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1

2.2

ANWENDUNG DES BESCHLEUNIGTEN VERFAHRENS

Der Bebauungsplan ,Stadtmitte, Teil 1 — 2. Anderung: Bereich nodrdlich RomerstraRe” wird im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren wird von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Anga-
be Uber verfigbare umweltbezogene Informationen nach 8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, von der zu-
sammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB sowie von der Uberwachung der Umwelt-
auswirkungen (Monitoring) nach 8§ 4c BauGB abgesehen. Die Eingriffsregelung nach 8§ 1a Abs. 3
BauGB ist nicht anzuwenden.

Die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB liegen vor,
weil der Bebauungsplan der Neuordnung minder genutzter Flachen im innerstadtischen Bereich
dient und weniger als 20.000 m? anrechenbare Grundfléache festgesetzt werden.

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

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

ERFORDERNIS SOWIE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG
2.1 Erfordernis der Planaufstellung

Fur Teile des Plangebietes, die gegenwaértig einer Nutzung unterliegen, die der zentralen Lage in
Leonberg aktuell nicht entsprechen, ist eine stadtebauliche Neuordnung vorgesehen und durch ei-
ne ansprechende Architektur stadtgestalterisch aufzuwerten. Die Umsetzung dieses Ziels tragt
dariiber hinaus zur nachhaltigen Aufwertung und Stéarkung des Stadtzentrums als Einzelhandels,
Dienstleistungs- und Wohnstandort bei. Die Grundstiicke zwischen der Romerstral3e und Walter-
Flex-Stral3e, bzw. zwischen dem LEO 2 000-Geb&aude und der Volksbank, sollen durch einen In-
vestor baulich aktiviert werden.

Dieses Vorhaben kann auf Grundlage des noch rechtskréftigen Bebauungsplans nicht realisiert
werden. Zur Umsetzung der Planungsziele ist es somit gemaf § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich, den
Bebauungsplan im Bereich nordlich der RGmerstralRe zu &ndern.

Allgemeine Ziele und Zweck der Planung

Zur Neuordnung des Areals entsprechend den stadtebaulichen Zielen und Entwicklungsmaglich-
keiten ist die Anderung des rechtskréaftigen Bebauungsplans erforderlich. Hierdurch wird zudem zu
einer nachhaltigen Aufwertung und Starkung des Stadtzentrums als Einzelhandels-, Dienstleis-
tungs- und Wohnstandort beigetragen. Dem Konzept der Bebauungsplananderung liegen im We-
sentlichen folgende stadtebauliche Ziele zugrunde:

« Intensivierung und Aufwertung der Nutzung im Bereich der privaten Flachen, wobei auch ein
hoher Wohnungsanteil entstehen kann

« Erzielung einer stadtebaulich vertraglichen Einbindung der im Plangebiet mdglichen baulichen
Entwicklungen in die umliegenden Strukturen, unter Bericksichtigung der Wohnbebauung
nordlich der Walter-Flex-Stral3e.

e Bildung eines grof3ziigigen Freiraums von hoher Qualitdt mit vielfaltigen Nutzungsmaoglichkei-
ten auf der Nordseite der Romerstral3e

e Starkung und Fortentwicklung der 6ffentlichen Raume im Sinne einer qualitatvollen Stadtge-
staltung unter Berticksichtigung der unterschiedlichen Anforderungen an den StraRenraum.

¢ Anpassung des Plangebiets an die aktuelle Baunutzungsverordnung 1990 (BauNVO) unter Be-
rucksichtigung der im April 2011 beschlossenen Vergnlgungsstattenkonzeption. Die Vergnu-
gungsstattenkonzeption stellt eine Empfehlung fiir ggf. erforderliche Anderungen bzw. Ergan-
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3.2

3.3

zungen des gultigen Planungsrechtes (Bebauungsplane) dar und findet in diesem zentralen
stadtischen Bereich Anwendung

e Verbesserung der Verkehrssituation in der RomerstralBe durch die Anlage von beidseitigen
Radfahrstreifen, Verbesserung der Gehwegsituation auf der Nordseite der Rémerstrale.

BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS
Lage und rdumlicher Geltungsbereich

Der Planbereich liegt im Stadtzentrum von Leonberg und umfasst das Gebiet nordlich der Rémer-
stral3e bis zur Walter-Flex-Stral3e einschliel3lich des Stral3enkdrpers der Romerstral3e. Den westli-
chen Abschluss des Gebiets bildet die Eltinger StraRe (B 295). Das Gebaude Eltinger StralRe 61 —
LEO 2 000 — ist Teil des neuen Bebauungsplangebietes. Im Osten wird das Plangebiet durch das
Grundstick Romerstral3e 109 begrenzt. Die Grol3e des Plangebiets betragt ca. 1,32 ha.

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

Bestand innerhalb und aufRerhalb des Plangebiets

Die Leonberger Stadtmitte entstand in den 1970er Jahren durch das ,Zusammenwachsen” der his-
torischen Kernstadt mit der Ortslage Eltingen. Als Abbild der zeitlichen Epochen findet man sehr
heterogene Bebauung mit einer unterschiedlichen Mal3stablichkeit und vielfaltige Nutzungen vor.
In den letzten Jahren wurden teils durch private, teils durch stadtische Mal3inahmen das architek-
tonische und stadtebauliche Bild entscheidend verbessert und aufgewertet. Hierzu zahlen unter
anderem der Neubau der Rémergalerie mit einer Neugestaltung der Vorplatzbereiche entlang der
Eltinger- und Rémerstralle sowie der Bereich der Leonberger StralRe zwischen Romerstraf3e und
BrennerstraBe. Mit der Aufwertung der innerstadtischen Lage wurde der Einzelhandels- und
Dienstleistungsstandort im Zentrum der Stadt sukzessive gestarkt.

Das Plangebiet und sein Umfeld sind hinsichtlich der Nutzungen und der Grundstiicksausnutzung
sehr heterogen strukturiert: im Westen begrenzt das bis zu acht Geschosse umfassende Gebaude
,LEO 2 000’ das Plangebiet. Innerhalb des Plangebiets befinden sich auRerdem auf einem fast
25 m tiefen Streifen entlang der RomerstralRe oberirdische Parkierungsflachen, die weitgehend
vollversiegelt sind. Im westlichsten Abschnitt dieses Bereichs liegt zudem die Zufahrt zu einer Tief-
garage fur das LEO 2 000. In Richtung Norden, entlang der Walter-Flex-Stral3e, schliel3en 3 grof3e
Grundstucke an, zwei dieser Grundstiicke sind mit ein- bis zweigeschossigen Einfamilienhdusern
bebaut. Die Grundstlicke entlang der Walter-Flex-StraRe weisen gréf3ere Strauch- und Baumbe-
stande auf. Diese Bebauungsstruktur setzt sich nordlich des Plangebiets weiter fort. Stdlich der
RomerstralRe grenzt an das Plangebiet das LEO-Center und ein Parkhaus mit vier oberirdischen
Parkebenen an; im weiteren Umfeld sind Baukdrper mit bis zu 21 Geschossen vorzufinden. Ostlich
des Plangebiets befindet sich ein zur Romerstrae ausgerichteter viergeschossiger Baukorper mit
Geschafts- und Buronutzungen.

Verkehrssituation

Das Plangebiet liegt nordostlich des Neukdliner Platzes am Schnittpunkt der Eltinger Strale als
Nord-Sud-Achse in Verbindung mit der Leonberger Strale und der Romerstrale als Ost-West-
Achse. Beide Stral3e sind stark belastet, die Eltinger Stra3e mit rund 19.500 KFZ/24h und die R6-
merstrafl3e mit rund 14.000 KFZ/24h westlich der Neukdllner StraRe und rund 14.500 KFZ/24h. Die
Eltinger StralRe (hoch B 295) und die Romerstralle sind HauptverkehrsstralRen mit jeweils mehre-
ren Fahrspuren. Die Walter-Flex-Stral3e als StichstralRe hat nur eine untergeordnete Verkehrsfunk-
tion und dient lediglich der ErschlieBung der angrenzenden Wohngrundstticke.

Entlang der Romer- und Eltinger Stral3e sind in weiten Teilen beidseits Gehwege vorhanden. So-
wohl im Kreuzungsbereich Eltinger- / Romerstral3e als auch Romer- / Neukollner Stral3e befinden
sich FuBgangerubergange.

Das sudlich angrenzende LEO-Center ist derzeit durch eine FuRgangerbriicke mit dem Leo 2 000

Seite 5 von 23



Begrindung Stand: 21.02.2020
Bebauungsplan ,Stadtmitte, Teil 1 — 2. Anderung: Bereich nérdlich der RémerstraRe”
mit Satzung Uber ortliche Bauvorschriften, Planbereich 03.04-3/2, in Leonberg

3.4

verbunden.
Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Gas, Wasser und Strom ist Gber das bestehende Leitungsnetz
gesichert. Das Gleiche gilt fir die Abwasserentsorgung. Der altersbedingte Austausch stadtischer
Leitungen in der ROmerstralie steht an.

3.4.1 Gasversorgung

3.5

3.6

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes, im StralBenraum der Romerstralle, befin-
den sich eine Gashochdruckleitung HGD 150 sowie Niederdruck — Gasanlagen (Verteilnetz) der
Netze BW.

Gasanlagen sind zur Sicherung ihres Bestandes, des Betriebes und der Instandsetzung sowie ge-
gen Einwirkungen von auf3en in einem Schutzstreifen verlegt. Bei einer HGD betragt der Schutz-
streifen 2x3m ab Leitungsachse.

Im Schutzstreifen dirfen fur die Dauer des Bestehens der Gashochdruckanlagen keine Gebaude
oder baulichen Anlagen errichtet werden. Flr die Dauer des Bestehens der Gasverteilnetzanlagen
ist eine Uberbauung durch Stitzmauern, Gebaude oder anderen baulichen Anlagen unzuléssig

Daruiber hinaus durfen keine Einwirkungen vorgenommen werden, die den Bestand oder Betrieb
der HGD-Anlagen sowie der Verteilnetz-Anlagen beeintrdchtigen oder geféahrden.

Bei Interesse der kinftigen Bauherren an einer Gasversorgung ist, bei entsprechender Wirtschaft-
lichkeit, fur die geplanten Gebaude ein Anschluss an das vorhandene Erdgasnetz mdglich.

Bei geplanten Baumstandorten sind die Abstande gemaf3 DIN 18920/DVGW GW 125 einzuhalten.
Hier wird ausgesagt, dass Baume im Bereich von Versorgungsanlagen bis 1m Abstand nicht
mdglich sind und von 1m bis 2,5m ab Aul3enkante Baumstamm zusatzliche Schutzmafinahmen er-
forderlich werden.

Bestandsplane sind erhaltlich Uber: leitungsauskunft-mitte @netze-bw.de.
Altlasten

Aufgrund benachbarter Schadensfélle und Altlasten (aufRerhalb des Plangebietes) kénnen Grund-
wasserverunreinigungen mit LHKW, BTEX und MZTBE nicht ausgeschlossen werden. Fur Mal3-
nahmen, die in das Grundwasser eingreifen, ist dies zu beachten.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich gem. der Auskunft des Landsamtes fur Geologie, Rohstoffe und
Bergbau (LGRB) im Verbreitungsbereich von Gesteinen der Grabfeld-Formation (Gipskeuper).

Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet
sind sowie mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen
(bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerflllte Spalten, Hohlraume, Dolinen) sind nicht
auszuschlieRen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant bzw. was-
serwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Ein-
zelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen.
Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der Baugrundeigenschaften sowie ggf. von Sulfatge-
steinsldsung im Untergrund sollte von der Errichtung technischer Versickerungs-anlagen (z. B. Si-
ckerschéachte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme zur Versickerung) Abstand genommen
werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B.
zum genauen Baugrund-aufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grin-
dungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugruben-sicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter
Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfilliten Spalten) werden objekt-bezogene Baugrundunter-
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suchungen gemal DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse konnen dem bestehenden Geologischen Kar-
tenwerk, eine Ubersicht tber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRB
(http://www.Igrb-bw.de) entnommen werden.

Auf das bereits vorliegende Baugrund- und Grindungsgutachten wird verwiesen (s.u. Kap.11
Fachgutachten).

UBERGEORDNETE PLANUNGEN / BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE
Regionalplan

Im Regionalplan von 2009 ist das Plangebiet als bestehende groRRere Siedlungsflache Wohnen
und Mischgebiet (Uberwiegend) dargestelit.

Weiter befindet sich das Plangebiet innerhalb des Standorts fir zentrenrelevante Einzel-
handelsgro3projekte, der sich von der historischen Altstadt bis zum neuen Stadtzentrum und bis
zum Bahnhof (einschlief3lich der westlich unmittelbar angrenzender Flachen) erstreckt. Damit ent-
spricht das Vorhaben den Zielsetzungen des Regionalplans.

4.1.1 Einzelhandel - Agglomerationswirkungen nach PS 2.4.3.2.8 (Z) Regionalplan Verband Regi-

on Stuttgart

Gemal} Plansatz 2.4.3.2.8 (Z) sind Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben in den Ortsker-
nen aller Gemeinden zulassig. Wird ein Bauleitplan aufgestellt oder geédndert, dessen Gel-
tungsbereich den Ortskern ganz oder teilweise erfasst (dies ist hier der Fall), so darf die
hiernach zulassige Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben keine schadlichen, tGiberértlichen
Wirkungen entfalten, insbesondere auf die zentral6rtlichen Siedlungs- und Versorgungskerne, die
wohnortnahe Versorgung der Bevilkerung anderer Gemeinden oder deren Ortskerne.

Eine Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben entsteht, wenn rdumlich nahe beieinander
liegend mehrere Einzelhandelsbetriebe errichtet werden, zu einem bestehenden Einzelhandels-
betrieb ein oder mehrere neue Einzelhandelsbetriebe hinzutreten oder bestehende Einzel-
handelsbetriebe erweitert oder umgenutzt werden, so dass die Summe der Verkaufsflachen
der rdumlich nahe beieinander liegenden Einzelhandelsbetriebe groR3er als 800 m?2 ist. RAumlich
nahe beieinander liegen Einzelhandelsbetriebe, wenn die Luftlinie zwischen den Gebaudezu-
gangen nicht langer als 150 m ist.

Gemal der Raumnutzungskarte des Regionalplans befindet sich das Plangebiet vollstandig inner-
halb des Standorts fur zentrenrelevante Einzelhandelsgro3projekte (Vorranggebiet), der sich vom
LEO-Center im Sudosten, zur Schweizermihle im Westen (Aldi) bis nach Norden (gesamte Alt-
stadt) erstreckt. Die Ansiedlung bzw. Ergdnzung zentrenrelevanten Einzelhandels steht damit
grundsatzlich im Einklang mit den Zielen der Raumordnung, ein etwaiger Verkaufsflachenzuwachs
bedarf jedoch, wegen der rdumlichen Nahe zu bereits bestehenden Verkaufsflachen, der Beriick-
sichtigung besagter Agglomerationswirkungen, die hier grundséatzlich gegeben sein kdnnen.

Der vorliegende Bebauungsplan Uberplant ein bestehendes Kerngebiet (MK). In dessen baulichen
Bestand sind bereits einige kleinere (nicht gro3flachige) Verkaufsflachen vorhanden. Grundsatzlich
waren auf Basis des bisherigen Planungsrechts im gesamten Plangebiet auch groR3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe zulassig. Die aktuelle Planung schrankt nun diese Option im gro3eren, Ostli-
chen Teil des Plangebiets aufgrund der ,Rickstufung” dieses Bereichs zu einem Mischgebiet (MI)
ein. In Mischgebieten ist grof3flachiger Einzelhandel unzuléssig, die grundsatzliche Méglichkeit ag-
glomerationsbedinger Auswirkungen wird sich somit zuklinftig verringern.

Das Plangebiet liegt innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Leonberg gemaf der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes Leonberg (EHK) vom Januar 2017, Gesellschaft fur
Markt und Absatzforschung mbH (GMA). Demnach hat Leonberg mit einem Wert von 94 % eine
vergleichsweise niedrige Einzelhandelszentralitat und per Saldo Kaufkraftabfliisse aus dem Leon-
berger Stadtgebiet zu verzeichnen, welche auf die starken Konkurrenzbeziehungen in der Region
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4.2

4.3

hinweisen. Durch den Marktaustritt von Hofmeister wurde der Wert auf rd. 80 % gesenkt. Verbun-
den mit der stark steigenden Bevdlkerungszahl ist es demnach nicht zu erwarten, dass durch die
Gebietsausweisung und die potentiellen Agglomerationswirkungen Kaufkraftabflisse aus dem Um-
land Uber den Verflechtungsbereich hinaus entstehen.

Fur die Ansiedlung zusétzlichen Einzelhandels, also einer Vergré3erung der bereits vorhandenen
Verkaufsflache im Sinne der Agglomeration, ist die Vertraglichkeit einer ggf. zusatzlichen Verkaufs-
flache im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens, z.B. per Einzelhandelsgutachten, nachzuwei-
sen. Im Rahmen von Neubeantragung von Einzelhandelsbetrieben sind die raumordnerischen Vo-
raussetzungen branchenspezifisch zu tberprifen. Die Vertraglichkeit (Kongruenzgebot, Beein-
trachtigungsverbot gem. Einzelhandelserlass des Landes Baden Wirttemberg) ist abhangig vom
konkreten Einzelfall und kann in der vorgelagerten Bauleitplanung nicht vorwegnehmend gepruft
werden. Die Erfillung des Konzentrationsgebotes und des Integrationsgebotes ist anhand der
raumordnerischen Zielsetzung bereits als erflillt anzusehen.

Nach aktuellem Sachstand ist jedoch nicht davon auszugehen, dass das In -Kraft - Setzen des
Bebauungsplanes zu einer relevanten Zunahme an Einzelhandelsverkaufsflache fithren wird. Am
Bestandsstandort LEO 2000 sind keine wesentlichen Anderungsabsichten bekannt, das projektiere
Vorhaben im neuen Mischgebiet sieht neben gewerblichen Blronutzungen, einer Tagespflegeein-
richtung und einigen Seniorenwohnungen vorwiegend Wohnungen in den oberen Geschossen vor.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
.Leonberg 2020“ der Stadt Leonberg vom
13.07.2006 als ,gemischte Bauflache" dargestellt.
Der kiinftige Bebauungsplan ist damit gemaR § 8
Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt.

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan
.Leonberg 2020*

Bestehende Bebauungsplane

Der seit 1972 rechtskraftige Bebauungsplan ,Stadtmitte,
Teil 1* weist fur den Bereich Kerngebiet gemaf 8 7 Baunut-| .
zungsverordnung (BauNVO) 1968 aus. Dieses dient vor-|~
wiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft und Verwaltung. Ne-
ben Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie flur Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind in dem
malf3geblichen Bereich noérdlich der Romerstralie ab dem|
ersten Obergeschoss sonstige Wohnungen nach § 7 (3)¢%
Nr.2 BauNVO 1968 zuléassig. Das Mal3 der baulichen Nut-
zung ist mit acht Vollgeschossen als Hochstmal? sowie mit
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 und einer Geschoss-

flachenzahl (GFZ) von 2,4 definiert. Bebauungsplan ,Stadtmitte, Teil 1“ mit aktueller Bebauung

Zur Romerstraf3e werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen mit Baulinien festgesetzt, die ge-
genuber dem StralRenkérper (heutiger Fahrbahnrand der Romerstral3e) um ca. 5 m zuriickversetzt
sind, wohingegen die Ubrigen Flachen der vorgesehenen und nach Norden hin geschlossenen,
kammartigen Baukdrperstruktur durch Baugrenzen bestimmt sind. Durch Festsetzungen zur Bau-
weise sind die Gebaudekorper in Form einer geschlossenen Bauweise zu errichten.

Trotz der Lage im unmittelbaren Stadtzentrum von Leonberg ist im Plangebiet bislang eine bauli-
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4.4

4.5

che Neuentwicklung nur im Westteil des Plangebiets — ,LEO 2 000" — erfolgt. Im Anschluss an das
LEO 2 000 bis zur 6stlich angrenzenden Volksbank (Romerstra3e 109) werden die Grundstiicke
entlang der RomerstralRe als Parkplatz genutzt und sind auf Grund der grof3flachig angelegten
Parkierungsflache stadtebaulich nicht sehr attraktiv. Entlang der Walter-Flex-Stral3e befinden sich
heute noch 2 altere Wohngeb&ude mit groRer Gartennutzung.

Wasserrecht

Heilguellenschutzgebiet ,Stuttgart-Bad Cannstatt — Stuttgart-Berg

Das Plangebiet liegt innerhalb der AuRenzone des rechtskraftigen Heilquellenschutzgebietes zum
Schutz der staatlich anerkannten Heilguellen in Stuttgart-Bad Cannstatt und Stuttgart-Berg. Die
Rechtsverordnung vom 11.06.2002 ist zu beachten.

Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt im Bereich des Kulturdenkmals gem. § 2 DSchG "Rdmerstrale Pforzheim
Cannstatt". Bei Bodeneingriffen ist daher mit archéologischen Funden , Befunden und Kultur-
denkmalen gem. § 2 DSchG zu rechnen.

An der Erhaltung der ausgewiesenen arch&ologischen Kulturdenkmale besteht grundsétzlich ein
offentliches Interesse.

Das Plangebiet ist durch einen asphaltierten Parkplatz und eine Tiefgaragenzufahrt bereichsweise
gestort. Mit einer ungestorten Erhaltung archdologischer Substanz- Kulturdenkmalen gern. 8§ 2
DSchG in tieferen Bodenschichten muss dennoch gerechnet werden.

Aus diesem Grund ist fir die BaumaRRnhahmen - den Oberbodenabtrag nach Entfernen der As-
phaltdecke — grundsétzlich eine archaologische Baubegleitung erforderlich. Hierfir ist ein Arch&o-
logiebtiro / eine Grabungsfirma zu beauftragen, das /die nach den Richtlinien des Landesamt fur
Denkmalpflege (LAD) arbeitet. Die Kosten dafiir hat die Bauherrschaft zu Ubernehmen, die Fach-
aufsicht obliegt dem LAD (Ansprechpartner: Dr. Mare Heise; marc.heise@rps.bwl.de; Tel.
07071/757-2413).

Auf Grund der Erkenntnisse des geologischen Gutachtens ist jedoch davon auszugehen, dass in
diesem Bereich schon einiges gestort und aufgefullt wurde (Asphalt- / Betonbruchstiicke in erheb-
licher Tiefe).

Im vorliegenden Fall kann es daher ausreichen, dass auf eine archéologische Baubegleitugn ver-
zichtet werden kann und es stattdessen ausreicht ,wenn Herr Heise (LAD) oder ein Techniker den
Fortgang der Arbeiten punktuell begutachten .Die entsprechende Vorgehensweise ist mit dem LAD
abszustimmen.

Verzdgerungen im Bauablauf durch eine fachgerechte Befunddokumentation und/oder Fundber-
gung sind ggf. hinzunehmen. Die ausflihrende Tiefbaufirma ist vorab schriftlich tber die archaolo-
gische Begleitung zu informieren.

Von den Ergebnissen der Baubegleitung hangt es ab, ob weitere archdologische MaRhahmen er-
forderlich sind.

Originaldokumentation und Funde gehen in das Eigentum des Landes Baden-W(rttemberg, vertre-
ten durch das LAD, uber.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten(8 27 DSchG) wird hingewiesen.

PLANERISCHE KONZEPTION UND FESTSETZUNGEN
Vorbemerkung

Die Flache zwischen LEO 2 000 und Volksbank war bereits mehrfach Anlass zu einer Bebauungs-
plandnderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Stadtmitte, Teil 1* aus dem Jahr 1972. Im
Februar 2008 wurde eine Bebauungsplananderung fur den Bereich zwischen Eltinger- / Rémer- /
Walter-Flex-StralRe / Volksbank beschlossen, mit dem Ziel einer Neuordnung des Areals entspre-
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5.1

5.2

chend den stadtebaulichen Zielvorstellungen und Entwicklungsméglichkeiten. Damit sollte eine
nachhaltige Aufwertung und Starkung des Stadtzentrums als Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
Wohnstandorts erreicht werden. Die stadtebauliche Konzeption sah die Ansiedlung eines Ein-
kaufszentrums fir Fachméarkte und Flachen fir ein Fithess-Zentrum vor. Dieses Vorhaben wurde
vom Vorhabentréger nicht zu Ende gefihrt.

Das Bebauungsplanverfahren wurde im September 2012 aufgehoben und ein neuer Aufstellungs-
beschluss gefasst. Nunmehr war beabsichtigt auf einem grof3en Teil der Flache, zwischen LEO
2 000 und Volksbank, eine Einrichtung fur betreute Seniorenwohnungen mit unterstiitzenden Leis-
tungen durch einen Vorhabentrager zu realisieren. Die frihzeitige Beteiligung wurde im Sommer
2013 durchgefihrt und die notwendigen Fachgutachten erstellt.

Im Sommer 2015 wurde der Stadt vom Vorhabentréger ein neuer stadtebaulicher Entwurf vorge-
legt und dieser im Dezember 2015 vom Ausschuss gebilligt. Dieser Entwurf sieht nun neben ge-
werblichen Bironutzungen, einer Tagespflegeeinrichtung und einigen Seniorenwohnungen vor-
wiegend Wohnungen in den oberen Geschossen vor. Da sich die neuen Baukdrper vom vorheri-
gen Entwurf erheblich unterscheiden, wurden die bereits vorliegenden Fachgutachten aktualisiert.

Der nun vorliegende Bebauungsplanentwurf besteht, neben den 6ffentlichen Verkehrsflachen, aus
2 unterschiedlichen Baugebieten:

Westliches Plangebiet — Kerngebiet (MK)

Der westliche Teil des Plangebietes soll weiterhin als Kerngebiet ausgewiesen werden und ist mit
dem LEO 2 000, ein Gber 30 m hohes Wohn- und Geschéftshaus, stark verdichtet. Hier ist in ab-
sehbarer Zeit keine Anderung der baulichen Substanz anzunehmen. In den unteren Geschossen
des LEO 2 000 befinden sich neben Geschéaften auch mehrere Spielhallen. Die vermehrte Ansied-
lung von Vergnigungsstatten hat im LEO 2 000 Leerstande in Teilen des Gebaudes zur Folge.
Der Bebauungsplan bertcksichtigt diese Situation und trifft Festsetzungen, die der Zielsetzung der
Lvergnigungsstattenkonzeption Stadt Leonberg® aus dem Jahr 2011 entspricht. Wegen dieses
stadtebaulichen Missstands ist das Grundstiick an der Eltinger Stral3e mit in das Plangebiet einbe-
zogen worden, damit ein weiterer trading down Effekt aufgehalten werden kann.

Ostliches Plangebiet — Mischgebiet (M)

Anstelle des bisher ausgewiesenen Kerngebiets (MK) wird der dstliche Planbereich nun als Misch-
gebiet (MI) festgesetzt.

Der stadtebauliche Entwurf nimmt die Struktur der Volksbank auf und fuhrt diese in drei Baukor-
pern (5 Geschosse mit zusatzlich zurtickgesetztem Dachgeschoss) zur ROmerstral3e hin gegliedert
fort. Das zur Volksbank direkt anschlieRende Gebaude nimmt die Hohe der Bank auf und schafft
damit einen kontinuierlichen Abschluss zur Romerstralle.

Zur Kkleinteilig strukturierten noérdlichen Grundstiicksseite (Walter-Flex-Straf3e) hin entstehen
4 Hauser (3 — 4 geschossig), die durch die rundlichen Ausformungen eine zeitgeméalle, eigenstan-
dige Architektursprache sprechen. Zudem werden die verbleibenden Zwischenbereiche aufgewei-
tet. Sie gliedern sich harmonisch in das noérdlich angrenzende durchgriinte Stadtgebiet.

Im Zusammenhang mit der geplanten Umgestaltung der Rémerstral3e entsteht eine gut proportio-
nierte Vorzone zu den Gebauden an der Rémerstral3e, in denen im EG und im 1. OG gewerbliche
Nutzungen vorgesehen sind.

Das Gebiet wird durch eine zweigeschossige Tiefgarage, die der natlrlichen Topographie im
Durchgangsbereich des Quartiersplatzes folgt, unterlegt. So kénnen Tiefgaragen- und Nebenbe-
reiche, die Uber Treppen- und Aufzugskerne barrierefrei mit den Nutzungseinheiten verbunden
sind, entstehen. Die zentrale Einfahrt erfolgt auf Hohe des Kreuzungsbereiches der Neukdllner
Stral3e. Vom zweiten Tiefgaragengeschoss gelangt man lber eine Rampe zum Tiefgaragenbe-
reich des LEO 2 000. Die ErschlieBung der Tiefgarage des LEO 2 000 erfolgt somit Uber dieselbe
zentrale Einfahrt.
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5.3

5.4

Mit dem neuen Entwurf besteht nun im Zuge der Anderung des Bebauungsplans, die Chance, ei-
nen Ubergang vom zentralen Bereich an der Kreuzung von Leonberger- / Eltinger- und Rémer-
strale mit den pragenden stadtebaulichen Dominanten von LEO-Center, R6mergalerie sowie
,LEO 2 000" zu den nordlich und dstlich angrenzenden Wohnquartieren zu schaffen. Dieses soll
durch eine Anpassung der Ausnutzbarkeit der Grundstiicksflachen im Sinne einer stadtebaulich
vertraglichen Entwicklung und Mal3stéablichkeit erfolgen.

ErschlieBung

Uber die Romerstrale wird das Plangebiet erschlossen. Die Walter-Flex-StralRe, eine Stichstralle,
kann wegen ihrer geringen Breite nicht zur Erschlielung des Plangebietes genutzt werden. Eine
verkehrliche Anbindung des LEO 2 000 an die Eltinger Stral3e ist auf Grund der Nahe zum Kreu-
zungsbereich Romer- / Eltinger- / Leonberger Stral3e aus verkehrlichen Griinden nicht méglich.

Die HaupterschlieBung des Innenbereiches des Plangebietes erfolgt ausschlieRRlich Gber die R6-
merstral3e, im Kreuzungsbereich Romer- / Neukdllner Stral3e. An dieser Stelle wird die Zu- und
Ausfahrt der Tiefgarage in allen Richtungen realisiert. Die vorhandenen Tiefgaragenstellplatze des
LEO 2 000 werden uber die geplante 2-geschossige Tiefgarage des Neubauvorhabens an die
Romerstralle angebunden.

Eine verkehrlich untergeordnete ,Notanlieferung” ist zwischen dem LEO 2 000 und dem geplanten
Neubauten vorgesehen.

Bedingt durch die Zunahme des durch das Bauvorhaben verursachten Verkehrs ist die Umgestal-
tung des Kreuzungsbereiches RomerstralRe / Neukdliner Straf3e einschlie3lich Zu- und Ausfahrt
zum geplanten Bauvorhaben geplant.

Von der Eltinger StralRe und der Walter-Flex-StralRe erfolgt keine Zu- oder Abfahrt zu den Bau-
grundstuicken im Plangebiet

Fachgutachten

Grundlage fur den vorliegenden Bebauungsplanentwurfes waren die Fachgutachten zum Entwurf
aus dem Jahren 2012 / 2013. Fur den neuen stadtebaulichen Entwurf wurden aktualisierte Stel-
lungnahmen von den Fachbiiros ausgearbeitet.

5.4.1 Verkehrsgutachten

Da das Vorhaben im 6stlichen Teil des Plangebietes direkt an der Rémerstral3e, einer der wichti-
gen innerstadtischen Hauptverkehrsstral3e, liegt und Uber diese erschlossen werden soll, wurden
die verkehrlichen Auswirkungen durch ein Verkehrsgutachten tberprtift.

Im Hinblick auf die Leistungsféhigkeit kommt das Gutachten 2012 zu folgendem Ergebnis:
.m Ergebnis bleibt festzuhalten, dass der zusatzliche Verkehr ... die Qualitat des Verkehrsablaufs
am Knotenpunkt Romerstrale / Neukdllner Stral3e / Zufahrt Tiefgarage nur unwesentlich beein-
flusst und zu keiner Uberschreitung von Zumutbarkeitsgrenzen in den Wartezeiten fiihrt.*

Im Einzelnen wird auf das ,Bauvorhaben betreutes Seniorenwohnen mit unterstiitzenden Leistun-
gen am Stadtpark in Leonberg — Verkehrsgutachten“, MAP, Prof. Maurmaier + Partner, Stuttgart,
Méarz 2012 verwiesen.

Der Ergebnisbericht der aktualisierten verkehrstechnischen Untersuchung zum Ausbau der R06-
merstral3e / Neukdllner Platz bis 6stlich Neukdlliner Straf3e vom April 2016 kommt zu dem Ergeb-
nis:

.Die Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsbetrachtung verdeutlichen, dass beide signalisierten Kno-
tenpunkte K6 (Neukdlliner Platz / RémerstraRe) und K 31 (RémerstraRe / Neukdlliner Straf3e) den
Verkehr mit mindestens der Qualitatsstufe D nach HBS abwickeln kénnen. Die sich in diesem Zu-
sammenhang ausbildenden maximalen Rickstaulangen gehen im Allgemeinen nicht Gber die ver-
flgbaren Aufstellbereiche hinaus bzw. Uberstauen benachbarte Knotenpunkte.” (HBS =Handbuch
fur die Bemessung von Stral3enverkehrsanlagen, Ausgabe 2001 (HBS 2001)).
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Ergebnisbericht der verkehrstechnischen Untersuchung zum Ausbau der Romerstraf3e / Neukdll-
ner Platz bis 6stlich Neuk®éliner Stral3e, Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft mbH, Aalen / Stuttgart,
April 2016

5.4.2 Verschattungsgutachten

Beeintrachtigung der Sonneneinstrahlung durch geplante Bebauung an der RoGmerstral3e in
Leonberg

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (Bebauungsplanverfahren 2012) wurden
Beflrchtungen gedufRlert, dass die geplante Bebauung zu einer unzulassigen Verschattung der
ndrdlich angrenzenden Wohnbebauung fihrt. Aus diesem Grund wurde ein ,Verschattungsgutach-
ten" 2013 in Auftrag gegeben. Dabei legten die Gutachter besonderes Augenmerk auf das direkt
angrenzende Wohngebaude Walter-Flex-StralRe 3, an diesem Gebdude waren die Auswirkungen
der geplanten Gebaude am Deutlichsten festzustellen.

Das Zwischenergebnis des Gutachtens fiihrte zu Anderungen des Entwurfs, die Hohenabwicklun-
gen auf der Nordseite wurden geéndert.

AbschlieBend kamen die Gutachter 2014 nach Uberpriifung der 6 Standorte und der geanderten
Planung (angepasster Planfall*) zu folgendem Ergebnis:

.Die DIN 5034 (2011) 'Tageslicht in Innenrdumen’ gibt Richtwerte tber die minimal erforderliche
tagliche Sonnenscheindauer von Aufenthaltsraumen an; diese sind eine mindestens einstlindige
mdgliche Sonnenscheindauer am 17.1 und eine mindestens 4 stindige Sonnenscheindauer an
den Tag- und Nachtgleichen (21.03. bzw. 23.09.)."

.Damit ist festzuhalten, dass entsprechend den baulichen Gegebenheiten fur den Bestand im Hin-
blick auf die Besonnung an den betrachteten Fenstern der umliegenden Gebaude die Orientie-
rungswerte der DIN 5034 fur die mogliche Sonnenscheindauer an ausgewéhlten Stichtagen ein-
gehalten wird. Die vom Investor vorgesehene Planung fuhrt dort im Winter und teilweise im Frih-
jahr und Herbst (Tag- und Nachtgleiche) zu deutlichen Einschrankungen und zur Nichteinhaltung
der Orientierungswerte. Der angepasste Planfall fir das dstliche Teilgebaude fuhrt zu einer gerin-
geren Einschrankung und zur Einhaltung des Orientierungswertes an den Tag- und Nachtglei-
chen.”

Im Einzelnen wird auf das Gutachten ,Beeintrachtigung der Sonneneinstrahlung durch geplante
Bebauung an der Rémerstral3e in Leonberg”, Ingenieurbliro Lohmeyer GmbH & Co. KG vom Ja-
nuar 2014 verwiesen.

Da der nun aktuell vorliegende Entwurf des Investors sich deutlich vom bisherigen Entwurf unter-
scheidet, wurde auch zu diesem Themenkomplex eine erganzende Stellungnahme des Fachbiiros
eingeholt. Die Gutachter stellen fest:

JInsgesamt ist festzustellen, dass die aktuelle bauliche Planung hinsichtlich der Auswirkung auf die
madgliche Besonnungsdauer an dem Gebaude Walter-Flex-Strae 3 dem bislang ,angepassten
Planfall* der Ausarbeitung 2014 ahnelt. Im ersten Obergeschoss werden die Orientierungswerte
der DIN 5034 (2011) fur die mogliche Sonnenscheindauer an den ausgewéhlten Stichtagen einge-
halten. Im Erdgeschoss werden sie fir die Tag- und Nachtgleiche eingehalten.”

Siehe: Bebauungsplan ,Stadtmitte Teil 1 — 2. Anderung — nordlich der Rémerstrale in Leonberg,
Fachliche Aussagen zu den Themenkomplexen Besonnung und Luftschadstoffe”, Ingenieurbiiro
Lohmeyer GmbH & Co. KG vom Mai 2016.

5.4.3 Luftschadstoffgutachten

Luftschadstoffgutachten zum Bebauungsplan ,Stadtmitte Teil 1 — 2. Anderung — nordlich der Ro6-
merstraf3e” in Leonberg

Da im Plangebiet auch weiterhin Wohnnutzungen zulassig sein werden und sich im Norden ein
Wohngebiet anschlielt, wurde bereits 2014 ein entsprechendes Luftschadstoffgutachten ein-
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schlielich Windfeldberechnungen in Auftrag gegeben, dass zu folgendem Ergebnis gekommen
ist:

.Der NO,-Grenzwert von 40 pg/ms3 im Jahresmittel zum Schutz der menschlichen Gesundheit wird
im Prognosenullfall und im Planfall an einigen Bereichen der Randbebauung entlang der Eltinger
Stral3e erreicht und gering Uberschritten, wobei dort im Planfall gegentiber dem Prognosenullifall
keine wesentlichen Anderungen prognostiziert sind. In tiberwiegenden Bereichen der Randbebau-
ung der HauptverkehrsstraRen im Betrachtungsgebiet wird der yo-Grenzwert nicht erreicht und
nicht Gberschritten. An den von den Hauptverkehrsstralien mit grol3erem Abstand gelegenen Ge-
bauden sind im Prognosenulifall und im Planfall Uberwiegend NO,-Immissionen unter 32 pg/ms3 be-
rechnet. An der geplanten Bebauung wird auch an der zur Rémerstral3e orientierten Gebaudeseite
bei NO,-Immissionen zwischen 32 pg/m3 und 36 pg/m3 der Grenzwert nicht erreicht und nicht
uberschritten.

Aus lufthygienischer Sicht sind die Planungen bezogen auf die Beurteilungswerte der 39. BImSchV
zum Schutz der menschlichen Gesundheit nicht abzulehnen; sie fihren nicht zu zusétzlichen Kon-
flikten mit den Beurteilungswerten an bestehenden und geplanten sensiblen Nutzungen.”

Im Einzelnen wird auf das ,Luftschadstoffgutachten zum Bebauungsplan ,Stadtmitte Teil 1 — 2.
Anderung — nordlich der RomerstralRe in Leonberg, Ingenieurbiiro Lohmeyer GmbH & Co. KG
vom Juni 2014 mit der Ergénzung Juli 2014 verwiesen.

Fur die aktualisierte und modifizierte Planung der Baukorper, die sich deutlich vom bisherigen
Entwurf 2014 unterscheiden, wurde eine erneute Stellungnahme eingeholt.

»Aus den Ergebnisdarstellungen des bisherigen Gutachtens ist abzulesen, dass an der geplanten
Bebauung in der Romerstral3e NO,-Immissionen bis ca. 34 pg/m3 berechnet waren; an den Durch-
gangen zur benachbarten Bebauung zeigen die Berechnungen Verringerungen der NO,-
Immissionen mit zunehmendem Abstand zur RomerstraRe. An der nordlich folgenden bestehen-
den Bebauung waren NO,-Immissionen bis 30 pg/m?3 berechnet.

Ubertragen auf die aktuelle Planung ist zu erwarten, dass weder an der geplanten Bebauung ent-
lang der Romerstrale noch an der nérdlich folgenden Bebauung deutlich unterschiedliche NO2-
Immissionen abzuleiten sind. Der NO,-Grenzwert von 40 pg/m3 im Jahresmittel wird dort deutlich
nicht erreicht und Uberschritten. Gegeniiber den bisherigen Planungen sind mit der aktualisierten
Planung keine wesentlichen Unterscheide der NO,-Immissionen in Relation zum Grenzwert zu er-
warten.”

Siehe ,Fachliche Aussagen zu den Themenkomplexen Besonnung und Luftschadstoffe zum Be-
bauungsplan ,Stadtmitte Teil 1 — 2. Anderung — nérdlich der RomerstraRe” in Leonberg®, Ingeni-
eurbiro Lonmeyer GmbH & Co. KG vom Mai 2016.

5.4.4 Larmgutachten

Da auf das Plangebiet Gerauschimmissionen aus Verkehrslarm durch die unmittelbar angrenzen-
den Stral3en sowie vom sudlich der Romerstral3e gelegenem Einkaufszentrum, einschliel3lich zu-
geordnetem Parkhaus, und der Zufahrt zur geplanten Tiefgarage wirken, war es erforderlich, die
neue Immissionssituation durch Verkehrslarm, die aufgrund des Bauvorhabens zu erwarten ist, zu
ermitteln und hinsichtlich der schalltechnischen Anforderungen fur den Stadtebau (DIN 18005-1)
zu beurteilen.

Es wurden Larmgutachten fir das Gebaude LEO 2 000 und fur das geplante Bauvorhaben 6stlich
des LEO 2 000 erstellt. Zusatzlich wurden die Geréduscheinwirkungen im Plangebiet bei freier
Schallausbreitung ermittelt (Larmpegelbereiche).

Da aktive MaRnahmen (Larmschutzwénde) im Plangebiet aufgrund der geringen Abstande zu den
StraRenverkehrswegen aus stadtebaulichen Griinden nicht errichtet werden kénnen, empfehlen
die Gutachter den Schallschutz im Bebauungsplan durch ergéanzende passive SchutzmalRnahmen
zu gewahrleisten. ,Mittels entsprechender textlicher Festsetzungen zum passiven Schallschutz im
Bebauungsplan wird sichergestellt, dass in schutzbedirftigen Raumen, die dem nicht nur voriber-
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gehenden Aufenthalt ihrer Bewohner oder Nutzer dienen, gesunde Wohnverhéltnisse geschaffen
werden.” Die entsprechende Formulierung ist in den Textteil des Bebauungsplans aufgenommen.

Im Einzelnen wird auf die ,Schalltechnische Untersuchung — Prifung der Belange des Schal-
limmissionsschutzes im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens fiir das vorhandene Wohn- und
Geschéftshaus LEO 2 000" vom Juli 2014, der schalltechnischen Untersuchung fur das Neubau-
vorhaben dstlich des LEO 2 000 vom Juli 2016 und dem Nachtrag zur Schalltechnischen Untersu-
chung vom September 2014 des Fachbuiros Fritz Beratende Ingenieure VBl GmbH verwiesen.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

Die im Flachennutzungsplan ausgewiesenen ,gemischten Bauflachen* werden entsprechend ihrer
Eigenart bzw. der angestrebten Nutzung als ,Kerngebiet® (MK) und ,Mischgebiet‘ (MI) nach
BauNVO festgesetzt. Der westliche Teil des Plangebietes mit dem LEO 2 000 wird als Kerngebiet
mit Nutzungen nach § 7 Abs. 2 BauNVO ausgewiesen, da die unmittelbare Nachbarschaft bereits
eine ausgepragte kerngebietstypische Nutzung aufweist. Die Festsetzung ,Kerngebiet entspricht
damit dem bisherigen Bebauungsplan aus dem Jahr 1968.

Kerngebiet (MK)
Die nachfolgenden Bestimmungen / Festsetzungen gelten fir das Kerngebiet:

Die Nutzungen nach 8 7 Abs. 2 Satz 1 — 4 BauNVO, mit Ausnahme der Vergniigungsstatten sind
allgemein zulassig. Um in den Kernzonen den Charakter der reinen geschéaftlichen Nutzung zu
mindern und um dieses Gebiet auch aul3erhalb der Geschéftszeiten zu beleben, ist die Wohnnut-
zung nicht nur auf privilegierte Wohnungen beschrankt. Ab dem 1. Obergeschoss sind deshalb
sonstige Wohnungen zugelassen, die das Wohnen fir jedermann vorsehen und dazu dienen sol-
len, Wohnen und Arbeiten in einem vertraglichen Miteinander zu verwirklichen. Diese Verbindung
der Nutzungen ist auch in der Nachbarschaft realisiert, so dass diese Nutzungen im Kerngebiet
dieses Bebauungsplanes erweitert werden. Diese Nutzungen bzw. Anlagen sind gerade in den
Stadtzentren gewinscht und prégen das Erscheinungsbild der zentralen Stadtlagen. Das Neben-
einander von Handel, zentralen Einrichtungen und Wohnen ist in dieser zentralen Lage gewinscht
und wird weiterhin gefordert. Bereits der bisherige rechtskraftige Bebauungsplan verfolgte dieses
Ziel.

Stadtebaulich fligen sich in diesen Bereich Tankstellen, die im Zusammenhang mit Parkhausern
und GroRRgaragen stehen, nicht ein, ebenso kann ein derartige Anlage im Kreuzungsbereich zweier
bedeutender StraRen aus verkehrlicher sicht nicht beflirwortet werden.

Vergnugungsstatten nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO nur in den Untergeschossen zulassig.

Die Beschrankung bzw. der Ausschluss dieser Nutzung erfolgt auf Grundlage der vom Gemeinde-
rat beschlossenen ,Vergnigungsstattenkonzeption Stadt Leonberg® vom Mérz 2011. Grundlage
fur die Regelung ist die ,Einzelhandelskonzeption fir die Grof3e Kreisstadt Leonberg“, denn nach
Einschatzung der CIMA Stadtmarketing GmbH diirfte der Standort Eltinger Stra3e 61 (LEO 2 000)
aufgrund des baulichen Zustands und der schwierigen Grundrisszuschnitte fir attraktive Einzel-
handelsnutzungen wenig interessant sein. Eine Folge sind Leerstéande in Teilen der Liegenschaft,
was in der Vergangenheit zu einer vermehrten Ansiedlung von Vergnugungsstatten fihrte. Die dif-
ferenzierte Festlegung folgt aus der Umsetzung der ,Vergnilgungsstattenkonzeption Leonberg"
vom Marz 2011, um eine Verdrangung von Geschéftsflachen geringerer Mietzahlungsfahigkeit und
die negativen Auswirkungen auf Wohn- und Einkaufsumfeld zu vermeiden.

Vergnugungsstattenkonzeption

.Insgesamt verfugt das Leo 2 000 (Stand Dezember 2010) Gber finf Spielhallen mit insgesamt 69
Geldspielgeraten auf einer Gesamtflache von ca. 865 m2. Es handelt sich somit um eine signifi-
kante Agglomeration, der... beschriebene ,Trading-Down-Effekt" ist bereits in vollem Gange.
Um einer weiteren Konzentration von Vergniigungsstéatten im Leo 2 000 und damit einhergehen-
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den trading-down-Effekten entgegen zu treten, sollte die Ansiedlung weiterer Vergniigungsstatten
vermieden werden. Funktional und stadtebaulich relevant sind fur die Einzelhandelsnutzung insbe-
sondere die Erd- und die 1. Obergeschosslagen. Zum Schutz der Wohn- und Dienstleistungsnut-
zungen in den dariber liegenden Obergeschossen (ab 2. OG) wird die Zulassigkeit von Vergnu-
gungsstatten ebenfalls ausgeschlossen. Die Zulassigkeit von kerngebietstypischen Vergniigungs-
statten soll demnach auf die Untergeschosslage beschrankt werden.” (Vergniigungsstattenkonzep-
tion Stadt Leonberg, Méarz 2011).

Die bereits vorhandenen Vergniigungsstétten im LEO 2 000 geniel3en Bestandsschutz. Bauliche
Veréanderungen und / oder Nutzungsanderungen, die Uber den reinen Bestandserhalt hinausge-
hen, werden auf der Grundlage dieser Konzeption von der Baurechtsbehérde auf ihre Genehmi-
gungsfahigkeit hin Uberpruft.

Bordelle und bordellartige Betriebe, Sexshops und vergleichbare Nutzungen sowie Diskotheken
sind nicht zul&ssig.

Die den ,Vergniigungsstéatten zugezéhlten Einrichtungen sind im Plangebiet ausgeschlossen. Mit
der Ansiedlung derartiger Einrichtungen geht haufig ein ,trading down* Effekt des gesamten Ge-
bietes einher, der sich auch auf die stadtebauliche Qualitéat des Gebietes und der nédheren Umge-
bung auswirkt. Die genannten Nutzungen sind nicht zulassig, da sie sich nicht in die Umgebung
mit den vorhandenen Nutzungen einfligen und nicht zur Starkung des Stadtzentrums beitragen.
Dartuber hinaus wirken sich solche Einrichtungen auch negativ auf die angrenzenden Wohngebete
aus. Diesen Tendenzen gilt es planerisch und stédtebaulich entgegenzuwirken. Erschwerend
kommt die verkehrliche Situation hinzu, dass fir derartige Einrichtungen keine direkt anfahrbaren
Stellplatze vorhanden sind bzw. errichtet werden kénnen. Das festgesetzte Zufahrtsverbot schlief3t
dies aus.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 7 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplan und damit nicht zulassig. Die durch eine mogliche Tankstelle erzeugten zusatzli-
chen Belastigungen durch Verkehr, La&rm und Immissionen rechtfertigt den Ausschluss in diesem,
der Neuen Stadtmitte vorbehaltenen Bereich.

Fur weitere, nur ausnahmsweise zulassige Wohnungen besteht kein Bedarf.
Mischgebiet (MI)

Der o6stlich des Kerngebiets liegende Baugebietsteil wird einer neuen Nutzung zugefiihrt und als
Mischgebiet ausgewiesen.

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Woh-
nen nicht wesentlich storen. Zur Vermeidung etwaiger Nutzungskonflikte zwischen vorhandenen
angrenzenden Nutzungen und zukinftigen Nutzungen sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergnugungsstatten im Sinne des § 6 Abs. 3 BauNVO sowie Bordelle, bordellartige Betriebe und
Einzelhandelsbetriebe, die Glter oder Dienstleistungen sexuellen Charakters anbieten unzulassig.
Sie werden ausgeschlossen, um negative Strukturveranderungen im Quartier zu verhindern und
Attraktivitatsverluste zu vermeiden (trading-down-Effekt). Sie stehen einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung entgegen (Verdrangung der Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen, Be-
eintrachtigung des Stadt- und StrafRenbildes) und sind mit der kiinftigen Nutzungsstruktur, der N&-
he zu den zentralen innerstadtischen Gemeinbedarfseinrichtungen nicht zu vereinbaren.

Mischgebietsvertragliche Vergnigungsstatten sind nicht zulassig, um Beeintrachtigungen mit der
zulassigen Wohnnutzung zu verhindern. Die oft auftretenden Nutzungskonflikte werden somit pla-
nungsrechtlich nicht verschérft.

Die vorgenannten Festlegungen dienen der gegliederten Nutzungsstruktur des Standorts und dem
Schutz des planungsrechtlich zulassigen Wohnens. Die attraktiven Erdgeschosszonen und die La-
gen in den ersten Obergeschossen werden stadtebaulich aufgewertet

Mal3 der baulichen Nutzung

In den einzelnen Baugebietsteilen wird das Maf3 der baulichen Nutzung durch die Grundflachen-
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zahl und den maximalen Geb&udehthen festgesetzt. Da die Baukdrper durch die tUberbaubaren
Grundstucksflachen, die zulassige Grundflache sowie die Hohenbeschrankungen ausreichend be-
grenzt sind, kann auf die Festsetzung der Geschossflachenzahl verzichtet werden.

Die festgesetzten Grundflachenzahlen orientieren sich z. T. an den Obergrenzen stadtebaulicher
Kennziffern (§ 17 BauNVO).

Die Hohenfestsetzungen dienen der Sicherung der stadtebaulichen Einflgung des Vorhabens in
den umgebenden baulichen Bestand. Fur die geplanten Neubauvorhaben werden Hohenfestset-
zung getroffen, die vor allem Bezug zur Hohe des Geb&udes der Volksbank nehmen. Technische
Dachaufbauten sowie bauliche Anlagen, die der Nutzung regenerativer Energien dienen, kénnen
ausnahmsweise die maximalen Hohen Uberschreiten.

Mit den differenzierten Hohenfestsetzungen innerhalb des Plangebiets wird der topografischen Si-
tuation und der Bestandsnutzung Rechnung getragen. Mit der Festsetzung der Gebaudehdhen
wird das stadtebaulich erforderliche Raumvolumen zur RomerstralRe sichergestellt. Die Zul&ssig-
keit der Uberschreitung der Baugrenze von unterirdischen Geb&udeteilen ist aus stadtebaulicher
und stadtgestalterischer Sicht vertraglich.

Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen
Bauweise

Entsprechend der vorhandenen Bebauung und der geplanten Neubauabsichten wird die abwei-
chende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise, jedoch ohne Langenbeschrankung, festgelegt.

Somit werden die Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplans im westlichen Teil des Plange-
bietes (LEO 2 000) ibernommen und im @&stlichen Teil neu festgesetzt. Die geplanten Gebaude-
langen sind stadtebaulich im Verhaltnis zur Umgebungsbebauung (LEO-Center, ROmergalerie)
vertraglich.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Plangebiet durch Baugrenzen festgesetzt.
Grundlage hierfir ist fur den westlichen Teil, dem LEO 2 000, der rechtskraftige Bebauungsplan.
Allerdings wird die westliche Baugrenze zuriickgesetzt, um bei einer Anderung der baulichen An-
lagen in diesem Bereich die bislang beeintrachtigte Sicht fir die Verkehrsteilnehmer zu verbes-
sern.

Die Uberbaubaren Flachen im 6stlichen Teil des Plangebietes decken die beabsichtigte Neuord-
nung, bzw. die neue bauliche Entwicklung ab. Die siidliche Baugrenze entlang der ROmerstral3e
setzt die Baugrenze im 6stlichen Teil (Volksbank) fort und laf3t damit einen ausreichend dimensio-
nierten Vorbereich zwischen Romerstral3e und Neubebauung zu.

Flachen fur Stellplatze und Garagen

Die Parkierung der notwendigen Stellplatze erfolgt in Tiefgaragen. Die Zu- und Abfahrt erfolgt in
Hohe der Kreuzung zur Neukoéllner StralRe. Oberirdische Stellplatze sind nur im Bereich zwischen
der Neubebauung und dem LEO 2 000 fur die notwendigen Infrastruktureinrichtungen etc. zulas-

sig.
Verkehrsflachen

Die Gliederung der offentlichen Verkehrsflache (Romerstraf3e) ist nicht bindend. Die Aufteilung der
Verkehrsflache in Gehwege, Radwege und Fahrspuren sowie moglicher Baumstandorte stellt den
geplanten StralRenumbau der Romerstralde unter Beriicksichtigung der Verbesserung der Gehwe-
ge und der geplanten Tiefgaragenzufahrt in Héhe der Kreuzung Neukdllner Stral3e / Rémerstral3e
dar.

An der Eltinger StralRe ist aufgrund des hohen Fahrzeugaufkommens und des naheliegenden
Kreuzungsbereiches mit der ROmerstral3e aus Verkehrssicherheitsgriinden das Ein- und Ausfahrt-
verbot zwingend erforderlich.
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Die FahrerschlieBung des Plangebietes erfolgt ausschlieR3lich Gber die RomerstralR3e. Das festge-
setzte Ein- und Ausfahrtsverbot in der Walter-Flex-Stral3e unterbindet die FahrerschlieBung. Diese
Mal3nahme ist zum Schutz des angrenzenden Wohngebietes notwendig.

Das gleiche Ein- und Ausfahrverbot gilt auch fir den Bereich an der Eltinger Stral3e. Dies beruht
auf dem hohen Verkehrsaufkommen in der Eltinger StralRe mit ca. 19.500 Fahrzeuge / Tag und der
Néahe zum Kreuzungsbereich RomerstralRe / Eltinger Stral3e.

Versorgungsflachen

Im Anschluss an den Gehweg, zwischen LEO 2 000 und der heute vorhandenen Tiefgarage ist im
Untergeschoss eine Umspannstation vorhanden, die der Versorgung des Gewerbegebietes dient.
Diese wird durch den Bebauungsplan gesichert. Eine Anderung ist vom betroffenen Versorgungs-
unternehmen nicht beabsichtigt.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Vorkommen seltener Tier- und Pflanzenarten sind derzeit nicht bekannt. Verbotstatbestande nach
§ 44 Abs.1 BNatSchG (Artenschutz) sind nicht zu erwarten, vorausgesetzt die notwendigen Eingrif-
fe in die Gehdlzbestande und der Abbruch der Geb&ude erfolgen auf3erhalb der Vegetationszeit (in
der Zeit vom 01.10. bis 28.02.) und ein mdglicher Verlust von Niststatten oder Quartieren ge-
schatzter Arten wird im Vorfeld (sog. “cef-MalRnahmen*) des Baugenehmigungsverfahrens durch
das Anbringen von acht Nistkasten (mit unterschiedlichen Einflugéffnungen) fur Singvdgel und vier
Fledermausquartieren ausgeglichen.

Im Einzelnen wird auf die ,Artenschutzrechtliche Potenzialanalyse* des Dipl.-Biol. Peter-Christian
Quetz vom Méarz 2012, Oktober 2013 und Januar 2016 verwiesen.

Leitungsrechte / Gehrechte

Die ausgewiesenen Flachen des Leitungsrechtes dienen der Gemeinde zur Einlegung und Haltung
von Ver- und Entsorgungsleitungen und —anlagen und sind entsprechend zu belasten. Die Aus-
Uibung des Rechts darf auf Dritte Ubertragen werden.

Zur Sicherung des offentlichen Charakters der Vorbereiche entlang der Stra3enziige auf der Nord-
seite der Romerstrale wurde ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Mit dieser
Festlegung wird der zentrale Dienstleistungsstandort Romerstrae mit den wichtigen Vorzonen
auch planungsrechtlich angemessen gesichert. Darlber hinaus wird erstmalig durch ein ausgewie-
senes Gehrecht eine fuRlaufige Verbindung von der RomerstraRe zum dahinterliegenden Wohn-
gebiet an der Walter-Flex-Strafl3e geschaffen.

Die ausgewiesenen Flachen dirfen durch Garagen und sonstigen baulichen Anlagen interhalb der
Gelandeoberflache unterbaut werden. Eine angemessene Tragfahigkeit der Geschossdecken so-
wie die Verlegung der Ver- und Entsorgungsleitungen missen gewahrleistet sein.

Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Zur Vermeidung von umweltbezogenen Auswirkungen auf Menschen und seine Gesundheit wur-
den schalltechnische Gutachten vom Ingenieurbiro Fritz GmbH — Beratende Ingenieure — in den
Jahren 2014 und 2016 durchgefiihrt. Es wurden die aus dem umgebenden Verkehrslarm notwen-
digen Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen auf das Gebiet ermittelt.
Die daraus resultierenden Larmpegelbereiche sind im Planteil entsprechend verortet und im Text-
teil des Bebauungsplans beschrieben. Die Larmpegelbereiche dienen als Grundlage zur Dimensi-
onierung des passiven Schallschutzes in Wohnrdumen. Es ergeben sich im Plangebiet Larmpe-
gelbereiche von IV bis VI als Maximalanforderung.

Da aktive MalRnahmen (Larmschutzwande) im Plangebiet aufgrund der geringen Abstéande der
Baugrenzen zu den StraBenverkehrswegen aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden
nicht errichtet werden kdénnen, wird empfohlen, den Schallschutz im Bebauungsplan durch passive
Schutzmal3nahmen zu gewahrleisten.”

LAktive SchallschutzmalRnahmen
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Die maf3gebenden Gerauschimmissionen aus Verkehrslarm werden durch die unmittelbar das
Plangebiet umgebenden StraRenverkehrswege verursacht.

Gemal Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (Urteil des 4. Senats vom 22. Mérz 2007,
BVerwG 4 CN 2.06) ist es bei der Ausweisung eines neuen Wohngebiets, das durch vorhandene
Verkehrswege Larmbelastungen deutlich oberhalb der Orientierungswerte gemafR DIN 18005-1
ausgesetzt wird, nicht von vornherein abwagungsfehlerhaft, auf aktiven Larmschutz durch Larm-
schutzwalle oder —wande zu verzichten. Je nach den Umstanden des Einzelfalls kann es durchaus
abwagungsfehlerfrei sein, eine Minderung der Immissionen auch durch eine Kombination von pas-
sivem Schallschutz und planerische Mal3hahmen zu erreichen.

Passive SchallschutzmafRnahmen

Im Falle des Neubaus oder der baulichen Veranderung von schutzwirdigen Nutzungen wird mit-
tels entsprechender Festsetzungen zum passiven Schallschutz im Bebauungsplan sichergestellt,
dass in schutzbedirftigen Raumen, die dem nicht nur voriibergehenden Aufenthalt ihrer Bewohner
oder Nutzer dienen, gesunde Wohnverhéltnisse geschaffen werden.*

Im westlichen Planbereich, entlang der Eltinger Stral3e, sind aufgrund des Stral3enverkehrslarms
keine Wohnnutzungen zuldssig, diese Bereiche entsprechen dem Larmpegelbereich VI. Die lbri-
gen Fassaden (Baugrenzen) des LEO 2 000 sind den Larmpegelbereichen Il bis V zuzuordnen.

In den Anhdngen zu den jeweiligen Gutachten sind die erforderlichen Larmpegelbereiche in den
jeweiligen Geschossebenen dargestellt, ,wie sie sich anhand des ,malRgeblichen AuRenlarmpe-
gels” fir den Tag ergeben. Diese dienen als Grundlage zur Dimensionierung des passiven Schall-
schutzes in Wohnraumen.*

.Fur die Gebaudefassaden, fiir die ein konkretes Erfordernis passiver Schallschutzmal3hahmen
besteht, ist dartiber hinaus zu bedenken, dass der Schallschutz beim Offnen von Fenstern und Ti-
ren weitgehend verloren geht. Fir RAume, die dem dauerhaften Aufenthalt im Nachtzeitraum die-
nen (SchlafrAume), wird zusatzlich der Einbau schallgedammter Liftungselemente vorgesehen.
Der Einbau solcher Liftungselemente ist ab dem Larmpegelbereich Il empfehlenswert, ab dem
Larmpegelbereich IV zwingend erforderlich.”

Im Einzelnen wird auf die ,schalltechnischen Untersuchungen® des Ingenieurbiros Fritz GmbH
vom Juli und September 2014 und August 2016 verwiesen.

Pflanzgebote

Die entlang der Walter-Flex-StraRe zu pflanzenden Laubb&ume bilden den Ubergang von der
Neubebauung zum bestehenden Wohngebiet. Zur Entwicklung von 6kologischen und gestalteri-
schen Qualitaten werden die Pflanzgebote in den Bebauungsplan tibernommen.

Die Standorte der Baumpflanzungen kénnen im Sinne der Gesamtkonzeption geringfligig von den
in der Planzeichnung festgesetzten Standorten abweichen. Zur dauerhaften Sicherung der plane-
risch angestrebten Vegetationsstruktur im Plangebiet wird fur den Fall eines unnattrlichen Ab-
gangs oder eines altersbedingten Entfernens eine Nachpflanzfestsetzung fur die planerisch fest-
gesetzten Pflanzgebote getroffen, die einen gleichartigen Ersatz festsetzt.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachgestaltung

Die Vorschriften zur Dachform und —neigung sollen eine stadtebauliche Einflgung des Plangebie-
tes in die Nachbarschaft bewirken. Auf diese Weise soll ein vertragliches Gesamtbild des Plange-
bietes und der angrenzenden Bebauung entlang der Romer- und Eltinger StraRe gewahrleistet
werden.

Aus 6kologischen und kleinklimatischen Griinden sind Flachdacher in grof3en Teilen zu begriinen.
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Fassadengestaltung

Die Regelungen hinsichtlich der Fassadengestaltung erfolgen aus stadtebaulichen, architektoni-
schen und ortgestalterischen Griinden zur Sicherung eines ansprechenden Erscheinungsbilds. Sie
sind insbesondere aufgrund der exponierten Lage im Bereich Roémer- / Eltinger StralRe erforderlich.
Die Wohnnutzungen in den Obergeschossen entlang der RomerstraRe grenzen sich durch die
Farbgestaltung deutlich von den darunter liegenden gewerblich genutzten Geschossen ab.

Werbeanlagen, AulRenantennen, Freileitungen

Die Beschrankungen der Werbeanlagen erfolgt aus ortsgestalterischen Griinden. Ziel ist die Siche-
rung einer stadtebaulich geordneten Situation in der Rémer- und Eltinger Stral3e. Den Belangen
des Handels im Zentrum von Leonberg (Kerngebiet und Mischgebiet) hinsichtlich Au3enwerbung
wird in ausreichendem MalRe Rechnung getragen.

Aus gestalterischen Grinden ist pro Gebaude nur eine Antenne zuldssig. Niederspannungsfreilei-
tungen sind im gesamten Plangebiet nicht zugelassen

Weitere Festsetzungen

Die Festsetzungen zur Gestaltung der nicht Gberbaubaren Flachen und zu Einfriedigungen sind
aus ortsgestalterischen Griinden erforderlich. Sie tragen sowohl der Lage des Plangebiets an der
Romer- / Eltinger StralRe als auch der im Umfeld befindlichen Wohnnutzung Rechnung.

Stellplatzverpflichtung

Die bisherigen Erfahrungen im Bereich der Kernstadt haben gezeigt, dass eine hohe Kfz-
gebundene Mobilitat in der Bevdlkerung vorhanden ist, was eine hohe Anzahl privater Stellplatze
erfordert. Zur Freihaltung des o6ffentlichen StraRenraums in der innerstadtischen Lage, soll die Un-
terbringung des ruhenden Verkehrs fur die Bewohner und Nutzer auf den jeweiligen Baugrundst-
cken in Tiefgaragen in ausreichendem Maf3e sichergestellt werden. Um dies zu erreichen, wird von
der Ermachtigung des 8§ 74 Abs. 2 LBO Gebrauch gemacht und die erforderliche Stellplatzzahl pro
Wohnung auf 1,5 erhéht.

Hiervon ausgenommen sind lediglich Senioren- und Altenwohnungen, sofern die DIN-Vorgaben
zum barrierefreien Bauen eingehalten werden. Fir diese Wohnungen gilt ein Stellplatzschliissel
von 1,0, da davon auszugehen ist, dass im Mittel der tatséchliche Stellplatzbedarf dieser Wohnun-
gen der Anzahl der bauordnungsrechtlichen erforderlichen Stellplatzen entspricht

Abstandsflachen

Im Hinblick auf eine flachensparende Innenentwicklung werden im ausgewiesenen Mischgebiet
geringere Abstandflachen festgesetzt, wobei die Belichtung und Beliiftung in ausreichendem Mal3e
gewahrleistet sein muss, Grunde des Brandschutzes nicht entgegenstehen und nachbarliche Be-
lange nicht erheblich beeintrachtigt werden.

Im Zusammenhang mit den ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen, den abgestuften
Hohen der Gebaude und den signifikanten Gebaudeformen wird eine den ortlichen Verhéltnissen
ansprechende Gestaltung ermdglicht, wobei besonders Riicksicht auf das angrenzende Wohnge-
biet im Norden genommen wird.

DARSTELLUNG DER UMWELTBELANGE

im Rahmen des beschleunigten Verfahrens gemal § 13 a BauGB

Der Planbereich “Stadtmitte, Teil 1 - 2. Anderung: Bereich nérdlich Romerstrae* liegt innerhalb
des seit 1972 rechtskraftigen Bebauungsplans “Stadtmitte, Teil 1“ und wird hauptsachlich durch
zwei Nutzungen gepragt. Auf der einen Seite die vollstandig versiegelte Parkplatzflache des “LEO
2000“, die ungefahr die Halfte des Plangebiets einnimmt, wahrend auf der anderen Seite Einzel-
hauser mit teilweise extensiv genutzten Hausgérten und alterem Baum-, Geholz- und Strauchbe-
stand dominieren.
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Abgrenzung

Der Planbereich liegt im unmittelbaren Stadtzentrum von Leonberg und umfasst das Gebiet nord-
lich der Romerstral3e bis zur Walter-Flex-Stral3e einschlief3lich der Romerstral3e selbst. Nach Os-
ten hin wird der Planbereich durch das Grundstiick Romerstral3e 109 begrenzt, wahrend den west-
lichen Abschluss des Gebiets die Eltinger Stral3e (B 295) bildet. Die Grolie des Planbereichs be-
tragt ca. 1,32 ha. Im derzeit guiltigen Flachennutzungsplan “Leonberg 2020 ist die Flache als “ge-
mischte Bauflache" dargestellt.

Arten- und Biotopschutz

Die 6kologische Funktionalitat des Planbereichs ist aufgrund seiner Insellage innerhalb des Stadt-
zentrums stark eingeschrankt. Die Bedeutung des Planbereichs fir den Arten- und Biotopschutz
und den Naturhaushalt ist in der Folge gering. Eine Ausnahme davon bildet lediglich die Einzel-
hausbebauung in der Walter-Flex-Straf3e mit ihrem relativ hohen Griinanteil (Hausgarten). Hier
wurden im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Potentialanalyse (Quetz, 2012) mehrere Baum-
hoéhlen festgestellt, die sich potentiell als Niststatten fur héhlenbritende Vogelarten oder als Quar-
tiere fur Flederm&use eignen. Aufgrund von Hinweisen aus der Bevdlkerung wurden die Aussagen
der artenschutzrechtlichen Potentialanalyse im Oktober 2013 (QUETZ, 2013) und in Bezug auf das
vermutete Vorkommen von Eichhdrnchen im Januar 2016 (QUETZ, 2016) noch einmal Uberprift
und den Hinweisen im Einzelnen nachgegangen. Im Ergebnis wurden die Erkenntnisse der voran-
gegangenen Untersuchung bestatigt, auf die Gutachten wird im Detail verwiesen.

Vorkommen seltener Tier- und Pflanzenarten sind derzeit nicht bekannt. Verbotstatbestdnde nach
§ 44 Abs.1 BNatSchG (Artenschutz) sind nicht zu erwarten, vorausgesetzt die notwendigen Eingrif-
fe in die Gehdlzbestande und der Abbruch der Gebaude erfolgen aul3erhalb der Vegetationszeit (in
der Zeit vom 01.10. bis 28.02.) und ein mdglicher Verlust von Niststatten oder Quartieren ge-
schitzter Arten wird im Vorfeld (sog. “cef-Maflinahmen) des Baugenehmigungsverfahrens durch
das Anbringen von acht Nistkasten (mit unterschiedlichen Einflugdffnungen) fur Singvogel und vier
Fledermausquartieren ausgeglichen.

Sonstige Schutzgebiete im Sinne einschlagiger Gesetze (z.B. FFH- Richtlinie, BNatSchG,
LNatSchG, etc.) sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Ortsbild

Der Planbereich hat im Hinblick auf das Stadt- bzw. Ortsbild eine eher untergeordnete Bedeutung,
auch wenn der Baum-, Gehdlz- und Strauchbestand der teilweise extensiv genutzten Hausgarten
fur eine gewisse Auflockerung des Stadtbilds sorgt. Aufgrund der Vorbelastung (Leo 2000, Parkie-
rungsflachen) ist davon auszugehen, dass durch die geplante Bebauung keine weitere Entwertung
bzw. Beeintrachtigung des Ortsbildes erfolgt. Im Hinblick auf die Erholungsfunktion kann dem
Planbereich keine besondere Bedeutung zugeordnet werden.

Wasser

Im Planbereich sind keine Oberflachengewdasser vorhanden. Leonberg und damit auch das Plan-
gebiet befindet sich weitgehend innerhalb der AuRenzone des rechtskraftigen Heilquellenschutz-
gebietes Stuttgart — Bad Cannstatt — Berg (Verordnung RP Stuttgart vom 11.6.2002). Diese giiltige
Rechtsverordnung ist bei baulichen oder anderen Eingriffen zu beachten (siehe Schutzgut “Boden
und Altlasten®).

Boden (und Altlasten)
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Aufgrund benachbarter Schadensfélle und Altlasten auf3erhalb des Plangebiets (“R6mergalerie®)
kénnen Grundwasserverunreinigungen mit leichtfliichtigen halogenierten Kohlenwasserstoffen
(LHKW), aromatischen Kohlenwasserstoffen (BTEX) und Methyl-Tertiar-Butyl-Ether (MTBE) nicht
ganzlich ausgeschlossen werden. Fur Mal3nahmen, die in das Grundwasser eingreifen, ist dies zu
beachten (siehe Schutzgut “Wasser"). Sonstige Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen sind im
Planbereich nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Aus an den Planbereich angrenzenden Bauvorhaben sind die schwierigen Baugrundverhéltnisse
bekannt. Im gesamten Plangebiet stehen die ausgelaugten und verstirzten Béden des Gipskeu-
pers an. Neben der geringen Tragfahigkeit besteht die Gefahr von Hohlrdumen im Untergrund.
Daher ist mit einem erhéhten Grindungsaufwand zu rechnen. Im Vorfeld des Bebauungsplanver-
fahrens wurde zur Abklarung der erforderlichen MaRnahmen empfohlen, ein Baugrundgutachten in
Auftrag zu geben. Im Einzelnen wird auf dieses Gutachten verwiesen.

Im Planbereich ist im Hinblick auf den Bodenschutz von einem Standort geringer Bedeutung aus-
zugehen, selbst die Béden in den gut durchgriinten Hausgarten sind “degradiert* (natdrlicher Auf-
bau gestdrt). Durch die geplante Bebauung wird der Boden vollstandig versiegelt, so dass er seine
- schon sehr stark eingeschrénkten - Funktionen im Natur- und Landschaftshaushalt nicht mehr
wahrnehmen kann. Dem ist die Ausnhutzung des innerstadtischen Entwicklungspotentials und da-
mit die Schonung des unverplanten Au3enbereichs entgegenzustellen.

Klima

Aufgrund seiner isolierten Lage im dichtbebauten Stadtzentrum von Leonberg kann grofR3en Teilen
des Plangebiets keine fiir das Stadtklima beglnstigende Wirkung zugeschrieben werden. Lediglich
die Einzelhausbebauung in der Walter-Flex-Strafl3e mit ihrem relativ hohen Griinanteil (Hausgar-
ten) bildet hier eine Ausnahme - allerdings mit einer insgesamt zu geringen Wirkung. Dies wird
durch eine klimadkologische Untersuchung (Lohmeyer, 2014) bestétigt, nach der auch mit Verwirk-
lichung der Planung die fur das Gebiet der Kernstadt Leonberg ortsiiblichen bodennahen Wind-
verhaltnisse und bodennahen Lufttemperaturen zu erwarten sind. Im Einzelnen wird auf das Gut-
achten verwiesen.

Um die kleinklimatischen Verhaltnisse dennoch zu verbessern, wird empfohlen, in die Festsetzun-
gen des zu andernden Bebauungsplans klimabegiinstigende Maflinahmen wie die Begriinung von
Dach- oder Fassadenflachen aufzunehmen.

Larm und Luft

Aufgrund seiner Lage im Stadtzentrum von Leonberg war fraglich, ob die in den Gemeinschafts-
vorschriften der Europaischen Union festgelegten Umweltqualitdtsnormen - in Bezug auf die Belas-
tung mit Larm und Luftschadstoffen - im Planbereich eingehalten werden kénnen. Es wurde daher
zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens empfohlen, eine schalltechnische Uberpriifung sowie ein
Luftschadstoffgutachten zur geplanten Bebauung in Auftrag zu geben, um die ggfs. erforderlichen
Mafinahmen festlegen zu kdnnen.

Das Gutachten zur Luftschadstoffbelastung (Lohmeyer, 2014) kommt zum Ergebnis, dass der
NO,-Grenzwert von 40 pg/m?® (Jahresmittelwert) zum Schutz der menschlichen Gesundheit nur an
einigen Bereichen der Randbebauung entlang der Eltinger Stral3e erreicht und gering tberschritten
wird, wobei dort im Planfall gegeniiber dem Prognosenullfall keine wesentlichen Anderungen
prognostiziert sind. In den anderen Bereichen des Plangebiets werden die Beurteilungswerte der
39. BImSchV sicher eingehalten bzw. unterschritten, so dass die Planungen nicht zu einer Ver-
schlechterung der lufthygienischen Situation im Plangebiet flhren.
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Nachdem die zwischenzeitliche Uberarbeitung der Planung deutliche Modifizierungen an den Bau-
koérpern ergeben hatten, wurde eine erneute fachgutachterliche Uberprifung der Luftschadstoffsi-
tuation in Auftrag gegeben. Danach ist ,aus den Ergebnisdarstellungen des bisherigen Gutachtens
abzulesen, dass an der geplanten Bebauung in der ROmerstral3e NO,-Immissionen bis ca. 34
pg/m? berechnet waren; an den Durchgangen zur benachbarten Bebauung zeigen die Berechnun-
gen Verringerungen der NO,-Immissionen mit zunehmendem Abstand zur Romerstrale. An der
nordlich folgenden bestehenden Bebauung waren NO,-Immissionen bis 30 pg/m? berechnet.

Ubertragen auf die aktuelle Planung ist zu erwarten, dass weder an der geplanten Bebauung ent-
lang der Romerstrale noch an der nérdlich folgenden Bebauung deutlich unterschiedliche NO2-
Immissionen abzuleiten sind. Der NO,-Grenzwert von 40 ug/m3 im Jahresmittel wird dort deutlich
nicht erreicht und Uberschritten. Gegeniiber den bisherigen Planungen sind mit der aktualisierten
Planung keine wesentlichen Unterscheide der NO,-Immissionen in Relation zum Grenzwert zu er-
warten.” (siehe ,Fachliche Aussagen zu den Themenkomplexen Besonnung und Luftschadstoffe
zum Bebauungsplan ,Stadtmitte Teil 1 — 2. Anderung — nordlich der Romerstraze” in Leonberg®,
Ingenieurbtro Lohmeyer GmbH & Co. KG vom Mai 2016). Im Einzelnen wird auf die Fachgutach-
ten verwiesen.

In Bezug auf den Larm kommen die schalltechnischen Gutachten (Fritz, 2014) zu dem Ergebnis,
dass die maRRgebenden Gerduschemissionen aus Verkehrslarm durch die unmittelbar das Plange-
biet umgebenden StralRenverkehrswege verursacht werden. Die notwendigen Vorkehrungen zum
Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen und die daraus resultierenden Larmpegelbereiche
wurden ausgeschieden, entsprechend verortet und als Festsetzungen in den zu andernden Be-
bauungsplan aufgenommen.

Mittels entsprechender textlicher Festsetzungen zum passiven Schallschutz im Bebauungsplan
wird sichergestellt, dass in schutzbedirftigen Rdumen, die dem nicht nur voribergehenden Auf-
enthalt ihrer Bewohner oder Nutzer dienen, gesunde Wohnverhaltnisse geschaffen werden.”

Bei passiven Larmschutzmafnahmen (z.B. Schallschutzfenster) ist dabei zu beachten, dass fur
Raume, die dem dauerhaften Aufenthalt im Nachtzeitraum dienen, zusatzlich der Einbau schallge-
dammter Luftungselemente vorgesehen wird, da beim Offnen der Schallschutzfenster der passive
Larmschutz verloren geht.

Diese Kernaussagen wurden bei der erneuten Uberpriifung der Larmsituation aufgrund der veran-
derten Planung vom Gutachter bestétigt. Im Detail wird auf die schalltechnischen Untersuchungen
des Buro Fritz verwiesen.

FLACHENBILANZ

Flachen- und Nutzungswerte (im Geltungsbereich des Bebauungsplans):

Kerngebiet 0,21 ha 16 %
Mischgebiet 0,61 ha 46 %
Offentliche Verkehrsflachen 0,50 ha 38 %
Geltungsbereich des Planes 1,32 ha 100 %
BODENORDNUNG

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

Die Kosten flur die ErschlieBungsmaflinahmen im Kreuzungsbereich Romerstral3e / Neukdllner
Stral3e / Einfahrt Grundstuck werden vom Investor des Bauvorhabens getragen.
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11 FACHGUTACHTEN

Zur Erlauterung und Uberpriifung der Planungsabsichten wurden im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens verschiedene Gutachten erstellt:

.Beeintrachtigung der Sonneneinstrahlung durch geplante Bebauung an der R6merstralde in
Leonberg"
Ingenieurbtiro Lohmeyer GmbH & Co. KG, 76229 Karlsruhe, Januar 2014

,Luftschadstoffgutachten zum Bebauungsplan ,Stadtmitte Teil 1 — 2. Anderung — nérdlich der
RomerstralRe” in Leonberg

Ingenieurbiiro Lohmeyer GmbH & Co. KG, 76229 Karlsruhe, Juni/Juli 2014

Bebauungsplan ,Stadtmitte Teil 1 — 2. Anderung — nérdlich der Romerstrale” in Leonberg*,
fachliche Aussagen zu den Themenkomplexen Besonnung und Luftschadstoffe
Ingenieurbiiro Lohmeyer GmbH & Co. KG, 76229 Karlsruhe, Mai 2016

~Schalltechnische Untersuchung*

Prufung der Belange des Schallimmissionsschutzes im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens fir das vorhandene Wohn- und Geschaftshaus ,LEO 2000*

Fritz Beratende Ingenieure VBl GmbH,64683 Einhausen, 14.07.2014

Nachtrag zur Schalltechnischen Untersuchung

Fritz Beratende Ingenieure VBl GmbH,64683 Einhausen, 04.09.2014

»Schalltechnische Untersuchung*

Prifung der Belange des Schallimmissionsschutzes im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens

Fritz Beratende Ingenieure VBI GmbH,64683 Einhausen, 12.07.2016
JArtenschutzrechtliche Potenzialanalyse®, Bauvorhaben Seniorenwohnheim Leonberg Wal-
ter-Flex-StralRe / RomerstralRe*

Peter-Christian Quetz, Dipl.-Biol., 70565 Stuttgart, Marz 2012

Erganzende Angaben zum Artenschutz, “, Bauvorhaben Seniorenwohnheim Leonberg Wal-
ter-Flex-StralRe / RomerstralRe*

Peter-Christian Quetz, Dipl.-Biol., 70565 Stuttgart, Oktober 2013

Bebauungsplan Leonberg Walter-Flex-Stral3e — Mogliches Vorkommen von Eichhérnchen
Peter-Christian Quetz, Dipl.-Biol., 70565 Stuttgart, Januar 2016

Baugrund- Grindungsgutachten

Dr. H. Gerweck / S. Potthoff — Biro fiir angewandte Geowissenschaften, 72074 Tubingen, Ju-
li 2015

Ausbau der Rémerstral3e / Neukdlliner Platz bis dstlich Neukdliner Stral3e - Verkehrstechni-
sche Untersuchung / Ergebnisbericht

Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft mbH, Aalen/Stuttgart, April 2016

Stadtplanungsamt
Leonberg, 21.02.2020
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