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1 ANWENDUNG DES BESCHLEUNIGTEN VERFAHRENS

Der Bebauungsplan ,Muhlpfad-Stiefel Gewerbegebiet ndrdliche PoststraRe* wird im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren wird
von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,
von der Angabe Uber verfigbare umweltbezogene Informationen nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 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 m2 anrechenbare Grundflache festgesetzt werden (einschlie3lich der mitzurechnenden
Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang stehen). Storfallbetriebe sind im Plangebiet nicht zuldssig.

Am nordostlichen Rand des Gewerbegebiets ,Brennerstrale”, befindet sich das
brachgefallene Betriebsgelande eines Mdbelhauses mit Parkhaus. Die Immobilie steht seit
langerem leer, das Parkhaus wird gewerblich genutzt. Mdgliche Folgenutzungen sind stark
beschrankt, da es sich planungsrechtlich um ein Sondergebiet mit dem Schwerpunkt
.Einzelhandel Moébel* handelt. Da sich das Areal an einem stadtebaulich pragnanten Bereich
in der Leonberger Kernstadt an der Romerstral3e befindet, soll einem weiteren Brachfallen
entgegen gewirkt werden.

Durch den Bebauungsplan wird die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele und
Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder europaischen Vogelschutzgebieten, sowie dafiir, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unféllen nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

2 ERFORDERNIS SOWIE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Ziele und Zwecke der Planung stellen sich wie folgt dar:

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Revitalisierung eines
brachgefallenen Areals fir die Folgenutzung Gewerbe,

e Aufwertung und Starkung des Gewerbegebiets Brennerstralie,
e Planungsrechtliche Sicherung von Flachen fur gewerbliche Nutzungen,
e Erhalt, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen,

e Steuerung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung entlang der Romerstralie
mit architektonisch hochwertiger Bebauung,

e Sicherung von Nutzungen mit Publikumsverkehr in den Erdgeschosslagen entlang
der Romer- und Poststral3e (wie z. B. Gastronomie, Fitnessstudio, Kindertagesstatte)
zur Belebung des Quartiers,

e Planungsrechtliche Sicherung von o6ffentlichen Verkehrsflachen sowie deren
Gringestaltung (untergeordnet),
e Planungsrechtliche Sicherung von privatem Parkraum.

Aus den oben angefiihrten Punkten ergibt sich die Erfordernis der Planung.
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3 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS

3.1 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Leonberger Kernstadt auf Eltinger Gemarkung,
am Kreisverkehr zwischen den StraRen Rémer- und Max-Eyth-Stral’e sowie beidseits
der ndrdlichen Poststral3e. Im Osten grenzt ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb (SB-
Warenhaus Kaufland) an; Teilflachen von Kaufland (Anlieferungs-/ Rangiergebaude)
liegen im Plangebiet. Im Westen begrenzt die Dieselstral3e das Plangebiet.

Das Plangebiet ,Muhlpfad-Stiefel Gewerbegebiet nordliche Poststral’e” umfasst ca.

2 ha. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird in etwa wie folgt
begrenzt:

- im Norden: durch die Flurstiick 2364, 2357/1

- im Osten: durch die Flurstiicke 2372/3 (Einzelhandelsbetrieb Kaufland), 2416

- im Suden: durch die Max-Eyth-Straf3e (Flurstiick 2380/1) und die Flurstiicke 2374,
237712, 2379/7, 2379/3 sowie durch die Flurstiicke 2355/1 und 2355/2

- im Westen: tlws. durch die Poststral3e, Flurstiick 2337 (Dieselstral3e)

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

P EZl . .
I

aﬂens‘s‘)d s

)

Bebauungsplanentwurf Nr. 03.03-1/3
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans

3.2 Bestand innerhalb und auf3erhalb des Plangebiets

3.2.1 Bestand innerhalb des Plangebiets

Am norddstlichen Rand des Gewerbegebiets ,Brennerstral3e”, befindet sich das seit 2016
brachgefallene Betriebsgelande eines Madobelhauses mit Parkhaus. Der rechtsglltige
Bebauungsplan ,Sondergebiet an der Romerstral3e”, Inkrafttreten 15.05.1987, weist der
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Flache ein ,Sonstiges Sondergebiet‘ gemar § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung
,Grol3flachiger Einzelhandelsbetrieb fir Mobel und Einrichtungsgegenstande” zu. Somit sind
mogliche Folgenutzungen stark beschrankt. Das Grundstick ist mit einem grof3en
Solitdrbaukorper Uberbaut (Moébelhaus). Sudlich zum Eingangsbereich des Mdébelhauses
orientiert, sind Kundenparkplatze angelegt. Durch die vorhandene groRflachige Uberbauung
und die ausgedehnten Parkierungs- und ErschlieBungsflachen ist ein  hoher
Versiegelungsgrad im Bestand vorhanden. Die verkehrliche ErschlieBung des Grundstlicks
erfolgt Uber die Poststrale. Eine Bushaltestelle mit Wartehaus liegt auf dem privaten
Grundstuck an der RomerstralRe. Entlang der Romer- und Poststralie verlauft der 6ffentliche
Gehweg Uberwiegend auf privatem Grund. Zwischen Poststralle und Gehweg befindet sich
auf den offentlichen Flachen ein Grinstreifen mit Baum- und Buschbewuchs. Ein Baum ist
gemal Baumsatzung geschutzt.

Mit dem Bau des Einzelhandelsbetriebs Kaufland kam es zu diversen rechtlichen und
baulichen Verquickungen zwischen den beiden Einzelhandelsbetrieben, auf3erdem wurden
u.a. Flachen und Gebaude fir die Anlieferung, An- und Abfahrt der zuliefernden LKW’s
gemeinsam genutzt. Parallel zur sidlichen Grundstiicksgrenze verlauft eine LKW-Abfahrt, die
aus Richtung Romerstral3e Uber das Grundstick von Kaufland in das Plangebiet hineinfihrt.
Die Abfahrt mindet in die Poststralle und wurde in der Vergangenheit von den Zuliefernden
des Mdébelhauses und von Kaufland gemeinsam genutzt. Begegnungsverkehr ist auf dieser
Trasse nicht moéglich. Parallel zur stidlichen Grenze der Trasse verlauft eine Larmschutzwand.
Es verlauft ein zum Brandschutzkonzept Kauflands dazugehdriger Fluchtweg tber Flurstiick
2372, parallel zur Grundsticksgrenze in Richtung Norden zur Romerstral3e. Dieser muss
zukinftig bestehen bleiben.

Das bestehende Parkhaus westlich der Poststral3e ist baulich in einem guten Zustand, es
wurde unmittelbar nach der Aufgabe der Mobelhausnutzung durch die Firma Robert Bosch
GmbH vollstandig angemietet. Uber einen eingeschossigen Steg — mit lichter Durchfahrtshéhe
von 5 m uber der Poststrale — sind die Gebaude Mdbel- und Parkhaus ful3laufig verbunden.
Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt Giber die Poststralle.

3.2.2 Bestand auf3erhalb des Plangebiets

Das Plangebiet liegt in einem Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragtes Quatrtier,
dem Gewerbegebiet ,Brennerstraie”. Ostlich des Plangebiets grenzt der Einzelhandelsbetrieb
Kaufland an. Nordlich der Romerstrale liegen weitere Einzelhandelsbetriebe sowie
Gewerbebetriebe. Westlich der PoststraBe finden sich typische gewerbliche Nutzungen,
teilweise kleinere Betriebe, u.a. eine Tankstelle, aber auch international tatige Firmen wie
GEZE GmbH (Hauptsitz) und die Robert Bosch GmbH betreiben an diesem Standort
Niederlassungen. In der sudlichen Nachbarschaft — Max-Eyth-StralRe — dominiert hingegen
kleinstrukturierte Bebauung mit  Uberwiegend  Wohnnutzung (Eingeschréanktes
Gewerbegebiet/Mischgebiet).

Das Parkhaus liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Muhlpfad-Stiefel Bereich
zwischen Poststrale und SiemensstraBe”. Es ist Teil des seit 1992 rechtskraftigen
Bebauungsplans, der fir das gesamte Quartier ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO,
ausweist; in diesem Teilbereich sind Einzelhandelsbetriebe nicht zulédssig. Diese Flachen
werden gemaf Bebauungsplan gewerblich und baulich als solche genutzt.

3.3 Verkehrsanbindung

Als HaupterschlieBungsstraBe fur Kfz dient die direkte Zu- und Abfahrt zur Poststralle.
Weiterhin besteht eine indirekte Zufahrt fur Lieferverkehr (Lkw) Uber die RoOmerstral3e
(Grundstiick Kaufland), auf einer gesonderten Trasse, deren Abfahrt in die Poststral3e
mindet. Das Parkhaus hat eine direkte Anbindung an die Poststralie.

Entlang der PoststralRe verlauft ein Gehweg mit StralBenbegleitgrin.
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Entlang der Rémerstral3e sind beidseits Ful3- und Radwege vorhanden. Der Verkehrsraum ist
darUber hinaus durch Verkehrsgrin gegliedert. Auf der Romerstral3e sind vor dem Mdbelhaus
beidseitig Bushaltestellen vorhanden.

OPNV
Uber den Bahnhof mit S-Bahnstation und dazugehdriger P+R, den Busbahnhof sowie die
Bushaltestelle in der Rémerstral3e ist das Gebiet sehr gut an das OPNV-Netz angeschlossen.

3.4 Ver-und Entsorgung

3.4.1 Gas-, Wasser- und Stromversorgung

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

3.4.2 Abwasserentsorgung

Die stadtischen Entwéasserungseinrichtungen sind geeignet die derzeit vorhandenen Gebaude
fachgerecht zu entwassern. Die Abwasserentsorgung ist Uber das bestehende Leitungsnetz
gesichert. Es ist ein Mischwasserkanal in den 6ffentlichen Flachen (Poststrale/Romerstralie)
vorhanden.

3.5 Baugrund, Altlasten, Kampfmittel

3.5.1 Altlasten, Baugrund

Im Plangebiet liegen die folgenden Altstandorte (Quelle Landratsamt BOblingen Abt.
Wassserwirtschaft / Altlasten; Stand 10.09.2018):

- Flst.-Nr.: 2356: ,AS Poststr. 67“, BAK-Nr. 04680-000, Handlungsbedarf: ,A
(Ausscheiden)”.
Bei Altlastenuntersuchungen Ende der 1980er Jahre wurden keine nennenswerten
Schadstoffkonzentrationen  nachgewiesen.  Aufgrund des  darauf  folgenden
Parkhausneubaus, ist davon auszugehen, dass auch eventuelle unerkannte auf die
fruiheren Nutzungen zurtickzufihrende Untergrundverunreinigungen weitestgehend
beseitigt wurden. Es besteht kein Altlastenverdacht und es liegen keine Anhaltspunkte
fr sonstige Untergrundverunreinigungen auf dem Grundstiick vor.

- Flst.-Nr.: 2372: Teil des ,,AS Poststr. 86-86a“, BAK-Nr. 4681-000, Handlungsbedarf ,B
(Belassen) — Entsorgungsrelevanz*”
Hierbei handelt es sich um das Werksgelande der friheren Record-Gummiwerke. Im
Rahmen von Altlastenuntersuchungen Anfang der 1990er Jahre wurden gewisse
Verunreinigungen nachgewiesen, welche im Rahmen des Neubaus des Mébelhauses
schlie3lich weitgehend beseitigt wurden. Restverunreinigungen des Untergrundes
sind jedoch zu erwarten. Im Nordosten des Grundstiicks sind
Grundwasserverunreinigungen durch LHKW und BTEX vorhanden deren Ursache
unklar ist. Der Standort wurde teilweise auch als ,GWSF Mdbel Mutschler®, BAK-NT.
05012-000, bezeichnet.

Die Grundstiicke des heutigen SB-Warenhauses Kauflands sowie des Madobelhauses
(ehemaliges Firmengelande Variomatic Werkzeugmaschinen GmbH) wurden bereits in den
achtziger und neunziger Jahren auf mdgliche Altlasten untersucht; teilweise fanden bereits
Sanierungsmafinahmen statt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens fir das angrenzende
Kaufland wurde ein Bodengutachten durch das Biro IWK im Jahre 2006 erstellt, bei dem auch
im Bereich des Mdbelhauses erneute Bohrungen durchgefihrt wurden. Dabei wurden im
zustromenden Grundwasser, wie dies bereits in der Historischen Erhebung erwéhnt wird,
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erhohte BTEX Werte festgestellt. Eine fachliche, gutachterliche Begleitung der Abriss- und
Erdarbeiten ist daher erforderlich. Auf Ebene der Baugesuchsplanung sollte unter den o. g.
Gesichtspunkten ein aktualisiertes Gutachten erstellt werden.

Siehe Gutachten [5]: Baugrundgutachten, Altlastengutachten, Ingenieurbiiro Wolfgang Kamm,
SchliepstralRe 4, 44135 Dortmund,30. April + Mai 2006.

3.5.2 Kampfmittel (Sprengbomben-Blindganger)

Im August 2018 wurde vom Biro Dr. Hinkelbein eine ,Luftbildauswertung auf
Kampfmittelbelastung Gewerbegebiet nordliche Poststralle” mit folgendem Ergebnis
durchgefihrt: Die Luftbildauswertung hat keine Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von
Sprengbomben Blindgéangern innerhalb des Untersuchungsgebiets ergeben. Es besteht keine
Notwendigkeit, den Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wirttemberg (KMBD) oder ein
anderes autorisiertes Unternehmen zu weiteren Erkundungen einzuschalten. Nach jetzigem
Kenntnisstand sind in Bezug auf Sprengbomben-Blindganger keine weiteren MalRnahmen
erforderlich. Die Erkundungs- und Bauarbeiten kdnnen diesbezliglich ohne weitere Auflagen
durchgefihrt werden.

Siehe Gutachten [2]: Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung Gewerbegebiet ndrdliche
Poststrale Leonberg-Eltingen, Dr. K. Hinkelbein, Uhuweg 22, 70794 Filderstadt, 27. August
2018.

3.6 Klima, Lufthygiene, Luftschadstoffe

In der groRen Klimauntersuchung wird das Gebiet mit A 2 = ,Bebauung unter gewissen
Einschrankungen moglich® bewertet. Minimierungsmalinahem fir Bauvorhaben werden
empfohlen, u.a. Dachbegrinung, Verwendung von offenporigen Parkplatzbefestigungen, eine
Minimierung der Versiegelung. Aufgrund der vorliegenden Altlastensituation im Plangebiet,
sollte auf eine Versickerung von Oberflachenwasser verzichtet werden, Festsetzungen zur
Dachbegriinung werden getroffen (siehe Ziff. 7.12.).

In einem Gutachten zum Bebauungsplanverfahren fiir das Bauvorhaben Kaufland wurde
untersucht, ob durch den kinftigen Parkierungs- und Anlieferungsverkehr im Bereich der
benachbarten Wohnbebauung unzuldssige Luftschadstoffimmissionen entstehen konnen.
Hierzu wurde eine Ausbreitungsrechnung durchgefiihrt, die zu folgendem Ergebnis kam: Die
Berechnungen zeigen, dass sich die Immissionsbelastungen in der Umgebung des geplanten
SB-Warenhauses im Vergleich zum Istzustand kaum &andern werden. Die Kennwerte aller
relevanten — in der 39.BimSchV limiterten Schadstoffe — liegen auch unter den veranderten
Bedingungen des Neubaus des SB-Warenhauses und des zusatzlichen Parkierungs- und
Andienungsverkehrs deutlich unterhalb der gesetzlichen Grenzwerte. Die Unter-
suchungsergebnisse kdnnen auf das Plangebiet tbertragen werden.

Durch Anderung des Gebietstypus im Plangebiet von Sondergebiet Mobelhaus zu
Gewerbegebiet sind gegentiber der friheren Nutzung keine hdheren Auswirkungen auf die
Nachbarschaft zu erwarten, zumal vorwiegend Blronutzung vorgesehen ist. Bei Blironutzung
ist von einer deutlich geringeren Frequentierung der Parkplatze als bei Mdébelhdusern
auszugehen. So finden bei Blronutzungen meist nur 2 Fahrzeugbewegungen pro Stellplatz
(Hinfahrt bei Arbeitsbeginn und Abfahrt am Arbeitsende) statt, wahrend bei einem Mdbelhaus
mehr Parkvorgénge erfolgen. Ausgehend von diesen Ergebnissen sind keine Mal3nahmen
zum Schutz vor verkehrsbedingten Luftschadstoffen erforderlich.

Siehe Gutachten [4]: Untersuchung der Luftschadstoffe im Hinblick auf den kinftigen
Parkierungs- und Anlieferverkehr nach Fertigstellung des geplanten SB-Warenhauses in
Leonberg, Dr. Ing. H. Gross, Biro fur technische Messungen, 70794 Filderstadt Bernhausen,
April 2011.
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4 UBERGEORDNETE PLANUNGEN / BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

4.1 Landes- und Regionalplanung

Gemall § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Leonberg ist Mittelzentrum des Mittelbereichs Leonberg/Rutesheim/Renningen/Weil der Stadt
im Verdichtungsraum der Region Stuttgart. Es liegt auf der Entwicklungsachse Stuttgart-
Leonberg-Calw. Laut des Landesentwicklungsplans soll die Siedlungstatigkeit auf die
Zentralen Orte konzentriert werden. Dies tragt nicht nur zur Auslastung der zentralGrtlichen
Einrichtungen bei, sondern tber deren Biindelungseffekt hinaus auch zu einer Dampfung der
Flacheninanspruchnahme (Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg vom 23.07.2002). Im
geltenden Regionalplan des Verbands Region Stuttgart vom 12.11.2010, zuletzt geandert am
22.07.2015, ist das Plangebiet als bestehende groRere Siedlungsflache Industrie und
Gewerbe dargestellt. Weiter befindet sich das Plangebiet innerhalb eines Standorts flr
zentrenrelevante E|nzelhandelsgrof&prolekte der sich von der historischen Altstadt bis zum
R neuen Stadtzentrum und bis zum Bahnhof
(einschlieBlich  der westlich  unmittelbar
angrenzenden Flachen) erstreckt.

Die Planung steht im Einklang mit den
Vorgaben der Landesplanung und den Zielen
der Raumordnung und berucksichtigt deren
Grundsétze und Erfordernisse.

] : -.'s’i’i"]':‘:]‘ W.;m

Abbildung 2: Auszug Regionalplan (Regionalplan,
i.K.g. 12.11.2010, Auszug aus der
Raumnutzungskarte im Bereich des Plangebiets,
Quelle: Verband Region Stuttgart)

4.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
,Leonberg 2020" der Stadt Leonberg vom 13.07.2006 im dstlichen Teilbereich (M6belhaus) als
~Sonderbauflache grof3flachiger Einzelhandel” und im westlichen Teilbereich (Parkhaus) als
.gewerbliche Bauflachen“ dargestellt. Der kinftige Bebauungsplan ist damit nur teilweise
gemaB § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der 6stliche
' """'"L. Teilbereich des Flachennutzungsplans wird entsprechend
berichtigt; kinftig werden flr diesen Bereich gewerbliche
Bauflachen dargestellt. Da noérdlich und westlich des
Standorts PoststraBe 70 gewerbliche Bauflachen
dargestellt sind, o6stlich eine Sonderbauflache fur
grof3flachigen Einzelhandel sowie sudlich gemischte
Bauflachen, fligt sich die gewerbliche Nutzung
stadtebaulich gut in das nahere Umfeld ein. Das
Plangebiet ist als Altlastenverdachtsfliche gekenn-
zeichnet.

Abbildung 3: Auszug Flachennutzungsplan

.Leonberg 2020"

Der Flachennutzungsplan wird anschliel3end im Wege der Berichtigung angepasst.
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Bestehende Bebauungsplane

Ostlich der PoststralRe (Mébelhaus):

Fur den Bereich ,M&belhaus” gelten seither die Bebauungspléane mit Satzung Uber 6rtliche
Bauvorschriften ,Sondergebiet Romerstrale 34", Inkrafttreten 06.06.2012 (sudostlicher
Bereich), und ,Sondergebiet an der RomerstraBe” (westlicher Bereich), Inkrafttreten
15.05.1987. Fur den westlichen Bereich, Poststral3e 70, ist ein Sonstiges Sondergebiet gemaf
8§ 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Grol3flachiger Einzelhandelsbetrieb fir
Mdobel und Einrichtungsgegenstande” mit GRZ 0,8 und teilweise mit eine Beschrankung der
GFZ von 2,0 planungsrechtlich festgesetzt.

Westlich der PoststraRe (Parkhaus):

Das Parkhaus befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Muhlpfad-Stiefel
Bereich zwischen Poststral3e und SiemensstralRe”, Inkrafttreten 22.10.1992, mit Satzung tber
drtliche Bauvorschriften. Fir den Bereich Parkhaus ist ein Gewerbegebiet (GE) mit GRZ 0,8
und einer BMZ von 10 festgesetzt; Einzelhandelsnutzungen sind ausgeschlossen.

Abbildung 4: Auszug rechtskraftige Bebauungsplane

4.3 Sonstige bestehende Rechtsverhéltnisse
Grundwasser/Heilquellenschutzgebiet

Der Planbereich liegt in der AuRRenzone 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.

Wasserschutzgebiete oder Oberflachengewasser sind von der Planung nicht berihrt.
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5 PRUFUNG ALTERNATIVER LOSUNGEN

Da es sich um eine Revitalisierungsmallnahme zur Wiedernutzbarmachung einer
Gewerbebrache an einem stadtebaulich préagnanten Bereich in der Kernstadt handelt, wurden
keine Alternativstandorte abgeprift. Das Grundstick bietet diverse Vorteile fir den Erhalt
gewerblicher Nutzungen in der westlichen Kernstadt: Das Areal ist verkehrstechnisch sehr gut
angebunden und weist eine weitgehend ebene und ausreichend grof3 dimensionierte Flache
auf. Das Grundstick befindet sich in privatem Eigentum, und ist mit einer derzeit
leerstehenden Immobilie Uberbaut. Die verkehrliche ErschlieBung kann Uber die die Rémer-
und PoststralRe erfolgen, die technische Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist vorhanden. Des
Weiteren ist der Standort stddtebaulich gut integriert und von Uberwiegend gewerblichen
Nutzungen umgeben. Deshalb ist dieses Grundstick als bevorzugter Standort flr eine
gewerbliche Nutzung pradestiniert. Des Weiteren hat der zuklnftige Nutzer des Areals, die
Robert Bosch GmbH, bereits in der westlichen Nachbarschaft eine Firmenniederlassung, die
durch die Uberbauung des Areals mit einem Biirostandort als Standorterweiterung erganzt
werden soll. Durch die unmittelbare Nachbarschaft entstehen winschenswerte
Synergieeffekte: Kurze Wege im betrieblichen Ablauf, Nutzung gemeinsamer sozialer
Einrichtungen (Kantine, Kita, etc.) und ggf. Stellplatze. Durch die Inanspruchnahme des Areals
durch die Robert Bosch GmbH ist eine nachhaltige Standortsicherung fir Leonberg anvisiert.
Dies ist aus Sicht der Stadtentwicklung wiinschenswert.

6 PLANERISCHE KONZEPTION

Bereich gstlich der Poststralle

Der Investor, die Robert Bosch GmbH, mdchte an diesem Standort ein Birogebdude mit
Laboren fur Versuchszwecke (Automobilzulieferer) errichten. Die Erdgeschosszone soll fur
offentlich zugangliche Nutzungen geéffnet werden (Kita, Veranstaltungsraume, Gastronomie,
Fitnessstudio, etc.). Der vorliegende Testentwurf sieht eine Blockrandbebauung vor. Der
Romerstral3e sowie dem oberen Abschnitt der PoststraRe kommen hierbei als Raumkanten
aus stadtgestalterischer Sicht eine wesentliche Bedeutung zu. Im Bereich Romerstrale hat
das Gebaude seinen Hochpunkt, eine Abstaffelung der Geb&udehdhen in Richtung Suden
gewabhrleistet das stadtebauliche Einfligen gegeniber der kleinteiligen Bebauung an der Max-
Eyth-Strale. Das Gebaude soll einen zentralen Hauptzugang aus der Poststral3e erhalten;
somit fallt der PoststralBe die HaupterschlielBungsfunktion zu. Eine Tiefgarage Uber zwei
Untergeschosse ist zum derzeitigen Planstand (Oktober 2019) vorgesehen.

Bereich westlich der Poststralie

Das bestehende Parkhaus soll erhalten bleiben; im Plankonzept dient es dem
Stellplatznachweis fur die gewerbliche Nutzung. Zukinftig sollen in diesem Bereich typische
Gewerbenutzungen zuldssig sein, wie dies bereits heute der Fall ist. Eine Aufstockung fur das
bestehende Parkhaus soll ermdglicht werden. Eine Abstaffelung der Geb&udehdhe in
Richtung Poststral3e ist nicht vorgesehen, da gegeniber das Hauptgebaude als Pendant die
gleiche Hbhe aufweist. Die vorhandenen Grinstrukturen — Baumreihe entlang der sidlichen
Grundstiicksgrenzen — sollen erhalten bleiben.

Aufgrund der bestehenden und auch zukiinftig zu erwartenden Gewerbeflachenknappheit bei
gleichzeitig geringer Flachenverfugbarkeit werden flur das Plangebiet groRRere
Nutzungsspielraume erdéffnet, als dies heute planungsrechtlich mdglich ware.
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7 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

7.1 Artder baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO ausgewiesen. Die Bauflachen im
Bebauungsplan sind als gewerbliche Flachen — aufgeteilt in drei Gebietszonen GE 1, GE 2
und GE 3 — festgesetzt. Stadtebauliches Ziel ist es, das Gewerbegebiet ,,Brennerstralle” weiter
zu starken. Die Ausweisung der gewerblichen Nutzung dient vordringlich dem Erhalt, der
Sicherung und der Schaffung von Arbeitsplatzen im Bereich ,Brennerstrale”“. Da sich das
Plangebiet an einem stadtebaulich pragnanten Bereich an der Romerstralle befindet, werden
ihm besondere stadtebauliche Qualitdten beigemessen. Aufgrund der bestehenden und auch
zuklnftig zu  erwartenden  Gewerbeflichenknappheit bei  gleichzeitig  geringer
Flachenverfligbarkeit  sollen im  Gewerbegebiet primar  wertschopfungs-  und
arbeitsplatzintensive Nutzungen angesiedelt werden. Allgemein zuldssig, mit den unten naher
bestimmten Einschrankungen, sind in GE 1 + GE 3 daher Gewerbebetriebe aller Art,
Geschafts-, Buro und Verwaltungsgebdude sowie Anlagen fur sportliche Zwecke. Auf
Grundlage der getroffenen, unten naher erlauterten Festsetzungen ko&nnen mogliche
betriebliche, funktionale oder gestalterische Stérungen ausgeschlossen werden.

Storfallbetriebe, die einen entsprechenden Betriebsbereich nach § 3 Abs. 5a BImSchG bilden,
sind grundsétzlich ausgeschlossen, da der angrenzende SB-Lebensmittelmarkt ein
Schutzobjekt im Sinne des 8§ 3 Abs. 5d BImSchG darstellt. Somit sollen mdgliche Konflikte
durch die unmittelbare Nachbarschaft planungsrechtliche ausgeschlossen werden.

Weitere Bestimmungen fir das Gewerbegebiet 1:

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind ausnahmsweise
zulassig, so konnen das Gewerbe erganzende Nutzungen mit Publikumsverkehr in den
Erdgeschosslagen entlang der Romer- und Poststral3e ermdglicht werden und zur Belebung
des Quartiers beitragen (wie z. B. Fitnessstudio, Kindertagesstatte, kulturelle
Veranstaltungen).

Einzelhandelsbetriebe sind als ,Gewerbebetriebe aller Art* allgemein zulassig, allerdings in
den die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben beschrankenden Grenzen, die der § 11 Abs.
3 BauNVO setzt. Die ,Einzelhandelskonzeption fur die GroRe Kreisstadt Leonberg” der CIMA-
Stadtmarketing GmbH aus dem Jahr 2003 beschreibt die Standortlage westliche Rémerstral3e
als traditionelle Handelslage fur groR3flachige 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 aufgrund
der rdumlichen Nahe zur Stadtmitte als stadtebaulich teilintegrierte Standortlage auch fir die
kiinftige Entwicklung von Einzelhandelsnutzungen mit geringer Innenstadtrelevanz die héchste
Standortprioritdt. Zu den  zuldssigen gewerblichen Nutzungen gehdéren auch
Andienungsgebaude fir das SB-Warenhaus. Dies tragt der bestehenden Nutzung innerhalb
des Plangebiets durch das SB-Warenhaus Rechnung. Hinsichtlich der zuléssigen
Verkaufsflachen ergeben sich hierdurch keine Veréanderungen, so dass auch keine negativen
stadtebaulichen oder raumordnerischen Auswirkungen zu erwarten sind.

Grundsatzlich ist das Gewerbegebiet offen fur unterschiedlichste Gewerbenutzungen, um
Stoérungen des stadtebaulichen Erscheinungsbilds zu vermeiden, werden Lagerhauser,
Lagerplatze und offentliche Betriebe sowie Tankstellen, planungsrechtlich ausgeschlossen.
Letztlich sollen sich hochwertige gewerbliche Nutzungen mit einem angemessenen
stadtebaulich-architektonischen Erscheinungsbild im Gebiet ansiedeln. Aus diesem Grund
sind auch Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind, ausgeschlossen. Des Weiteren sind
Vergnigungsstatten einschlieRlich  Wettbiros, Bordelle und bordellartige Betriebe
ausgeschlossen. Mit der Ansiedlung von Vergnigungsstatten geht haufig ein ,trading down*
Effekt des gesamten Gebietes einher, der sich auch auf die stadtebauliche Qualitat des
Gebietes negativ auswirkt. Die Attraktivitat des geplanten Gebietes beruht auf einer
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winschenswerten Mischung von Nutzungen Gewerbe und angrenzend
Einzelhandelsnutzungen. Durch die Unterbringung von Vergnigungsstitten konnen an
diesem Standort, Spannungen und Konflikte durch die Larmbelastung und Beeintrachtigung
des Stadtbildes ausgelost werden. Spielhallen und Wettbiros sind nicht an die
Ladenoffnungszeiten gebunden und oftmals in der Lage wesentlich hohere Mieten zu zahlen.
Die Prasenz von Vergnugungsstéatten aul3ert sich in der Regel in Form von auffalliger bunter
Werbung, zugeklebten Schaufenstern und weiteren Storwirkungen in den Nachtstunden. Dies
kann dauerhaft zu einer negativen Strukturveranderung und einer Niveausenkung verbunden
mit einem Trading-Down-Effekt fir das ganze Quartier fihren. Dieser Bereich ist besonders
schitzenswert, da hier ein attraktiver innovativer Gewerbestandort geschaffen werden soll.
Die Zulassigkeit von Vergnugungsstatten wird deshalb in diesem Bereich grundséatzlich
ausgeschlossen. Vergnigungsstatten sind traditionell eher in innerstadtischen Bereichen
angesiedelt. Die im Jahr 2011 als stadtebauliches Leitkonzept gem. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
beschlossene Vergnigungsstattenkonzeption steuert die Unterbringung der Vergnigungs-
statten fur die Stadt Leonberg. Die Unterbringung von Vergniigungsstétten ist im Bereich des
Neukoéliner Platzes vorgesehen. Der Bereich des Bebauungsplans ist danach kein Standort ftr
Vergniugungsstatten (,Vergnigungsstattenkonzeption, Stadt Leonberg, Marz 2011%).

Weitere Bestimmungen fir das Gewerbegebiet 2:

Fir die Flachen des Gewerbegebiets Zone 2 wird als Art der Nutzung ausschlie3lich
Verbindungssteg fur FuRganger festgesetzt. Da der oberirdisch gefiihrte Verbindungssteg
bereits im Bestand aber auch zukinftig ausschliel3lich der Erschlielungsfunktion fir
FuRganger zwischen den Hauptgebauden dient und dienen soll, werden alle anderen Arten an
gewerblicher Nutzung ausgeschlossen. Die maximal zuléssige Breite des Verbindungsstegs
wird auf 5 m Breite begrenzt.

Weitere Bestimmungen fur das Gewerbegebiet 3:

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind ausnahmsweise
zuldssig, so kénnen das Gewerbe erganzende Nutzungen mit Publikumsverkehr in den
Erdgeschosslagen entlang der Poststra3e ermoglicht werden und zur Belebung des Quartiers
beitragen (wie z. B. Fitnessstudio, Kindertagesstatte, kulturelle Veranstaltungen).

Grundsatzlich ist das Gewerbegebiet offen flr unterschiedlichste Gewerbenutzungen, um
Storungen des stadtebaulichen Erscheinungsbilds zu vermeiden, werden Lagerhauser,
Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe sowie Tankstellen, planungsrechtlich ausgeschlossen. Im
Sinne einer mdoglichst effektiven Grundstiicksverwertung fir traditionelles Gewerbe werden
restriktive Festsetzungen beziglich der Nutzung Einzelhandel getroffen. Einzelhandels-
nutzungen sind in diesem Bereich, aufgrund der Lage, abseits der ROmerstralie,
ausgeschlossen. Letztlich sollen sich hochwertige gewerbliche Nutzungen mit einem
angemessenen stadtebaulich-architektonischen Erscheinungsbild im Gebiet ansiedeln. Aus
diesem Grund sind auch Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind,
ausgeschlossen. Des Weiteren sind Vergnigungsstatten einschliel3lich Wettbiros, Bordelle
und bordellartige Betriebe ausgeschlossen. Mit der Ansiedlung von Vergnigungsstatten geht
haufig ein ,trading down“ Effekt des gesamten Gebietes einher, der sich auch auf die
stadtebauliche Qualitdt des Gebietes negativ auswirkt. Die Attraktivitdt des geplanten
Gebietes beruht auf einer winschenswerten Mischung von Nutzungen Gewerbe und
angrenzend Einzelhandelsnutzungen. Durch die Unterbringung von Vergnigungsstatten
kénnen an diesem Standort, Spannungen und Konflikte durch die Larmbelastung und
Beeintrachtigung des Stadtbildes ausgeltst werden. Spielhallen und Wettbiros sind nicht an
die Ladendffnungszeiten gebunden und oftmals in der Lage wesentlich héhere Mieten zu
zahlen. Die Prasenz von Vergniugungsstatten auf3ert sich in der Regel in Form von auffalliger
bunter Werbung, zugeklebten Schaufenstern und weiteren Stdrwirkungen in den
Nachtstunden. Dies kann dauerhaft zu einer negativen Strukturveranderung und einer
Niveausenkung verbunden mit einem Trading-Down-Effekt fir das ganze Quartier fihren.
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Dieser Bereich ist besonders schitzenswert, da hier ein attraktiver innovativer
Gewerbestandort geschaffen werden soll. Die Zulédssigkeit von Vergnigungsstatten wird
deshalb in diesem Bereich grundsétzlich ausgeschlossen. Vergniigungsstatten sind traditionell
eher in innerstadtischen Bereichen angesiedelt. Die im Jahr 2011 als stadtebauliches
Leitkonzept gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossene Vergnigungsstattenkonzeption
steuert die Unterbringung der Vergnigungsstatten fur die Stadt Leonberg. Die Unterbringung
von Vergnigungsstatten ist im Bereich des Neukoliner Platzes vorgesehen. Der Bereich des
Bebauungsplans ist danach kein Standort fir Vergnigungsstatten (,Vergnigungs-
stattenkonzeption, Stadt Leonberg, Méarz 2011).

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird das Mafl3 der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl und die
maximale Hohe baulicher Anlagen in Verbindung mit einer Erdgeschossfulibodenhthe
festgelegt. Da die Baukorper durch diese Merkmale hinreichend definiert sind, ertbrigt sich die
Festsetzung weiterer Kriterien (GFZ, Vollgeschosse etc.). Insgesamt sind die Festsetzungen
abschlie3end definiert und sichern zugleich einen angemessenen Ausnutzungsgrad der
Grundstucke bei gleichzeitiger Sicherstellung gesunder Arbeitsverhaltnisse.

Hoéhe baulicher Anlagen (HbA), lichte Hohe, Hohenlage
Die Hohe baulicher Anlagen (HbA) als Gebaudeoberkanten wird in Form von Hochstmallen
als bauliche Hohe tber der zugeordneten ErdgeschossfuRbodenhdhe definiert.

Zur Ecke Romer-/Poststral3e hin soll aus stadtgestalterischer Sicht im GE 1 ein Hochpunkt als
Gebietsauftakt entstehen: Es sind entlang der RomerstralRe durchgehend Gebaudehdhen von
27 m zulassig. Entlang der Poststral3e findet eine HOhenstaffelung statt: In Richtung Stden
sind maximale Geb&udehthen von bis zu 27 m, 18,50 m sowie max. 10 m zulassig. Da sich
sudlich an das Plangebiet eine kleinteilige Uberwiegend 2 bis 2,5-geschossige Bebauung
anschliel3t, wird eine 3-gliedrige-Abstufung der HOhen innerhalb des Plangebiets
vorgenommen. Durch die Abstufung wird somit der Bestand bertcksichtigt. Der rechtsgultige
Bebauungsplan von 1987 fir das Mébelhaus sah ebenfalls eine Hohenstaffelung in Richtung
Suden vor. Der aktuelle Bebauungsplanentwurf liegt teilweise um bis zu 3 m — 3,5 m hoher,
teilweise stimmen die Bereiche mit max. 10 m Gebaudehdhe entlang der Max-Eyth-StralRe
Uberein. Die nun vorgesehene Erhéhung wird aufgrund des Abstands zur Bebauung entlang
der Max-Eyth-Stral3e als vertraglich erachtet und unterstreichen die gewollte Urbanitat des
Plangebiets. Die Bereiche mit unterschiedlichen Hohenfestsetzungen werden im
zeichnerischen Teil voneinander abgegrenzt. Eine Uberschreitung der maximal zulassigen
Gebaudehthe mit technischen Aufbauten (u.a. Photovoltaik), ist zuldssig, um die notwendige
Haustechnik errichten zu kdnnen. Unter der Mal3gabe der festgesetzten Randabstande und
Flachenanteile, sowie der in den 6rtlichen Bauvorschriften definierten Gestaltungsvorgaben,
ist ein vertragliches Einfligen der Aufbauten gewahrleistet.

Im GE 3 sind Gebaudehthen von bis zu 27 m zulassig. Dies entspricht der gewollten Urbanitat
fur das Gewerbegebiet. Eine Aufstockung des im Bestand vorhandenen Parkhauses wére
somit planungsrechtlich mdglich, wenn dies erforderlich werden sollte.

Aus stadtebaulichen Grinden sieht der Bebauungsplan beschrdnkende Festsetzungen zu den
Mobilfunkantennen vor. Um die Versorgung des Gewerbegebiets Brennerstral3e mit Mobilfunk
gewahrleisten zu kénnen, sind im GE 1 Mobilfunkantennen zuléssig, die die zulassige HbA um
bis zu 15 m Uberschreiten dirfen und im GE 3 Mobilfunkantennen, die die zuldssige HbA um
bis zu 6 m Uberschreiten durfen, zuléssig.

Es ist aus funktionalen Grinden beabsichtigt, eine Erdgeschossful3bodenhthe (EFH) in Meter

0. NN, fir den gesamten Geb&udekomplex festzulegen. Bei der festgesetzten EFH handelt es
sich um am Bestand orientierten Hohenwerten (Bestandsgebaude, Hohenlage Poststralie).
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Von der EFH kann im GE 1 + GE 3 von bis zu +/- 0,40 m abgewichen werden, um die
Gebéaude gut in das Gelande einpassen zu kdnnen und insbesondere die Zuganglichkeit der
Erdgeschosszone fur den Publikumsverkehr zu gewahrleisten.

Fur den Bereich innerhalb des GE 2 ist ein Verbindungssteg fiir Ful3génger zwischen den
Hauptgebéuden Uber die PoststralRe zulassig, um die Durchfahrt fir LKW zu gewéhrleisten
darf die festgesetzte Mindestdurchfahrtshhe, mit einer lichten Hoéhe von 5 m Uber
Stralenniveau, nicht unterschritten werden. Aus stadtebaulichen und stadtgestalterischen
Gesichtspunkten wird zusétzlich eine Maximalbreite von 5 m festgesetzt. Dem
Verbindungssteg wird eine maximale Hohe Uber NN zugewiesen. Dachaufbauten sind aus
stadtgestalterischen Gesichtspunkten unzulassig.

Grundflachenzahl, zuldssige Grundflache

Die getroffenen Festsetzungen orientieren sich an den Obergrenzen stadtebaulicher
Kennziffern geméal 8§ 17 BauNVO. Die festgesetzte Grundflaichenzahl entspricht der eines
Gewerbegebiets (GE) von 0,8. Das Vorhaben fugt sich somit gut in die ndhere Umgebung ein.

7.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend der Zielstellung, einen grof3ziigigen Handlungsspielraum fur die Bebaubarkeit
der Grundstiicke zu ermoéglichen, wird auch die Ausweisung der (berbaubaren
Grundstucksflachen groRziigig festgesetzt.

Bauweise

Im Plangebiet ist eine abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise (mit
Grenzabstanden nach LBO) festgelegt, wobei die Langenbeschrankung nicht zur Anwendung
kommt. Innerhalb des Baufensters kénnen somit gréf3ere, zusammenhangende Baukdrper mit
mehr als 50 m Lange entstehen, so dass die verfligbare Baufensterlange ausgenutzt werden
kann. Auferdem fordert es eine dem innerstadtischen Charakter angemessene
Grundsticksausnutzung.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bildung von Raumkanten

Die Raumkante entlang der Romer StralRe wird straf3enparallel von einer Uberwiegend
geschlossenen Randbebauung gebildet (Kaufland, Bestandsgeb&dude Hofmeister). Im
Bebauungsplan bleibt diese Raumkante erhalten und wird daher als Baulinie festgesetzt, um
eine durchgéngige Gebaudeflucht entlang der Stral3enachse zu erzeugen. Das Gebaude
PoststralRe 70 betont somit den wichtigen Gelenkpunkt an der Stadtachse Post-/Rémerstral3e.
Parallel zur PoststralR3e wird eine Baugrenze festgesetzt. Im rlickwertigen Grundstiicksbereich
werden ebenfalls Baugrenzen festgesetzt. Somit wird eine grof3e zusammenhangende
Uberbaubare Grundstiicksflache (Baufenster) geschaffen, innerhalb derer sich das
Bauvorhaben entwickeln kann. Zur Bestandsbebauung (GEe-Flache) an der Max-Eyth-StralRe
wird das Baufenster abgestuft. Somit ist ein ausreichender Abstand zum Bestand gewabhrt.

Uber der offentlichen Verkehrsflache der PoststralRe besteht ein Steg zwischen Parkhaus und
Hauptgebaude, der Uber Baugrenzen festgesetzt wird und somit planungsrechtlich gesichert
wird. Uber diesen Steg konnen die Arbeitsablaufe zwischen beiden Gebauden (gleicher
Eigentiimer und Nutzer) vereinfacht werden.

Fir das Grundstick Poststral3e 67 wird ein am Bestand orientiertes, grof3zugiges Baufenster
festgesetzt, dass der Urbanitat des Standorts entspricht.

7.4 Stellplatze, Garagen, Carports, Tiefgaragen

Offene Stellplatze sind im Plangebiet generell zulassig, diese wirken stadtebaulich
zurlckhaltend. Oberirdische Garagen sind aufgrund ihrer raumlichen Wirkung nur innerhalb
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der Uberbaubaren Flachen zuldssig. Tiefgaragen unterhalb der Geléandeoberflache kdnnen
auch auRRerhalb der Gberbaubaren Flachen errichtet werden.

Selbststéandige Parkgaragen als eigenstandige Nutzung sind im Gewerbegebiet innerhalb der
Uberbaubaren Flachen allgemein zuldssig. Durch mehrgeschossige Parkgaragen und
Tiefgaragen soll dem ebenerdigen Flachenverbrauch entgegengewirkt werden. Die fir die
GebietserschlieBung und gewerblichen Folgenutzungen erforderlichen Stellplatze kdnnen
somit zentral geblindelt untergebracht werden. Dies entspricht der gewunschten Urbanitat des
Plangebiets.

Uberdachte Stellplatze/Carports sind unzulassig, sie widersprechen der Urbanitat des
Plangebiets.

7.5 Nebenanlagen

Die Festsetzung dient einem geordneten Erscheinungsbild der o6ffentlichkeitswirksamen
Bebauung. Nebenanlagen, die keine Geb&dude sind oder der technischen Versorgung des
Gebiets dienen, sind nicht eingeschrankt, da sie diesem Planziel nicht entgegenstehen.

7.6 Verkehrsflachen

ErschlieBung durch Kfz

Die ErschlieBung des Planbereiches erfolgt tber das bestehende Stral3ennetz, die Rémer-
und PoststraRe. Uber die PoststralRe als HaupterschlieBungsachse ist das Areal an das
Gewerbegebiet BrennerstraBe unmittelbar angeschlossen und gut integriert. Uber die
BrennerstraRe im Siden, besteht die Anbindung an das Uberértliche StralRennetz, der
Autobahnanschluss ,Leonberg West" ist auf kurzem Wege erreichbar. Zur Verwirklichung der
stadtebaulichen Ziele sind nur geringfligige bauliche Eingriffe in das StralRenprofil der
offentlichen Verkehrsflachen erforderlich (Herstellung Gehweg, Zufahrten).

Eine untergeordnete, innere ErschlieBung ist fur die Andienung und Teile der Parkierung
erforderlich. Diese wird vorhabenabhangig konzipiert. Eine gesonderte Festsetzung von
privaten Verkehrsflachen ist nicht erforderlich.

Offentliche Parkflachen fir Kfz sind im Plangebiet nicht vorgesehen.

Fur den ruhenden Verkehr — Betriebsangehorige und Besucher — kann das bestehende
Parkhaus genutzt und bei Bedarf baulich erweitert werden. Eine Aufstockung durch weitere
Parkdecks lasst der Bebauungsplan zu. Der zu erwartenden Parkverkehr kdnnte erganzend in
einer Tiefgarage untergebracht werden, da ebenerdige Stellplatze nicht ausreichend
hergestellt werden kénnen. Im Parkhaus kénnen die notwendigen Stellplatze fur gewerbliche
Nutzung und die weiteren Einrichtungen nachgewiesen werden.

Der Nachweis Uber die notwendigen Fahrradstellplatze hat im Zuge des Baugenehmigungs-
verfahrens zu erfolgen. Der Bebauungsplan trifft diesbeziglich keine Festsetzungen, um das
bauliche Gesamtkonzept nicht unzumutbar zu befrachten.

FulRganger und Radfahrer

Fir FuRganger und Radfahrer stehen stralenbegleitenden Gehwege zur Verfligung.
Selbststédndige Radwege bestehen entlang der Romer Stral3e. Der bestehende Gehweg
Ostlich der PoststralRe wird im Zuge des Bauvorhabens umgebaut. Die Fihrung des
FulRganger- und Fahrradverkehrs wird auf ¢ffentlichen und privaten Flachen gefuhrt, daher
wird ein Wegerecht zugunsten der Allgemeinheit auf den privaten Grundsticksflachen
gesichert. So entstehen verkehrssichere Wegebeziehungen. Aus Richtung Bahnhof
kommend, dienen dem FuRganger die am Kreisverkehr vorhandenen Querungshilfen zum
sicheren Queren der Post- und Romerstralle. Der Gehweg an der Romerstral3e ist sehr
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schmal. Da die Romerstralle auch fur FuRBganger in Richtung Innenstadt eine wichtige
Funktion im StraRengefiige zukommt, soll dieser an heute Ubliche Mafie angepasst und
ausgebaut werden. Hierfur werden offentliche Verkehrsflachen ausgewiesen.

Bereiche ohne Ein- bzw. Ausfahrt

Die Festsetzung dient dazu, die Zu- und Abfahrten zu den gewerblichen Grundstiicken zu
regeln. Die HaupterschlieBung der Baugrundstiicke im Plangebiet erfolgt tiber die Poststralie.
Um verkehrsgefahrdende Situationen zu vermeiden, wird fur die ndrdlichen
Grundstucksbereiche, entlang der RoOmerstralle, ein Bereich ohne Ein- bzw. Ausfahrt
festgesetzt. So wird das stadtebauliche Planziel der geschlossenen Raumkante Ecke Romer-
/Poststral3e zuséatzlich planungsrechtlich gesichert. Eine Zu-/Abfahrt Gber die Max-Eyth-Stral3e
sowie Uber die Dieselstral3e ist aus den o. g. stadtebaulichen Grinden nicht gewollt.

7.7 Fuhrung von ober- und unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen

Die Festsetzung dient einem geordneten stadtebaulichen und reprasentativen
Erscheinungsbild.

7.8 Flachen fir Abfall- und Abwasserbeseitigung, Rickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser, Ablagerungen

Entwésserung
Die Abwasserentsorgung hat Uber das bestehende Leitungsnetz zu erfolgen. Eine

Mischwasserkanalisation ist vorhanden. Der bestehende Mischwasserkanal Gbernimmt die
Funktion des Schmutzwasserkanals fiir das héausliche Abwasser und verschmutztes
Niederschlagswasser aus dem Plangebiet. Da aufgrund der vorliegenden Altlastensituation —
Zustrom von verunreinigtem Grundwasser auch von auferhalb des Plangebiets — die
Versickerung von Niederschlagswasser so gering wie mdglich gehalten werden sollte, ist das
auf den Baugrundstiicken anfallende Oberflachenwasser von Dachflachen und sonstigen
Flachen auf den Grundsticken zu fassen und gedrosselt in die Mischwasserkanalisation
einzuleiten. Durch das Bauvorhaben entstehendes Niederschlagswasser kann auf den
extensiv zu begriinenden Dachflachen gepuffert werden.

7.9 Flachen oder MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Insektenschonende AulRenbeleuchtung

Die Festsetzung dient dem Insektenschutz und dem Umweltschutz im Allgemeinen. Sie soll
die Verletzungs- und Totungsgefahr nachtaktiver Insekten vermindern, welche durch die
geforderten Leuchtmittel weniger stark angezogen werden, als durch konventionelle
AulRRenbeleuchtung.

Artenschutz (Schutz von Fledermausen und Brutvdgeln)

Die Festsetzungen zum  Artenschutz erfolgen um die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande nach 8§ 44 Abs.1 Ziff.1 BNatSchG (,Toétungsverbot®) und nach 8§ 44 Abs.1
Ziff.3 BNatSchG (,Verbot der Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten®)
auszuschlieBen. Auf die Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung ,Leonberg
Romerstral3e, Mobelhaus Hofmeister”, Dipl.-Biol. Peter-Christian Quetz, [1] wird verwiesen.

Vogelschutz
Insbesondere vor dem Hintergrund des naturschutzrechtlichen Vermeidungs- und

Minimierungsgebots wird festgesetzt, dass bei gro3flachigen Glasflachen Vogelschutzglas und
Strukturierung zu  verwenden sind, entsprechend dem Stand der Technik.
Siehe auch Schmid, H., W. Doppler, D. Heynen & M. Rdssler (2012): Vogelfreundliches Bauen
mit Glas und Licht. 2., Uberarbeitete Auflage. Schweizerische Vogelwarte Sempach.
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7.10 Geh-, Fahr-und Leitungsrechte

Die Festsetzung des Geh- und Fahrrechts (Fahrradfahrer) zugunsten der Allgemeinheit (GFL
1) dient der offentlichen ErschlieBung des Plangebiets sowie zur stadtréaumlichen Einbindung
in das Ful3- und Radwegenetz. Mit der Zusammenfuhrung von o6ffentlichen Flachen (Radweg,
Strallenbegleitgriin) und privater Flache (Gehweg und StralRenbegleitgriin) wird eine
groRziigige Wegeverbindung fur Fuf3ganger und Radfahrer im oberen Abschnitt der
Poststral3e erreicht.

Die Festsetzung von Flachen mit Leitungsrechten dient der Sicherung der Erschliel3ung.
Entsprechend der Planzeichnung wird ein Streifen entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze
im GE 3 festgesetzt, der mit einem Leitungsrecht (GFL 2) belegt wird. Dieser dient der
Sicherung der Bestandsleitungen flr die Stromversorgung.

7.11 Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Stral3en-/Verkehrslarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung waren die Larmeinwirkungen des
StralRenverkehrs auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans zu ermitteln und es wurden
MalRnahmen zum Schutz vor unzumutbaren Larmbeeintrachtigungen ausgearbeitet. Die
Larmeinwirkungen des StraBenverkehrs erfordern MalRnahmen zum Schutz gegen
AuBenlarm. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden als Grundlage fur die
Dimensionierung der Aul3enbauteile entsprechend DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau -
Larmpegelbereiche ausgewiesen.

Bei gewerblichen Nutzungen ist ein Schutzbeduirfnis im Regelfall nur im Zeitbereich tags
gegeben. Die maximal zu erwartenden Larmpegelbereiche fur die Dimensionierung der
AuRenbauteile entsprechend DIN 4109 sind fur das Plangebiet fur eine Bezugshthe von 6 m
Uber Gelande (entspricht etwa dem 1. Obergeschoss) in den Planen des
Schallschutzgutachtens dargestellt (Plan 1919-03 fir Nutzungen mit Schutzbedlrfnis im
Zeitbereich tags; Plan 1919-04 fir Nutzungen mit besonderem Schutzbedrfnis im Zeitbereich
nachts). Aus der Larmsituation tags leitet sich fir das Baufenster maximal der
Larmpegelbereich IV ab. Die Anforderungen entsprechend Larmpegelbereich 1V bei
Bironutzung werden in der Regel mit Ublichen Bauteilen (z. B. Standardfenster) erfillt.

Durch die Nutzung des Parkhauses sind keine unzumutbaren Beeintrdchtigungen der
benachbarten gewerblich genutzten Gebaude, denen die Gebietsausweisung Gewerbegebiet
GE zuzuordnen ist, zu erwarten.

Bei in zum Schlafen genutzten Raumen, hier eine Kindertagesstatte als ausnahmsweise
zulassige Nutzung, sind Larmschutzmalnahmen erforderlich, sofern sich diese im
Larmpegelbereich 11l — V befinden.

Larmschutz Bestandsnutzung Andienung SB-Warenhaus

Beziglich der Larmimmissionen infolge des Kunden- und Anlieferverkehrs im Plangebiet
wurde durch das Biro BS Ingenieure fir den Bebauungsplan ,Sondergebiet ROmerstral3e 34"
im Mai 2008 eine schalltechnische Untersuchung vorgelegt. Diese wurde im April 2011 durch
einen Nachtrag erganzt, in dem die zwischenzeitlich erfolgte Verschiebung der LKW-Ausfahrt
nach Suden berlcksichtigt wurde. Zur Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen der TA
Larm, sind gemald Bebauungsplan ,Sondergebiet RomerstralRe 34" SchutzmalRnahmen zur
umgebenden Wohnbebauung erforderlich. Fir den im Plangebiet liegenden Andienungs-
/Zulieferbereich sind folgende schalltechnische Anforderungen zu erfillen:

- Festlegung eines Mindestschallddmmmalies bei den AuBenwanden und Rolltoren des
Anlieferbereichs.
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Des Weiteren wurde eine schalltechnische  Stellungnahme im  Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens eingeholt (05. Oktober 2012), die die Andienung explizit
untersucht. Darin ist vermerkt ,Entlang der Ausfahrt vom Uberdachten Andienungshof zur
PoststraBe sind keine La&rmschutzmalinahmen erforderlich. Da jedoch im Zuge der
Baumalinahme als freiwillige Schutzmafinahme vor Larmeinwirkungen auf die Nachbarschatft,
ein Sicht- und Schallschutzzaun errichtet wurde, soll dieser zukunftig planungsrechtlich
gesichert werden, so dass der Ist-Zustand gewahrt werden kann. Dies soll im Rahmen des
stadtebaulichen Vertrags zwischen Vorhabentrdger und der Stadt Leonberg zuséatzlich
geregelt werden. Des Weiteren muss bericksichtigt werden, dass die Andienung fir ein
Mobelhaus (Lieferverkehr zum Mobelabhollager etc.) eine deutlich hdhere Anzahl an
Lieferverkehr (LKW, Sprinter) verursacht, als dies durch die geplante gewerbliche Nutzung
(Buro, Kita, Gastronomie) der Fall sein wird. Hierdurch wird es zu einer Verbesserung der
Larmsituation kommen. Eine weitere Verbesserung wird sich aus dem Rickbau des
bestehenden, offenen Parkplatzes flr Kunden des Modbelhauses ergeben. Die fir die geplante
Nutzung erforderlichen Stellplatze kénnen in einer Tiefgarage untergebracht werden. Dies
lasst der Bebauungsplan zu. Gemal heutigem Planungsstand des Vorhabentragers ist dies
zukinftig so vorgesehen (November 2019). KFZ von Mitarbeitern und Besuchern werden tber
die Poststral3e in die Tiefgarage gefihrt, Larmemissionen durch Rangiervorgdnge wahrend
des Parkens bzw. Parksuchverkehr werden somit im eingehausten Bereich stattfinden.

Gewerbelarm

Des Weiteren ist zu betrachten, welche Auswirkungen das geplante Gewerbegebiet (GE) auf
die umliegenden Baugebiete haben kénnte, und ob hierdurch moégliche Konflikte entstehen
koénnen, die im Rahmen des Bebauungsplans geldst werden miissen.

Die in der Nachbarschaft von gewerblichen Betrieben einzuhaltenden Richtwerte ,aul3en” sind
abhangig von der Gebietsausweisung im Bereich der zu schiitzenden Einrichtungen. Der hier
als ,schutzwirdig” einzustufende Bereich liegt sudlich des Plangebiets: GE(e) bzw. MI. Die
TA-Larm schreibt folgende Immissionsrichtwerte ,auf3en” fur MI/GE(e) tags 60 dB(A), nachts
45 dB (A) vor.

Der Planbereich westlich der Poststral3e ist bereits heute als Teil des Bebauungsplans
.MuUhlpfad-Stiefel Bereich zwischen Poststralle und Siemensstrale” als Gewerbegebiet
ausgewiesen und ist von gewerblichen Nutzungen im Umfeld gepragt. Hier besteht kein
Konfliktpotential bezuglich mdglicher Emissionen. Dass sich 6stlich anschlieRende
Sondergebiet fur Einzelhandel (Branche Lebensmittel) ist aufgrund der Grolle des
bestehenden SB-Warenhauses als gewerbliche Nutzung einzustufen. Mdgliche Emissionen,
die vom geplanten Gewerbe ausgehen kénnten, werden ggi. dem SB-Warenhaus als nicht
konflikttrachtig eingestuft.

Sudlich des Plangebiets grenzen ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) und ein
Mischgebiet (MIl) an. Hier sind Gewerbebetriebe zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich
storen. Es ist zu beachten, dass im Bestand die Wohnnutzung im Mischgebiet deutlich
Uberwiegt. GemaR Baunutzungsverordnung sind im MI Blrogebaude allgemein zuldssig. Da
vom Vorhabentrédger fur den Bereich Ostlich der PoststralBe ein Birogebdude als
Betriebserweiterung im Gewerbegebiet Brennerstralle vorgesehen ist, kann davon
ausgegangen werden, dass keine gravierenden Auswirkungen von Gewerbelarm auf die
Nachbarschaft zu erwarten sind. Insbesondere unter der Berilicksichtigung der friheren
Nutzung als Sondergebiet (Mdbelhaus) kann von einer geringeren Belastung ausgegangen
werden. Unter dem Gebot der Ricksichthahme gilt es schadliche Umweltauswirkungen von
Gewerbelarm ggi. dem MI zu vermeiden. GemalR der vorliegenden schalltechnischen
Untersuchung ist eine signifikante Schallabstrahlung der Gebaudehille bei Blronutzungen in
der Regel nicht gegeben, bei sonstigen Nutzungen ist eine Larmprognose nach TA-Larm im
Rahmen der Baugenehmigung zu erbringen. Im Rahmen der Vorhabenplanung sowie im
Baugenehmigungsverfahren, kann bei Bedarf, eine Reduzierung des Emissionsniveaus unter
Ausschopfung des Stands der Technik an méglichen Larmquellen baulich Beriicksichtigung
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finden. Zur weiteren Konfliktvermeidung sieht der Bebauungsplan eine raumliche Trennung
der Emissionsquelle und des Immissionsortes vor: Ein durch Pflanzbindung gesicherter
Grunstreifen sudlich des Baufensters, sowie die das GE vom MI trennende Max-Eyth-Stral3e
schaffen Abstand. Mit der Festsetzung einer Larmschutzwand parallel zur Max-Eyth-Stral3e,
die bereits im Bestand vorhanden ist, wird durch aktive SchallschutzmalRnahmen eine
Unterbrechung der Schallausbreitung zur Konfliktminderung eingesetzt. Die Erforderlichkeit,
sowie die Anforderungen an diese Larmschutzwand sind im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahren unter Bertcksichtigung der TA-Larm zu erbringen.

Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt, werden ggf. erforderliche Regelungen
zum Larmschutz im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags zwischen Vorhabentrager und der
Stadt Leonberg zusatzlich behandelt werden (Erhalt der Larmschutzwand als
Schallausbreitungshindernis sowie dessen Unterhalt).

Auf die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Larmschutz Muahlpfad Stiefel
Gewerbegebiet nordliche Poststrale Leonberg" des Ingenieurbiros ISIS Manfred Spinner
vom Februar 2019 [3] wird verwiesen. Auf die schalltechnische Untersuchung der
Geraduschsituation durch den Bau des geplanten SB-Warenhauses in Leonberg, BS
Ingenieure, Ludwigsburg, Mai 2008. erganzt durch Nachtrag 2 zur schalltechnischen
Untersuchung vom Mai 2008 + Schalltechnische Stellungnahme zur Planung Stand
05.10.2012, Bauvorhaben Kaufland Leonberg, BS Ingenieure, Ludwigsburg, April 2011 wird
verwiesen [6].

7.12 Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Aufgrund der gewerblichen Vornutzung — Mdbelhaus mit Stellplatz und Parkhaus — sind ca.
90% der Flachen uberbaut oder versiegelt. Der Anteil an Grunflachen, Uberwiegend mit
Ziergrin oder Spontanvegetation bestanden, ist entsprechend gering. Prégend sind
Hainbuchen-Baumhecken. Ostlich der PoststraRe stellt die Hainbuchenhecke im Siiden eine
Grinzasur zu den Wohnhausern des angrenzenden Mischgebietes dar. Das Parkhaus ist an
der nordlichen und der sidlichen Grundstiicksgrenze durch Hainbuchenhecken eingegriint.

Post-, Diesel- und Ro&merstraBe umfassen Uberwiegend versiegelte oder gepflasterte
Verkehrsflachen. Ein geringer Flachenanteil wird von straBenbegleitendem Grin
eingenommen. Eine Reihe grolRerer Einzelbdume in den Griunflachen pragen den
StralBenraum der RomerstralRe. Im Stellplatzbereich des Mdobelhauses sind Einzelbdume,
Ahorn, aus gestalterischen Griinden gepflanzt worden. Diese Baume haben einen
Stammumfang von ca. 20 — 25 cm und sind noch recht jung.

Im Zuge der Neuplanung sind grinordnerische Maflihahmen vorgesehen, die eine Eingrinung
der Bebauung an den Randern gewahrleisten. Es sind folgende MalRnahmen zu nennen:

- Pflanzbindung zum Erhalt der Hainbuchen-Baumhecke an den sidlichen
Grundstuicksgrenzen,
- Pflanzgebote fur Einzelbdume entlang der Post-, Diesel- und Rémerstralie.

Als weitere Malinahme ist die extensive Begriinung von Flachdéchern zu nennen. Diese dient
u. a. der Rickhaltung von Niederschlagswasser und der Entlastung der Kanalisation. Um den
gesetzlichen Vorgaben entsprechend den Bestimmungen des § 55 Abs. 2
Wasserhaushaltsgesetz zur dezentralen Niederschlagswasserbeseitigung Rechnung zu
tragen sind Déacher extensiv (Mindestsubstratstarke 10 cm) zu begriinen. Dies hat folgende
Vorteile: Das Substrat speichert/hédlt einen Teil des Regenwassers zuriick (Retention), die
Vegetation nimmt einen weiteren Teil des Wassers auf, die Verdunstung wird erhdht, was
wiederum einen positiven Effekt auf das Kleinklima (sowohl Stadt als auch Geb&ude) hat und
die stadtische Biodiversitat wird gefordert.
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7.13 Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern fiir Stralen

Zur Herstellung von Gehwegen und Zufahrten sind auch Festsetzungen fir Flachen fir
Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung des StralRenkdrpers notwendig.

7.14 Hohenlage fur Ubereinanderliegende Geschosse, Ebenen, sonstige Teile
baulicher Anlagen

Im Bereich ,Verbindungsteg/Fulisteg“ uber die Poststrale sind zwei Nutzungsarten auf
unterschiedlichen Ebenen zuléassig: Die Nutzung GE 2 in Form einer Uberfiihrung mit einer
Mindestdurchfahrtshéhe von mind. 5 m {ber StraBenniveau sowie die Nutzung als
StralRenverkehrsflache auf StralRenniveau.
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8 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

8.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dach- und Fassadengestaltung, technische Aufbauten

Décher sind als Flachdacher oder flachgeneigte Dacher mit einer Neigung von 0° bis 10°
Neigung zuldssig. Sie sind flachenhaft in extensiver Form zu begrinen (siehe 7.12
Pflanzgebote und Pflanzbindungen). Entsprechend dem bisherigen Bebauungsplan werden
Flachdacher mit einer maximalen Dachneigung von 10° vorgeschrieben. Damit fligen sich die
Gebaude in die Umgebung ein. Im Bereich der Fassadengestaltung sind u.a. reflektierende
Materialien sowie glanzende, spiegelnde oder grell gefarbte Oberflachen (ausgenommen
Fenster, Anlagen zur Energiegewinnung etc.) nicht zuldssig. Des Weiteren sieht der
Bebauungsplan Festsetzungen zu den technischen Aufbauten vor.

Die o. g. Festsetzungen sollen dazu beitragen, baugestalterische Absichten zu verwirklichen
und ein homogenes Erscheinungsbild zu erreichen. Dies gilt insbesondere auch aufgrund der
solitdren Lage. Die Vorschriften sollen gewahrleisten, dass keine im Ortsbild unvertragliche
Materialien und Farben verwendet werden. Insoweit sind sehr stérende Gestaltungselemente
ausgeschlossen.

8.2 Werbeanlagen

Innerhalb von Gewerbegebieten kommt Werbeanlagen eine besondere Bedeutung zu. Sie
sind stadtbildpragend, es ist daher wichtig, eine vertragliche Regelung fir Alle zu finden. Aus
gestalterischen Griinden, zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung, zur Verbesserung des
Erscheinungsbildes und zur Minimierung der Stdrwirkungen, vor allem gegeniber dem
Fahrverkehr, werden diesbezigliche Beschrankungen zu Werbeanlagen getroffen.

8.3 Gestaltung der Platze fir bewegliche Abfallbehélter

Zur harmonischeren Einbindung in das Stadtbild sind die Standorte fir Mullbehélter dauerhaft
abzuschirmen.
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9
9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

UMWELTBELANGE

Umweltvertraglichkeitsprifung

Aufgrund der Art und des Umfangs der Planung muss eine Umweltvertraglichkeits-
prifung nicht durchgefuhrt werden.

Flache

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, es werden dafir keine
landwirtschaftlich genutzten Flachen in Anspruch genommen. Im Gebiet befinden sich
derzeit das Gebaude eines ehemaligen Mdébelhauses, ein Parkhaus und eine Parkplatz
sowie Kkleinflachige Grinbereiche.

Schutzgebiete/Biotopschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Au3enzone des Heilquellschutzgebiets Stuttgart-
Bad Cannstatt, dies ist bei der Planung zu berlicksichtigen. Sonstige Schutzgebiete oder
geschitzte Biotope sind von der Planung nicht bertihrt. Im Gebiet befindet sich ein
kartierter und nach Baumschutzsatzung geschitzter Baum sowie drei stadtische
StraRenbaume die ebenfalls nach der Baumschutzsatzung geschiitzt sind. Vor einer
Fallung muss ein entsprechendes Verfahren durchgefiihrt werden.

Artenschutz

Aus Artenschutzgrinden diurfen RodungsmaflRnahmen von Gehdlzen und Baumen
grundsatzlich nur im Zeitraum vom 01.10. bis zum 28.02. durchgefiuihrt werden. Wenn
aulRerhalb dieser Zeitspanne Rodungsarbeiten durchgefiihrt werden sollen, so muss
durch eine fachkundige Untersuchung sichergestellt sein, dass Nester oder Nist- und
Wohnhohlen von Vageln oder Fledermausen nicht  betroffen sind.
Als Ausgleich flr entfallende Nist- und Brutstétten sind je sechs Vogelnistkasten und
sechs Fledermauskasten im Gebiet anzubringen und dauerhaft zu unterhalten.
Glasfassaden Uber 5 m? FlachengréRe sind aus Vogelschutzgriinden mit
reflektionsarmen Glasern auszufiihren und auferdem entsprechend dem Stand der
Technik zu strukturieren (siehe: Schmid, Doppler, Rossler (2012): Vogelfreundliches
Bauen mit Glas und Licht, Schweizerische Vogelwarte Sempach).

Ortsbild

Das gewerblich-urban gepréagte Stadtbild wird sich im Grundsatz nicht wesentlich
verandern. Die den StraBen zugewandten Baukanten bleiben erhalten. Die
Gebaudehdhe wird um ca. 3 m, tiw. 3,5 m, erhdht. Die neuen Fassaden werden nicht
mehr so abweisend wie die bisherigen weitgehend geschlossenen Fassaden des
Mobelhauses. Zu den im Siden angrenzenden Gebieten mit Wohnhausern stuft sich die
Gebaudehohe herunter so dass ein flieRender Ubergang entsteht. Durch die im
Erdgeschoss mdoglichen gewerblichen und sozialen Nutzungen wird das Gebiet
aufgewertet und belebt.

Wasser

Oberflachengewasser sind im Gebiet und seiner unmittelbaren Umgebung nicht
vorhanden. Das Gebiet ist bereits stark versiegelt und intensiv bebaut. Das Gebiet hat
keine Bedeutung fir die Neubildung von Grundwasser. Das Plangebiet liegt im
AulRenbereich des Mineralquellenschutzgebiets Stuttgart-Bad Cannstatt. Die
Flachdacher werden zu mindestens 80 % extensiv begrunt, hierdurch wir ein grof3er
Beitrag zur Wasserriickhaltung und Retention geleistet, die Verdunstung erhtht sowie
der Abfluss aus dem Gebiet stark vermindert. Im Gebiet befinden sich die
Grundwasserbrunnen 2/47 und 2/48.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist wegen der Altlastensituation nicht
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9.7

9.8

9.9

9.10

geplant. Niederschlagswasser und Schmutzwasser werden tber den Mischwasserkanal
abgefihrt. Die Regenwasserbeseitigung und das notwendige Retentionsvolumen sind
rechtzeitig mit den Fachbehorden abzustimmen.

Eine Gefahrdung des Gebiets durch Hochwasser oder Starkregen ist nicht erkennbar.
Es wird nicht mit einem Eingriff in das Schutzgut Wasser gerechnet. Die geplante
extensive Dachbegrinung wird die Wasserriickhaltung und Verdunstung im Gebiet
steigern.

Boden und Altlasten

Der Bereich des ehemaligen Mdobelhauses ist als Altstandort gekennzeichnet. Im
Rahmen des B-Planverfahrens fiir das angrenzende Kaufland wurde ein
entsprechendes Gutachten (IWK 2006) erstellt, bei dem auch im Bereich des
Mobelhauses Untersuchungen durchgefiihrt wurden. Dabei wurden im zustrémenden
Grundwasser erhdhte BTEX Werte festgestellt. In den Jahren 1989 bis 2006 wurden fir
das damalige Mdbel Mutschler Gelande mehrere Untersuchungen zur Altlastensituation
durchgefihrt. Eine fachliche Begleitung der Abriss- und Erdarbeiten ist erforderlich.

Ein Kampfmittelgutachten hat keine Belastung des Gebiets feststellen kénnen. Aufgrund
der hohen Vorbelastung des Schutzguts Boden wird nicht mit einem erheblichen Eingriff
in das Schutzgut gerechnet.

Klima

In der Klimauntersuchung von Seitz (1993) wird das Gebiet mit A2 bewertet. Es werden
MinimierungsmalRnahmen gefordert. Im Bebauungsplan wird daher eine 80 %-ige,
extensive Dachbegriinung festgesetzt, auRerdem wird entlang der Post-, Diesel- und
RomerstraBe die Pflanzung von 20 hochstammigen Laubb&aumen festgesetzt. Die
Hainbuchenreihen nérdlich und sudlich des Parkhauses werden als Pflanzbindung
gesichert. Die extensive Dachbegrinung wird die Verdunstung im Gebiet steigern und
damit eine Aufheizung entgegenwirken. Eine Beeintrdchtigung des Lokalklimas durch
die Planung ist nicht zu erwarten.

Larm und Luft

Im Gebiet ist eine gewerbliche Nutzung ohne Wohnen vorgesehen. Aus diesem Grund
sind die tags Larmwerte relevant. Das Gebiet wird in gewissem Umfang durch den
Verkehrslarm von Poststrale und Romerstrale maRig belastet. Aus der Larmsituation
tags leitet sich fur das Baufenster maximal der L&rmpegelbereich IV ab. Die
Anforderungen entsprechend Larmpegelbereich IV werden bei Blronutzung in der
Regel mit Ublichen Bauteilen (z.B. Standardfenster) erfullt.

Im Rahmen des B-Planverfahrens fiur das angrenzende Kaufland wurde ein
Luftschadstoff-Gutachten erstellt dessen Ergebnisse auf das Plangebiet Ubertragen
werden kénnen. Es ist demnach keine Uberschreitung der Grenzwerte zu erwarten.

Gegenuber der ehemaligen Nutzung als Mdbelhaus wird der An- und Abfahrtsverkehr
deutlich sinken, somit sinken auch die dadurch erzeugten Larm und Luftschadstoffe.

Pflanzen und Tiere

Das Bestandsgebiet ist bereits stark bebaut und versiegelt. Die Grinflachen werden
intensiv gepflegt, somit besteht eine sehr hohe Vorbelastung des Schutzguts. Das
Gebiet hat keine Bedeutung als Lebensraum fiir besondere Pflanzen und Tiere. Eine
weitere Verschlechterung ist nicht zu erwarten.

Seite 24 von 27



Begrindung zum Bebauungsplan ,Mihlpfad-Stiefel Gewerbegebiet nordliche Poststral3e” mit Satzung
Uber ortliche Bauvorschriften Stand 16.03.2020

9.11 Storfallrelevante Betriebe und Anlagen

Anlagen die einen Betriebsbereich im Sinne des § 3 Abs. 5a BImSchG bilden und von
denen schwere Unfélle oder Katastrophen ausgehen kénnen sind im Plangebiet selbst
und seiner direkten Umgebung nicht bekannt.

9.12 Kultur- und Sachguter
Im Gebiet sind keine besonderen Kultur und Sachguter bekannt.

9.13 Umweltauswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Beeintrachtigungen des Menschen und seiner Gesundheit als Folge der vorliegenden
Planung sind nicht zu besorgen.

10 BODENORDNUNG

Bodenordnende Mallnahmen sind nicht erforderlich.

11 KOSTEN UND FINANZIERUNG

Der Umbau der ErschlieBungsanlagen wird im Rahmen eines ErschlieRungsvertrags,
einschliel3lich Kostentragung, auf den Projekttrager Ubertragen. Die Stadt Gbernimmt die
hergestellten Flachen in ihr Eigentum.

12 VERFAHRENSSCHRITTE

Bisheriger Ablauf des Bebauungsplanverfahrens

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Mihlpfad-Stiefel Gewerbegebiet
nordliche PoststraRe” wurde vom Gemeinderat am 24.07.2018 sowie erneut mit verkleinertem
Geltungsbereich am 26.03.2019 gefasst. Die friihzeitige Beteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB
wurde vom 13.08. bis 14.09.2018 durchgefuhrt. Eine 0offentliche Birgerinformations-
veranstaltung fand statt. Die Behorden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange wurden
gemal § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 09.08.2018 an der Planung beteiligt.

Der Gemeinderat hat am 26.03.2019 den Entwurf des Bebauungsplans vom 21.02.2019
gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung beschlossen. Auf Beschluss des Gemeinderats vom
26.03.2019 (Sitzungsvorlage 2019/029) wurde die Beteiligung der Behtérden gemal § 4 Abs. 2
BauGB (mit Schreiben vom 16.04.2019) und der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB (im
Zeitraum vom 23.04. bis 24.05.2019) durchgefuhrt. Es gingen nur Stellungnahmen aus der
Beteiligung der Behérden ein. Teilweise wurden Stellungnahmen aus der Beteiligung in den
Bebauungsplanentwurf eingearbeitet. Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde vom
Investor der Standort stddtebaulich ndher untersucht und ein Entwurf fir ein innovatives
Birogebdude — mit der Hauptnutzung untergeordneten halbdffentlichen Nutzungen
(Kindertagesstatte, Gastronomie) — entwickelt. Eine Anpassung des Bebauungsplanentwurfs,
vor allem im Bereich der Héhenabwicklung, wurde deshalb erforderlich.

Der Beschluss zur erneuten Offenlage gemaf § 3 Abs. 2 BauGB i. V. mit § 4a Abs. 3 BauGB
sowie zur erneuten Behdrdenbeteiligung gem. 8 4 Abs. 2 BauGB wurde in der Sitzung vom
17.12.2019 gefasst (Sitzungsvorlage 2019/029). Die erneute Beteiligung wurde vom 27.01. bis
02.03.2020 durchgefihrt. Die Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 16.01.2020 an der Planung beteiligt. Es gingen nur Stellungnahmen aus der
Beteiligung der Behdrden ein. Hierbei handelte es sich um Uberwiegend klarstellende
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Stellungnahmen, die teilweise zu einer Erganzung der Hinweise (Textliche Festsetzungen)
des Bebauungsplans fuihrten. Es handelt sich hierbei lediglich um redaktionelle Anpassungen.
Die Grundzilge der Planung sind nicht betroffen. Die Stellungnahmen fuhrten insgesamt nicht
zu einer Anderung des Bebauungsplans. Eine erneute Offenlage ist deshalb nicht erforderlich.

13 FLACHENBILANZ

Flachen- und Nutzungswerte (im Geltungsbereich des Bebauungsplans):

Gewerbegebiete ca. 19,9 ha 95 %
Offentliche StraRenverkehrsflachen ca. 0,1 ha 5%
Geltungsbereich des Planes ca. 2 ha 100,0%

14 FACHGUTACHTEN

Zur Erlauterung und Uberpriifung der Planungsabsichten wurden im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens verschiedene Gutachten erstellt sowie vorliegende Gutachten
beriicksichtigt:

[1] Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung ,Leonberg RdOmerstrale, Mdobelhaus
Hofmeister, Dipl.-Biol. Peter-Christian Quetz, Gutachten Okologie Ornithologie, Essigweg 1A,
70565 Stuttgart, Oktober 2018

[2] Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung Gewerbegebiet noérdliche Poststralie,
Leonberg-Eltingen, Dr. K. Hinkelbein, Uhuweg 22, 70794 Filderstadt, 27. August 2018

[3] ,Larmschutz — Muhlpfad-Stiefel Gewerbegebiet nérdliche Poststral’e, Leonberg®; ISIS-
Ingenieurbiro fur Schallimmissionsschutz, Riedlingen, Februar 2019

[4] Untersuchung der Luftschadstoffe im Hinblick auf den kinftigen Parkierungs- und
Anlieferverkehr nach Fertigstellung des geplanten SB-Warenhauses in Leonberg, Dr. Ing. H.
Gross, Buro fir technische Messungen, 70794 Filderstadt Bernhausen, April 2011.

[5] Baugrundgutachten 30. Mai 2006 und Schadstoffgutachten 19. April 2006, Ingenieurbiro
Wolfgang Kamm, Schliepstralie 4, 44135 Dortmund.

[6] Schalltechnische Untersuchung der Gerduschsituation durch den Bau des geplanten SB-
Warenhauses in Leonberg, BS Ingenieure, Ludwigsburg, Mai 2008. ergéanzt durch Nachtrag 2
zur schalltechnischen Untersuchung vom Mai 2008 + Schalltechnische Stellungnahme zur
Planung Stand 05.10.2012, Bauvorhaben Kaufland Leonberg, BS Ingenieure, Ludwigsburg,
April 2011.

15 FRISTEN FUR DIE VERFAHRENSBETEILIGUNG GEM. 88§ 3 ABS. 2 UND 4 ABS.2
BAUGB

Ein wichtiger Grund fiir eine angemessene Fristverlangerung gem. 83 Abs. 2 Satz 1 BauGB
und 8 4 Abs.2 Satz 2 BauGB liegt nicht vor. Der vorliegende Bebauungsplan hat keinen
erhdhten Schwierigkeitsgrad. Er dient der Sicherung und nachhaltigen Weiterentwicklung
eines Gewerbebetriebs. Der Grundstickseigentimer sowie der zukilnftige Nutzer der
Gebaude sind in die Planungen eng eingebunden. Besondere Anforderungen an die
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Abwagung der Umweltbelange liegen nicht vor. Die reguléare Auslegungsfrist — fir die Dauer
eines Monats — wurde daher fir angemessen und ausreichend erachtet.

16 ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Gem. § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. 813 Abs. 3 wird von der zusammenfassenden Erklarung
nach und 8§ 10 Abs. 4 abgesehen.

17 ANLAGE

11. Berichtigung des Flachennutzungsplans ,Muhlpfad Stiefel nordliche Poststral3e® in
Leonberg.

SGL /RSB
Stadtplanungsamt
Leonberg, 16.03.2020
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