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Begrindung Stand 20.06.2015
Bebauungsplan ,Rémer-/ Bahnhofstrasse — 2. Anderung Parkhaus Bahnhof* mit Satzung uiber 6rtliche
Bauvorschriften

2.2

ANWENDUNG DES BESCHLEUNIGTEN VERFAHRENS

Der Bebauungsplan ,Romer-/ Bahnhofstrasse — 2. Anderung Parkhaus Bahnhof* wurde
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Im beschleunigten Verfah-
ren wird von der Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB, von der Angabe Uber verfiigbare umweltbezogene Informationen nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB
sowie von der Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) nach § 4c BauGB
abgesehen. Die Eingriffsregelung nach 8§ 1a Abs. 3 BauGB ist nicht anzuwenden.

Die Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB
liegen vor, weil der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen dient und
weniger als 20.000 m? anrechenbare Grundflache festgesetzt werden (einschliel3lich der
mitzurechnenden Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen).

Durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
Schutz-zwecke von FFH-Gebieten oder européischen Vogelschutzgebieten.

ERFORDERNIS SOWIE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Erfordernis der Planaufstellung
Die Erfordernis der Planaufstellung ergibt sich aus:
e der Schaffung von einer groReren Anzahl Parkplatzen zur Verbesserung des OPNV-

Angebots am Bahnhof und funktionsgerechten Nachnutzung des Parkhaus-
Grundstucks

o die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung des
neuen des Parkhauses

Allgemeine Ziele und Zweck der Planung

Die allgemeinen Ziele und Zwecke des kinftigen Bebauungsplans sind im Wesentlichen:
¢ die planungsrechtliche Sicherung eines zentral gelegenen, bahnhofsnahen und zeit-
gemalRen Parkhaus

o Barrierefreie Verknipfung zwischen dem deutlich hdher liegenden Geschéftszentrum
der RémerstralRe und dem Bahnhof tiber eine Aufzugsanlage und einen Verbin-
dungssteg

e Sparsamer Umgang durch héhere Ausnutzung der 6ffentlichen Flachen

BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS

Lage und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet ,Ro6mer-/ Bahnhofstrasse — 2. Anderung Parkhaus Bahnhof* umfasst ca.
0,32 ha. Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird in etwa wie folgt be-
grenzt:

im Norden: durch die Bahnhofstral3e, Flst.-Nr. 3182/4

im Osten: durch die Flst.-Nrn. 3232 sowie 3235/6

im Suden: durch die Flst.-Nrn. 3235/3 (Bahnhofsful3weg), 3236 sowie
3238/2

im Westen: durch das Flst.-Nr. 3244/10

Die genaue Abgrenzung und Lage des Geltungsbereichs ist aus dem zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans ersichtlich.
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Begrindung Stand 20.06.2015
Bebauungsplan ,Rémer-/ Bahnhofstrasse — 2. Anderung Parkhaus Bahnhof* mit Satzung uiber 6rtliche
Bauvorschriften

3.2 Bestand innerhalb und aufRerhalb des Plangebiets

3.2.1 Bestand innerhalb des Plangebiets

Innerhalb des Plangebiets befindet sich bereits ein Parkhaus, dass durch einen etwa 23
Meter hohen Neubau mit deutlich hoherer Stellplatzanzahl an selber Stelle ersetzt wer-
den soll. Die 6stlich verlaufende 6ffentliche Treppenanlage (BahnhofsfuRweg) bleibt be-
stehen, sie wird im ndrdlichen und sudlichen Bereich umgebaut: Im nérdlichen Bereich
wird die Treppenanlage senkrecht zur BahnhofstralRe gefiihrt, der bisherige Kiosk entfallt
zugunsten von neuen Fahrradabstellanlagen. Im mittleren Bereich wird die Treppenan-
lage saniert und im stdlichen, hdher gelegenen Bereich werden die ersten zwei Trep-
penanschnitte in der Lage verandert.

3.2.2 Bestand auf3erhalb des Plangebiets
Nordlich befindet sich die BahnhofstraRe mit den gewerblich genutzten Gebauden Nr. 80
und 82, sowie nordostlich das Bahnhofsgebaude Nr. 78. Ostlich der Treppenanlage
(Bahnhofsful3weg) schlief3t sich die 6ffentliche Grunflache Flst.-Nr. 3232 sowie das Ge-
werbegrundstick Flst.-Nr. 3235/6 mit Burogeb&uden an. Sudlich des Plangebiets setzt
sich der BahnhoffuBweg, Flst.-Nrn. 3235/3 Richtung Steinbeisstral3e fort. Sidwestlich
schlief3t das Gewerbegrundstiick des topographisch héher gelegenen Bau- und Heim-
werkermarktes mit Parkplatzen sowie einem Gebaude BahnhoffuBweg 11 mit Wohnun-
gen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter an.

3.3 Verkehrsanbindung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt fir den Kfz-Verkehr von Norden tber die Bahnhof-
straRe, fir den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) iiber den Bahnhof Leonberg
mit angeschlossenem Busbahnhof. Der Fuf3- und Radverkehr erreicht das Parkhaus
Uber die BahnhofstralR3e sowie von Siden Gber BahnhofsfuBweg/ Steinbeisstral3e/ R6-
merstralde kommend Uber den geplanten, barrierefreien Steg mit behindertengerechter
Aufzugsanlage.

3.4 Ver-und Entsorgung

3.4.1 Gas-, Wasser- und Stromversorgung

Die Versorgung des Plangebiets ist Giber das bestehende Leitungsnetz in der Bahnhof-
stralRe gesichert.

3.4.2 Abwasserentsorgung
Ostlich und nérdlich des Parkhauses sind Mischwasserleitungen vorhanden.

3.5 Baugrund, Altlasten

Im Altlastenkataster sind fir das Plangebiet keine Altlasten (Altstandorte oder Altablage-
rungen) eingetragen.

4 UBERGEORDNETE PLANUNGEN / BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

4.1 Regionalplanung

Im Regionalplan aus dem Jahr 2009 ist das Plangebiet als bestehende gréf3ere Sied-
lungsflache Industrie und Gewerbe und ist Standorts fir zentrenrelevante Einzelhan-
delsgrof3projekte dargestellt. Weiter befindet sich das Plangebiet an der Eisenbahnstre-
cke, welches als Standort fur P+R- Anlagen ausgewiesen ist. Damit entspricht das Vor-
haben den Zielsetzungen des Regionalplans.
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4.2

4.3

4.4

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Land-
schaftsplan ,Leonberg 2020“ der Stadt Leonberg vom 13.07.2006 als ,Flachen fur den
Gemeinbedarf‘ mit der Zweckbestimmung ,Park+Ride“ dargestellt. Der kiinftige Bebau-
ungsplan ist damit gemafd § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt.

Bestehende Bebauungspléne

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der folgenden Bebauungspléane:
o rechtskraftiger Bebauungsplanes ,Rémer-Bahnhofstraf3e”, Planbereich 02.03-4 mit
Rechtskraft vom 25.01.1980

e rechtskraftiger Bebauungsplans ,Rémer-/BahnhofstraRRe -1. Anderung Sondergebiet*
Planbereich 02.03-4/1 mit Rechtskraft vom 14.12.2006

e rechtskréftiger Bebauungsplans ,Romer-/Bahnhof-/ Marienstral3e”, Planbereich
02.03-5 mit Rechtskraft vom 14.03.1986

Sonstige bestehende Rechtsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich in der Au3enzone des Heilquellschutzgebiets Stuttgart/
Bad Cannstatt, dies ist bei der Planung zu bertcksichtigen. Sonstige Schutzgebiete oder
geschitzte Biotope sind von der Planung nicht berthrt.

PLANERISCHE KONZEPTION

Das neu zu errichtende Parkhaus dient der Verbesserung der verkehrlichen Infrastruk-
tur. Durch seine Lage am Leonberger S-Bahnhof soll das Park + Ride-Konzept und so-
mit auch der Offentlichen Personennahverkehr unterstiitzt werden. Das bestehende und
nicht mehr sanierungsfahige Parkhaus wird am gleichen Standort ersetzt. Um dem ho-
hen Stellplatzbedarf auch durch ortsansassige Firmen und Betriebe Rechnung zu tra-
gen, sollen zusatzlich ca. 200 neue und insgesamt ca. 450 Parkhausstellplatze geschaf-
fen werden. Das neue Geb&ude wird nahezu auf der Grundflache des alten Parkhauses
errichtet werden, soll aber mit ca. 23 Metern deutlich erhéht werden. Durch den Neubau
besteht die Moglichkeit das topografisch héher gelegene Areal entlang der Rémerstralle
barrierefrei mit dem Bahnhofsgeléande zu verbinden. Dies soll durch die Aufzugsanlage
des Parkhauses sowie einen Verbindungssteg zum vorhandenen FuRweg erfolgen. Bis-
her sind fur einen barrierefreien Zugang erhebliche Umwege Uber die Bahnhof- und
RomerstralRe notig, um die Innenstadt zu erreichen.

Aus stadtgestalterischer Sicht erfolgt durch Die BaumaRhahme eine Aufwertung und At-
traktivierung des Areals. Der baufallige Bestandsbau wird durch einen Neubau ersetzt,
welcher durch eine zeitgemalle Erscheinungsform, Materialwahl und Fassadengliede-
rung das Bahnhofsumfeld akzentuiert.

Die Bewirtschaftung des Parkhauses erfolgt durch die Stadtwerke Leonberg. Etwa 2/3
der Stellplatze sollen dauerhaft vermietet werden. Als 6ffentliche Stellplatze werden un-
ter anderem auch Stellplatze fir Frauen, als Miniparker und fiir Menschen mit Mobili-
tatseinschréankungen angeboten.

Die Zufahrt zum Parkhaus erfolgt wie bisher von der Bahnhofstrafl3e. Fur die Zufahrt
wurde die Leistungsfahigkeit in der Spitzenstunde vormittags mit Qualitatsstufe A nach-
gewiesen. In der Nachmittagsspitzenstunde sind die Ausfahrten maRRgebend, sie ent-
sprechen der Qualitatsstufe C und fihren im Parkhaus zu einem Rickstau. Die Ver-
kehrsfuihrung einschliel3lich Radverkehr im Zufahrtsbereich des Parkhauses wurde im
Rahmen des Verkehrsgutachtens untersucht, siehe Ziff. 11.

Die an das Parkhaus angrenzende o6ffentliche Treppenanlage muss im oberen und unte-
ren Teil wegen Anpassung der Ubergange neu gestaltet werden. Gleichzeitig werden im
mittleren Bereich defekte Stufen ausgetauscht. Eine kurzzeitige Vollsperrung der Anlage
ist unumganglich.
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6.1

6.2

6.3

6.4

7.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird gem. 8 11 BauNVO ein Sonstiges Sondergebiet —
Zweckbestimmung ,Parkhaus* festgelegt. Zulassig sind nur entsprechende bauliche An-
lagen und Einrichtungen, einschliel3lich aller erforderlichen Nebeneinrichtungen und An-
lagen (z.B. Steg vom Parkhaus zum Niveau der Romerstrale, Ubergéange vom Park-
haus auf die Treppenabsatze des Bahnhofful3wegs).

Malfd der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl und die
maximale Oberkante baulicher Anlagen festgelegt. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird
mit GRZ = 0,9 festgelegt und Uberschreitet damit die Obergrenze fir die Bestimmung
des MaRes der baulichen Nutzung. Die Uberschreitung ist erforderlich, da der Bebau-
ungsplan eigens der Wiedernutzbarmachung des bisherigen, nicht mehr sanierungsfahi-
gen Parkhaus Grundstiicks auf derselben Grundflache dient und somit eng abgegrenzt
wurde. Das Grundstiick ist bereits fast vollstéandig versiegelt. Es weist bereits enorme
Gelandeeinschnitte und Stickmauerwerke auf, um den aktuellen Hohenunterscheid von
ca. 14 m zu Uberwinden.

Die Hohenfestlegung des Parkhauses entspricht etwa dem westlich gelegenen Gebaude
des Bau- und Heimwerkermarktes. Da die Baukorper durch diese Merkmale hinreichend
definiert sind, erlbrigt sich die Festsetzung weiterer Kriterien (GFZ, Baumassenzahl
etc.).

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen

Im Plangebiet ist eine abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise (mit
Grenzabstanden nach LBO) festgelegt, wobei auf die Langenbeschrankung im Hinblick
auf das geplante Bauvorhaben verzichtet wurde.

Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt von Norden Uber die BahnhofstralRe. Der Bahn-
hoffuBweg stellt eine wichtige fuBlaufige Verbindung (Treppenanlage) zwischen dem
Bahnhof/ ZOB und dem topographisch hoher gelegenen Bau- und Heimwerkermarktes
dar, die im nordlichen und sidlichen Bereich umgebaut wird. Im ndrdlichen und unteren
Bereich der Treppe wird auf den bisher abknickenden Treppenlauf verzichtet. Die somit
neugewonnene Flache zugunsten der neuen Fahrradabstellanlage soll im Zuge der
Baumalinahme aufgewertet werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Aufgrund der Lage am Bahnhof Leonberg sind reflektierende Materialien sowie glanzen-
de, spiegelnde oder grellgefarbte Oberflaichen zur Gestaltung der Fassaden unzulassig.
Grol¥flachige Fenster, Anlagen zur Energiegewinnung sowie Bauteile zur Energieeinspa-
rung sind im Sinne der Férderung erneuerbarer Energien von dieser Regelung ausge-
nommen.

Werbeanlagen

Zur Darstellung und Ankiindigung von Veranstaltungen wurden Aussagen Werbeanla-
gen getroffen. Damit soll die AuRenwirkung unterstiitzt werden, gleichzeitig dienen sie
der Erzielung eines vertraglichen Gestaltungsbildes und schlieRen extrem stérende Ge-
staltungselemente aus.
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8 UMWELTBELANGE
8.1 Umweltvertraglichkeitsprifung

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

Aufgrund der Art und des Umfangs der Planung muss eine Umweltvertraglichkeitspri-
fung nicht durchgefiihrt werden.

Schutzgebiete/Biotopschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Au3enzone des Heilquellschutzgebiets Stuttgart/
Bad Cannstatt, dies ist bei der Planung zu bertcksichtigen. Sonstige Schutzgebiete oder
geschutzte Biotope sind von der Planung nicht berthrt.

Artenschutz

Aus Artenschutzgriinden dirfen Rodungsmafinahmen von Gehdlzen und Baumen
grundsatzlich nur im Zeitraum vom 01.10. bis zum 28.02. durchgefiihrt werden. Wenn
auRRerhalb dieser Zeitspanne Rodungsarbeiten durchgefiihrt werden sollen, so muss
durch eine fachkundige Untersuchung sichergestellt sein, dass Nester oder Nist- und
Wohnhdohlen von Végeln oder Flederm&usen nicht betroffen sind.

Winterquartiere von Flederméausen konnten im bestehenden Parkhaus nicht nachgewie-
sen werden. Allerdings gibt es zahlreiche potentielle Sommerquartiere (Spaltenquartie-
re). Als Kompensation missen 8 gebaudemontierte Fledermauskasten am neuen Park-
hausgebaude angebracht werden. Weitere artenschutzrechtlich relevante, geschiitzte
oder seltene Tiere oder Pflanzen sind nicht zu beriicksichtigen.

Ortsbild

Das Stadtbild wird sich verandern. Das neue Parkhaus wird bei gleichbleibender Grund-
flache ca. die doppelte Hohe des bestehenden Parkhauses erreichen. Fur das neue
Ortshild ist auch die Fassadengestaltung entscheidend, hierzu liegt jedoch noch kein
abschlieRender Entwurf vor.

Wasser

Oberflachengewasser sind im Gebiet und seiner unmittelbaren Umgebung nicht vorhan-
den. Das Gebiet hat keine Bedeutung fir die Neubildung von Grundwasser. Das Plan-
gebiet liegt im AuRenbereich des Mineralquellenschutzgebiets Stuttgart-Bad Cannstatt.
Die Regenwasserbeseitigung und das notwendige Retentionsvolumen sind rechtzeitig
mit den Fachbehdrden abzustimmen.

Boden und Altlasten

Der Planbereich ist bereits mit einem Parkhaus bebaut, das abgerissen werden soll. Die
Randbereiche des Grundstiicks sind weitgehend durch Stitzmauern und eine Spritzbe-
ton-Boschung Uberbaut. Somit ist das Grundstiick nahezu flachendeckend versiegelt.
Die Stitzmauern und die Fundamentierung sollen erhalten bleiben, deshalb wird sich
das Schutzgut Boden nicht veréandern. Es liegen bisher keine Hinweise auf Altlasten auf
der Flache vor.

Klima

Das Plangebiet liegt im Innenbereich von Leonberg. Die Flache wird bereits als Park-
haus genutzt und ist voll versiegelt. Eine Beeintrachtigung des Lokalklimas durch die
Planung ist nicht zu erwarten.

Larm und Luft

Das Plangebiet wird bereits als Parkhaus genutzt, es wird durch den Neubau lediglich
die Stellplatzzahl und die Anzahl der Stockwerke erhéht. Das Plangebiet ist von Gewer-
beflachen, StraRen- und Bahnflachen umgeben, die keine besondere Empfindlichkeit
aufweisen. Aus diesem Grund wurde auf eine Untersuchung von Luftschadstoffen und
Larm verzichtet. Eine erhebliche Verschlechterung wird nicht erwartet. Die wesentlichen
Anderungen beim Verkehr sollen durch ein Verkehrsgutachten ermittelt werden.
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9 FLACHENBILANZ / STADTEBAULICHE KENNWERTE

Flachen- und Nutzungswerte (im Geltungsbereich des Bebauungsplans):

Sondergebiet Parkhaus 0,22 ha 68,75 %
Offentliche StraRenverkehrsflachen 0,08 ha 25,0 %
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung 0,02 ha 6,25 %
Geltungsbereich des Planes 0,32 ha 100,0%

10 BODENORDNUNG, KOSTEN UND REALISIERUNG

Zur Realisierung des Vorhabens ist eine Teilflache des FlIst.-Nr. 3236 mit ca. 16 gm zu
erwerben. Weitere bodenordnende MafRnahmen sind nicht erforderlich.

11 FACHGUTACHTEN

Zur Erlauterung und Uberpriifung der Planungsabsichten wurden im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens das folgende Gutachten erstellt:

o Verkehrsgutachten ,Stadt Leonberg Neubau Parkhaus Bahnhof — Anschluss Park-
hausneubau an die Bahnhofstral3e*”
Planungsbiro StadtVerkehr, H. u. B. Schonful® GbR, Dipl.-Ing. Verkehrsplaner, Stutt-
gart, Februar 2015
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