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1

1.1

1.2

21

2.2
2.21

ERFORDERNIS SOWIE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Erfordernis der Planaufstellung

FuUr das gegenwartig untergenutzte Grundstick der ehemaligen Variomatic Werkzeug-
maschinen GmbH sowie Teile des Grundstiicks des westlich angrenzendes Mdbelhau-
ses Hofmeister ist eine stadtebauliche Neuordnung vorgesehen.

Fir die zuklinftige Nutzung des Plangebietes wurde eine bauliche Konzeption entwi-
ckelt, die die Ansiedlung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes ,Kaufland® vor-
sieht. Dabei ist vorgesehen, den bisherigen, in der Maybachstral’e ansassigen Einzel-
handelsbetrieb ,Handelshof‘an den neuen Standort zu verlagern und zu erweitern. Be-
dingt durch die Grofie des grofflachigen Einzelhandelsbetriebes ist die Ausweisung ei-
nes Sondergebietes fir diesen Bereich nach § 11 Abs. 3 BauNVO notwendig.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll die Umsetzung der beabsichtigten Nutzung
planungsrechtlich gesichert werden.

Allgemeine Ziele und Zweck der Planung

Die allgemeinen Ziele und Zwecke des kunftigen Bebauungsplans sind im Wesentlichen:
» Stadtebauliche Neuordnung einer untergenutzten Gewerbeflache,

» Ausweisung eines Sondergebietes fiir gro¥flachigen Einzelhandel,

* Sicherung und Verbesserung der Versorgung der Leonberger Bevdlkerung,

 Starkung der zentralen Handelsachse entlang der Rémerstrale,

 Stadtebauliche Aufwertung durch die Schaffung eines klar gegliedertes Neubaus ent-
lang der Rémerstralle.

BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS

Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet ,Sondergebiet Romerstralle 34“ befindet sich im Westen der Kernstadt
Leonbergs an der Romerstral3e und umfasst ca. 1,9 ha. Es beinhaltet das gesamte
Grundstuck Romerstralle 34 sowie Teilflachen des Grundstiicks Poststrale 70. Der
raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird in etwa wie folgt begrenzt:

im Norden:  durch den Nordrand der RoOmerstrale

im Osten: durch das Flurstiick 2409/19 (Rémerstralle 36, Max-Eyth-Stralie 4-18) so-
wie die sich im Stdosten befindende Garagenanlage (FlIst.-Nr. 2409/12-
19)

im Suden: durch die Max-Eyth-Stralle

im Westen:  durch das Gebaude des Mobelhauses Hofmeister auf dem Flurstiick 2372
(Poststralle 70)

Die genaue Abgrenzung und Lage des Geltungsbereichs ist aus dem zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans ersichtlich.

Bestand innerhalb und auBerhalb des Plangebiets

Bestand innerhalb des Plangebiets

Das Plangebiet ist mit den Gebauden der ehemaligen Variomatic Werkzeugmaschinen
GmbH bebaut. Diese werden gegenwartig teilweise als Lagerflachen genutzt.
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Weiter befindet sich ein Lagergebaude des im Westen angrenzenden Moébelhauses Hof-
meister im Plangebiet. Dieses wird von der Rémerstralle aus Uber die Hofflachen der
ehemaligen Variomatic Werkzeugmaschinen GmbH angefahren. Im Studosten befinden
sich Kundenparkplatze des Mdbelhauses.

Durch die vorhandene grofflachige Uberbauung und die ausgedehnten Hof- und Er-
schliefungsflachen ist ein hoher Versiegelungsgrad im Bestand vorhanden.

Im Osten und Suden ist das Plangebiet durch schmalen Heckenbewuchs und im Norden
entlang der Rdmerstral3e durch eine Wiesenflache eingegrint.

Innerhalb des Verkehrsgriins auf der Siidseite der Romerstrale befinden sich insgesamt
6 Einzelbdume im Bestand.

2.2.2 Bestand auf3erhalb des Plangebiets

2.3

2.4
241

Die Umgebung des Plangebiets weist entlang der Romerstrale grof¥flachige Geschéafts-
nutzungen aus, wahrend in der stidlichen und 6stlichen Nachbarschaft kleinstrukturierte
Bebauung mit Gberwiegend Wohnnutzung dominiert.

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist im Bestand von der Rémerstral3e Uber 2 Zufahrten erschlossen. Aus
ostlicher Richtung kommend ist fiir die Zufahrt an der Westgrenze des Plangebiets eine
Linksabbiegespur eingerichtet.

Entlang der Rémerstralle sind beidseits sowohl ein Ful3- als auch Radweg vorhanden.
Der Verkehrsraum ist daruber hinaus durch Verkehrsgriin gegliedert.

Auf der Romerstral’e sind westlich des Plangebietes vor dem Mdbelhaus Hofmeister
beidseitig Bushaltestellen vorhanden.

Nahe des Abzweigs der Steinbeisstrale befindet sich ein FuRgangerubergang uber die
Rémerstralle.

Ver- und Entsorgung

Gas-, Wasser- und Stromversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Gas, Wasser und Strom ist tGber das bestehende
Leitungsnetz gesichert.

2.4.2 Abwasserentsorgung

2.5

Die Abwasserentsorgung ist Uber das bestehende Leitungsnetz gesichert.

Baugrund, Altlasten

Die Grundstlicke des Firmengelandes der ehemaligen Variomatic Werkzeugmaschinen
GmbH sowie des Mdbelhauses Hofmeister wurden bereits in den achtziger und neunzi-
ger Jahren auf mdgliche Altlasten untersucht.

Im Jahr 2006 wurde das Grundstuck der ehemaligen Variomatic Werkzeugmaschinen
GmbH erneut umfassend hinsichtlich méglicher Belastungen des Bodens, der Bodenluft
und des Grundwassers untersucht.

Diese Untersuchung, gefertigt durch das Ingenieurbiro Kramm im April 2006, formuliert
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3.1

3.2

3.3

folgende Ergebnisse bzw. Empfehlungen:

Das Grundstiick der Variomatic Werkzeugmaschinen GmbH wurde umfassend unter-
sucht. Das Untersuchungsprogramm wurde zwischen dem unterzeichnenden Ingenieur-
biro und dem Gutachter des Kaufinteressenten erértert und abgestimmt.

Die Erkundung zahlreicher Verdachtsflachen ergab keine Hinweise auf schadliche Ver-
dnderungen im Boden. Es ergeben sich keine Anhaltspunkte dafiir, dass die Grundwas-
serverunreinigung im Bereich des Brunnens B2 aus dem Untersuchungsgebiet gespeist
wird. Seitens des Unterzeichners wird eine Quelle des Schadens im Anstrom des
Grundstlicks angenommen.

Im Zuge des Abbruches sollte aber zwingend auf mégliche Verdnderungen des Bodens
im Bereich von Verdachtsflachen geachtet werden. In diesem Zusammenhang wird
noch mal auf den geringfligigen Mineralblschaden im Wasser des Pegels P10 hingewie-
sen. Es ist nicht grundsétzlich auszuschliel3en, dass dieser seine Ursache auch in ei-
nem lokalen Schadensereignis finden kann, welches im Zuge der sachgerechten Unter-
suchungen nicht entdeckt worden ist. Hierbei kann es sich allenfalls um einen kleinen
beschrénkten Bereich handeln, der im Zuge der Entsiegelung der Fléche bzw. des Ab-
bruchs aufféllig werden kénnte.

In diesem Fall muss der Schaden gutachterlich bewertet werden und eine sachgerechte
Auskofferung erfolgen.

Das Grundstiick ist umfassend und ausreichend untersucht worden. Dabei wurden keine
Schadstoffe im Boden festgestellt. Die Erfordernis weiterer Untersuchungsmalinahmen
oder gar ein Handlungsbedarf zur Sanierung lasst sich aus den Untersuchungsergebnis-
sen nicht ableiten. Eine abschlieBende Bewertung der Sachlage obliegt aber den zu-
sténdigen Behdrden.

UBERGEORDNETE PLANUNGEN / BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Regionalplanung

Im Regionalplan von 2009 ist das Plangebiet als bestehende grélere Siedlungsflache
Industrie und Gewerbe dargestellt.

Weiter befindet sich das Plangebiet innerhalb eines Standorts fiir zentrenrelevante Ein-
zelhandelsgrof3projekte, der sich von der historischen Altstadt bis zum neuen Stadtzen-
trum und bis zum Bahnhof (einschlielich der westlich unmittelbar angrenzenden Fla-
chen) erstreckt. Damit entspricht das Vorhaben den Zielsetzungen des Regionalplans.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Land-
schaftsplan ,Leonberg 2020 der Stadt Leonberg vom 13.07.2006 als ,gewerbliche Bau-
flache" dargestellt. Der kiinftige Bebauungsplan ist damit gemaf § 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB aus dem Flachennutzungsplan nicht entwickelt.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB geandert,
da die geplanten Festsetzungen nicht aus den bisherigen Darstellungen des Flachennut-
zungsplans entwickelt werden kdnnen.

Bestehende Bebauungspldne
Fir das Plangebiet gelten seither der Bebauungsplan ,Miihlpfad-Stiefel - Anderung im
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3.4

41

4.2

Bereich Hindenburg- / Rémer- / May-Eyth-StraRe®, in Kraft getreten am 25.01.1980, - flr
das Baugrundstick Romerstralie 34 setzt dieser Bebauungsplan ein Gewerbegebiet mit
GRZ 0,8 und GFZ 2,0 fest - und der Bebauungsplan ,Sondergebiet an der
Romerstralle”, in Kraft getreten am 15.05.1987, der fur den sudwestlichen Teilbereich
an der Max-Eyth-Stralte ein Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb fir Mébel
und Einrichtungsgegenstande® mit GRZ 0,8 und GFZ 2,0 festsetzt.

Sonstige bestehende Rechtsverhaltnisse

Der Planbereich liegt in der Aulenzone des Heilquellenschutzgebietes zum Schutz der
staatlich anerkannten Heilquellen in Stuttgart-Bad Cannstatt und Stuttgart-Berg. Auf die
Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums vom 11. Juni 2002 wird hingewiesen.

PLANERISCHE KONZEPTION

Bebauung und Nutzung

Fir das Baugrundstlick Romerstralle 34 ist die Festsetzung eines Sondergebiets nach
§ 11 Abs. 3 BauNVO vorgesehen.

Geplant ist die Errichtung des groRRflachigen Einzelhandelsbetriebs Kaufland in einem
Uberwiegend eingeschossigen Baukorper mit Parkierungsflachen auf den Dachflachen
des Marktes.

Der geplante Markt weist im Erdgeschol} eine Verkaufsflache von ca. 4.500 m? auf, die
im Osten und Siden durch Lager- und Anlieferflachen erganzt wird.

Auf dem Dach des Neubaus sind ca. 270 Kundenparkplatze und Mitarbeiterparkplatze
geplant.

Das Bauwerk wird im Bereich der westlichen Plangebietsgrenze mit seiner Auffahrts-
und Abfahrtsrampe zur Parkierungsanlage eng an das in der Nachbarschaft bestehende
Bauwerk des Mdbelhauses Hofmeister angeschlossen.

Das bestehende Lagergebaude des Mébelhauses wird erhalten und erweitert.

ErschlieBung

Die Kundeneingange des Einkaufsmarktes befinden sich an der Romerstralle, ebenso
die getrennten Zufahrten fur den Andienungs- und Kundenverkehr.

Bedingt durch die Zunahme des durch das Bauvorhaben verursachten Verkehrs ist in
der Rémerstralle eine zusatzliche Rechtsabbiegespur fir die Kundenparkierung geplant,
die vorhandene Linksabbiegespur wird verlangert und die Zufahrten zum Kundenpark-
platz werden mit einer Signalanlage versehen.

Der vorhandene Knotenpunkt ,Rémer- / Post- / Steinbeisstrale“ wurde im Zuge des Be-
bauungsplanverfahrens ,Rémer- / BahnhofstraRe - 1. Anderung Sondergebiet* als Kreis-
verkehrsplatz planungsrechtlich gesichert, so dass die Voraussetzungen fir einen funkti-
onsgerechten Betrieb dieser Kreuzung geschaffen sind.

Die Anlieferzone des Einkaufsmarkts befindet sich im Bereich der Slidostecke des Plan-
gebiets. Unmittelbar angrenzend ist die neue Anlieferung fur das benachbarte Mébel-
haus Hofmeister geplant. Eine gemeinsame Zufahrt ist von der Rémerstralle aus vorge-
sehen. Nach Westen in Richtung Poststralde wird Uber das Nachbargrundstiick Mébel-
haus Hofmeister eine separate LKW-Umfahrt/Ausfahrt eingerichtet.
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Bezuglich der VerkehrserschlieBung des geplanten Markts wurde durch das Buro MAP
(Prof. Maurmaier und Partner) die Verkehrsuntersuchung ,Kaufland SB-Warenhaus R6-
merstrale“ vorgelegt.

Diese Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

Die westliche Rémerstral3e verbindet die Stadtmitte mit dem Bahnhof, sie bindet das
westlich gelegene Umland an die Stadtmitte an und sie erschliel3t das Gewerbegebiet
Miihlpfad-Stiefel sowie gro3fléchige Einzelhandelseinrichtungen im westlichen Teil der
Stralle. Im Netz des Leonberger Busverkehrs stellt die Rémerstralle die wichtigste
Spange liberhaupt dar. Die derzeitige Verkehrsbelastung betrdgt ca. 14.000 Kfz/24h an
den Werktagen Montag - Freitag und ca. 12.600 Kfz/24 h an Samstagen.

Das von der Firma KAUFLAND geplante SB-Warenhaus wird in den Spitzenstunden des
Einkaufens am Donnerstagabend und am Samstagvormittag jeweils ca. 660 Fahrten/h
in der Summe der Zu- und Ausfahrt verursachen. In dieser fiir die Bemessung der Ver-
kehrsanlage mal3gebenden Zeit weist die Rémerstralle eine Verkehrsbelastung von
knapp 1.200 Kfz/h auf.

Fir die Beurteilung der VerkehrserschlieBung sind weitere Faktoren wie die bereits voll-
zogene Erweiterung des benachbarten OBI-Baumarktes, die Nachnutzung der Grund-
stiicke TUV und Handelshof, die Fertigstellung der Autobahn-Anschlu3stelle Leonberg-
West sowie bei einer eher langfristigen Betrachtung die Planungen zur sogenannten
Zwischenstadt mit dem Altstadttunnel zu beriicksichtigen. Mit diesen Vorgaben wird die
Verkehrsbelastung in der Rémerstralle um ca. 23-24% bei kurz- bis mittelfristiger Be-
trachtung und um Gber 50% bei langfristiger Betrachtung zunehmen.

Die Berechnungen zur Leistungsféhigkeit der Knotenpunkte zeigen, dass die Zufahrt
zum Kundenparkplatz KAUFLAND mit einer Signalanlage versehen sein muss und die
Kreuzung Rémerstral3e / Poststral3e / Steinbeisstral3e nur als Kreisverkehrsplatz funkti-
onsfahig betrieben werden kann.

Im Fall der kurz- bis mittelfristigen Betrachtung sind mit diesem System die Wartezeiten
ftr FuBgénger und Kraftfahrer nur kurz und ohne weiteres zumutbar. Riickstaus aus den
Knotenpunktszufahrten beeinflussen nur duflerst selten benachbarte Knotenpunkte. Aus
verkehrlicher Sicht bestehen keine Bedenken, die Zufahrt KAUFLAND an der Rémer-
stralBe anzuschliel3en. Die Fiihrung der FulRgénger und Radfahrer entlang der Rémer-
strale bedarf jedoch einer detaillierten Betrachtung und besonderes Augenmerk.

Bei langfristiger Betrachtung, insbesondere unter Einbeziehung einer deutlichen Ver-
kehrszunahme der Rémerstral3e durch den noch nicht festgelegten Altstadttunnel
kommt dieses Knotenpunktsystem jedoch an die Grenze seiner Leistungsféhigkeit. Die
Wartezeiten fiir die Kraftfahrer bei der Einfahrt in den Kreisverkehrsplatz Rémerstral3e /
Poststral3e / Steinbeisstralle werden vor allem an Samstagen recht lange und erreichen
kaum noch akzeptable Werte. Es ist davon auszugehen, dass die Verkehrsteilnehmer
auf andere Routen ausweichen werden. Durch Riickstaus in der Rémerstral3e wird vor
allem die Ausfahrt aus dem Kundenparkplatz KAUFLAND beeintréchtigt sein. Die Pla-
nungen zum Altstadttunnel miissen deshalb die begrenzte Aufnahmefahigkeit der R6-
merstral3e berlicksichtigen.

Im Einzelnen wird auf die ,Verkehrsuntersuchung Kaufland SB-Warenhaus Rémerstra-
Re“ des Buros MAP (Prof. Maurmaier und Partner) vom Juni 2007 verwiesen.
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5

5.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Die ,Einzelhandelskonzeption fir die Grolde Kreisstadt Leonberg“ der CIMA-Stadtmarke-
ting GmbH aus dem Jahr 2003 beschreibt die Standortlage westliche Rémerstralie als
traditionelle Handelslage flr grof3flachige Betriebe in Leonberg, wobei der Schwerpunkt
auf den nicht innenstadtrelevanten Sortimenten und auf der Grundversorgung mit der
Zielgruppe ,Kofferraumkunden® (z.B. Verbrauchermarkt) liegt. Dieser Bereich besitzt auf-
grund der raumlichen Nahe zur Stadtmitte als stadtebaulich teilintegrierte Standortlage
auch fur die kunftige Entwicklung von Einzelhandelsnutzungen mit geringer Innenstadt-
relevanz die hochste Standortprioritat.

Der Bereich westliche RédmerstralRe stellt aufgrund seiner bestehenden Nutzungsstruktur
und seiner Lage im Stadtgebiet im Sinne einer Funktionsteilung mit den zentralen inner-
stadtischen Einkaufslagen die erste Standortpraferenz flir Handelsnutzungen, die fla-
chenbezogen nur schwer integrierbar sind, dar. Ausdrticklich fiihrt das Gutachten fir
diesen Standort den Betriebstyp SB-Warenhaus / Verbrauchermarkt / Lebensmitteldis-
countmarkt an.

Die geplante Neuordnung der derzeit weniger intensiv genutzten Flachen des Plange-
biets soll zu einer stadtebaulichen und gestalterischen Aufwertung im Bereich westliche
Roémerstralle beitragen.

Die Festsetzung der Bauflachen des Plangebiets als ,Sondergebiet” mit der Zweckbe-
stimmung ,groR¥flachiger Einzelhandel* nach § 11 Abs. 3 BauNVO steht im Einklang mit
den Ergebnissen dieser Untersuchung. Weiter entspricht sie dem gewilinschten Charak-
ter des Gebiets und seiner geplanten Nutzung, da die Verkaufsflachen die Schwelle von
800 m? deutlich Gberschreiten.

Die Zulassigkeit wird auf einen Einzelhandelsbetrieb des Lebensmittelgewerbes be-
schrankt. Dies entspricht dem Ziel einer Verbesserung der Nahversorgungssituation in
Leonberg.

Bezlglich der Begrenzung der maximalen Verkaufsflache auf 4.500 m? wurden die Er-
gebnisse der Markt- und Vertraglichkeitsanalyse der CIMA vom Marz 2011 herangezo-
gen. Dies gilt auch flr die Uber das Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel hinaus-
gehende Zulassigkeit von weiteren (Rand-)Sortimenten mit einer entsprechenden Ver-
kaufsflachenbegrenzung sowie fur die maximal zulassige VerkaufsflachengrofRe fur Ein-
zelhandel, Handwerk und Dienstleistungen zwischen Ein- und Ausgang und der Kassen-
zone.

Durch die Einhaltung dieser Festsetzungen kann gewahrleistet werden, dass bezuglich
der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen eine Verletzung des Kongru-
enzgebotes nicht gegeben ist, das Beeintrachtigungsverbot nicht berthrt und das Inte-
grationsangebot eingehalten wird. Negative stadtebauliche und raumordnerische Aus-
wirkungen werden somit vermieden. Den Anforderungen des Lebensmitteleinzelhandels
hinsichtlich Randsortiment, Aktionsware sowie Shopzone wird in ausreichendem Malke
Rechnung getragen.

Darlber hinaus gewahrleistet die Verkaufsflachenbegrenzung, dass auch nach Realisie-
rung des geplanten Vorhabens fur das restliche Stadtgebiet und insbesondere fur das
Stadtumbaugebiet ein ausreichendes Verkaufsflachenpotential zur Ansiedlung eines
weiteren Verbrauchermarkts / Grolen Supermarkts verbleibt.

Im Einzelnen kommt die Markt- und Vertraglichkeitsanalyse bei der Beurteilung der mog-
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5.2

lichen stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der beabsichtigten Verlage-
rung und Erweiterung des in der Maybachstralie bestehenden Lebensmittelmarkts in die
Rémerstralle, die mit einer Erweiterung der Verkaufsflache von gegenwartig ca.

1.500 m? auf kuinftig 4.500 m? verbunden sind, auf folgende Ergebnisse:

Eine Ausweitung des Einzugsgebietes wird auch im Fall der Erweiterung nicht stattfin-
den, da aufgrund der bestehenden Wettbewerbssituation ,natlirliche” Grenzen der még-
lichen Marktdurchdringung vorhanden sind (Hinweis auf Uberlagerung bzw. Begrenzung
des Marktgebietes durch das Angebot in Weil der Stadt und Gerlingen). Der Umsatzan-
teil durch Kunden von aulBerhalb des Mittelbereiches der Stadt Leonberg bzw. auch von
aulBerhalb des Nahbereiches Leonberg wird auch nach der Erweiterung unter 30% lie-
gen. Eine Verletzung des Kongruenzgebotes ist damit nicht vorhanden.

Die Umsatzumverteilungseffekte gegentiber den bestehenden Anbietern im Food-Be-
reich sowie im Non-Food-Bereich sowohl fiir das Mittelzentrum Leonberg selbst als auch
fuir die Kommunen liegen innerhalb des Mittelbereichs und angrenzend unterhalb der
10%-Marke, ab welcher It. Einzelhandelserlass Baden-W/irttemberg von negativen stéad-
tebaulichen Auswirkungen und einer Beeintrachtigung der zentralen Versorgungs- kerne
gerechnet werden kann. Eine Verletzung des Beeintrachtigungsverbotes findet durch
die geplante Erweiterung des Kaufland-Verbrauchermarktes nicht statt.

Die zukiinftige Standortlage des Kaufland-Verbrauchermarktes an der Ré6merstral3e be-
findet sich im regionalplanerisch abgegrenzten Standortbereich fiir die Ansiedlung zen-
trenrelevanter Einzelhandelsgrof3projekte. Das stadtebauliche Integrationsgebot wird
damit eingehalten.

Die mit der geplanten Verlagerung verbundene Erweiterung des Verbrauchermarktes
der Fa. Kaufland ist unter betrieblichen Gesichtspunkten als Standortsicherungsmal3-
nahme zum Erhalt der langfristigen Wettbewerbsfahigkeit einzustufen. Fiir das Ange-
botsspektrum in der Gesamtstadt Leonberg ist mit der Erweiterungsmalinahme auch
eine quantitative und qualitative Aufwertung der Verkaufsflachenausstattung im Food-
Bereich verbunden, welche zu einer Starkung bzw. Stabilisierung der mittelzentralen
Versorgungsfunktion der Stadt Leonberg beitrégt.

Im Einzelnen wird auf die ,Markt- und Vertraglichkeitsanalyse zur Verlagerung und Er-
weiterung eines Verbrauchermarktes der Fa. Kaufland in der Stadt Leonberg“ der CIMA
vom Marz 2011 verwiesen.

Neben dem Einzelhandelsbetrieb des Lebensmittelgewerbes werden auch Lagerflachen
fur andere Einzelhandelsbetriebe zugelassen. Dies tragt der bestehenden Lagernutzung
innerhalb des Plangebiets durch das Mdbelhaus Hofmeister Rechnung. Hinsichtlich der
zulassigen Verkaufsflachen ergeben sich hierdurch keine Veranderungen, so dass auch
keine negativen stadtebaulichen oder raumordnerischen Auswirkungen resultieren.

MaR der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird das Maf3 der baulichen Nutzung durch die Grundfldchenzahl und die
Gebaudehohen festgesetzt.

Die Grundflachenzahl ergibt sich im Wesentlichen aus der GroRRe der Uberbaubaren
Grundstucksflache und tragt den erforderlichen Grofien des Marktgebaudes Rechnung.

Durch Anlieferflachen mit inren Zufahrten und Ausfahrten werden zusatzlich weitere Be-
reiche des Baugrundstiicks in Anspruch genommen. Deshalb wird fUr diese Anlagen
eine Uberschreitung der liberbaubaren Grundflache bis zu einer Grundflachenzahl von
0,95 ermoglicht. Der Schwellenwert nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird dabei um 0,15 Uber-
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5.3

5.4

5.5

5.6

schritten.

Die Héhenfestsetzungen dienen der Sicherung der stadtebaulichen Einflgung des
Marktgebaudes in den umgebenden baulichen Bestand. Mit den Hohenfestsetzungen fur
den sudlichen Bereich des Plangebiets wird der topografischen Situation und der Be-
standsnutzung Rechnung getragen. Mit der Festsetzung einer Gebaudehdhe als Min-
destmal’ wird das stadtebaulich erforderliche Raumvolumen zur Romerstrale sicherge-
stellt. Die Zulassigkeit der Uberschreitung der Baugrenze entlang der Rémerstrae um
in Breite und Lange begrenzte Male zur Errichtung einer Fluchttreppenanlage sowie
von unterirdischen Gebaudeteilen ist aus stadtebaulicher und stadtgestalterischer Sicht
vertraglich.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der baulichen Anlagen

Es ist eine abweichende Bauweise festgesetzt, die im Sinne der offenen Bauweise die
erforderlichen Gebaudelangen zulasst. Auf diese Weise wird den Anforderungen des
Einzelhandels hinsichtlich der GebaudegrofRe Rechnung getragen. Die geplanten Ge-
baudelangen sind stadtebaulich im Verhaltnis zur Umgebungsbebauung vertraglich.

Die uberbaubare Grundstlcksflache wird mit Baugrenzen festgesetzt, die - entspre-
chend der stadtebaulichen Planung - den Einzelhandelsmarkt im nérdlichen Bereich des
Plangebiets an der Rémerstrale und den Anlieferbereich im sidlichen Teil anordnen.

Mit der Festsetzung zur Stellung der baulichen Anlagen werden eine einheitliche Anord-
nung der Gebaude innerhalb des Plangebiets sowie die gewollte Einfligung in die Umge-
bung sichergestellt.

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen

Die Festsetzung der Stellplatzflachen fir das Gber dem Einkaufsmarkt befindliche Park-
deck tragt den Erfordernissen bezlglich der Parkierung Rechnung.

Verkehrsflachen

Den Anforderungen der verkehrlichen Erschlieung beziglich Parkierung und Anliefe-
rung ist durch Festsetzung der Verkehrsflachen im Bereich Rémerstralde, der Ein- und
Ausfahrten kombiniert mit Zufahrtsverbot fiir die Ubrigen Gebietsflachen Rechnung ge-
tragen.

Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Bezuglich der Larmimmissionen infolge des Kunden- und Anlieferverkehrs im Plangebiet
wurde durch das Biro BS Ingenieure im Mai 2008 eine schalltechnische Untersuchung
vorgelegt. Diese wurde im April 2011 durch einen Nachtrag erganzt, in dem die zwi-
schenzeitlich erfolgte Verschiebung der LKW-Ausfahrt nach Siden bertcksichtigt wurde.

Diese Gutachten kommen zum Ergebnis, dass zur Einhaltung der schalltechnischen An-
forderungen der TA Larm bei der umgebenden Wohnbebauung die folgenden Schutz-
mafRnahmen erforderlich sind:

* Unzulassigkeit flir das Aus- und Einfahren von Fahrzeugen zum Parken und Anliefern
im Zeitbereich nachts von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr,

* Festlegung eines Mindestschallddmmmalies bei den AuRenwanden und Rolltoren des
Anlieferbereichs,

* Festlegung der maximal zulassigen Schallabstrahlung der Haustechnik-Anlagen,
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» Festsetzung von Larmschutzwanden und Uberdachungen im Bereich der Anlieferung
und Parkierung zur Sicherstellung des notwendigen Schallschutzes.

Die Festsetzungen zu Larmschutzwanden, Uberdachungen und Einhausungen, zur An-
lieferung und Parkierung sowie zur Haustechnik basieren auf den Anforderungen der
schalltechnischen Untersuchungen und sind zum Schutz der umgebenden Wohnnut-
zung zwingend erforderlich.

Auf die schalltechnische Untersuchung vom Mai 2008 und den Nachtrag vom April 2011
des Buros BS Ingenieure, Ludwigsburg wird verwiesen.

In einem weiteren Gutachten wurde untersucht, ob durch den kiinftigen Parkierungs-
und Anlieferungsverkehr im Bereich der benachbarten Wohnbebauung unzulassige Luft-
schadstoffimmissionen entstehen kdnnen. Hierzu wurde eine Ausbreitungsrechnung
durchgefluhrt, die zu folgendem Ergebnis kommt:

Die Berechnungen zeigen, dass sich die Immissionsbelastungen in der Umgebung des
geplanten SB-Warenhauses bzw. des Parkdecks und insbesondere an den unmittelbar
an der Bebauungsgrenze im Osten gelegenen Wohngeb&uden im Vergleich zum Istzu-
stand kaum &ndern werden.

Die Kennwerte aller relevanten — in der 39. BimSchV limiterten Schadstoffe — liegen
auch unter den verédnderten Bedingungen des Neubaus des SB-Warenhauses und des
zusétzlichen Parkierungs- und Andienungsverkehrs deutlich unterhalb der gesetzlichen
Grenzwerte.

Ausgehend von diesen Ergebnissen sind keine Mallnahmen zum Schutz vor verkehrs-
bedingten Luftschadstoffen erforderlich.

Auf die Untersuchung der Luftschadstoffsituation vom April 2011 von Dr.Ing. Gross,
Buro fiir Technische Messungen, Filderstadt wird verwiesen.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen
Eine grinordnerische Bestandsaufnahme fur das Plangebiet wurde erstellt:

Das Areal siidlich der Rémerstral8e wurde von 1937 bis 1993 als Werkzeugfabrik und
weitere 13 Jahre als kunststoffverarbeitender Betrieb genutzt (Emil Bammesberger
Werkzeugfabrik 1937-1975, Variomatic Werkzeugfabrik 1975-1993, KS Kunststoff che-
mische Produkte Kunststoffverarbeitung 1981-1993). Die aktuelle Nutzung erfolgt als
Mébellager des angrenzenden Médbelhauses Hoéffner sowie zu einem geringen Anteil
durch Gewerbetreibende.

Ca. 90% der Flachen sind hier lberbaut oder (teil-)versiegelt. Der Anteil an Griinfldchen,
liberwiegend mit Ziergriin oder Spontanvegetation bestanden, ist entsprechend gering.
Préagend ist eine Hainbuchen-Baumhecke, die im Stden eine Griinzdsur zu den Wohn-
hédusern des angrenzenden Mischgebietes darstellt.

Die Rémerstralle innerhalb des Geltungsbereiches umfasst liberwiegend versiegelte
oder gepflasterte Verkehrsflachen. Ein geringer Flachenanteil wird von Verkehrsgriin
eingenommen. Eine Reihe gréBerer Einzelbdume und zwei méchtige Kiefern in den
Griinfldchen préagen den StraBenraum der Rémerstralle mal3geblich.

Im Zuge der Neuplanung sind griinordnerische MaRnahmen vorgesehen, die eine Ein-
grunung der Bebauung an den Randern sowie eine innere Durchgriinung gewahrleisten.
Es sind folgende MalRnahmen zu nennen:
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* Pflanzbindung zum Erhalt der Hainbuchen-Baumhecke an der stdlichen Grundstlcks-
grenze,

* Pflanzgebote zur Begrinung der randlichen Grundstucksflachen,

 Pflanzgebote fiir Einzelbaume entlang der Roémerstralie und entlang der ostlichen
Grundstlicksgrenze,

» Fassadenbegrinung.

Als weitere MalRnahme ist die extensive Begriinung von Flachdachern zu nennen. Diese
dient der Rickhaltung von Niederschlagswasser und der Entlastung der Kanalisation.

In verschiedenen Bereichen des Baufensters ist die Begriinung von Fassaden festge-
setzt, da aufgrund der hier knapp bemessenen Freiflachen keine Eingriinung durch Ge-
hdlze moglich ist.

In einer Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung sind die prognostizierbaren Eingriffe in Natur
und Landschaft, die durch das geplante Bauvorhaben verursacht werden, den zur Mini-
mierung und Kompensation der Eingriffe notwendigen Malinahmen und Anforderungen
gegenibergestellt.

Vorbelastung sowie ein Biindel griinordnerischer MalBnahmen flihren dazu, dass kein
bzw. bei einzelnen Schutzgiitern nur ein geringes 6kologisches Defizit durch das Vorha-
ben zu verzeichnen ist. Flir das Schutzgut Pflanzen und Tiere ist sogar auf ein geringes
Plus in der Bilanz hinzuweisen.

Zusammenfassend ist somit festzustellen, dass aus fachlicher Sicht keine Beeintrachti-
gungen der Umwelt durch das Vorhaben verbleiben.

Auf den Umweltbericht mit integrierter Eingriffs Ausgleichsbilanz sowie den Griinordneri-
schen Beitrag zum Bebauungsplan des Bulros Prof. Schmid-Treiber-Partner vom April
2011 wird verwiesen.

Kennzeichnung von mit umweltgefahrdenden Stoffen belasteten Flachen

Das im Jahr 2006 gefertigte Gutachten zu moglichen Belastungen des Bodens stellt kei-
ne Belastungen und keinen Handlungsbedarf zur Sanierung fiir das Plangebiet fest.

Da Verunreinigungen des Bodens derzeit jedoch noch nicht absolut auszuschlieRen
sind, wird das Plangebiet im Lageplan als mit umweltgefahrdenden Stoffen belastete
Flache gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet.
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6 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

6.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

6.1.1 Dachgestaltung

Die Vorschriften zur Dachform sollen eine stadtebauliche Einfligung des Plangebiets in
die Nachbarschaft bewirken. Auf diese Weise soll ein vertragliches Gesamtbild des
Plangebiets gewahrleistet werden.

6.1.2 Fassadengestaltung

Die Regelungen hinsichtlich der Fassadengestaltung erfolgen aus ortsgestalterischen
Griinden zur Sicherung eines ansprechenden Erscheinungsbilds. Sie sind insbesondere
aufgrund der exponierten Lage im Bereich Rémerstralie erforderlich.

6.2 Werbeanlagen, AuBenantennen, Freileitungen

Die Beschrankung der Werbeanlagen erfolgt aus ortsgestalterischen Griinden. Ziel ist
die Sicherung einer stadtebaulich geordneten Situation in der Rbmerstralle. Den Belan-
gen des Einzelhandels hinsichtlich Auflenwerbung wird in ausreichendem Malle Rech-
nung getragen.

Aus gestalterischen Grinden ist pro Gebaude nur eine Antenne zulassig. Niederspan-
nungsfreileitungen sind im gesamten Plangebiet nicht zugelassen.

6.3 Weitere Festsetzungen

Die Festsetzungen zur Art und H6he von Einfriedungen, zur Gestaltung der nicht tber-
bauten Flachen sowie zur Integration der Milltonnenstandplatze in die Gebaude sind
aus ortsgestalterischen Griinden erforderlich. Sie tragen sowohl der Lage des Plange-
biets an der RomerstralRe als auch der im Umfeld befindlichen Wohnnutzung Rechnung.

7 UMWELTBELANGE

7.1  Umweltbericht
Auf den vollstandigen Umweltbericht vom 15.04.2011 in der Anlage wird verwiesen.

7.2 Eingriffsregelung nach Naturschutzrecht

Auf die im Erlauterungsbericht des Griinordnerischen Beitrags zum Bebauungsplan
"Sondergebiet Rémerstralle 34" aufgefiihrten Maflnahmen und die in den Umweltbericht
vom 15.04.2011 integrierte Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung wird verwiesen.

8 FLACHENBILANZ /| STADTEBAULICHE KENNWERTE

Flachen- und Nutzungswerte (im Geltungsbereich des Bebauungsplans):

Sonstige Sondergebiete 1,52 ha 80,4 %
Offentliche Stralenverkehrsflachen 0,37 ha 19,6 %
Geltungsbereich des Planes 1,89 ha 100,0%
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BODENORDNUNG, KOSTEN UND REALISIERUNG

Bodenordnende Maflinahmen sind nicht erforderlich.

Die Kosten fur die Erschlieliungsmallnahmen in der Romerstrale mit einer zusatzlichen
Rechtsabbiegespur werden von den Investoren des Einkaufsmarkts getragen.

FACHGUTACHTEN

Zur Erlauterung und Uberpiifung der Planungsabsichten wurden im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens verschiedene Gutachten erstellt:

« Markt- und Vertraglichkeitsanalyse zur Verlagerung und Erweiterung eines Verbrau-
chermarktes der Fa. Kaufland in der Stadt Leonberg
CIMA, Stuttgart, Mérz 2011

 Untersuchung der Luftschadstoffsituation in Hinblick auf den kiinftigen Parkierungs-
und Andienungsverkehr nach Fertigstellung des geplanten SB-Warenhauses in Leon-
berg,
Dr.Ing. Gross, Bliro fiir Technische Messungen, Filderstadt, April 2011

« Verkehrstechnische Untersuchung der verkehrlichen Auswirkungen der geplanten An-
siedlung eines Kaufland SB-Warenhauses an der Rémerstralle in Leonberg,
BS Ingenieure, Ludwigsburg, Januar 2007

 Verkehrsuntersuchung Kaufland SB-Warenhaus,
MAP, Kornwestheim, Juni 2007

« Schalltechnische Untersuchung der Gerauschsituation durch den Bau des geplanten
SB-Warenhauses in Leonberg,
BS Ingenieure, Ludwigsburg, Mai 2008

» Nachtrag 2 zur schalltechnischen Untersuchung vom Mai 2008, Bauvorhaben Kaufland
Leonberg,
BS Ingenieure, Ludwigsburg, April 2011

» Gutachten - Untersuchung der Firmengelande der ehemaligen Variomatic Werkzeug-
maschinen GmbH sowie des Mdbelhauses Mutschler, Poststra’e 70 in 71229 Leon-
berg,
iwk, Dortmund, April 2006

« Baugrundgutachten - Neubau eines SB-Warenhauses und eines Regallagers in Leon-
berg, Romerstralie,
iwk, Dortmund, Mai 2006

« Erweiterte historische Erhebung,
Landratsamt Béblingen, Mérz 1998

ANLAGEN

« Umweltbericht mit integrierter Eingriffs-Ausgleichsbilanz zum Bebauungsplan ,Sonder-
gebiet Rémerstralie 34,
Prof. Schmid-Treiber-Partner, Leonberg, 15.04.2011
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« Grunordnerischer Beitrag zum Bebauungsplan "“Sondergebiet Rémerstralie 34,
Prof. Schmid-Treiber-Partner, Leonberg, April 2011

Aufgestellt, Stuttgart, 15.04.2011
ARP / Baur, Tolk
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1. Einleitung

1.1. Anlass und Aufgabenstellung

Im ,Sondergebiet RdmerstraBe 34’ ist die Nachnutzung des Areals der ehemaligen
Variomatic Wergzeugmaschinenfabrik geplant. In diesem Bereich soll ein groBflachiger
Einzelhandelsbetrieb etabliert werden. Die Festsetzungen des bislang glltigen
Bebauungsplans ,“Mihlpfad - Stiefel* - Anderung im Bereich Hindenburg-, Rémer-, Max-
Eyth-StraBe’ aus dem Jahr 1980 missen dementsprechend gedndert werden.

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes ist die Eingriffs-Regelung der
Naturschutzgesetzgebung zu bericksichtigen und ein Umweltbericht zum Bebauungsplan zu
erstellen.

Mit der Erstellung dieser Leistungen wurde das Bliro Prof. Schmid | Treiber | Partner, Freie
Landschaftsarchitekten, Leonberg im Oktober 2007 beauftragt.

1.2. Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Lage des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sondergebiet RémerstraBe 34’ liegt westlich der
Neuen Stadtmitte von Leonberg.

__|Eti‘acr;.___,,_ml-£]_“ = _' -1:“

Abb. 1: Lage des Planungsgebietes, 1:25.000 auf Grundlage der Topo-
grafischen Karte (Landesvermessungsamt B.-W., 2003)

Das Planungsgebiet wird wie folgt begrenzt: es umfasst nahezu das gesamte Grundstlick
RdémerstraBe 34 und die RomerstraBe im Norden. Im Siden wird es durch die Max-Eyth-
StraBe begrenzt. Im Westen bildet das Flurstiick 2372 mit der Nutzung des Mdbelhauses die
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Grenze, im Osten grenzt es an das Flurstlick 2409/19 (RomerstraBe 36, Max-Eyth-StraBe 4
- 18) sowie an die im Sidosten befindende Garagenanlage (FIst.-Nr. 2409/12-19).

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt ca. 1,9 ha.

Art des Vorhabens und Festsetzungen

Absicht der Planung ist die stadtebauliche Neuordnung dieses Bereiches sowie die
zentrumsnahe Realisierung eines groBflachigen Einzelhandelsstandortes in der Stadt
Leonberg.

Der geplante Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsfliche von ca. 4.500 m? grenzt im
Norden unmittelbar an die RomerstraBe an. Im Erdgeschoss (Ebene 0) ist die Ladenebene,
auf der Dachflache (Ebene +1) ein Parkdeck mit voraussichtlich 266 Stellplatzen fiir Kunden
und Mitarbeiter vorgesehen. Haustechnische Anlagen befinden sich in Ebene +2.

Zwischen dem im Westen bestehenden Moébelhauses und dem SB-Warenhaus ist die
Kundenzu- und —-abfahrt vorgesehen. Die Zufahrt fiir die Andienungsfahrzeuge erfolgt vom
Kundenverkehr getrennt Gber eine separate Zufahrt (Rampe) 6stlich des SB-Warenhauses.
Diese Andienung wird zuklnftig auch von dem Md&belhaus genutzt. Ausgefahren wird Uber
die bestehende Andienung des Mdébelhauses zur Poststral3e.

Der Bebauungsplan setzt ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,GroBflachiger
Einzelhandel’ und einer Grundflachenzahl von 0,8 fest. Eine Uberschreitungsoption durch
Zufahrten und Anlieferungsflachen um 0,1 ist méglich.

Die maximal zulassige Gebdudehdhe betrdagt im Norden, angrenzend an die RémerstraBe,
ca. 15 m (Gebaude 2 Eingangsbereich sowie Liftungsanlage im zentralen Bereich des
Parkdecks) bzw. ca. 8 m zzgl. 3,5 m Einhausung (Geb&ude 1 Ostteil - Parkdeck).

Umfang des Vorhabens

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst insgesamt ca. 1,9 ha.

- Geplante Sondergebiets-/Gewerbeflache (1,52):

- Uberbaubare Grundflache einschl.

Uberschreibungsoption (GRZ = 0,9): 1,37 ha
- Nicht Gberbaubare Grundfléche (0,1)
(nicht versiegelt - gartnerische Nutzung) 0,15 ha

- Bestehende Offentliche Verkehrsflaichen
(RdémerstraBe - 0,38 ha):

- Versiegelt / teilversiegelte Verkehrsflache: 0,33 ha

- Verkehrsgrin: 0,05 ha

1.3. Ubergeordnete Gesetze und Fachplanungen und ihre Beriicksichtigung
1.3.1 Fachgesetze

Die Entwicklung einer Kommune wird im Rahmen der kommunalen Planungshoheit auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung durch den Bebauungsplan festgeschrieben. Die
gesetzlichen Grundlagen sind das Baugesetzbuch (BauGB), das Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) und das Naturschutzgesetz des Landes Baden-Wirttemberg (NatSchG B-W).

Das Bundesnaturschutzgesetz schreibt vor, dass bei zu erwartenden Eingriffen in Natur und
Landschaft im Rahmen der Aufstellung von Bauleitpldanen iber die Vermeidung, den
Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden ist
(8§21 BNatSchG).
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Das Baugesetzbuch definiert in §1 BauGB die Aufgaben und Grundsatze der Bauleitplanung.
Die erforderliche Berlicksichtigung umweltschiitzender Belange bei der Abwdgung wird in
§la BauGB festgeschrieben. Hiernach ist im Rahmen der Abwagung unter anderem die
Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu
berlicksichtigen. Um diesen Anforderungen Rechnung zu tragen, wird flr den
Bebauungsplan ,Sondergebiet RémerstraBe 34’ eine Eingriffs-Ausgleichsbilanz erstellt.

Zudem ist nach Ziffer 18.6.2 der Anlage 1 zum Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz
(UVPG) flir den Bau eines Einkaufszentrums, eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes
oder eines sonstigen groBflachigen Handelsbetriebes im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der
Baunutzungsverordnung, flir den im bisherigen AuBenbereich im Sinne des § 35 des
Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer zuldssigen Geschossflache
von 1.200 gm bis weniger als 5.000 gm eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
erforderlich. Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches wird diese im Rahmen einer
Umweltprifung zum Bebauungsplanverfahren abgearbeitet und im Umweltbericht zur
Bebauungsplanbegriindung dargestelit.

1.3.2 Regionalplan

Entsprechend der Raumnutzungskarte des rechtskraftigen ,Regionalplans 2009’ (Verband
Region Stuttgart, genehmigt Oktober 2010) befindet sich die geplante Sonderbauflache mit
der Zweckbestimmung ,GroBflachiger Einzelhandel’ im Standortbereich flir Einkaufszentren,
groBflachige Einzelhandelsbetriebe und groBflachige Handelsbetriebe (VRG), Plansatz
2.7.4(2) und entspricht somit den Zielen der Regionalplanung.

1.3.3 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Leonberg (Stadt Leonberg, Wick und Partner, 2006) ist
der Bereich als Gewerbeflache sowie als Altlastenverdachtsflache dargestelit.

1.3.4 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan (Prof. Schmid | Treiber | Partner, 2006) ist die Nutzung als
Gewerbeflache in nachrichtlicher Ubernahme aus dem Flachennutzungsplan Gbernommen
dargestellt. Zusatzliche Aussagen sind nicht formuliert.

1.3.5 Bestehende und angrenzende Bebauungsplane

Fir das Vorhabensgebiet sowie die 6stlich und sldlich angrenzenden Siedlungsbereiche ist
bislang der Bebauungsplan ,“Mihlpfad - Stiefe®* - Anderung im Bereich Hindenburg-,
Rémer-, Max-Eyth-StraBe’ aus dem Jahr 1980 rechtskraftig. Dieser Bebauungsplan sieht
eine Gewerbebebauung mit einer Grundflachenzahl von 0,8, einer Geschossflachenzahl von
2,0, und eine 3-geschossigen Bebauung in Flachdachbauweise vor. Die unmittelbar 6stlich
angrenzenden Baufldchen sind als Mischgebiet festgesetzt.

Nordwestlich grenzt der Bebauungsplan ,Rémer-/BahnhofsstraBe - 1. Anderung
Sondergebiet’ an, rechtskraftig seit dem 14.12.2006. Dieser Bebauungsplan umfasst Teile
der Romer-, Post- und SteinbeisstraBe sowie das nordwestlich angrenzende Sondergebiet
mit der Nutzung als Baumarkt.

Das nordlich angrenzende Gebiet einschlieBlich der RémerstraBe wurde bislang Uber den
Bebauungsplan ,R6mer-, Bahnhof- und MarienstraBe’ vom 14.03.1986 bauplanungsrechtlich
festgesetzt. Dieser Bebauungsplan sieht eine Gewerbe- und Mischgebietsnutzung fir den
nérdlich angrenzenden Bereich vor.

Fir das westlich angrenzende Sondergebiet besteht der rechtskrédftige Bebauungsplan
,Sondergebiet an der ROmerstraBe’, rechtskrdftig seit dem 15.05.1987. Dieser
Bebauungsplan setzt eine gestaffelte Bebauung in Flachdachbauweise, mit max. 24m Héhe
im nordlichen und max. 10m Hdéhe im sidlichen Teil, mit einer Grundflachenzahl von 0,8
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und einer GeschoBflachenzahl von 2,0 innerhalb eines Sondergebietes fest. Das
Sondergebiet wird heute von einem Mdbelhaus genutzt.

1.3.6 Schutzgebiete

Im Untersuchungsgebiet und in raumlicher Nahe befinden sich keine Schutzgebiete nach
Naturschutzrecht.

Der Untersuchungsbereich befindet sich innerhalb der AuBenzone des rechtskraftigen
Heilquellenschutzgebietes Stuttgart - Bad Cannstatt — Berg (VO vom 11. Juni 2002). In der
AuBenzone bestehen keine Einschrankungen fir bauliche und andere Eingriffe. Eine
Grundwasserentnahme aus dem Oberen Muschelkalk ist verboten, flir eine voribergehende

Entnahme bestehen Obergrenzenl.

Die Baume entlang der Romerstra8e stehen unter dem Schutz der Baumschutzsatzung der
Stadt Leonberg.

1.3.7 Fachplanungen

Fir das Gebiet liegen folgende Fachplanungen und —-gutachten vor und wurden bei der
Erarbeitung des Umweltberichts berlicksichtigt:

- BS Ingenieure (Januar 2007): Verkehrstechnische Untersuchung der verkehrlichen
Auswirkungen der geplanten Ansiedlung eines Kaufland SB-Warenhauses an der
RdmerstraBe in Leonberg. Ludwigsburg

- Gauss + Lorcher (17.06.2008): RémerstraBe dstlich des Kreisverkehrs. Rottenburg

- Gross, Dr.-Ing. — Buro flir Technische Messungen (07.03.2008): Stellungnahme zur
Auswirkung des geplanten SB-Warenhauses in der RémerstraBe auf die
Luftschadstoffsituation. Filderstadt

- Gross, Dr.-Ing. - Buro fiir Technische Messungen (April 2011): Untersuchung der
Luftschadstoffsituation im Hinblick auf den klnftigen Parkierungs- und Andienungs-
verkehr nach Fertigstellung des geplanten SB-Warenhauses in Leonberg. Filderstadt

- iwk (Mai 2006): Baugrundgutachten, Neubau eines SB-Warenhauses und eines
Regallagers in Leonberg, RGmerstraBe. Dortmund

- iwk - Ingenieurblro Wolfgang Kramm (2006): Gutachten - Untersuchung [auf mdgliche
Belastungen des Bodens, der Bodenluft und des Grundwassers] des Firmengelandes der
ehemaligen Variomatic Werkzeugmaschinen GmbH sowie des Mdbelhauses Mutschler,
Poststr. 70 in 71229 Leonberg. Dortmund

- MAP (Juni 2007): Verkehrsuntersuchung Kaufland SB-Warenhaus Rémerstral3e,
Kornwestheim

- Schalltechnische Untersuchung (Mai 2008 und Nachtrag 2 v. April 2011): BS Ingenieure.
Ludwigsburg

- Umwelt-Management, Unternehmensberatung GmbH (1998): Erweiterte Historische
Erhebung MN Romerstr. 34 Stadt Leonberg-Eltingen. Pforzheim

1 Regierungsprasidium Stuttgart (2002): Merkblatt zur Verordnung des Regierungsprasidiums
Stuttgart zum Schutz der staatlich anerkannten Heilquellen in Stuttgart-Bad Cannstatt und Stuttgart-
Berg. Stuttgart
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2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertunqg der

Umweltauswirkungen einschliel3lich der Prognose bei
Durchfuhrung der Planung

Die Beschreibung der Bestandssituation umfasst:
- die Funktion der Schutzgiter

- die Art des Bestands

- vorhandene Vorbelastungen

- Empfindlichkeiten und

- Entwicklungsmaéglichkeiten
2.1. Methodik

Die Bestandserfassung und -bewertung von Naturhaushalt und Landschaftsbild erfolgt
angelehnt an die 'Empfehlungen fir die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in
der Bauleitplanung' (Kupfer, 2005 / Breunig, 2005). Dieses Modell wurde im Auftrag der
Landesanstalt fir Umweltschutz, Baden-Wirttemberg (LfU) im Rahmen des Modellprojekts
Okokonto erarbeitet. Betrachtet werden die Schutzgiiter 'Pflanzen / Tiere', 'Landschafts-
bild / Erholung', 'Klima / Luft', 'Boden' und 'Wasser'. Die Schutzgliter werden getrennt
voneinander und anhand ihrer Einzelfunktionen erfasst, um sicherzustellen, dass samtliche
relevanten Aspekte untersucht sind.

Die Bewertung erfolgt in der Regel funktionsaggregiert flir jedes Schutzgut (Ausnahme
'Boden') in fiunf Wertstufen bzw. Werteinheiten. Fir die einzelnen Schutzglter und
Funktionen werden Bewertungsmodelle vorgeschlagen, die in Fachkreisen zum Teil eigens
fir das Modellprojekt entwickelt wurden.

Die Bewertung des Schutzgutes 'Pflanzen / Tiere' basiert auf der 'Bewertung der
Biotoptypen Baden-Wirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der
Eingriffsregelung' (Breunig / Vogel, 2005). Hier werden die funf Wertstufen auf 64 Einheiten
aufgeschlisselt.

Wertstufe Werteinheit |Beschreibung
A 5 Sehr hohe Funktionserflillung des Schutzgutes / der Funktion
B 4 Hohe Funktionserfiillung des Schutzgutes / der Funktion
Cc 3 Mittlere Funktionserfiillung des Schutzgutes / der Funktion
D 2 Geringe Funktionserflllung des Schutzgutes / der Funktion
E 1 Sehr geringe / keine Funktionserfiillung des Schutzgutes / der Funktion

Tab. 1: Wertstufen des allgemeinen Bewertungsmodells

Die Bewertungsmodelle fir die einzelnen Schutzgiter und ihre Teilfunktionen sowie die
Tabellen der quantitativen Bewertung sind in den Anlagen 1 und 2 dargestellt.

Auf die Bestandsbeschreibung und -bewertung baut die Beschreibung der mit der
Umsetzung der Planung verbundenen Veranderung des Umweltzustandes auf. Sie ist
Grundlage zur Ableitung von MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich.

Bei der Beschreibung der Auswirkungen wird unterschieden in unerhebliche und erhebliche
Auswirkungen.
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2.2. Bisherige Flachennutzung

Das Areal sudlich der RémerstraBe wurde von 1937 bis 1993 als Werkzeugfabrik und
weitere 13 Jahre als Kunststoffverarbeitender Betrieb genutzt (Emil Bammesberger
Werkzeugfabrik 1937-1975, Variomatic Werkzeugfabrik 1975-1993, KS Kunststoff
chemische Produkte Kunststoffverarbeitung 1981-1993). Die aktuelle Nutzung erfolgt als
Mobellager des angrenzenden Mdbelhauses sowie zu einem geringen Anteil durch
Gewerbetreibende.

Ca. 90% der Flachen sind hier Uberbaut oder (teil-)versiegelt. Der Anteil an Griinflachen,
Uberwiegend mit Ziergriin oder Spontanvegetation bestanden, ist entsprechend gering.
Préagend ist eine Hainbuchen-Hecke, die im Siden eine Grinzasur zu den Wohnhausern des
angrenzenden Mischgebietes darstellt.

Die RomerstraBe innerhalb des Geltungsbereiches umfasst lGberwiegend versiegelte oder
gepflasterte Verkehrsflachen. Ein geringer Flachenanteil wird von Verkehrsgrin
eingenommen. Eine Reihe gréBerer Einzelbaume (Robinien) und zwei machtige Kiefern in
den Grinflachen pragen den StraBenraum hier maBgeblich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst somit folgenden Nutzungen im Bestand
(Gesamtflache ca. 1,9 ha):

Nr. Sondergebiet Flache in ha
60.50 Kleine Griinflachen 0,19
60.21 Vollig versiegelte StraBe oder Platz 0,55
60.22 gepflasterte Flache oder Platz 0,13
60.10 von Bauwerken bestandene Flache 0,65
45.12 Baumhecke 0,02
Verkehrsflachen RémerstraBe
60.50 Kleine Grinflache (Verkehrsgriin) 0,24
60.21 Vollig versiegelte StraBe oder Platz 0,10
60.22 gepflasterte StraBe oder Platz 0,04

Tab. 1: Ubersicht Bestandsflachen (Erhebung Mai 2007)



Stadt Leonberg - Bebauungsplan '""Sondergebiet Romerstrae 34'

Umweltbericht mit integrierter Eingriffs-Ausgleichsbilanz pror. Schmid |
Treiber | Partner

Vi

2.3. Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit, Bevilkerung

Fir den Menschen sind im Zusammenhang mit der geplanten BaumaBnahme Auswirkungen
auf die Gesundheit und die Erholungsfunktion der Landschaft durch Larm, Schadstoff-
immissionen und Veranderungen des Landschaftsbilds durch groBformatige Baukérper von
Bedeutung.

2.3.1 Bestand und Bewertung, Vorbelastungen

Erholung:

Entlang der RomerstraBe fihrt von West nach Ost ein separater Rad- und FuBweg. Eine
Bedeutung fir Erholungsfunktion ist aufgrund der Auspragung und der Nutzungsstruktur
jedoch nicht bzw. nur in geringem MaB gegeben.

Verkehrslarm / Luftschadstoffe:

Eine Vorbelastung stellt die starke Verkehrsbelastung der Rémerstrae dar. Hier wurden
Spitzenwerte von ca. 14.000 Kfz/24h mit einer Spitzenstundenbelastung von 1.200 Kfz/h
gemessen (MAP, 2007).

Gerlche:

Abgesehen von den Abgasemissionen des Verkehrs auf der RomerstraBe wurden keine
Vorbelastung durch Gerliche nachgewiesen.

Abfallentsorgung / Abwasser

Eine geregelte Abwasserentsorgung ist gegeben.

Bewertung der Bedeutung

Der Bereich des Bebauungsplans hat flr die Erholungsfunktion des Menschen aufgrund der
hohen Vorbelastung nur eine sehr geringe Bedeutung.

2.3.2 Auswirkungen durch das Vorhaben

Erholung:

Nachdem eine Erholungsfunktion des Areals bislang nur in sehr geringem Mal3 gegeben war,
fuhrt die geplante Nachnutzung zu keiner zusatzlichen Beeintrachtigung. Durch die
Verkehrszunahme kénnten Auswirkungen auf den Rad- und FuBverkehr gegeben sein.
Hierauf kann durch verkehrstechnische MaBhahmen einfach reagiert werden, so dass diese
nicht als erheblich beurteilt werden.

Larm und Schadstoffe

Fir das Vorhaben wird eine zusatzliche Spitzenstunden-Verkehrsbelastung von etwa 660
Zu- und Ausfahrten prognostiziert (BS-Ingenieure, 20072 in MAP, 2007). Auf der anderen
Seite wird sich das Verkehrsaufkommen durch die SchlieBung des Handelshofes in den
Spitzenstunden um 115 KFZ/h reduzieren.

Die Verkehrsuntersuchungen zeigen, dass eine signalgeregelte Zufahrt zum
Kundenparkplatz des Vorhabens ist, um erhebliche Beeintrachtigungen des Verkehrs zu
vermeiden.

2 BS- Ingenieure (2007): Bauvorhaben Kaufland SB-Warenhaus RémerstraBe
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Das Ergebnis der Schalltechnischen Untersuchung zeigt, dass fir das 6stlich angrenzende
eingeschrankte Gewerbe- und Mischgebiet die Immissionsrichtwerte der TA Larm durch
Verkehr, Anlieferung und Haustechnik Uberschritten werden. Erhebliche Beeintrachtigungen
sind hier fur die Anwohner zu erwarten.

Mit der Zunahme des Verkehrs wird eine Zunahme der Schadstoffbelastung aus KFZ-
Emissionen erfolgen. Auf der Basis von Ausbreitungsberechnungen kommt H. Gross im April
2011 zu dem Ergebnis, dass sich die Immissionsbelastungen in der Umgebung des
geplanten SB-Warenhauses und insbesondere fiir die 6stlich und sidlich angrenzenden
Wohngebdude im Vergleich zum Ist-Zustand jedoch kaum andern werden. Die zukiinftigen
Immissionswerte liegen dabei deutlich unter den vorgegebenen Grenzwerten der 39.
BImSchV.

Gerlche

Auswirkungen durch Geruchsbelastigung durch den geplanten Lebensmittelmarkt sind nicht
Zu erwarten.

Abfallentsorgung / Abwasser

Abfalle werden vorschriftsmaBig entsorgt. Abwasser werden Uber einen bestehenden
Schmutzwasserkanal abgeleitet.

Somit werden keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Abfallentsorgung / Abwasser
erwartet.

2.3.3 MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Zur Sicherung des Bus- und Radwegeverkehrs ist eine Signalanlage an der Einmiindung
zum Einzelhandel geplant, um ein sicheres Queren der Zufahrt fir den FuB- und
Radwegeverkehr zu gewahrleisten.

Im Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen zur Verminderung der Beeintrachtigung
durch Larm getroffen:

- Anbringung von Rolltoren an der LKW-Ein- und Ausfahrt, die nur fir die Ein- und
Ausfahrt eines Fahrzeugs geéffnet sein dirfen.

- Uberdachung der Parkplétze auf einer Ldnge von 95 m und Breite von 5 m (8stlicher
Bereich) sowie einer Breite von 3 m (seitliche Wand der Ostseite).

- Einhausung des Abstellbereichs der Einkaufswagen.
- Ausschluss einer Ein- und Ausfahrt von Fahrzeugen in der Zeit von 22.00 bis 6.00 Uhr.

- Einhaltung eines MindestschallddmmmaBes von R'w = 30 DB (A) an den AuBenbauteilen
des Andienungshofes sowie von R'w = 20 DB (A) bei den Rolltoren. AuBenwande sind
zudem in geschlossener Bauweise zu errichten.

2.3.4 Ergebnis
Erhebliche Beeintréachtigungen werden durch die SchallschutzmaBnahmen vermindert und

die schalltechnischen Anforderungen der TA Larm erfllt.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Menschen, der menschlichen Gesundheit und der
Erholungsfunktion durch Luftschadstoffe, Geriiche bzw. Abfallentsorgung / Abwasser und
werden auf Planungsebene des Bebauungsplanes somit nicht mehr festgestellt.
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2.4. Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt sowie Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile
des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu
schitzen. Ihre Lebensrdume sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf.
wiederherzustellen.

2.4.1 Bestand und Bewertung, Vorbelastungen

Biotopbewertung:

Die Bestandsaufnahme erfolgte am 12.04.2007 und wurde im Februar 2011 von der
Stadtverwaltung noch einmal Uberprift.

Im Untersuchungsbereich befindet sich die RomerstraBe mit Verkehrsgrinflachen, die in
Teilbereichen mit Einzelbdumen (Robinie, Kiefer) Uberstellt sind. Am Einfahrtsbereich zum
Gewerbegebiet im Nordosten stehen in einer Grinflaiche wenige mittelgroBe Baume von
geringer oOkologischer Wertigkeit (Salweide, Platane, Fichte). Die Gewerbeflachen der
ehemaligen Variomatik Werkzeugmaschinenfabrik weisen nur einen sehr geringen Anteil an
Spontanvegetation und Grinflachen mit kleinen Einzelbdumen auf. Die Griinflachen sind
Uberwiegend mit nicht heimischen Zierstrauchern bestockt. Die Parkierungsflache im
Sludwesten beinhaltet einzelne Grinflachen mit Zierstrauchern sowie einigen relativ jungen
Baumen (Spitzahorn, Hainbuchen). Am slidlichen Rand zur Max-Eyth-StraBe ist eine ca. 2 m
hohe geschnittene Hainbuchenhecke vorhanden.

Alle versiegelten bzw. Uberbauten Bereiche kdénnen fir das Schutzgut keine
Funktionserfillung mehr Gbernehmen. Die Verkehrsgrinflachen, z.T. mit Einzelbaumen
Uberstanden, besitzen ebenso wie die Reste privater Grunflaichen bzw. die
Spontanvegetation nur eine geringe Bedeutung flir das Schutzgut.

Ein Vorkommen seltener oder gefahrdeter Tierarten ist aufgrund der Auspragung der
Lebensraume nicht zu vermuten. Ein Vorkommen von gesetzlich geschiitzten Tierarten
(Vogel sowie Wochenstuben von Fledermdusen in den Gebdauden) kann jedoch nicht
ausgeschlossen werden.

Bei einer Uberpriifung im Februar 2011 wurden keine mehrjéhrig genutzten Nester in den
Gehdlzen festgestellt (S. Rosenbauer, Stadtverwaltung Leonberg).

Schutzgebiete

Schutzgebiete nach Naturschutzgesetz sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Die Baume
entlang der RdomerstraBe stehen unter dem Schutz der Baumschutzsatzung der Stadt
Leonberg.

Vorbelastungen

Als Vorbelastung ist der hohe Versiegelungsgrad und geringe Anteil an Lebensrdumen
sowohl in der Gewerbebrache als auch in der RomerstraBe festzustellen.

2.4.2 Auswirkungen durch das Vorhaben

In der RémerstraBe ist das Vorhaben auf Grund einer aus verkehrstechnischen Griinden
notwendigen Umgestaltung des StraBenraums mit einem Verlust der 5 StraBen begleitenden
Baumen sowie der Einzelgehdlze auf Seite des zukinftigen Kauflandes verbunden. Damit
verknUpft ist ein Verlust von ca. 480 m2 gering bedeutender Verkehrsgriinflache.

Nach Angaben der Stadt Leonberg (Herr Pullwitt, mindliche Mitteilung v. 10.06.2008)
hatten die Robinien aus Grinden der Verkehrssicherheit mittelfristig durch andere
Baumarten ersetzt werden mussen.

Im Bereich des zukiinftigen Sondergebietes erfolgt ein Verlust von gering bis sehr gering
bedeutenden Lebensrdumen mit einer Flache 760 m®.



Stadt Leonberg - Bebauungsplan '""Sondergebiet Romerstrae 34'

Umweltbericht mit integrierter Eingriffs-Ausgleichsbilanz pror. Schmid |
Treiber | Partner

Vi

Der Verlust von insgesamt ca. 1.340 m2 gering bedeutende Griinflaiche sowie von
5 StraBenbaumen wird nicht als erheblicher Eingriff beurteilt.

Da ein Vorkommen von gesetzlich geschitzten Tierarten mdglich ist, kdnnen artenschutz-
rechtliche Eingriffe nicht ausgeschlossen werden.

2.4.3 MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Die Nachnutzung der bisherigen Gewerbebrache als Einzelhandelsstandort ist per se als
VermeidungsmaBnahme anzusetzen, da andernfalls Flachen 'auf der griinen Wiese' flir ein
solches Vorhaben mit entsprechend gréoBeren Auswirkungen auf Natur und Landschaft in
Anspruch genommen werden mussten.

Zur Vermeidung von Eingriffen in Lebensraume wird ein Teil der Eichen-Hainbuchen-
Baumhecke an der sudlichen Gebietsgrenze mit einer Pflanzbindung zur Erhaltung
festgesetzt.

Zur Vermeidung einer Verletzung artenschutzrechtlicher Bestimmungen erfolgen eine
Beseitigung der Baume und Gehdlze sowie ein Abbruch der Gebdude in der Zeit vom 30.
September bis zum 28. Februar. Sollten Rodungs- oder Abbrucharbeiten friiher notwendig
werden, sind Gebaude und Gehdlzbestande durch einen Fachmann auf madgliche
Bruthabitate vorab und in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde zu Uberpriifen.

Zum Ausgleich des Verlustes der Einzelbaume wird die Pflanzung von 7 neuen Baumen in
der RomerstraBe festgesetzt.

Durch die Festsetzung einer Dachbegrinung auf den neuen Baukdrpern sowie von
randlichen Grinflachen werden in der Summe neue Lebensraume mit sehr geringer
Bedeutung auf einer Flache von 0,31 ha neu geschaffen.

2.4.4 Ergebnis

Durch den Bebauungsplan 'Sondergebiet RomerstraBe 34' werden somit keine erheblichen
Beeintrachtigungen fir Tiere und Pflanzen oder die biologische Vielfalt bzw. durch
Verletzung artenschutzrechtlicher Bestimmungen erwartet. Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung sind durch das Vorhaben nicht betroffen.
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2.5. Schutzgut Boden

GemaB Bundesbodenschutzgesetz sollen bei Einwirkungen auf den Boden Beein-
trachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.

2.5.1 Bestand und Bewertung, Vorbelastungen

Der Standort RomerstraBe 34 liegt oberhalb des Glemstales im Bereich des Gipskeupers.
Von folgender Schichtfolge ist am Standort auszugehen: ca. 10 m Mittlerer Keuper /
Gipskeuper, darunter ca. 20m Unterer Keuper/Lettenkeuper, darunter ca. 77 m Oberer
Muschelkalk (Alle Angaben Umweltmanagement, 1998).

Bei Baugrunduntersuchungen wurde unter einer Betonbodenplatte bzw. Schwarzdecke
Auffillungen mit einer Machtigkeit zwischen 0,20 und 1,60 m aus sandigen Kiesen, seltener
sandigen Schluffen mit variierenden Anteilen aus Beton und Ziegelbruch nachgewiesen. Der
hierunter anstehende, gewachsene Boden setzt sich aus tonigen oder feinsandigen
Schluffen, teilweise mit Bruchsticken des Festgesteins zusammen. Das Festgestein steht in
ca. 1,10 bis 4 m Tiefe an.

Die Gewerbeflache ist als Altlastenverdachtsflache im Flachennutzungsplan dargestellt. Eine
Bodenbelastung konnte bei umfangreichen Untersuchungen trotz der friheren Nutzungen
des Areals als Werkzeugfabrik, fir die Kunststoffherstellung und -verarbeitung mit einer
Eigenverbraucher-Tankstelle nicht festgestellt werden (iwk, 2006).

Aufgrund einer hohen Vorbelastung (hoher Versiegelungsgrad, Verdichtung und Boden-
veranderung im Zuge unterschiedlicher Nutzungen in den vergangenen Jahrzehnten) kann
allen unversiegelten Flachen nur eine geringe Bedeutung flr das Schutzgut Boden
zugesprochen werden. Alle (teil-)versiegelten oder U(berbauten Bereiche kdnnen keine
Funktionen fiir den Boden bzw. den Bodenhaushalt mehr Gbernehmen.

2.5.2 Auswirkungen durch das Vorhaben
Die geplante Bebauung erfolgt Uberwiegend auf bereits versiegelten und hierdurch stark

vorbelasteten Flachen.

Durch die Festsetzung des Bebauungsplans erfolgt eine geringfligige Erhdhung der
Uberbauten bzw. versiegelten Flachen in einer GréBenordnung von ca. 1.320 m2.

Aufgrund der hohen Vorbelastung im Untersuchungsgebiet wird dieser Eingriff nicht als
erheblich gewertet.

Bei Beriicksichtigung der allgemeinen technischen Vorschriften ist auch keine Gefahr von
stofflichen Eintragen wahrend der BaumaBnahme zu sehen.

2.5.3 MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Die Wahl des vorbelasteten Standortes flir die Entwicklung eines groBflachigen
Einzelhandelsbetriebes kann als MaBnahme zur Vermeidung von Eingriffen in héherwertige
Bereiche angesehen werden.

Als Verminderung der Beeintrachtigungen der Auswirkungen auf den Boden wird eine
Dachbegriinung auf den neu zu errichtenden Gebduden mit einer Gesamtflache von
1.941 m? festgesetzt.

2.5.4 Ergebnis

Aufgrund der Vorbelastung ist fir das Schutzgut Boden insgesamt kein erheblicher Eingriff
durch die geplante Bebauung zu erwarten.
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2.6. Schutzgut Wasser

GemaB Wasserhaushaltsgesetz sind die Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts und
als Lebensraum flr Tiere und Pflanzen zu sichern. Jedermann ist verpflichtet, bei
MaBnahmen, mit denen Einwirkungen auf ein Gewasser verbunden sein kdnnen, die nach
den Umstanden erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um eine Verunreinigung des Wassers
oder eine sonstige nachteilige Veranderung seiner Eigenschaften zu verhiten, um eine mit
Ricksicht auf den Wasserhaushalt gebotene sparsame Verwendung des Wassers zu
erzielen, um die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts zu erhalten und um eine
VergroBerung und Beschleunigung des Wasserabflusses zu vermeiden.

2.6.1 Bestand und Bewertung, Vorbelastungen
Im Planungsgebiet sind keine Oberflachengewdsser vorhanden.

Grundwasser

Das Planungsgebiet befindet sich in der Grundwasserlandschaft des Gipskeupers
(Geowissenschaftlicher Ubersichtskarte, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau,
1998). Dem Gipskeuper wird grundsatzlich eine mittlere Bedeutung fir die Grundwasser-
neubildung zugesprochen. Gipskeuper gehtéren zu den Kluft- und Karstgrundwasserleiter.
Eine generelle Empfindlichkeit gegenltber Schadstoffeintrag ist somit gegeben.

Bei Baugrunduntersuchungen wurde 2006 der Grundwasserspiegel bei einer Lage unter 4,0
m unter GOK festgestellt. Frithere Untersuchungen konnten eine GrundwasserflieBrichtung
nach Sidden nachweisen (iwk, 2006).

Alle versiegelten und bebauten Flachen haben keine Bedeutung mehr als Ausgleichskérper
im Wasserhaushalt und fiir die Grundwasserneubildung.

Lediglich die unversiegelten Grinflachen nehmen noch Funktionen flir den
Grundwasserhaushalt im begrenzten MaBl wahr. Trotz der Lage im Heilquellenschutzgebiet
kann aber auch diesen Flachen aufgrund der Vorbelastungen wie z.B. der Bodenverdichtung
nur eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut zugesprochen werden.

2.6.2 Auswirkungen durch das Vorhaben

Die Grundwasserbildung verschlechtert sich durch eine zusatzliche Versiegelung von ca.
1.320 m?2 Flache. Hierdurch erhoht sich der Abfluss von Niederschlagswasser sowie die
Gefahr von Hochwasser bei Starkregenereignissen. Aufgrund der Vorbelastung wird dieser
Eingriff insgesamt jedoch nicht als erheblich eingestuft.

Eine Gefahr von stofflichen Eintrégen wahrend der BaumaBnahme in das Grundwasser ist
bei Einhaltung der Ublichen technischen Vorschriften nicht zu sehen.

2.6.3 MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Durch die Ausweisung eines Sondergebietes fiir den groBflachigen Einzelhandel auf einer
frlbheren Gewerbeflache mit entsprechenden Vorbelastungen kénnen Eingriffe in
héherwertige Bereiche vermieden werden.

Die Begriinung neuer Dachflichen mit einer Gesamtfliche von 1.941 m? tragt zur
Ruckhaltung von Niederschlagswasser bei und verringert somit den Eingriff in den
Wasserhaushalt.
2.6.4 Ergebnis

Erhebliche Eingriffe in das Schutzgut Wasser sind nicht zu erwarten.
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2.7. Schutzgut Klima / Luft

Die Veranderung von Flachennutzungen wie die Versiegelung von Bdden oder der Bau von
Gebauden kann sich sowohl auf das Klima der zu untersuchenden Flache selbst als auch auf
das der angrenzenden Flachen auswirken.

2.7.1 Bestand und Bewertung, Vorbelastungen
Die vollig versiegelten und bebauten Flachen im Planungsgebiet stellen klimatische

Belastungsbereiche dar und haben somit keine Bedeutung flir das Schutzgut Klima / Luft.

Alle dbrigen kleineren Grinflachen und insbesondere die Einzelbdume kdénnen nur
eingeschrankt eine klimatisch ausgleichende Wirkung entfalten und sind somit von geringer
bis sehr geringer Bedeutung.

Als Vorbelastung ist der hohe Versiegelungsgrad mit den hierdurch hervorgerufenen
klimatischen ,Zehrwirkungen’ zu beurteilen.

2.7.2 Auswirkungen durch das Vorhaben

Beeintrachtigungen des Schutzguts Klima/ Luft ergeben sich in geringem MaB3 durch eine
zusatzliche Versiegelung von ca. 1.320 m2 Grinflache sowie einen Verlust von 5
StraBenbaumen. Da die beeintrachtigten Fléachen nur eine geringe Bedeutung flr die
Klimafunktion besitzen, ist kein erheblicher Eingriff zu prognostizieren.

2.7.3 MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
Die Neupflanzung von Baumen in der RomerstraBe kann dazu beigetragen werden, den

Eingriff in Gehdlzstrukturen mit klimatisch ausgleichender Funktion zu vermindern.

Die Begriinung neuer Dachflichen mit einer Gesamtfliche von 1.941 m? trdgt zu einer
Verringerung negativer klimatischer Auswirkungen bei.
2.7.4 Ergebnis

Aufgrund der hohen klimatischen Vorbelastung wird der Eingriff in das Schutzgut Klima/Luft
nicht als erheblich bewertet.

2.8. Schutzgut (Siedlungs-) Landschaft

GemaB Bundesnaturschutzgesetz ist die Landschaft in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit
auch wegen ihrer Bedeutung als Erlebnis- und Erholungsraum des Menschen zu sichern.

2.8.1 Bestand und Bewertung, Vorbelastungen

Das ehemalige Variomatik-Gebiet prasentiert sich heute von der RomerstraBe mit einem
zweigeschossigen Verwaltungs- und einem eingeschossigen Produktionsgebaude. Aus
Richtung Max-Eyth-StraBe im Siden dominieren eingeschossige Produktionshallen sowie
groBe, asphaltierte Verkehrsflachen.

Die Bedeutung fir das Stadtbild ist als sehr gering einzustufen. Lediglich die Griinflachen
beeinflussen das Stadtbild positiv und sind folglich mit einer geringen bis sehr geringen
Wertigkeit zu beurteilen.
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2.8.2 Auswirkungen durch das Vorhaben

Der Vorhabenstrager plant eine eingeschossige Bebauung mit einer eingehausten
Parkierungsanlage auf dem Dach. Teilbereiche sind zweigeschossig ohne Parkierungsanlage
vorgesehen.

Im Vergleich zur bestehenden Bebauung wird auch die geplante Bebauung mit einem
groBflachigen  Einzelhandelsbetrieb zu keiner wesentlichen Veranderung bzw.
Verschlechterung des Stadtbildes mit Blick von der R&merstraBe flihren. Erhebliche
Beeintrachtigungen werden aufgrund der Vorbelastung hier nicht abgeschatzt.

Sowohl im Siden als auch im Osten rickt die Bebauung jedoch bis unmittelbar an die
Grundstlicksgrenze heran. Im sidlichen Bereich ist der Verlust eines Teilabschnittes der
pragenden Eichen-Hainbuchen-Baumreihe durch das Vorhaben zu verzeichnen. Diese
heckenartige Baumreihe, die im westlichen Abschnitt erhalten wird, tragt bislang als
Grinzdasur zwischen den sudlich angrenzenden Wohngebduden und der noérdlichen
Sondergebiets-Nutzung dazu bei, visuelle Beeintrachtigungen durch die groBvolumigen
Baukdrper nach Sdden hin zu vermindern. Erhebliche visuelle Belastungen kénnten somit
durch die Gebaude der Anlieferung und das eingehauste Parkdeck flr die sldlich und
sudostlich angrenzenden Bewohner des Mischgebietes entstehen.

Im Bereich der RémerstraBe erfolgt ein Verlust von 480 m? Griinfliche einschlieBlich der
StraBen begleitenden Robinien (5 Stck).

2.8.3 MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Die Baumreihe entlang der RomerstraBe wird wieder hergestellt und erganzt. Diese Baume
tragen dazu bei, den zukilinftigen Baukdrper in das Stadtbild der Rdmerstral3e einzubinden.

Zur Vermeidung visueller Beeintrachtigungen wird ein Teil der Eichen-Hainbuchen-
Baumhecke an der sudlichen Gebietsgrenze mit einer Pflanzbindung zur Erhaltung
festgesetzt.

Zur Verminderung der visuellen Beeintrachtigungen fir die angrenzenden Bewohner werden
die Fassaden der Anlieferung durch Kletterpflanzen, Hecken und z.T. mit saulenférmigen
Baumen begrint. Die Dachflachen der Anlieferung werden zudem mit einer Dachbegriinung
versehen. Eine Begriinung der Einhausung des Parkdecks erfolgt zusatzlich an der sidlichen
Front.

2.8.4 Ergebnis

Aufgrund der MaBnahmen zur Vermeidung kénnen die erheblichen visuellen Auswirkungen
auf ein unerhebliches MaB} reduziert werden.

2.9. Schutzgut Kultur- und Sachguter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgitern sind Guter zu verstehen, die Objekte von
gesellschaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische
Fundstellen darstellen.

2.9.1 Bestand und Bewertung, Vorbelastungen

Im Planungsgebiet sind keine Kultur-, Boden- oder Baudenkmale verzeichnet, die durch das
Vorhaben beeintrachtigt werden kénnten.

2.9.2 Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich sind nicht erforderlich.
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2.10.Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Im Rahmen der Umweltprifung sind neben den einzelnen Schutzgltern auch die
Wechselwirkungen zwischen diesen zu berlicksichtigen. Der Begriff 'Wechselwirkungen'
umfasst die in der Umwelt ablaufenden Prozesse. Die Schutzgiter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem MaBe. Diese Wirkungsketten und -netze sind bei der
Beurteilung der Folgen eines Eingriffs zu betrachten, um sekundare Effekte und
Summationswirkungen erkennen und bewerten zu kénnen.

Im Rahmen der Untersuchungen zu den einzelnen Schutzgltern konnten keine fir die
Umweltprifung relevanten Wechselwirkungen festgestellt werden.
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ner

Schutzgut

Umweltauswirkung

Erheblichkeit

Mensch,
menschliche
Gesundheit,
Bevolkerung

Beeintrachtigung der sehr gering ausgeprdgten
Erholungseignung des Gebietes

Zunahme der Larmimmissionen durch Verkehr,
Anlieferung und Haustechnik, dadurch
Beeintrachtigung der angrenzenden Einwohner
(Mischgebiet)

Zunahme der Luftschadstoffbelastung durch den KFz-
Verkehr

Beeintrachtigung durch Geruchsbelastung durch den
groBflachigen Einzelhandelsbetrieb

Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit durch
ungeordnete Abfallentsorgung und Abwdsser

=

Tiere und
Pflanzen,

biologische Vielfalt

Verlust von Lebensraumen mit geringer bis fehlender
Bedeutung

Verlust von StraBenbdaumen (5 Stck.)

Verletzung artenschutzrechtlicher Bestimmungen durch
Gehdlzbeseitigung und Abbrucharbeiten

Boden

Beeintrachtigung / Verlust der Bodenfunktionen durch
Versiegelung, Umlagerung, Verdichtung von
vorbelasteten Boéden

Gefahr von stofflichen Eintragen wahrend der
BaumaBnahmen

Wasser

Verminderung der Grundwasserneubildung durch
Flachenversiegelung und -verdichtung in durch
Bodenverdichtung vorbelasteten Flachen mit einer
mittleren Bedeutung fir die Grundwasserbildung und
den Wasserhaushalt

Gefahr von stofflichen Eintréagen wahrend der
BaumaBnahmen

Klima / Luft

Verlust von Grinflachen und -strukturen mit klimatisch
geringer bis sehr geringer ausgleichender Wirkung

(Siedlungs-)
Landschaft

Veranderung des Stadtbildes durch eine Nachnutzung
mit einem groBvolumigem Baukd&rper und
Verkehrsflachen mit Blick von der RémerstraBBe

Visuelle Beeintrachtigung der Einwohner in den siid-
und &stlich angrenzenden Mischgebietsflachen durch
ein Heranrlcken von Gebauden (Anlieferung) bis
unmittelbar an die Grundstlicksgrenze

Kultur- und
Sachguter

Wechselwirkungen | -

Tab. 1:

Ubersicht tiber die Umweltauswirkungen und ihre Erheblichkeit
B = erhebliche Auswirkungen,

® = erhebliche Auswirkungen, die durch Vermeidungs-/ MinimierungsmaBnahmen
auf ein unerhebliches MaB reduziert werden kénnen,
- = unerhebliche Auswirkungen
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3. Bilanzierung von Eingriff und Ausagleich

Flachenbilanz

Nutzungs-/Biotopstruktur Flachenbilanz - Planung / Flachen nach
Bestand/vor Eingriff im Eingriff und Ver-
Geltungsbereich in ha meidung bzw.

Kompensation im
Eingriffsbereich in ha

Bereich Sondergebiet

(teil-)versiegelte oder liberbaute 1,32 1,21
Flachen

Grinflachen (einschl. begriinte 0,20 0,31
Dachflachen)

Verkehrsflédchen 6ffentl. (R6merstraBe)

(teil-)versiegelte Verkehrsflachen 0,28 0,33
Verkehrsgrin 0,10 0,05
Gesamtflache Planungsgebiet 1,90 1,90

Tab. 2: Flachenbilanz

Schutzgutbezogene Bilanzierung von Eingriffs-Ausgleich

Schutzgut Landschaftsbild /Mensch - Erholung

Die Tabellen in der Anlage verdeutlichen die geringe Funktion des Planungsraumes fir die
Erholung und das Stadtbild. Aufgrund der umfangreichen MaBnahmen zur Einbindung und
Eingriinung der Baukdrper kénnen visuell negative Auswirkungen des Vorhabens nahezu
vollstandig verringert werden.

Auch auf Grund der erheblichen Vorbelastung zeigt das Bewertungsmodell in der Summe
eine ausgeglichene Bilanz zwischen Bestandssituation und Planung auf.

Schutzgut Tiere und Pflanzen und biologische Vielfalt

Die Bestandsflachen weisen flir das Schutzgut Uberwiegend eine sehr geringe 6kologische
Bedeutung auf. Die geringfligige Erhéhung unversiegelter Flachen - unter Beriicksichtigung
der Dachbegriinung - fuhrt dazu, dass flir das Schutzgut Tiere und Pflanzen ein leichtes Plus
in der Eingriffs-Ausgleichsbilanz aufzuzeigen ist.

Schutzgut Boden

Flr das Schutzgut Boden sind erhebliche Vorbelastungen in die Eingriffsbilanz einzustellen.
Aufgrund dieser Vorbelastung verbleibt flir die Bodenfunktionen Natirliche
Bodenfruchtbarkeit, Ausgleichskérper im Wasserhaushalt und Filter und Puffer fir
Schadstoffe nur ein geringes Ausgleichsdefizit.

Schutzgut Wasser

Fur das Schutzgut Wasser - Grundwasser bestehen ebenfalls erhebliche Vorbelastungen
durch die Versiegelung und Uberbauung im Bestand. Die positiven Auswirkungen der
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Dachbegriinung auf den Wasserhaushalt tragen zu einer nahezu ausgeglichenen
O0kologischen Bilanz bei.

Schutzqut Klima / Luft

Die értlich klimatische Situation ist durch den hohen Grad der Versiegelung und Uberbauung
(Klimatisches Zehrgebiet) stark vorbelastet.

Da in Bezug auf unversiegelte Flachen, die eine klimatisch begrenzt ausgleichende Wirkung
entfalten kénnen, eine geringe Erhéhung der Gesamtflache zu verzeichnen ist, ist in der
Eingriffs-Ausgleichsbilanz ebenfalls eine positive Bilanz ausgewiesen.

Zusammenfassende Bilanz von Eingriff und Ausgleich

Vorbelastung sowie ein Blndel grinordnerischer MaBnahmen fithren dazu, dass kein bzw.
bei einzelnen Schutzgitern nur ein geringes 6kologisches Defizit durch das Vorhaben zu
verzeichnen ist. Flr das Schutzgut Pflanzen und Tiere ist sogar auf ein geringes Plus in der
Bilanz hinzuweisen.

Zusammenfassend ist somit festzustellen, dass aus fachlicher Sicht keine
Beeintrachtigungen der Umwelt durch das Vorhaben verbleiben.

Vergleich des bestehenden Baurechts mit dem vorhandenen Eingriff

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Mihlpfad - Stiefel’ setzt fir den Bereich der
Sondergebietsflache eine GRZ von 0,8 fest. Nachdem in der Baunutzungsverordnung vor
1990 zusatzlich zur festgeschriebenen Grundflachenzahl Verkehrsflachen zulassig waren,
entspricht diese Festsetzung der im Bebauungsplan ,Sondergebiet RomerstraBe 34’ rechtlich
zuldssigen GRZ von 0,8 zuséatzlich einer Uberschreibungsoption von 0,1 fiir Verkehrsflachen.
Ein zusatzlicher Eingriff im Vergleich zwischen rechtskraftigem und geplantem Bebauungs-
plan ist somit nicht gegeben.

In Bezug auf die im bisherigen Bebauungsplan rechtlich mdgliche dreigeschossige Bebauung
ist sogar eine Verringerung des Eingriffs auf das Stadtbild durch das Vorhaben hinzuweisen.

4. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

4.1. Entwicklung des Umweltzustandes bei Realisierung des Vorhabens

Die Verabschiedung des Bebauungsplans als Satzungsbeschluss ermdéglicht die im Plan
dargestellte ErschlieBung und Bebauung. Damit sind die in den vorangegangenen Kapiteln
ermittelten und beschriebenen Umweltauswirkungen verbunden.

Mit Verabschiedung des Bebauungsplanes wird eine geregelte Nachnutzung des Areals
gewabhrleistet.

4.2. Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfuhrung des Vorhabens

Bei Nichtdurchfiihren des Vorhabens behalt der bisherige Bebauungsplan 'Mihlpfad-Stiefel -
Anderung im Bereich Hindenburg-, Rémer-, Max-Eyth-StraBe’ aus dem Jahr 1980 seine
Gultigkeit. Dieser Bebauungsplan ermdglicht eine dreigeschossige Bebauung in Flachdach-
Bauweise und eine Grundflachenzahl GRZ von 0,8.
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5. Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausdleich erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gemaB BauGB bei der Aufstellung der Bauleitplane
und in der Abwagung zu berlicksichtigen. Im Besonderen sind auf der Grundlage der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. BNatSchG und BauGB die Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, Verminderung und
zum Ausgleich zu treffen. Absehbare Beeintrachtigungen sind durch die planerische
Konzeption zu vermeiden bzw. zu minimieren und entstehende Wertverluste durch
geeignete MaBnahmen auszugleichen.

Die in den vorausgehenden Kapiteln aufgezeigten MaBnahmen werden im Folgenden noch
einmal zusammenfassend dargestellt:

5.1. Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen

Aus der Beschreibung der Schutzgiter und ihrer Beeintrachtigungen ergeben sich
Zielanforderungen aufgrund der erheblichen nachteiligen Beeintrachtigungen in folgenden
Teilbereichen:

- Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit: Larmschutz fiir die im Siden und Osten
angrenzenden Anlieger

- Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt: Vermeidung eines VerstoBes gegen
artenschutzrechtliche Bestimmungen

- Schutzgut Landschaftsbild: Verringerung erheblicher visueller Auswirkungen fir die im
Siden und Osten angrenzenden Anlieger

5.2. Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit, Bevolkerung

Auf die erheblichen Auswirkungen durch fir den Menschen und die menschliche Gesundheit

reagiert der Bebauungsplan durch folgende Pflanzbindungen und Pflanzgebote:

- Anbringung von Rolltoren an der LKW-Ein- und Ausfahrt, die nur fir die Ein- und
Ausfahrt eines Fahrzeugs geoéffnet sein dlrfen,

- Uberdachung der Parkplatze auf einer Ldnge von 95 m und Breite von 5 m (8stlicher
Bereich) sowie einer Breite von 3 m (seitliche Wand der Ostseite),

- Einhausung des Abstellbereichs der Einkaufswagen,
- Ausschluss einer Ein- und Ausfahrt von Fahrzeugen in der Zeit von 22.00 bis 6.00 Uhr,

- Einhaltung eines MindestschallddmmmaBes von R'w = 30 DB (A) an den AuBenbauteilen
des Andienungshofes sowie von R'w = 20 DB (A) bei den Rolltoren. Ein kompletter
Schluss der AuBenwande des Andienungsbereichs wird obligatorisch.

5.3. Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt
Erhebliche Auswirkungen flr das Schutzgut Tiere und Pflanzen durch mdgliche Verletzung

artenschutzrechtlicher Bestimmungen werden wie folgt vermieden:

- Beseitigung der Baume und Gehdlze sowie Abbruch der Gebaude in der Zeit vom 30.
September bis zum 28. Februar,

- Sollten Rodungs- oder Abbrucharbeiten friither notwendig werden, werden Gebaude und
Gehdlzbestande durch einen Fachmann auf mégliche Bruthabitate vorab und in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde Gberprift.
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5.4. Schutzgut (Siedlungs-) Landschaft
Auf die erheblichen visuellen Auswirkungen, insbesondere flr die stdlichen und &stlichen
Anlieger reagiert der Bebauungsplan durch folgende Pflanzbindungen und Pflanzgebote:

- Einbindung des neuen Baukdrpers durch Gestaltung der zur RémerstraBe angrenzenden
Grinflache mit Strauchpflanzungen,

- Eingrinung der Zufahrt zur Anlieferung mit einer Formhecke,
- Begrinung von Dachflachen,
- Begrinung von Fassaden,

- Pflanzung von hochstammigen Laubbdaumen entlang der RémerstraBBe sowie von
saulenféormigen Baumen an der Fassade der Anlieferung,

-  Erhaltung, ggf. Ersatz der Hainbuchenbaumhecke an der Ausfahrt.

6. Anderweitige Planungsalternativen

6.1. Standortalternativen

Da die Stadt Leonberg eine Nachnutzung flir das Gewerbeareal sucht und in der
'Einzelhandels-Konzeption flir die groBe Kreisstadt Leonberg' der CIMA Stadtmarketing
GmbH aus dem Jahr 2003 der Bereich westlich der RomerstraBe, indem auch das
Vorhabensgebiet gelegen ist, als traditionelle Handelslage fir groBflachige Betriebe
charakterisiert wird, wurden keine Standort-Alternativen im Rahmen der Umwelt- bzw.
Alternativenprifung untersucht.

Eine Standortalternative westlich der PoststraBe im Bereich der MaybachstraBe wurde 2006
aufgrund der fehlenden Verfigbarkeit von Grundstiicken nicht weiter verfolgt
(Bebauungsplan ,Sondergebiet an der MaybachstraBe’, Aufstellungsbeschluss vom
23.05.2006).

6.2. Planungsalternativen

Aufgrund der Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung wurden MaBnahmen zur
Minderung von Larm in den Bebauungsplan aufgenommen und festgesetzt (vgl. Kap. 2.3.3).

7. Zusatzliche Angaben

7.1. Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur- und Landschaftsschutz greift der
Umweltbericht auf die Eingriffs-Ausgleichbilanz als Teil des Bebauungsplanes zurlick. Diese
Bilanz statzt sich auf die Bewertungsmethodik des Landes Baden-Wirttemberg, die in
Teilbereichen vom Biro Prof. Schmid | Treiber | Partner weiter entwickelt wurde (vgl. Anlage
2).

7.2. Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben
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7.3. Aussagen zur Nutzung erneuerbarer Energien sowie zur sparsamen und
effizienten Nutzung von Energie

Im Bebauungsplan werden keine Aussagen zur Nutzung erneuerbarer Energien sowie zur
sparsamen und effizienten Nutzung von Energie getroffen.

7.4. Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiberwachung

Verbleibende erhebliche Beeintrachtigungen wurden bei der Zusammenstellung des
Umweltberichts nicht prognostiziert. Ein Monitoring zur Begleitung erheblicher Auswirkung
ist somit nicht erforderlich.

Aufgrund der friheren Nutzungen sollte dennoch bei Vorhabensrealisierung auf
Bodenverunreinigungen geachtet werden.
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8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der 1,9 ha umfassende Bebauungsplan ,Sondergebiet R&merstraBe 34' sieht die
Nachnutzung eines friheren Gewerbeareals durch einen groB3flachigen Einzelhandelsbetrieb
vor. Hierflir wird ein Sondergebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,8 einschlieBlich einer
Uberschreitungsoption bis GRZ = 0,9 festgesetzt.

Der geplante Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsfliche von ca. 4.500 m? grenzt im
Norden unmittelbar an die RoémerstraBe an. Zwischen dem im Westen bestehenden
Mobelhauses und dem SB-Warenhaus ist die Kundenzu- und -abfahrt vorgesehen. Die
Parkierungsanlage mit voraussichtlich 266 Stellplatzen befindet sich auf dem Dach des ein-
stockigen Gebdudes. Einzelne Gebaudeteile an der RomerstraBe werden in zweistéckiger
Bauweise errichtet. Die Zufahrt flir die Andienung erfolgt vom Kundenverkehr getrennt tber
eine separate Zufahrt dstlich des SB-Warenhauses. Ausgefahren wird Uber die bestehende
Andienung des Mdbelhauses zur PoststraBe.

Als Vorbelastung sind der hohe Versiegelungsgrad der friheren Gewerbeflache sowie eine
hohe Beeintrachtigung der verbleibenden Grinflachen z.B. durch Bodenverdichtung zu
betrachten. Eine Bodenbelastung aufgrund der friheren Nutzungen des Areals als
Werkzeugfabrik, flir die Kunststoffherstellung und -verarbeitung sowie einer
Eigenverbraucher-Tankstelle konnte bei umfangreichen Untersuchungen nicht festgestellt
werden (iwk, 2006). Neben den Bodenuntersuchungen wurden umfangreiche
Verkehrsgutachten sowie ein Schalltechnisches Gutachten erstellt.

In der Summe ermdglichen die Festsetzungen des Bebauungsplans eine Versiegelung und
Uberbauung von 1,53 ha Flache. Unter Berlcksichtigung der Dachbegriinung werden jedoch
auch 0,36 ha Griinflachen bzw. begriinte Flachen entwickelt.

Die Umweltprifung verdeutlicht, dass fiir die sudlich und 6stlich angrenzenden Anwohner
durch Larmemissionen und visuelle Auswirkungen erhebliche Beeintrachtigung zu
prognostizieren sind (Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit sowie Landschaft). Da ein
Vorkommen von gesetzlich geschitzten Tierarten méglich ist, kdnnen artenschutzrechtliche
Eingriffe nicht ausgeschlossen werden. Fir alle sonstigen Schutzgliter entsteht aufgrund der
Vorbelastung kein erheblicher Eingriff.

Zur Vermeidung von Eingriffen wird im Bebauungsplan die Wiederherstellung der Baumreihe
entlang der Rémerstralle, eine Begrinung der zuklnftigen, nicht als Parkierung genutzten
Dachflache sowie umfangreiche MaBnahmen zur Ein- und Begriinung der Andienung und
eingehausten Parkierung festgesetzt. Zur Vermeidung einer Verletzung artenschutz-
rechtlicher Bestimmungen erfolgen eine Beseitigung der Baume und Gehdlze sowie ein
Abbruch der Gebaude in der Zeit vom 30. September bis zum 28. Februar.

Aufgrund dieser MaBnahmen verbleiben in der Summe keine erheblichen Eingriffe durch das
Vorhaben.

Die Eingriffs-Ausgleichsbilanz verdeutlicht zudem, dass fir die einzelnen Schutzgiiter keine
oder nur geringe oOkologische Defizite durch das Vorhaben zu verzeichnen sind. Fir das
Schutzgut Pflanzen und Tiere ist sogar auf ein geringes Plus in der Bilanz hinzuweisen.

Zusammenfassend ist somit festzustellen, dass aus fachlicher Sicht keine
Beeintrachtigungen der Umwelt durch das Vorhaben verbleiben werden.
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9. Anlage 1: Bewertungstabellen der guantitativen Eingriffs-Ausagleichs-Bilanzierung

Abweichungen sind rundungsbedingt.

Bestand Schutzgut Tiere und Pflanzen
Biotoptyp Biotopwert Wertstufe Flache Flachenwert
Nr Bezeichnung, Erlauterung WP (1-64) WS (E-A) m2 ha | ha*WP

Flachen im Bereich Kaufland

0 0,00 0,00

60.50 | kleine Griinflache (Ruderalflachen, Zierrasen etc.) 4| E 1.860 0,19 0,74
60.21 | vollig versiegelte Flachen 1|E 5.450 0,55 0,55
60.22 | gepflasterte Flachen (teilversiegelt) 1|E 1.270 0,13 0,13
60.10 | von Bauwerken bestandene Flache 1|E 6.460 0,65 0,65
45.10 | Baumhecke 6|D 170 0,02 0,10

Flachen im StralRenraum
60.21 | Voéllig versiegelte StraBe 1|E 2.370 0,24 0,24
60.50 | Kleine Grinflache (Verkehrsgrin) 4| E 970 0,10 0,39
41.10 |StraBenbdume 5 Stck. auf geringwertigem Verkehrsgriin 0,30
60.22 | gepflasterte StraBe oder Platz (teilversiegelt) 1|E 410 0,04 0,04
Summe Flachenwert Bestand 18.960 1,90 3,34
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Geplanter Zustand _ Schutzgut Tiere und Pflanzen

Biotoptyp Biotopwert Wertstufe Flache Flachenwert

Nr Bezeichnung, Erlauterung WP (1-64) WS (E-A) m?2 halha*WP
Fldchen im StralRenraum

60.21 Véllig versiegelte StraBe 1E 3.260 0,33 0,33

60.50 Verkehrsgrin 4 160 0,02 0,06
Verkehrsgriin angrenzend an Pfg 1

60.50 gartnerisch angelegte Grinflache (70% PFG2) 4E 230 0,02 0,09

44.11 Gebuschanpflanzung (30 % der Flache PFG 2) 10C 100 0,01 0,10

45.10 Einzelbdume 4 Stk. auf geringwertigen Verkehrsgriin 0,25
Flachen im Sondergebiet
PEB 1

44.21 Baumhecke aus heimischen Gehdlzarten 10C 170 0,02 0,17
PEG 1

60.50 gartnerisch angelegte Grinflache (70% PFG2) 4E 380 0,04 0,15

44.11 GebUlschanpflanzung (30 % der Flache PFG 2) 10C 160 0,02 0,16

45.10 Einzelbdume 4 Stk. auf Grinflache 0,24
PEG 2

44.30 Formhecke aus schnittvertraglichem Gehdlz 4E 60 0,01 0,02
PEG 3

60.50 Kleine Griinflache mit Baumreihe 4E 290 0,03 0,12

45.10 Kleinkroniger Einzelbaumbestand in Sorten 0,50
PFG 4
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60.50 gartnerisch angelegte Grinflache 129 0,01 0,05
PEG 5
60.50 Dachbegriinung 1.941 0,19 0,78
60.10 Bebaute Flache im Bestand, bei Umbau des Gebdaudes muss zuktinftig 1.080 0,11 0,11
eine Dachbegriinung aufgebracht werden --> wird in der Bilanz nicht
als Dachbegriinung angesetzt
60.10 Von Bauwerken bestandene Flache 9.300 0,93 0,93
60.21 \Véllig versiegelte Flache, Zuwegungen 1.700 0,17 0,17
Summe Fldchenwert Geplanter Zustand 18.960 1,90 3,90
Bilanz _ Schutzgut Tiere und Pflanzen
Summe Flachenwert Geplanter Zustand - Summe Flachenwert Bestand 0,56
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Bestand  Schutzgut Landschaftsbild / Erholung

Landschaftsbildeinheit Wertstufe | Werteinheit | Flache Flachenwert

Bezeichnung, Erlauterung WS (E-A) | WE (1-5) m?2 ha | ha*WE

Durch Larm und visuelle Vorbelastung (Bebauung, Verkehrsflachen) stark E 1| 15.960 1,60 1,60

beeintrachtigte Flachen im urban gepragtem Umfeld

Das Stadtbild positiv beeinflussende Grinfldchen de 1,5 3.000 0,30 0,45
0 0,00 0,00
0 0,00 0,00

Summe Flachenwert Bestand 0 18.960 1,90 2,05

Geplanter Zustand _ Schutzgut Landschaftsbild / Erholung

Landschaftsbildeinheit Wertstufe | Werteinheit |Flache Flachenwert

Bezeichnung, Erlauterung WS (E-A) |WE (1-5) m?2 ha | ha*WE

Weiterhin durch Larm und visuelle Vorbelastung (Bebauung, Verkehrsflachen) stark E 1| 15.340 1,54 1,53

beeintrachtigte Flachen im urban gepragtem Umfeld

Das Stadtbild positiv beeinflussende Grinflachen de 1,5 3.620 0,36 0,54
0 0,00 0,00
0 0,00 0,00

Summe Flachenwert Geplanter Zustand 18.960 1,90 2,08

Bilanz Schutzgut Landschaftsbild / Erholung

Summe Flachenwert Geplanter Zustand - Summe Flachenwert Bestand 0,03
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Bestand  Schutzgut Klima 7/ Luft
Bewertungseinheit Wertstufe | Werteinheit | Flache Flachenwert
Bezeichnung, Erlduterung WS (E-A) | WE (1-5) m?2 ha [ ha*WE
Klimatisch stark belastete Gebiete, von denen Belastungen auf angrenzende Bereiche |E 1] 15.960 1,60 1,60
ausgehen
Das Stadtklima klimatisch beglinstigende Griinflachen (eingeschrankt ausgleichende de 1,5 3.000 0,30 0,45
Wirkung)
0 0,00 0,00
0 0,00 0,00
0 0,00 0,00
Summe Fldchenwert Bestand 18.960 1,90 2,05
Geplanter Zustand Schutzgut Klima / Luft
Bewertungseinheit Wertstufe | Werteinheit | Flache Flachenwert
Bezeichnung, Erlauterung WS (E-A) | WE (1-5) m?2 ha | ha*WE
Klimatisch stark belastete Gebiete, von denen Belastungen auf angrenzende Bereiche |E 1|1 14.260 1,43 1,43
ausgehen
Das Stadtklima klimatisch beglinstigende Griinflachen (eingeschrankt ausgleichende de 1,5 1.679 0,17 0,25
Wirkung)
Uberbaute Fldche mit Dachbegriinung de 1,5 1.941 0,19 0,29
0 0,00 0,00
Bebaute Flache im Bestand, bei Umbau des Gebdudes muss zuklinftig eine E 1 1.080 0,11 0,11
Dachbegriinung aufgebracht werden --> wird in der Bilanz nicht als Dachbegriinung
angesetzt
0 0,00 0,00
Summe Flachenwert Geplanter Zustand 18.960 1,90 2,08
Bilanz  Schutzgut Klima / Luft
Summe Flachenwert Geplanter Zustand - Summe Flachenwert Bestand 0,03
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Bestand  Schutzgut Boden (Funktion Naturl. Bodenfruchtbarkeit)

Bewertungseinheit Wertstufe | Werteinheit | Flache Flachenwert
Bezeichnung, Erlduterung WS (E-A) | WE (1-5) m?2 ha [ ha*WE

Fldchen im Bereich Sondergebiet

versiegelte und teilversiegelte Flache (liberbaut/ Verkehrsflache) E 1] 13.180 1,32 1,32
unversiegelte Flachen (kleine Grinflachen) D 2 2.030 0,20 0,41
Flachen im StraRenraum 0 0,00 0,00
unversiegelte Flachen (kleine Grinflachen) D 2 970 0,10 0,19
versiegelte und teilversiegelte Flache (Verkehrsflache) E 1 2.780 0,28 0,28
Summe Flachenwert Bestand 18.960 1,90 2,20
Geplanter Zustand  Schutzgut Boden (Funktion Naturl.

Bodenfruchtbarkeit)

Bewertungseinheit Wertstufe | Werteinheit | Flache Flachenwert
Bezeichnung, Erlauterung WS (E-A) |WE (1-5) m?2 ha | ha*WE

Flachen im Bereich Sondergebiet

versiegelte Flache (liberbaut/ Verkehrsflache) E 1] 11.000 1,10 1,10
Uberbaute Flache mit Dachbegriinung de 1,5 1.941 0,19 0,29
Uberbaute Flache im Bestand, bei Umbau des Gebaudes muss zukiinftig eine E 1 1.080 0,11 0,11
Dachbegriinung aufgebracht werden --> wird in der Bilanz nicht als Dachbegriinung

angesetzt

unversiegelte Flachen (kleine Grinflachen) D 2 1.189 0,13 0,24
Flachen im StraRenraum 0 0,00 0,00
unversiegelte Flachen (kleine Grinflachen) D 2 490 0,05 0,10
versiegelte Flache (Verkehrsflache) E 1 3.260 0,33 0,33
Summe Flachenwert Geplanter Zustand 18.960 1,90 2,16
Bilanz Schutzgut Boden (Funktion Naturl. Bodenfruchtbarkeit)

Summe Flachenwert Geplanter Zustand - Summe Flachenwert Bestand -0,04

28



Stadt Leonberg - Bebauungsplan '"Sondergebiet Romerstrae 34'
Umweltbericht mit integrierter Eingriffs-Ausgleichsbilanz

prOF. SChmid |

Bestand Schutzgut Boden (Funktion Ausgleichskérper im

Wasserhaushalt)

Bewertungseinheit Wertstufe | Werteinheit | Flache Flachenwert
Bezeichnung, Erlduterung WS (E-A) | WE (1-5) m?2 ha [ ha*WE

Flachen im Bereich Sondergebiet

versiegelte Flache (Uberbaut/ Verkehrsflache) E 1|1 13.180 1,32 1,32
unversiegelte Flachen (kleine Grinflachen) D 2 2.030 0,20 0,41
Flachen im StraRenraum 0 0,00 0,00
unversiegelte Flachen (kleine Grinflachen) D 2 970 0,10 0,19
versiegelte Flache (Verkehrsflache) _E 1 2.780 0,28 0,28
Summe Flachenwert Bestand 18.960 1,62 2,20
Geplanter Zustand  Schutzgut Boden (Funktion Ausgleichskérper im Wasserhaushalt)

Bewertungseinheit Wertstufe | Werteinheit | Flache Flachenwert
Bezeichnung, Erlduterung WS (E-A) | WE (1-5) m?2 ha | ha*WE

Flachen im Bereich Sondergebiet

versiegelte Flache (liberbaut/ StraBe) E 1|1 11.000 1,10 1,10
Uberbaute Flache mit Dachbegriinung de 1,5 1.941 0,19 0,29
Bebaute Flache im Bestand, bei Umbau des Gebdudes muss zukilinftig eine E 1 1.080 0,11 0,11
Dachbegriinung aufgebracht werden --> wird in der Bilanz nicht als Dachbegriinung

angesetzt

unversiegelte Flachen (kleine Grinflachen) D 2 1.189 0,13 0,24
Flachen im StraRenraum 0 0,00 0,00
unversiegelte Flachen (kleine Grinflachen) D 2 490 0,05 0,10
versiegelte Flache (Verkehrsflache) E 1 3.260 0,33 0,33
Summe Flachenwert Geplanter Zustand 18.960 1,57 2,16
Bilanz  Schutzgut Boden (Funktion Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt)

Summe Flachenwert Geplanter Zustand - Summe Flachenwert Bestand -0,04
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Bestand  Schutzgut Boden (Funktion Filter und Puffer fur Schadstoffe)

Bewertungseinheit Wertstufe | Werteinheit | Flache Flachenwert
Bezeichnung, Erlduterung WS (E-A) | WE (1-5) m?2 ha [ ha*WE

Fldchen im Bereich Sondergebiet

versiegelte Flache (Uberbaut/ Verkehrsflache) E 1|1 13.180 1,32 1,32
unversiegelte Flachen (kleine Grinflachen) D 2 2.030 0,20 0,41
Flachen im StraBenraum 0 0,00 0,00
unversiegelte Flachen (kleine Grinflachen) D 2 970 0,10 0,19
versiegelte Flache (Verkehrsflache) _E 1 2.780 0,28 0,28
I

Summe Flachenwert Bestand B B 18.960 1.90 2,20
Geplanter Zustand  Schutzgut Boden (Funktion Filter und Puffer fur Schadstoffe)

Bewertungseinheit Wertstufe | Werteinheit | Flache Flachenwert
Bezeichnung, Erlduterung WS (E-A) | WE (1-5) m?2 ha | ha*WE

Flachen im Bereich Sondergebiet

versiegelte Flache (liberbaut/ Verkehrsflache) E 1|1 11.000 1,10 1,10
Uberbaute Flache mit Dachbegriinung de 1,5 1.941 0,19 0,29
Bebaute Flache im Bestand, bei Umbau des Gebdudes muss zukilinftig eine E 1 1.080 0,11 0,11
Dachbegriinung aufgebracht werden --> wird in der Bilanz nicht als Dachbegriinung

angesetzt

unversiegelte Flachen (kleine Grinflachen) D 2 1.189 0,13 0,24
Flachen im StraBenraum 0 0,00 0,00
unversiegelte Flachen (kleine Grinflachen) D 490 0,05 0,10
versiegelte Flache (Verkehrsflache) E 1 3.260 0,33 0,33
Summe Flachenwert Geplanter Zustand 18.960 1,57 2,16
Bilanz  Schutzgut Boden (Funktion Filter und Puffer fir Schadstoffe)

Summe Flachenwert Geplanter Zustand - Summe Flachenwert Bestand -0,04
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Bestand  Schutzgut Wasser (Teilschutzgut Grundwasser)

Bewertungseinheit Wertstufe | Werteinheit |Flache Flachenwert
Bezeichnung, Erlduterung WS (E-A) | WE (1-5) m?2 ha [ ha*WE

Flachen im Bereich Sondergebiet

unversiegelte Flidchen, hydrogeologische Einheit Gipskeuper C 3 1.860 0,19 0,56
versiegelte Flache (StraBe / Gebaude / gepflasterte Wege) E 1| 13.180 1,32 1,32
unversiegelte Fldchen mit Baumhecke, hydrogeologische Einheit Gipskeuper C 3 170 0,02 0,05
Flachen im StraRenraum 0 0,00 0,00
unversiegelte Flachen, hydrogeologische Einheit Gipskeuper C 3 970 0,10 0,29
versiegelte Flache (StraBe / Gebaude / gepflasterte Wege) E 1 2.780 0,28 0,28
Summe Flachenwert Bestand 18.960 1,90 2,50

Geplanter Zustand  Schutzgut Wasser (Teilschutzgut Grundwasser)

Bewertungseinheit Wertstufe | Werteinheit |Flache Flachenwert

Bezeichnung, Erlauterung WS (E-A) | WE (1-5) m?2 ha | ha*WE

Flachen im Bereich Sondergebiet 0 0,00 0,00

versiegelte Flache (Verkehrsflache / Gebaude) E 1 11.000 1,10 1,10

unversiegelte Flache, hydrogeologische Einheit Gipskeuper C 3 799 0,08 0,24

Uberbaute Flache mit Dachbegriinung de 1,5 1.941 0,19 0,29

Bebaute Flache im Bestand, bei Umbau des Gebaudes muss zukinftig eine E 1 1.080 0,19 0,19

Dachbegriinung aufgebracht werden --> wird in der Bilanz nicht als Dachbegriinung

angesetzt

unversiegelte Flache mit Gehdélzbestand, hydrogeologische Einheit Gipskeuper C 3 390 0,04 0,12
0 0,00 0,00

Flachen im StraRenraum 0 0,00 0,00

unversiegelte Flachen, hydrogeologische Einheit Gipskeuper C 3 490 0,05 0,15

versiegelte Flache (StraBe / Gebdaude / gepflasterte Wege) E 1 3.260 0,33 0,33
0 0,00 0,00

Summe Flachenwert Geplanter Zustand 18.960 1,97 2,41

Bilanz  Schutzgut Wasser (Teilschutzgut Grundwasser)

Summe Flachenwert Geplanter Zustand - Summe Flachenwert Bestand -0,08
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Summe Flachenwert
Bestand

Summe Flachenwert
Geplanter Zustand

Bilanz

(Summe Flachenwert
Geplanter Zustand - Summe
Flachenwert Bestand)

Schutzgut / Funktion ha*WE ha*WE ha*WE

Schutzgut Pflanzen / Tiere 3,34 3,90 0,56
Schutzgut Landschaftsbild / Erholung 2,05 2,08 0,03
Schutzgut Klima / Luft 1,90 2,08 0,03
Schutzgut Boden (Funktion Natirl. Bodenfruchtbarkeit) 1,90 2,16 -0,04
Schutzgut Boden (Funktion Ausgleichsk. im Wasserhaushalt) 0,28 0,33 -0,04
Schutzgut Boden (Funktion Filter und Puffer fiir Schadstoffe) 0,28 0,33 -0,04
Schutzgut Wasser (Teilschutzgut Grundwasser) 2,50 2,42 -0,08
Schutzgut Wasser (Teilschutzgut Oberflachenwasser) 0,00 0,00 0,00

Vi

Partner
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10.Anlage 2: Methodik der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung

10.1.Allgemeines Bewertungs- und Bilanzierungsmodell

Bewertung des Bestandes

Die Bestandserfassung und -bewertung von Naturhaushalt und Landschaftsbild erfolgt
angelehnt an die 'Empfehlungen fir die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in
der Bauleitplanung' (Kupfer, 2005). Dieses Modell wurde im Auftrag der Landesanstalt fur
Umweltschutz, Baden-Wirttemberg (LfU) im Rahmen des Modellprojekts Okokonto
erarbeitet. Betrachtet werden die Schutzgliter 'Pflanzen / Tiere', 'Landschafts-
bild / Erholung', 'Klima / Luft’, 'Boden' und 'Wasser'. Die Schutzgiter werden getrennt
voneinander und anhand ihrer Einzelfunktionen erfasst, um sicherzustellen, dass samtliche
relevanten Aspekte untersucht sind.

Die Bewertung erfolgt in der Regel funktionsaggregiert flir jedes Schutzgut (Ausnahme
'Boden') in fuinf Wertstufen. Fir die einzelnen Schutzgiter und Funktionen werden
Bewertungsmodelle vorgeschlagen, die in Fachkreisen zum Teil eigens fliir das Modellprojekt
entwickelt wurden.

Wertstufe | Werteinheit |Beschreibung

A 5 Sehr hohe Funktionserfillung des Schutzgutes / der Funktion

B 4 Hohe Funktionserfiillung des Schutzgutes / der Funktion

C 3 Mittlere Funktionserfiillung des Schutzgutes / der Funktion

D 2 Geringe Funktionserfullung des Schutzgutes / der Funktion

E 1 Sehr geringe / keine Funktionserflillung des Schutzgutes / der Funktion
Tabelle 2 Wertstufen des allgemeinen Bewertungsmodells

Die speziellen Bewertungsmodelle far die einzelnen Schutzglter und ihre Teilfunktionen sind
in den folgenden Kapiteln dargestellt. Die nachfolgende Tabelle zeigt eine Ubersicht der
betrachteten Schutzguter ihrer Teilfunktionen und der herangezogenen Bewertungskriterien.

Schutzgut Teilfunktionen Bewertungskriterien

- Lebensraum fir Pflanzen und |- Naturndhe
Tiere - Bedeutung fiir gefdhrdete Arten

- Bedeutung als Indikator fir standértliche und
naturraumliche Eigenart

Pflanzen / Tiere

- Naturerfahrungs- und o
Landschafts- Erlebnisfunktion Hauptkriterien

bild /7 Erholung . - Vielfalt
Erholungsfunktion - Eigenart / Historie

- Informations- und Dokumen-
tationsfunktion Nebenkriterien:

- Natdrlichkeit

- Erholungsinfrastruktur, Gerliche / Gerdusche

- Erreichbarkeit

- Bioklimatische Ausgleichs- - Frischluft- / Kaltluftenstehung und -abfluss

Klima 7/ Luft . .
leistung - Belastungsgebiete
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Boden - Natirliche Bodenfruchtbarkeit |- Daten der Bodenschatzung
- Ausgleichskoérper im
Wasserkreislauf
- Filter und Puffer f. Schadstoffe
- Standort fir die naturliche
Vegetation
. - Durchldssigkeit der oberen Grundwasser
Wasser Teilschutzgut Grundwasser fihrenden hydrogeologischen Einheit
Grundwasserneubildungs- - Empfindlichkeit gegeniber stofflichen
funktion Eintréagen
Teilschutzgut - Linienftihrung
Oberflachenwasser: - Sohlgestaltung _
) ) - Uferverzahnung, Vegetation
Gewadsserstrukturgtite - Bdschungsgestaltung
Chemisch-biologische - Nutzung
Gewasserglte - Gewassergulte
Tabelle 3 Ubersicht der betrachteten Schutzgiiter, Funktionen und

Bewertungskriterien

Bewertung des geplanten Zustandes

In der Regel werden der Bestand und der geplante Zustand unabhangig voneinander nach
denselben Kriterien bewertet.

10.2.Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung

Die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung erfolgt Schutzgut- / Funktionsbezogen. Dabei sind die
Schutzglter anhand Ihrer situationsbezogenen Bedeutung zu differenzieren. Schutzgiter
mit einer sehr hohen bis hohen Funktionserfiillung im Bestand besitzen eine besondere
Bedeutung, solche mit mittlerer Funktionserflillung eine allgemeine Bedeutung und
Schutzgliter mit geringer bis sehr geringer Funktionserfiillung besitzen eine geringe
Bedeutung. Bei der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung werden Schutzgiiter mit besonderer
Bedeutung vorrangig betrachtet. Die zugeordneten KompensationsmaBnahmen sollen in Art
und Umfang vorwiegend dazu geeignet sein, Eingriffe in Schutzgiter besonderer Bedeutung
auszugleichen.

Je nach Komplexitat des Untersuchungsraums und des Eingriffs kann die Bewertung von
Bestand und Eingriff quantitativ (bei komplexen Gegebenheiten) oder rein verbal (bei
kleinen und einfach Uberschaubaren Vorhaben) erfolgen. Es kann auch innerhalb einer
Bilanz ein Teil der Schutzgiiter verbal, ein anderer quantitativ bewertet werden, wenn
Schutzglter unterschiedlicher Bedeutung und Komplexitat vorliegen.

Zur Quantifizierung von Bestand und Eingriff werden bei den Schutzgitern Arten und
Biotope, Klima/Luft, Wasser und Landschaftsbild den finf Wertstufen Zahlenwerte
(Werteinheiten) zugeordnet, diese fiir Bestand und geplanten Zustand jeweils mit den
Flacheneinheiten multiplizieren und die Differenz der Ergebnisse gebildet. Lediglich im
Schutzgut Pflanzen und Tiere wird davon abweichend mit den Zahlenwerten einer 64-
stufigen Skala gerechnet (siehe Tab. 4)

Fir das Schutzgut Boden werden die vorhandenen, bewerteten Flachen den
Wertstufendnderungen gegenibergestellt.

Flr Eingriffsvorhaben ergibt sich dann in der Regel ein negativer Wert, der ein MaB fir den
erforderlichen Kompensationsumfang darstellt. Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
sowie ggf. auch KompensationsmaBnahmen im Plangebiet kdnnen bereits bei der Bewertung
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des Eingriffs beriicksichtigt werden. Fiir KompensationsmaBnahmen ergibt sich in der Regel
ein positiver Wert, der einem Eingriff gegenlibergestellt werden kann.

10.3.Bewertungsmodelle fur die einzelnen Schutzguter

Schutzgut 'Pflanzen / Tiere®

Bestandsbewertung:

Die Bewertung des Schutzgutes 'Pflanzen / Tiere' basiert auf der 'Bewertung der
Biotoptypen Baden-Wirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der
Eingriffsregelung' (Breunig / Vogel, 2005).

Grundlage fir die Bestandsbewertung ist die Nutzungs- und Biotopkartierung nach dem
Schlissel der LfU Baden-Wirttemberg (Breunig et al., 2001).

Hierbei wird jedem Bestands-Biotoptyp einen Biotopwert zugewiesen. Dieser bezieht sich
auf die in Baden-Wirttemberg 'normale' Auspragung des Biotoptyps und beruht auf den drei
wesentlichen Bewertungskriterien Naturndahe, Bedeutung fir gefahrdete Arten sowie
Bedeutung als Indikator fir standértliche und naturrdumliche Eigenart. Als Nebenkriterien
gehen noch Alter, Artenreichtum und Seltenheit des Biotoptyps mit ein.

Vom Normalfall abweichende Biotopauspragungen kdénnen bei Bedarf auf den Einzelfall
bezogen mittels Zu- oder Abschlagen vom Grundwert bewertet werden.

Die Einteilung der 64-Punkte-Skala geschieht nach folgender Tabelle:

Biotopwert Definition
33 -64 sehr hohe naturschutzfachliche Bedeutung
17 - 32 hohe naturschutzfachliche Bedeutung
9-16 mittlere naturschutzfachliche Bedeutung
5-8 geringe naturschutzfachliche Bedeutung
1-4 keine bis sehr geringe naturschutzfachliche Bedeutung
Tabelle 4: Einstufung der Biotopwerte in die Bewertungsstufen

Die nachfolgende Tabelle zeigt beispielhaft die Bewertung einiger gelaufiger
Lebensraumtypen.

Biotoptyp Bewertung
Bebaute / Versiegelte Flache 1
Acker mit fragment. Unkrautvegetation 4
Intensivgrinland 6
Fettwiese mittlerer Standorte 13
Feldgehdlz / Feldhecke 19
Buchenwald basenarmer Standorte 33
Wacholderheide 35
Naturnaher Bachabschnitt 35
Tabelle 5: Bewertungsbeispiele Schutzgut 'Pflanzen / Tiere'

35



Stadt Leonberg - Bebauungsplan '""Sondergebiet Romerstrae 34'

Umweltbericht mit integrierter Eingriffs-Ausgleichsbilanz pror. Schmid |
Treiber | Partner

Vi

Bewertung des geplanten Zustands

Auch fir den geplanten Zustand muss der Untersuchungsraum nach diesem Schlissel in
Biotop-/ Nutzungseinheiten eingeteilt werden. Dann wird den Einheiten ein Biotopwert
zugeordnet, der die voraussichtliche Biotopqualitdt nach einer Entwicklungszeit von 25
Jahren darstellt.

Bericksichtigung der Fauna:

Die Bedeutung der Biotoptypen fiir den Artenschutz ist bereits im Biotopwert enthalten. Bei
sehr hoher Wertigkeit flir den Artenschutz kann ein Aufwertungsfaktor vergeben werden.
Bei Lebensrdaumen mit besonderer Bedeutung flir den Artenschutz (z.B.
Fledermausquartiere in Gebauden, Eisvogelquartiere in senkrechten Uferbdschungen), die
Uber den Ansatz Biotopflache x Wertstufe nicht angemessen gewtlrdigt werden kdénnen,
muss die Bewertung verbal-argumentativ erfolgen.

Schutzgut ‘Landschaftsbild / Erholung’

Bestandsbewertung:

Fir die Bewertung des Schutzgutes 'Landschaftsbild / Erholung' wird nach Kipfer (2005)
eine Methode verwendet, die auf Bewertungsansatzen verschiedener Fachgutachter basiert.

"Als Funktionen dieses Schutzgutes werden allgemeine Naturerfahrungs- und Erlebnis-
funktion, Erholungsfunktion sowie Informations- und Dokumentationsfunktion unterschie-
den. Die Analyse erfolgt allerdings nicht getrennt nach diesen Einzelfunktionen, sondern als
deren Aggregation zum Schutzgut Landschaftsbild / Erholung" (Kipfer, 2005).

Der Planungsraum wird in Landschaftsbildeinheiten unterteilt. Diese Einheiten zeichnen sich
durch eine Homogenitat der Nutzungen und Topographie aus. Neben diesen Kriterien
kdédnnen auch Faktoren wie z.B. Verlarmung eine weitere Unterteilung erforderlich machen.

Die Landschaftsbildeinheiten werden nach den Hauptkriterien Vielfalt und Eigenart / Historie
bewertet. Die daflir getroffenen Einstufungen werden fiir die Gesamtbewertung gemittelt.
Als Nebenkriterien kénnen Aspekte wie Einsehbarkeit, Natlrlichkeit, Erholungsinfrastruktur,
Zuganglichkeit, Erreichbarkeit, Geruch, Gerausche erganzend in Form von Auf- bzw.
Abwertungen in die Bewertung einflieBen.

In der folgenden Tabelle ist die Einstufung in die finf Wertstufen nach den Hauptkriterien
dargestellt. Typische Bewertungsbeispiele werden angefihrt.
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Wertstufe |Vielfalt Eigenart / Bewertungsbeispiele (Kriterienerfullung)
Funktions- Historie
erfullung
A Viele verschieden- |AusschlieBlich Landschaftlich besonders reizvolle Flachen,
artige Strukturen Elemente mit land- |Linien oder Punkte mit einer fur den Naturraum
sehr hoch und/oder Nutzun- |schaftstypischem charakteristischen Eigenart in sehr guter
gen und/oder hohe |und -pragendem Auspragung.
Artenvielfalt (Vege- | Charakter, keine | Besondere Ausprédgung von Eigenart und Vielfalt
tation, Fauna) stérenden (Flachen liegen z. B. in groBem, zusammenh&ngen-
(=>hohe aber anthropogenen dem Streuobstwiesenkomplex oder Laubwald, sind
geordnete Uberformungen Teil einer historischen Kulturlandschaft oder kultur-
Komplexitat) (z.B. gut dem bedeutsam, liegen an natiirlichem oder naturnahem
Relief angepasste | Gewasser mit entsprechend naturnahem Umfeld;
Nutzungen) (> stark landschaftspragende, historische Alleen, Gehdlz-
kulturhistorische | gruppen oder Feldgehélze; stark reliefiertes Geldnde,
Entwicklung) markante  geldndemorphologische  Ausprdgungen,
naturhistorisch oder geologisch bedeutsame Elemente
wie Aufschliisse oder Vulkanschlote; Flachen oder
Punkte, die besondere Sichtbeziehungen ermdglichen)
Stérungen sehr gering bis fehlend
Sehr gut erschlossene und mit erholungswirksamer
Infrastruktur  ausgestattete  Erholungsflachen in
Siedlungsndhe, Erholungswald Stufe 1, LSG
B Viele Strukturen Viele Elemente mit |Landschaftlich reizvolle Flachen, Linien oder
und/oder Nutzun- |landschafts- Punkte mit einer  far den Naturraum
hoch gen, aber weniger |typischen und - charakteristischen Eigenart in guter
verschiedenartig, pragendem Auspragung.
hohe Nutzungs- Charakter, kaum | Eigenart erkennbar, Vielfalt ist vorhanden; wie Stufe
und/oder stérende A, jedoch weniger stark ausgepragt (z. B. kleine,
Artenvielfalt anthropogene intakte  Streuobstwiesenbereiche oder Flache in
Uberformungen groBem, gering gestértem Obstwiesenkomplex;
(z.B. dem Relief Alleen, Gehélzgruppen oder Feldgeholze; reliefiertes
angepasste kleine | Gelande); typische kleinflichige Kompensations-
StraBe etc.) maBnahmen, geringe Stérungen vorhanden
erschlossene und mit erholungswirksamer Infrastruk-
tur ausgestattete Erholungsflachen in Siedlungsnahe
oder sehr gut ausgestattete siedlungsferne Erholungs-
flachen, Erholungswald Stufe 2 (LSG)
C Wenige bis einige | Wenige Elemente Charakteristische Merkmale des Naturraums
Strukturen und/ mit landschafts- sind noch vorhanden, sind jedoch erkennbar
mittel oder Nutzungen, typischem und - tberpragt bzw. gestort.
mé&Bige Nutzungs- |prégendem Cha- || andschaftstypische Eigenart ist vorhanden (z. B.
und/oder Arten- rakter, kaum Restflaichen  von  Stufe B,  durchschnittliche
vielfalt stérende bis st6- | Kulturlandschaften, stark verbrachte oder verbuschte
rende anthropo- Nutzungen;
gene Siedlungsraum: stark durchgriinte, eindeutig orts- u.
Uberformungen regionstypische Wohngebiete mit standortheimischer
Vegetation)
D Wenige Strukturen | Wenige bis keine Uberformte Flachen mit Uberwiegend einfor-
. und/oder Nutzun- |Elemente mit miger Nutzung; einige wenige landschafts-
gering gen, geringe landschaftstypische | typische Merkmale sind aber noch vorhanden.
Nutzungs- m und —prédgendem | | andschaftstypische Eigenart ist noch erkennbar (z. B.
und/oder Charakter, untypisch ausgerdumte Ackerlandschaften mit Rest-
Artenvielfalt anthropogene vegetationsstrukturen, Gartenhausgebiete, stark mit
Uberformungen standortheimischen Gehdlzen durchgriinte Gewerbe-
deutlich spirbar | gebiete, durchschnittlich mit standortheimischen
Gehdlzen durchgriinte Wohngebiete,
Restflachen von Stufen B und C mit starken
Stérungen (z. B. Autobahn etc.); Flachen mit geringer
Aufenthaltsqualitat (visuelle oder Larmbelastungen)
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E Struktur- und/oder |(so gut wie) keine |Strukturarme Flachen mit starker Uberformung,
. artenarme, Elemente mit Zerschneidung und Stoérungen (z. B. Larm),
sehr gering | ausgerdumte landschafts- Merkmale des Naturraums fehlen.
Landschaftsteile, | typischem und - Keine landschaftstypische Eigenart erkennbar (z. B.
kaum ) ) pragendem untypisch ausgerdumte Ackerlandschaften ohne
verschiedenartige | Charakter, Restvegetationsstrukturen, Fichtenforste, nicht bis
Nutzungen (> anthropogene kaum durchgrinte Siedlungsgebiete oder andere
monotqr_1, Utierformungen Flachen mit sehr hohem Versiegelungsgrad;
langweilig) Efce):sgnstt(;agll(mg: Flachen ohne Aufenthaltsqualitdt (starke visuelle oder
historische Larmbelastungen gegeben)
Bedeutung)
Tabelle 6 Bewertungsrahmen Schutzgut 'Landschaftsbild / Erholung' (verandert nach

Kipfer, 2005)

Um die Auswirkung kleinflachiger KompensationsmaBnahmen (z.B. Pflanzung von Hecken /
Baumreihen) oder Eingriffe (z.B. Mastbauten) auf das Landschaftsbild zu bewerten muss
ggf. der Betrachtungsraum erweitert werden. Die positive oder negative Wirkung des
Elementes auf das Landschaftsbild oder die Erholungseignung schlagt sich dann in der
Bewertung der gesamten Landschaftsbildeinheit nieder.

Bewertung des geplanten Zustands

Bestand und geplanter Zustand werden nach den gleichen Kriterien bewertet.
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Schutzgut 'Klima / Luft’

Bestandsbewertung:

"Das Untersuchungsgebiet wird beziglich seiner bioklimatischen Ausgleichsleistung sowie
seiner Immissionsschutzfunktion in Flacheneinheiten aufgeteilt und bewertet. Die zu
bewertenden Leistungen sind der Abbau oder die Verminderung Ilufthygienischer bzw.
bioklimatischer Belastungen.

Es gilt folgender Bewertungsrahmen:" (Kipfer, 2005)

Wertstufe |Bewertungskriterien

Funktions-
erflillung

- siedlungsrelevante Kaltluftleitbahnen

- Steilhange in Siedlungsndhe (>5° bzw. 8,5% Neigung)

sehr hoch |- Lufthygienisch und/oder bioklimatisch besonders aktive Flachen (z.B. Wald, groBe
Streuobstkomplexe);

- Klimaschutzwald, Immissionsschutzwald

A

- siedlungsrelevante Kaltluftenstehungsgebiete (Neigung 2° bis 5° bzw. 3,5 bis
8,5%, dort gebildete Kaltluft kann direkt in die Siedlungen einstrémen oder wird

hoch Uber Kaltluftleitbahnen gesammelt und dabei in Siedlungsflachen fortgeleitet)

- alle Gbrigen Kaltluftleitbahnen (ohne direkte Siedlungsrelevanz); lufthygienisch
und/oder bioklimatisch aktive Flachen

- (z.B. kleine Waldflachen, vereinzelte Streuobstwiesen);

- Immissionsschutzpflanzungen

- Kaltluftentstehungsgebiete mit geringer Neigung (nicht siedlungsrelevante
Kaltluftenstehungsgebiete)

mittel - Flachen, auf denen weder eine nennenswerte Kalt- bzw. Frischluftentstehung

gegeben ist noch wesentliche Belastungen bestehen

C

- klimatisch und Iufthygienisch wenig belastete Gebiete, z.B. durchgriinte

D Wohngebiete
gering
E - klimatisch und lufthygienisch stark belastete Gebiete, von denen Belastungen auf
angrenzende Bereich ausgehen, z.B. Industriegebiete, belastende Gewerbegebiete.
sehr gering
Tabelle 7 Bewertungsrahmen Schutzgut 'Klima / Luft' (verandert nach Kuapfer, 2005)

Bewertung des geplanten Zustands:

Die Bewertung des geplanten Zustands erfolgt im Prinzip nach den gleichen Kriterien wie die
Bestandsbewertung. Eine Aufwertung bzw. Eingriffsminderung ergibt sich beispielsweise
durch Temperaturminderung bei Dachbegrinung, Entfernen von Fichtenforsten in
Kaltluftleitbahnen, Verdunstungserhéhung und Verbesserung des Mikroklimas durch
Pflanzungen, Immissionsschutz durch spezifische Pflanzungen, Temperaturminderung durch
Entsiegelung in Verbindung mit Begriinung.

Dabei kann beispielsweise die Eingriffsminderung durch Dachbegriinung anhand Reduktion
der Wertminderung um 0,5 bis 1 Stufe berlicksichtigt werden. Die Bewertung der weiteren
genannten MaBnahmen erfolgt analog zu den im Bewertungsrahmen gemachten Angaben.
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Schutzgut '‘Boden’

Bestandsbewertung

Die Bewertung des Schutzgutes erfolgt in Anlehnung an die ,Arbeitshilfe’ des
Umweltministeriums Baden-Wirttemberg (2005). Diese gibt Hilfen fliir die Bewertung und
die Ermittlung von Eingriffen und KompensationsmaBnahmen auf der Basis des so
genannten 'Heft 31' ("Bewertung der Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit",
Umweltministerium Baden-Wirttemberg (UM), 1995).

Bewertet werden in der Regel die drei Funktionen 'natirliche Bodenfruchtbarkeit' (NB),
'Ausgleichskérper im Wasserkreislauf' (AW) sowie 'Filter und Puffer fiir Schadstoffe' (FP).
Die Funktion 'Standort fir die natirliche Vegetation' (NV) wird nur bei Bdéden mit
besonderer Leistungsfahigkeit der (Bewertungsklasse 4 und 5 nach 'Heft 31') betrachtet.
Die einzelnen Funktionen sind grundsatzlich gleichrangig. Die Funktionen werden nicht
aggregiert, sondern separat funktionsbezogen betrachtet.

Grundlage der Bewertung sind Daten der Bodenschatzung. Diese liegen fir Innenbereiche
und bewaldete Flachen in der Regel nicht vor. Fir Innenbereiche kénnen die Funktionen der
nicht versiegelten Bdden pauschal in die Bewertungsklasse 2 eingestuft werden. Flr
Waldbereiche ist die Bewertung aus anderen vorhandenen Grundlagen abzuleiten. Sofern
notwendig sind Bodenkartierungen durchzufihren.

"Zur Angleichung an die Bewertungssystematik des Naturschutzes fiir weitere Schutzgiter
sind Abweichungen von der bisherigen Methodik des Heftes 31 (UM, 1995) notwendig: Fr
Bdden bzw. Flachen, die keine der natlirlichen Bodenfunktionen erfiillen (z.B. versiegelte
Flachen) wird die Bewertungsklasse 1 gefuhrt. Um weiterhin ein funfstufiges
Bewertungssystem beizubehalten, missen die Bewertungsklassen aus Heft 31 (UM, 1995)
entsprechend angepasst werden" (Ministerium fir Umwelt und Verkehr Baden-
Wirttemberg, 2005). Dies ist in der folgenden Tabelle dargestelit.

Wertstufe |Bewertungsklasse "Heft 31'|Bemerkung
Funktions-
erfiillung alt neu
A 5 5 keine Anderung
sehr hoch Standorte mit sehr hoher Bodenfunktion
B 4 4 keine Anderung
hoch Standorte mit hoher Bodenfunktion
C 3 3 keine Anderung
mittel Standorte mit mittlerer Bodenfunktion
D 1und 2 2 Zusammenfassung
gering Standorte mit geringer / maBiger Bodenfunktion
E 1 Neu
sehr gering Standorte ohne natirliche Bodenfunktion
Tabelle 8 Bewertungsrahmen Schutzgut 'Boden' (verandert nach Ministerium fir

Umwelt und Verkehr Baden-Wdirttemberg, 2005)

Abweichend von den Vorgaben des 'Heft 31' und der Arbeitshilfe wird bei vorhandener
Empfindlichkeit gegenliber Schadstoffeintrdagen (FP<2) und bei bekannter Erosions-
gefahrdung die Nutzung in die Bewertung der Funktion Filter und Puffer flr Schadstoffe
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einflieBen. Grinlandnutzung verandert die Bewertung nicht. Eine intensive Ackernutzung
verringert die Bewertung um eine halbe Bewertungsklasse, Geholzbestockung durch
Hecken / Feldgehdlze oder Wald erhdht die Bewertung um eine halbe Bewertungsklasse.
Durch Nutzungsextensivierung ist somit in diesen Fallen eine Aufwertung um eine halbe bis
ganze Wertstufe madglich.

Bewertung des geplanten Zustands

Fir die Bewertung von Eingriffen und KompensationsmaBnahmen werden folgende
Vorgaben gemacht. Teilweise werden die Bewertungsklassen flir den geplanten Zustand
nach Durchfihrung des Eingriffs oder der MaBnahme unabhangig vom Bestand angegeben.
Zum Teil werden prozentuale oder absolute Wertminderungen oder -steigerungen auf den
Bestandswert angerechnet (vgl. Abbildung 1).

Bewertung von Eingriffen Wertverlust Wert nach Eingriff

NB | AW | FP NB AW FP

Versiegelung 1 1 1
Abgrabung 2 2 2
Aufschittungen zur Herstellung technischer Bauwerke oder 1 1 1

Materialablagerung,
lediglich nicht kulturféahiges Material

Aufschittungen zur Herstellung technischer Bauwerke oder 2-3 2-3 2-3
Materialablagerung,
Abdeckung mit mindestens 30 - 40 cm machtiger,

durchwurzelbare Bodenschicht inkl. 20 cm machtiger
humose Bodenschicht (Mutterboden)

Beeintrachtigungen durch Baustelleneinrichtungen bei|10% | 10% | 10%
verdichtungsempfindlichen Bdéden

Tabelle 9 Bewertung von Eingriffen Schutzgut 'Boden’
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Bewertung von Kompensationsmafnahmen Wertsteigerung | Wert nach Komp.

NB | AW | FP NB ‘AW‘ FP

Entsiegelung mit Tiefenlockerung und Rekultivierung Im Einzelfall festzulegen

Rekultivierung von Deponien oder Seitenablagerungen oder Im Einzelfall festzulegen
aufgelassener Abbaustatten

Uberdecken von baulichen Anlagen mit Boden Im Einzelfall festzulegen
Oberbodenauftrag (nicht wenn NB oder NV 4-5!), je 20cm 1 1 1

Erosionsschutz durch Schaffung begraster Abflusswege, Im Einzelfall

Einsaat von Schutzstreifen oder Umwandlung von Acker in festzulegen

Grinland oder Wald.

Nachhaltige Kalkung (nur wenn FP<2, auf versauerten 1
Bdden, nicht auf naturschutzfachlich wertvollen Flachen)

Dachbegrinung , Mindestmachtigkeit 10cm, anteilige 2 2 2
Verwendung von Oberboden

Tieflockerung auf verdichteten Flachen, Sicherung durch| 1-2 | 1-2 | 1-2
Ansaat von Tiefwurzlern und Kalkung

Verbesserung des Wasseraufnahmevermdgens bei 1
verschlammungsempfindlichen Bdden unter Ackernutzung
in  Hanglage durch Minimalbodenbearbeitung oder
Umwandlung von Acker in Grianland oder Wald

- zusatzlich bei tonigen Bdden 1
Nutzungsextensivierung auf empfindlichen und

erosionsgeféahrdeten Béden (nur wenn FP<2)

- Umwandlung von Acker in Griinland 8’2

- Umwandlung von Grinland in Hecke / Feldgehélz / Wald 1

- Umwandlung von Acker in Hecke / Feldgehélz / Wald

Tabelle 10 Bewertung von KompensationsmaBnahmen Schutzgut 'Boden'

"Bei der Ermittlung des Eingriffs beziehungsweise des Kompensationsbedarfs bzgl. der
Funktion 'Standort flir natlirliche Vegetation' ist — da diese Bewertung weniger als bei den
anderen Funktionen von Boéden auf messbaren Parametern beruht - der verbal-
argumentativen Methode der Vorzug zu geben. So kdénnen MaBnahmen Anerkennung
finden, die keine qualitativen Bodenveranderungen erbringen, sondern vorhandene
Potentiale ausnutzen wie z.B. Nutzungsextensivierungen" (Ministerium fir Umwelt und
Verkehr Baden-Wirttemberg, 2005). Im folgenden werden einige Beispiele flr
KompensationsmaBnahmen im Hinblick auf die Funktion 'Standort fiir natirliche Vegetation'
gegeben:

- Entsiegelung mit Herstellung extremer Bodeneigenschaften: nur an Standorten, die
bereits urspriinglich diese Eigenschaften aufgewiesen haben oder sich in die umgebende
Bodenlandschaft einfligen.

- Rekultivierung: gleiche Rahmenbedingungen wie flr die Entsiegelung.
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- Wiedervernassung: wenn es absehbar gelingt, Bodentypen, die urspriinglich den
Grundwasserstufen 1 und 2 (nach 'Heft 31', Anlage 3, Tafel 1) zuzuordnen waren oder
Bodentypen, die urspringlich als stark oder sehr stark staunass (nach 'Heft 31', Anlage
3, Tafel 2) anzusprechen waren, wiederherzustellen.

- Nutzungsextensivierung: wenn durch die Verringerung der Hemerobiestufe (nach 'Heft
31', Anlage 3, Tafel 7) Bdden ihr ansonsten vorhandenes Potential als Extremstandorte
ausschopfen kdénnen.

Monetarer Bewertungsansatz

Fur den Fall, dass Flachen fir funktions- bzw. schutzgutbezogene MaBnahmen nicht zur
Verfligung stehen, schlagt Kipfer (2005) vor, als letzter Losungsweg ('ultima ratio'), den
verbleibenden Ausgleichsbedarf schutzgutibergreifend zu kompensieren. Dabei soll ein
monetarer Ansatz verwendet werden.

Die Dimensionierung dieser MaBnahmen erfolgt anhand einer monetaren Bewertung in
Anlehnung an die Rahmensatze der Ausgleichsabgabenverordnung (AAVO). Die AAVO sieht
eine Abgabe von 1 bis 5 Euro pro m2, also 10.000 bis 50.000 Euro pro m2 bei
Festsetzungen nach der Flache vor.

Ausgehend von der 5-stufigen Bewertungsskala kann fir die drei 0.g. Bodenfunktionen ein
maximales Defizit von 12 Werteinheiten je Hektar (haWE) anfallen, und zwar von maximal
Stufe 5 auf minimal Stufe 1, d.h. 4 Werteinheiten pro Bodenfunktion. Werden die drei
Bodenfunktionen aggregiert, so kann flir das Schutzgut Boden insgesamt ein Defizit von 4
haWE entstehen. Unter Zugrundelegung der Rahmensatze der AAVO kann somit ein
monetarer Wert von 12.500 € je haWE (= 50.000 € / 4) angesetzt werden.

"Der Gesamtbetrag wird ermittelt und in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung als Einheit zur
Bemessung von KompensationsmaBnahmen verwendet. Im Bebauungs-plan festgesetzt
wird dann nicht ein Geldbetrag als Ausgleichsabgabe o0.d., sondern eine konkrete
MaBnahme, deren Umfang [lber Herstellungskosten] monetar ermittelt wird (z.B. Hecken-
Neuanlage oder Trockenmauer)" (Ktpfer, 2005).
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Schutzgut "Wasser"
Teilschutzgut Grundwasser

Bestandsbewertung

Als wichtigstes Kriterium zur Bewertung von Flachen hinsichtlich ihrer Bedeutung fir das
Grundwasser wird die Durchlassigkeit der oberen Grundwasser fiihrenden hydro-
geologischen Einheiten bewertet, um die flir die Bauleitplanung relevanten
landschaftsplanerischen Funktionen Grundwasserdargebot und -neubildung beschreiben zu
kénnen. Die Klassifizierung wird anhand der Geologischen Karte 1:25.000 (GK25)
vorgenommen (Kipfer, 2005):

Wertstufe |Hauptbewertungskriterium
(Durchlassigkeit der oberen Grundwasser flihrenden Geologischen Formation)

Funktions-
erflillung
A RWg Schotter des RiB-Wirm-Komplexes in groBen Talsystemen
sehr hoch d Deckenschotter
B h junge Talflllungen mku Unterer Massenkalk
hoch RWg Schotter des RiB-Wirm-Komplexes tj Trias, z.T. mit Jura, ungegliedert in
auBerhalb groBer Talsysteme Stérungszonen
g Schotter, ungegliedert (meist alteres  tiH Hangende Bankkalke
Pliozén
lozén) ox2 Wohlgeschichtete Kalke
s jungtertiare bis altpleistozéne Sande
Jung P sm Mittlerer Buntsandstein
pl Pliozan-Schichten
C u Umlagerungssedimente km2 Schilfsandstein-Formation
mittel tv Interglazialer Quellkalk, Travertin km1 Gipskeuper

OSMc  Alpine Konglomerate, Juranagelfluh kmt Mittelkeuper, ungegliedert

sko StiBwasserkalke ku Unterkeuper

joo Hoherer Oberjura (ungegliedert) mo Oberer Muschelkalk

jom Mittlerer Oberjura (ungegliedert) mu Unterer Muschelkalk

ox Oxford-Schichten m Muschelkalk, ungegliedert
kms Sandsteinkeuper sz Mittlerer Buntsandstein bis

Zechsteindolomit-Formation
km4 Stubensandstein
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D Grundwassergeringleiter I Grundwassergeringleiter als Uberlagerung
. eines Grundwasserleiters
gering . . plo L6B, LoBlehm
pm Moranensedimente
ol Oligozén-Schichten BF Bohnerz-Formation
mi Miozén-Schichten ht Moorbildungen, Torf
OSM Obere SuBwassermolasse OSM Obere StBwassermolasse
BM Brackwassermolasse BM Brackwassermolasse
OMM Obere Meeresmolasse OMM Obere Meeresmolasse
USM Untere SiiBwassermolasse USM Untere StiBwassermolasse
tMa Tertiare Magmatite
jm Mitteljura, ungegliedert
ju Unterjura
ko Oberkeuper
km3u Untere Bunte Mergel
mm Mittlerer Muschelkalk
so Oberer Buntsandstein
r Rotliegendes
dc Devon -Karbon
Ma Paldozoische Magmatite
E Grundwassergeringleiter II Grundwassergeringleiter als Uberlagerung
eines Grundwasserleiters
sehr gering
eo Eozén-Schichten b Beckensedimente
all Opalinuston
Me Metamorphe Gesteine
bj2, cI Oberer Braunjura (ab delta)
km5 Knollenmergel
Nicht Bereiche mit einer Unterteilung des Kiesgrundwasserleiters im Rheintal durch einen
bewertet oder mehrere Zwischenhorizonte
Tabelle 11 Bewertungsrahmen Grundwasser Schutzgut 'Wasser' (verandert nach

Kupfer, 2005)

"Freiflachen im Siedlungsbestand werden anhand der anstehenden geologischen Schichten
(siehe obige Tabelle) bewertet. Versiegelte Flachen fallen in die Wertstufe E;
Teilversiegelungen bzw. offene Beldage kénnen Uber den Abflussbeiwert prozentual
angerechnet werden (z.B. 1 ha Flache mit Abflussbeiwert 0,3: 30% anteilig versiegelt, 70%
anteilig unversiegelt, Uber Gipskeuper (km1l) gelegen: 0,3 ha in Wertstufe E, 0,7 ha
Wertstufe C)" (Kipfer, 2005).

Zusatzlich wird als Nebenkriterium die Empfindlichkeit gegenuber stofflichen Eintragen
beriicksichtigt. Kipfer (2005) stellt fest: "Fir die Grundwasserneubildung spielen neben der
Durchlassigkeit des Gesteins (gemessen als kf-Werte) weitere Kriterien wie z.B. Nutzungsart
(Wald, Acker etc.), Deckschichten oder andere Uberlagernde (drainierende) Schichten eine
wichtige Rolle." Wenn der anstehende Boden nur eine geringe Funktionserfillung als 'Filter
und Puffer fir Schadstoffe' (FP) hat, Altablagerungen im Untergrund vorhanden sind oder
das Grundwasser sehr hoch ansteht, wird daher die Nutzung in die Bewertung mit
aufgenommen. Grinlandnutzung verandert die Bewertung nicht. Eine intensive
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Ackernutzung verringert die Bewertung um eine halbe Bewertungsklasse, Gehdlzbestockung
durch Hecken / Feldgehélze oder Wald erhéht die Bewertung um eine halbe
Bewertungsklasse. Durch Nutzungsextensivierung ist somit in diesen Fallen eine Aufwertung
um eine halbe bis ganze Wertstufe mdglich.

Bewertung des geplanten Zustands

Die Bewertung des geplanten Zustands erfolgt flr unversiegelte Flachen analog zur
Bestandsbewertung.

Folgende Hinweise werden fiir die Bewertung von Minimierungs- und Kompensations-
maBnahmen gegeben:

- Teilversiegelung: analog zur Bestandsbewertung

- Rulckhaltung und Versickerung von Oberflachenwasser: Entsprechend dem prozentualen
Anteil der Rickhaltung reduziert sich der Eingriff durch Versiegelung. (z.B. 1lha
Versiegelung uber Gipskeuper (km1l), 60% Rickhaltung und Versickerung: 0,4ha
Wertstufe E, 0,6 ha urspringliche Wertstufe C).

- Dachbegrinung: je nach Retentionsvermdgen Reduktion der Wertminderung um 0,5 bis
2 Wertstufen (d.h. geplanter Zustand Wertstufe D bis C)

- Entsiegelung: Wiederherstellung des urspriinglichen Wertes

Quellen:

Breunig, T., Demuth, S., H6ll, N., unter Mitarbeit von Banzhaf, P., Banzhaf, R.,
Gruttner, A., Hornung, H., Schall, B., Schelkle, E., Thomas, P. (2001): Arten,
Biotope, Landschaft. Schlissel zum Erfassen, Beschreiben, Bewerten. 3. Auflage. -
Naturschutz-Praxis, Karlsruhe.

Breunig, T., Vogel, P. (2005): Bewertung der Biotoptypen Baden-Wirttembergs zur
Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung, Auftraggeber:
Landesanstalt flir Umweltschutz Baden-Wirttemberg.

Kupfer, C. (2005): Empfehlungen fir die Bewertung von Eingriffen in Natur und
Landschaft in der Bauleitplanung sowie Ermittlung von Art und Umfang von
KompensationsmaBnahmen sowie deren Umsetzung (Teil A: Bewertungsmodell),
Auftraggeber: Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wiirttemberg.

LAWA (Landerarbeitsgemeinschaft Wasser); Hrsg., (2000):
Gewasserstrukturglitekartierung in der Bundesrepublik Deutschland. Verfahren fir
kleine und mittelgroBe Gewadsser. Kulturbuch-Verlag, Berlin; 162 S.

Ministerium fur Umwelt und Verkehr Baden-Wurttemberg (2005): Das Schutzgut
Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung - Arbeitshilfe (Stand
19.9.2005)

Umweltministerium Baden-Wurttemberg (1995): Bewertung von Bdéden nach ihrer
Leistungsfahigkeit (Heft 31, 30 S.)

Werth (1987): Okomorphologische Gewésserzustandskartierung in Oberdsterreich.
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