANDESAMT, 1977). Der Gipskeuper als Ausgangsgestein bildet in Verbindung mit den
oben genannten holoz&nen Lehmablagerungen im mittleren bis westlichen Keuperbergland, zu
dem der Planbereich zuzurechnen ist, sogenannte mafige tiefe bis tiefe Kolluvien.

Im allgemeinen besitzen Kolluvien eine mittlere bis sehr hohe Austauschkapazitat, ein geringes bis
mittleres Porenvolumen und neigen kaum zur Erodierbarkeit.

Die Boden dieses Bodentyps haben eine sehr geringe bis geringe Bedeutung als Standort fur na-
turliche Vegetation, eine mittlere bis hohe Bedeutung als Standort fUr Kulturpflanzen und eine mitt-
lere bis hohe Bedeutung als Ausgleichskdorper im Wasserkreislauf. In ihrer Funktion als Filter und
Puffer fir organische- und anorganische Stoffe sowie Sauren haben sie eine sehr hohe Bedeu-
tung. Allerdings sind die Béden im Planungsgebiet durch die nahezu vollstandige Bebauung in
ihrem natirlichen Aufbau gestdrt und kénnen ihre Funktionen im Natur- und Landschaftshaushalt
nur bedingt erfilllen. Insgesamt gesehen hat der Planbereich fir das Schutzgut Boden daher eine
geringe Bedeutung (LANDESAMT FUR GEOLOGIE, ROHSTOFFE UND BERGBAU Baden-
Wirttemberg, 2006).

Bei der Altlastenerkundung (HISTE, Landratsamt Bdblingen, 1998) wurden im Plangebiet zahlrei-
che Altlasten bzw. altlastenverdéachtige Flachen festgestellt. Diese stammen aus:

- Apparatebau

- Elektrotechnik-, Elektroindustrie
- Werkzeug- und Maschinenbau
- Druckerei

- FE-Metallverarbeitung

- Kfz-Werkstatten

- Lackierbetrieb



Die Stoffgruppen, die im Boden festgestellt wurden, kénnen der Erhebung (HISTE, Landratsamt
Bdblingen, 1998) entnommen werden. Alle Flachen, sowohl die Altlasten als auch die altlastenver-
dachtigen Flachen, wurden in die Kategorie B = Belassen eingestuft. D.h., momentan ist keine
Sanierung erforderlich. Im Eingriffs- bzw. Verdnderungsfall unter die bisherige Grindungstiefe der
vorhandenen Geb&ude muss ein zu erstellendes fachtechnisches Gutachten erforderliche Hand-
lungsschritte aufzeigen.

Wasser (Oberflachen- und Grundwasser)

Das Plangebiet wird in Ost-West-Richtung vom Mihlgraben — einem Gewaésser 2. Ordnung —
durchflossen. Er ist im “Gewerbegebiet Ramtel Il — 2. Anderung” das einzige Oberflachengewas-
ser, das allerdings den Planbereich verdolt durchlauft und daher ohne Bedeutung im Hinblick auf
das Schutzgut Wasser / Oberflachengewésser ist. Eine mdgliche Entdolung und Renaturierung
des Gewassers ist aus Platz- und verkehrlichen Grinden nicht moglich.

Leonberg und damit auch das Plangebiet befindet sich weitgehend innerhalb der Aul3enzone des
rechtskraftigen Heilquellenschutzgebietes Stuttgart — Bad Cannstatt — Berg (Verordnung RP Stutt-
gart vom 11.6.2002). Diese gultige Rechtsverordnung ist bei baulichen oder anderen Eingriffen zu
beachten.

Eine deutliche Vorbelastung fir das Schutzgut Grundwasser besteht bereits durch die bestehende
Bebauung und Nutzung der Flachen und die dadurch verminderte Schutzfunktion und Grundwas-
serneubildung. Aufgrund der nahezu vollstindigen Bebauung des Gewerbegebiets hat das Gebiet
fur das Schutzgut “Wasser" / “Oberflachengewasser” insgesamt eine geringe Bedeutung.

Klima / Luft

Aufgrund der nahezu vollstandigen Bebauung kann dem Planungsgebiet keine besondere sied-
lungsklimatologische Bedeutung zugeordnet werden. Vielmehr muf3 von einer Belastungssituation
in klimatologischer Hinsicht ausgegangen werden (SEITZ et al, 1993).

Erholung und Stadtbild

Das Plangebiet liegt am suddstlichen Siedlungsrand von Leonberg, direkt angrenzend an das
Landschaftsschutzgebiet “Glemswald”. Das Gewerbegebiet besitzt aufgrund seiner nahezu voll-
standigen Bebauung selbst eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut Erholung / Landschaftsbild.

Kultur- und Sachguter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgutern sind Guter zu verstehen, die Objekte von gesellschaftli-
cher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische Schétze darstellen und
deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden kénnte.

Im westlichen Planbereich des Gewerbegebiets “Ramtel II“ [Bbblinger Str. (StichstralRe)/UImer Str.]
ist ein Bodendenkmal vorhanden. Nach dem arch&ologischen Fundstellenverzeichnis des Landes-
denkmalamts Baden-Wirttemberg sind fur diesen Bereich “Fundamentreste von Wohn- oder Wirt-
schaftsgebduden mit Resten von Gebrauchs- und Luxuskeramik einer Ansiedlung aus rémischer
Zeit (1.-3. Jahrhundert n.Chr.)* verzeichnet. Bei baulichen MalRhahmen kdénnen deshalb Boden-
funde entdeckt werden, die dem Landesdenkmalamt oder der Gemeinde unverzlglich anzuzeigen
sind. Ein entsprechender Hinweis ist in den Bebauungsplan aufzunehmen.



Wechselwirkungen der Schutzgiter

Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Mensch einerseits und Tieren, Pflan-
zen, Boden, Wasser, Luft und Klima andererseits sowie Kultur- und Sachgttern sind in dem bereits
nahezu vollstandig bebauten Gewerbegebiet nicht zu erwarten.

4, Prognose der Umweltentwicklung

Die moglichen erheblichen Auswirkungen des Vorhabens sind zu beurteilen; insbesondere ist bei
der Priifung Folgendem Rechnung zu tragen:

- dem Ausmald der Auswirkungen (geographisches Gebiet und betroffene Bevélkerung),
- dem etwaigen grenziberschreitenden Charakter der Auswirkungen,

- der Schwere und der Komplexitat der Auswirkungen,

- der Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen,

- der Dauer, Haufigkeit und Reversibilitdt der Auswirkungen.

Bau- und anlagebedingte Wirkungen

Baubedingte Larmbelastigungen sind temporér und als nicht erheblich einzustufen.

Die schalltechnische Untersuchung des Biiros ISIS (Ingenieurbiro fir Schallimmissionsschutz)
vom Juli 2009 kommt zu folgendem Ergebnis:

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden der Gewerbelarm und der Stra-
Renverkehrslarm betrachtet und deren Auswirkungen beurteilt. Als Beurteilungsgrundlagen dienen
die DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau — und die TA-Larm.

Die Berechnungen dokumentieren die Larmbelastung durch den StralRenverkehr im Nahbereich
der Neuen Ramtelstral3e in den Zeitbereichen tags und nachts. Diese Larmeinwirkungen bedingen
die Nachweispflicht des Schallschutzes gegen Aul3enlarm nach DIN 4109 — Schallschutz im Hoch-
bau — bei Gebauden mit stdndigen Aufenthaltsraumen (Wohnungen) und Buros. An den Baufens-
tern im Nahbereich der Neuen Ramtelstral3e wird maximal Larmpegelbereich IV erreicht.

Es scheint angesichts der vorwiegenden Nutzungen eines Gewerbegebietes zweckmalig, den
Larmeinwirkungen durch eine angemessene Grundrissgestaltung, sprich dem Verzicht auf Fenster
von Wohnrdumen an den Gebaudenordseiten zu begegnen. Sollte dieser Empfehlung fur die
Grundrissgestaltung nicht gefolgt werden und Wohnraume zur Stral3e ausgerichtet werden, so wird
angesichts der Larmsituation im Zeitbereich nach auf den Einbau fensterunabhéngiger Luftungs-
einrichtungen insbesondere in Schlaf- und Kinderzimmern hingewiesen.

Beim Gewerbelarm ist im Zeitbereich tags bezlglich der benachbarten Wohnnutzungen nur ein
geringes Konfliktpotential anzunehmen. Im Zeitbereich nachts kénnen punktuelle Stérungen durch
betriebliche Téatigkeiten an der Wohnbebauung innerhalb und auf3erhalb des Plangebietes jedoch
nicht ausgeschlossen werden.

In den ausgewiesenen Gewerbegebieten sind seit vielen Jahren keine Nachbar-
schaftsbeschwerden bekannt. Deshalb kann angenommen werden, dass keine unzumutbaren
Larmbeeintrachtigungen von den Betrieben bei den derzeitigen betrieblichen Gegebenheiten aus-
gehen. Somit erscheint auch das Fortfihren der Betriebe im derzeitigen, konfliktfreien Umfang
maoglich (Bestandsschutz). Da die LA&rmemissionen eines Betriebes stets in direktem Zusammen-
hang mit den betrieblichen Gegebenheiten (Eigenschaften der Larmquellen (Schallleistung, Lage),
bauliche Gegebenheiten (Abschirmungen), Arbeitszeiten) stehen, kann eine etwaige Entwicklung
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der Betriebe nicht pauschaliert beurteilt werden. Dementsprechend sind Entwicklungen der Betrie-
be im Rahmen des Baugesuchs jeweils gesondert zu beurteilen. Von besonderer Bedeutung ist
dabei die Larmsituation im Zeitbereich nachts.

Sind im Zusammenhang mit der Entwicklung zusatzliche Larmimmissionen zu erwarten, so kann
die Beurteilung der Vertraglichkeit einer Erweiterung nur anhand eines detaillierten Nachweises
nach TA-L&rm im Rahmen des jeweiligen Baugesuchs erfolgen. Derzeit ist keine Notwendigkeit
zur Durchfihrung von LarmschutzmalRnahmen gegeben. Sollten sich betriebliche Gegebenheiten
andern und Uberschreitungen von schalltechnischen Anforderungen zu befiirchten sein, so sind
LarmschutzmalRnahmen durch den larmemittierenden Betrieb zu ergreifen. Diese Larmschutz-
malnahmen sind auf die einzelnen Larmquellen abzustimmen und fur die kritischen Wohngebau-
de zu dimensionieren. Die Larmschutzmalnahmen flieRen Ublicherweise in das Baugesuch oder
die zugehdrigen Auflagen ein.

Zum Schutz der Wohnbebauung, insbesondere im Zeitbereich nachts, wird die Ausweisung der
gesamten gewerblich genutzten Flache als eingeschranktes Gewerbegebiet empfohlen.

Dieser Empfehlung des Gutachters wird nur in Teilen gefolgt, und zwar werden grof3ere Bereiche
als im bisherigen rechtskraftigen Bebauungsplan - im stdostlichen Teil des Plangebiets - als ein-
geschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen. Die in diesem Bereich bestehenden genehmigten An-
lagen geniel3en Bestandsschutz. Grol3e Teile des Plangebietes werden weiterhin als Gewerbege-
biet ausgewiesen, da in Leonberg Gewerbegebiete ohne Einschrankungen nicht weiter einge-
schrankt werden sollen.

Auf das Gutachten des Ingenieurbtros fur Schallimmissionsschutz (ISIS) vom Juli 2009 wird ver-
wiesen.

Im Nordosten grenzt das Plangebiet “Gewerbegebiet Ramtel Il — 1. Anderung” an. Dieser Bebau-
ungsplan setzt im direkten Anschluss an das “Gewerbegebiet Ramtel II“ bzw. “Gewerbegebiet
Ramtel Il — 2. Anderung“ ein Sondergebiet fest. Fur die Bebauung des Sondergebietes wurden
passive Larmschutzmaflinahmen ausgewiesen, die einerseits den Larmeinwirkungen des StralRen-
verkehrs, andererseits den in Gewerbegebieten zuldssigen Larmeinwirkungen Rechnung tragt.
Dementsprechend wurde in diesem Bebauungsplan empfohlen, ausgehend von einem in Gewer-
begebieten zuldssigen Beurteilungspegel tags von 65 dB(A) die Westfassade des Gebaudes Bob-
linger StralRe 27 gemar Larmpegelbereich Il auszubilden.

Mit diesen Festsetzungen im angrenzenden Bebauungsplanes wurde der Larmproblematik in Be-
zug auf Sondergebiet und Gewerbegebiet Rechnung getragen. Weitergehende Festsetzungen
sind im aktuellen Bebauungsplan gegeniiber dem ausgewiesenen Sondergebiet nicht zu treffen.

Die bei der Altlastenerkundung (HISTE, Landratsamt Boblingen, 1998) festgestellten Altlasten bzw.
altlastenverdéachtigen Flachen sind im Rahmen des jeweiligen Einzelvorhabens innerhalb des Be-
bauungsplangebiets abzuhandeln. Die festgestellte Altlasten bzw. altlastenverdachtigen Flachen
sind in die Kategorie B = Belassen eingestuft worden, d.h. momentan ist keine Sanierung erforder-
lich. Im Eingriffs- bzw. Veranderungsfall muf3 ein zu erstellendes fachtechnisches Gutachten erfor-
derliche Handlungsschritte aufzeigen.

Mit weiteren Umweltauswirkungen und Belastigungen ist nach dem derzeitigen Kenntnisstand
nicht zu rechnen.

Betriebsbedingte Wirkungen

Mit Anfall der Ublichen Mengen Gewerbemdull innerhalb des Gebietes ist zu rechnen. Eine ord-
nungsgemalRe Entsorgung ist gewahrleistet. Aus diesem Grund sind durch Abfallerzeugung keine



erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Eine geordnete Entsorgung des anfallenden Abwassers ist
aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung gewahrleistet.

Da mit einem Unfallrisiko durch besonders geféhrliche Stoffe und Technologien nicht zu rechnen
ist, ist diesbezlglich nicht von negativen Auswirkungen auszugehen.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Wasser

Das Plangebiet wird in Ost-West-Richtung vom Mihlgraben — einem Gewésser 2. Ordnung —
durchflossen. Er ist im “Gewerbegebiet Ramtel Il — 2. Anderung” das einzige Oberflachengewas-
ser, das allerdings den Planbereich verdolt durchlauft und daher ohne Bedeutung im Hinblick auf
das Schutzgut Wasser / Oberflachengewéasser ist. Eine mdgliche Entdolung und Renaturierung
des Gewassers ist aus Platz- und verkehrlichen Grinden nicht méglich.

Leonberg und damit auch das Plangebiet befindet sich weitgehend innerhalb der Aul3enzone des
rechtskraftigen Heilquellenschutzgebietes Stuttgart — Bad Cannstatt — Berg (Verordnung RP Stutt-
gart vom 11.6.2002). Diese gultige Rechtsverordnung ist bei baulichen oder anderen Eingriffen zu
beachten.

Weiterhin besteht fir das Schutzgut Grundwasser bereits durch die bestehende Bebauung und
Nutzung der Flachen eine deutliche Vorbelastung und dadurch verminderte Schutzfunktion und
Grundwasserneubildung. Daher ist von keinen erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser auszugehen.

Boden

Die nahezu vollstindige Bebauung des Gewerbegebiets bedingt, dass die Bdden in ihrem natirli-
chen Aufbau gestdrt sind und ihre Funktionen im Natur- und Landschaftshaushalt nur bedingt erfil-
len kénnen. Mit weiteren negativen Auswirkungen nicht zu rechnen.

Natur und Landschaft

Die geplante Neuordnung des Gewerbegebiets fihrt unter 6kologischen Aspekten im Planbereich
- zur Ausnutzung innerstadtischer Entwicklungspotentiale und vorhandener Infrastruktur;

- und damit zur Schonung von Lebensraum mit siedlungsdkologischer Bedeutung an anderer
Stelle;

AbschlieBend bleibt festzustellen, dass es nach derzeitigem Kenntnisstand und aus naturschutz-
sowie artenschutzrechtlicher Sicht im Plangebiet keinen Eingriff gibt, der als erheblich anzusehen
bzw. der durch entsprechende KompensationsmafRnahmen auszugleichen ist.

5. Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmalRnahmen
5.1 Grinordnerische Festsetzungen im Plangebiet

Der Vermeidungsgrundsatz der Eingriffsregelung bezieht sich aul3er auf die Vermeidung eines
Eingriffsvorhabens an sich, auf die Unterlassung einzelner von ihm ausgehender Beeintrachtigun-
gen. Daneben kénnen Minimierungsmafinahmen die Schwere des Eingriffs mildern, wahrend die
nicht vermeidbaren, erheblichen Beeintrachtigungen konsequenterweise ausgeglichen werden
mussen. Dabei soll angestrebt werden, die Eingriffe im Plangebiet auszugleichen.

Obwohl mit der Anderung des geltenden Bebauungsplans keine erheblichen Eingriffe einhergehen,

soll versucht werden, mit griinordnerischen Festsetzungen Grinstrukturen im Baugebiet im Sinne
eines nachhaltigen Natur- und Umweltschutzes weiterzuentwickeln.
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Folgende Mal3nahmen werden vorgeschlagen:
Pflanzgebote (entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

- Dachbegriinung: Im Bereich der Flachdacher (FD) sind mindestens 50 % der Dachflachen auf
einem kulturfahigen Substrat mit einer durchwurzelbaren Schichtdicke von mind. 0,15 m exten-
siv zu begriinen und so zu erhalten (siehe Pflanzliste 1).

6. Geprifte Planungsalternativen

Planungsalternativen im Sinne von Standortalternativen (vgl. Gebietsneuausweisungen) sind nicht
erkennbar. Insoweit bleibt allein die Planungsalternative.

7. Vorgehensweise bei der Durchfiihrung der Umweltprifung

Nach 8 2 Abs. 4 BauGB bezieht sich die Umweltprifung auf die nach gegenwartigem Wissenstand
und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleit-
plans angemessenerweise verlangt werden kann.

Allgemeine Grundlagen (siehe auch Literaturverzeichnis):

e Geologische Karten von Baden-Wirttemberg, Blatt 7220 ‘Stuttgart-Stdwest'

¢ Klimaotkologische Analyse im Stadtgebiet Leonberg unter besonderer Bertcksichtigung
des Stromungsgeschehens (Seitz et al. 1993)

e Stadtbiotopkartierung der Stadt Leonberg (1991)

e Flachendeckende Historische Erhebung von altlastverdéachtigen Flachen im Landkreis
Bdblingen (Umweltamt des Landkreises Boblingen, Hrsg. 1998)

Gebietsspezifische Grundlagen:

e Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung des Stadtplanungsamtes (2009)
e Gutachterliche, schalltechnische Empfehlung des Biros ISIS (2009)
e Teilfortschreibung Einzelhandelskonzept fur die Stadt Leonberg CIMA (2008)

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der Komplexitat von Natur und Landschaft nicht alle
Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgitern erfasst, beschrieben und beurteilt werden
kénnen. Die Umweltprifung erhebt jedoch den Anspruch, dass die wichtigsten und bedeutendsten
Wechselwirkungen aufgezeigt werden.

8. Geplante MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Einhaltung der umweltrelevanten Festsetzungen des Bebauungsplans werden im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens durch die Baugenehmigungsbehoérde geprift und ihre Umsetzung
Uberwacht. Nach Fertigstellung der BaumalRnahmen wird die Einhaltung der Festsetzungen in ei-
nem angemessenen Zeithorizont durch die zustandigen Fachstellen der Stadtverwaltung und der
anderen Fachbehdrden Gberwacht.
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9. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung des Umweltberichts

Fur das Plangebiet besteht der seit 1982 rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ram-
tel II*. Der gro3te Teil des Plangebietes ist als Gewerbegebiet, ein kleinerer Teil als eingeschrank-
tes Gewerbegebiet ausgewiesen.

Anlass fur die Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes “Gewerbegebiet Ramtel II* ist die
Umstellung auf die aktuelle Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990. Mal3gebend fiir den bisheri-
gen Bebauungsplan war die Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1977.

Im ausgewiesenen Gewerbegebiet (GE) sind s&amtliche allgemein zulassigen Nutzungen nach § 8
Abs. 2 BauNVO (1977) zulassig. Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind nur Geschéfts-, Biro-
und Verwaltungsgebaude sowie sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich sto-
ren zulassig. Fur beide Gewerbegebietstypen sind auRerdem sogenannte Betriebswohnungen
zulassig.

Das Plangebiet ist bereits nahezu vollstdndig bebaut. Deshalb sind nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine weiteren, erheblichen Beeintrachtigungen der einzelnen Schutzgiter zu erwarten.

Es wird weiter darauf hingewiesen, dass aufgrund der Komplexitat von Natur und Landschaft nicht
alle Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgutern erfasst, beschrieben und beurteilt wer-
den kénnen. Die Umweltprifung erhebt jedoch den Anspruch, dass die wichtigsten und bedeu-
tendsten Wechselwirkungen aufgezeigt werden.

Die Einhaltung der umweltrelevanten Festsetzungen des Bebauungsplans sollen im Rahmen der
weiteren Umsetzung des Bebauungsplans geprft und Uberwacht werden. Weiterhin ist der Um-
weltbericht entsprechend den neu gewonnenen Erkenntnissen fortzuschreiben.

Aufgestellt, den 25. September 2009; aktualisiert 19.04.2010

Michael Kibler, Planungsamt, Abt. Stadtentwicklung u. Umweltplanung
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