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Bebauungsplan ,,Brithl-Anwand — 4. Anderung Ostlich BadstraRe*
mit Satzung uber ortliche Bauvorschriften, Planbereich 03.05-2/4 in
Leonberg

- Genehmigung des Bebauungsplanvorentwurfes
- Aufstellungsbeschluss )
- Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und

der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Beschlussvorschlag

1. Dem Bebauungsplanvorentwurf ,Brihl-Anwand — 4. Anderung Ostlich BadstraRe® mit
dem Entwurf der Satzung Uber o6rtliche Bauvorschriften, Planbereich 03.05-2/4, in
Leonberg wird zugestimmt. MaRgebend sind der rdumliche Geltungsbereich und die
Begrindung zum Bebauungsplanvorentwurf vom 16.09.2019 und (Anlagen 3 und 4).

2. Der Bebauungsplan ,Briihl-Anwand — 4. Anderung Ostlich BadstraRe* mit der
Satzung Uber ortliche Bauvorschriften, Planbereich 03.05-2/4, in Leonberg wird
gemal § 2 Abs. 1 BauGB und § 74 LBO aufgestellt. Die Aufstellung erfolgt gemaf §
13a BauGB im beschleunigten Verfahren. MaRgebend sind der raumliche
Geltungsbereich und die Begriindung zum Bebauungsplanvorentwurf vom
16.09.2019 und (Anlagen 3 und 4).

3. Die Verwaltung wird beauftragt, die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach §
3 Abs. 1 BauGB sowie die Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB durchzufihren.

4. Der Flachennutzungsplan ist gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der
Berichtigung anzupassen.

Finanzielle Auswirkungen:

JA

]
NEIN

Bebauungsplanverfahren
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Sachverhalt mit der Stellungnahme der Verwaltung

Zusammenfassung des Sachverhalts

Das einstmals gemischt genutzte Plangebiet hat in der Folge eines zwischenzeitlich
stattgefundenen gewerblichen Strukturwandels einen Bedeutungsverlust in dem Sinne
erfahren, dass frihere gewerbliche Nutzungen mehrheitlich aufgegeben wurden und entlang
der Badstralde nur die dereinst betriebszugehérigen Wohnnutzungen Uberdauert haben.

Die bereits im Jahre 1987, mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Brihl-Anwand®,
Planbereich 03.05-2, innerhalb des Geltungsbereiches der nun vorliegenden 4. Anderung
des Bebauungsplanes, verfolgten Planziele kamen in den zurlickliegenden 30 Jahren nicht
zur gewlinschten Umsetzung. Der bauliche Zustand im Plangebiet entspricht noch
weitgehend der Situation von vor 30 Jahren. Die ergédnzende 6ffentliche ErschlieBung wurde
nicht umgesetzt, die Flachen des ehemaligen Campingplatzes an der Berliner Stralle werden
vom nordlich benachbarten Autohaus als Logistikflache (Parkplatz) genutzt, eine — bereits
zulassige - Bebauung entlang der Berliner Stralle wurde bisher nicht realisiert.

Aufgrund aktueller Expansionsplane des Betreibers des benachbarten Autohauses Weeber,
welches auf seinem eigenen Betriebsgelande Uber keine weiteren Entwicklungspotientiale
mehr verfiigt, ist der Planbereich nun erneut in den Fokus stadtebaulicher Uberlegungen
geraten. Die Berliner Strale wurde inzwischen zu einer Gemeindestral3e zurtickgestuft,
wodurch sich neue Spielraume flr die GrundstiickserschlieRung und die Randbebauung
ergeben haben. Der bestehende Bebauungsplan wurde daher einer Revision unterzogen
und soll in dem fraglichen Teilbereich nun dahingehend geandert werden, dass dort die, im
Grundsatz bereits vor 30 Jahren initiierte, gewerbliche und bauliche Weiterentwicklung
stattfinden kann. Hierzu bedarf es insbesondere einer Anderung der 6ffentlichen
ErschlieBung, der Arrondierung und Konsolidierung der privaten Bauflachen und der
Anpassung der Nutzungsgrenzen zwischen den festgesetzten Gebietsarten
~Eingeschranktes Gewerbegebiet* (GEe) und Mischgebiet (MI).

Das bestehende Mischgebiet an der Badstral3e erfahrt ebenfalls eine Aufwertung, die sich
insbesondere aus dem Wegfall einer bisher festgesetzten inneren offentlichen
ErschlieBungsstralle und damit in der Folge durch eine bessere Bebaubarkeit ergibt.

Der Bebauungsplan dient damit der Férderung der Innenentwicklung im Plangebiet und der
Standortsicherung des im Umfeld des Planbereichs ansassigen Gewerbes.

Erfordernis der Planaufstellung

Die bereits vor 30 Jahren definierten Planziele wurden seither nicht umgesetzt. Eine bauliche
Entwicklung ist auf Basis des bestehenden Planungsrechts zum Einen weiterhin nicht
absehbar, zum Andern haben sich durch die geanderten stadtebaulichen Rahmenbedingen
neue Potentiale flr eine wirtschaftlichere und effektivere bauliche Nutzung am Standort
ergeben, die im Rahmen des bestehende Planungsrechts nicht aktiviert werden kénnen. In
Folge dessen und aufgrund einer konkreten Nutzungsanfrage eines benachbarten
Gewerbebetriebes wird der Bebauungsplan dahingehend geandert, dass, unter Beibehaltung
der grundsatzliche Zielsetzung des damaligen Bebauungsplanes, eine bauliche Entwicklung
im Planbereich stattfinden und damit ein wertvoller Beitrag zur Innenentwicklung durch
Baulandaktivierung geleistet werden kann.

Ziele und Zwecke der Planung

Die allgemeinen Ziele und Zwecke des kiinftigen Bebauungsplans sind im Wesentlichen:

- Anpassung des qualifizierten Planungsrechts nach §30 Abs. 1 BauGB als Voraussetzung
fur die bessere Nutzbarkeit und ErschlieRung des festgesetzten eingeschrankten
Gewerbegebietes an der Berliner Stralle sowie des festgesetzten Mischgebietes (MI) an
der Badstrale.

- Standortsicherung durch nachhaltige Entwicklung gewerblicher Bauflachen und
Schaffung von Erweiterungspotentialen fir ansassige Betriebe.

- Aktivierung von Baulandreserven durch MaRnahmen der Innenentwicklung.

- Stadtebauliche Aufwertung des Standorts und des Ortsbildes an einem der wichtigen
Stadteingange Leonbergs.
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- Schaffung eines stadtebaulichen Ubergangs zur bestehenden Wohnbebauung westlich
der Badstralie.
- Aufwertung des westlichen Ortseingangs in den Stadtteil Eltingen.

Anwendung des beschleunigten Verfahrens

Der Bebauungsplan ,Briihl-Anwand - 4. Anderung Ostlich BadstraRe* wird im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Die entsprechenden Voraussetzungen zur
Anwendung des Verfahrens liegen vor (vgl. Kap. 1 der Begriindung). Im beschleunigten
Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe Uber verfiigbare umweltbezogene Informationen nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB
sowie von der Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) nach § 4c BauGB
abgesehen. Die Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB ist nicht anzuwenden.

Im beschleunigten Verfahren kann das Verfahren gestrafft und auf die regulare friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden, zugunsten der vereinfachten Regelungen
gem. §13 Abs. 2, Nr. 2 und 3 BauGB, verzichtet werden. Diese Option soll jedoch nicht
wahrgenommen werden, eine friihzeitige Verfahrensbeteiligung gem. den §§ 3 Abs. 1 und 4
Abs. 1 BauGB soll erfolgen. Ein wichtiger Grund flir eine angemessene Fristverlangerung
gem. § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB liegt nicht vor.

Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich im sldlichen Siedlungsbereich der Stadt Leonberg am
Ostlichen Rand des Ortsteils Eltingen, unweit des Autobahndreiecks Leonberg. Das
Plangebiet umfasst Teile der 6ffentlichen Verkehrsflachen der Glemseckstralte und der
Berliner Stral3e einschlieRlich des Knotenpunktes der beiden Strallen sowie den nérdlichen
Abschnitt der BadstralRe. Die planinternen, privaten Bauflachen befinden sich sidlich der
Glemseckstralle zwischen BadstralRe und Berliner Stral3e.

Der Geltungsbereich (Gesamtflache ca. 2.14ha) umfasst:

zur Ganze:

- die privaten Flurstiicke 6631, 6631/1, 6631/2, 6631/3, 6631/4, 6632, 6634, 6635, 6635/1,
6635/2, 6636, 6637, 6638, 6638/1, 6638/2, 6638/3, 6639, 6639/1, 6641/1,

- die offentlichen Flurstlicke 6630/2 (Badstrafle Abschnitt Nord), 6630/15 (FulRweg
Glemseckstralde noérdlich), 6630/16 (Unland), 6630/17 (FuBweg Glemseckstralte
sudlich), 6641/1 (Grinanlage- verpachtet).

In Teilen

- die offentlichen Flursticke 443/1 (Berliner Straf3e), 6630/9 (Glemseckstralie) 6668/1
(Badstralte Abschnitt Sud).

Fur die genaue Abgrenzung und Lage des rdumlichen Geltungsbereichs ist der beigeflgte
Abgrenzungsplan (Anlage 3) mal3geblich.

Vorbereitende Bauleitplanung

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan ,Leonberg 2020“ der Stadt Leonberg vom 13.07.2006 als Gewerbliche
Bauflache (G) sowie als Mischbauflache (M) dargestellt. Planungsbedingt wird es lediglich zu
kleineren Flachenverschiebungen und —arrondierungen kommen. Somit ist der
Bebauungsplan grundsatzlich geman § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt, wird aber zur Klarstellung im Zuge der Planberichtigung
gem. §13a Abs. 2 Satz 2 BauGB angepasst werden.

Stadtebauliche Konzeption

Anlass fur die vorliegende 4. Bebauungsplananderung war die 0.g. Anfrage des Betreibers
des benachbarten Autohauses. Bei der hier vorliegenden Planung handelt es sich jedoch
weiterhin um einen Angebotsbebauungsplan, innerhalb dessen Festsetzungsrahmen neben
dem angefragten Vorhaben nach wie vor auch andere gewerbliche Bauvorhaben zulassig
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sein sollen. Dies gilt sinngemaf auch fir die geplante Mischnutzung an der Badstralte. Eine
vorhabenbezogene Beschrankung nur auf die aktuell bekannten Vorhaben erfolgt nicht.

Das Nutzungskonzept sieht in seinen Grundziigen dem bereits bestehenden Planungsrecht
entsprechende Nutzungsarten und -verteilungen vor. Wie bisher sollen die Bauflachen des
Plangebietes grundsatzlich in ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) an der Berliner
Stralte und ein Mischgebiet (MI) an der Badstralle aufgeteilt werden. Der Grenzverlauf an
der Nahtstelle zwischen den beiden Nutzungsarten wird dabei geringfiigig geandert.
Entgegen der bisherigen Festsetzung wird das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe)
entlang der GlemseckstralRe bis zur BadstralRe erweitert. Damit wird der Ubergang zu den
gewerblichen Bauflachen nérdlich der Glemseckstralie geschaffen und die 6stliche Zufahrt
nach Eltingen harmonisiert. Das Mischgebiet (MI) wird dahingegen entlang der Badstral3e bis
zum Larmschutzwall der Tennisanlage ausgedehnt.

Gewerbliche Nutzungen mit erheblichem Publikumsverkehr sollen im Mischgebiet an der
Badstralde ausgeschlossen werden, um die Wirksamkeit der Pufferzone zur angrenzenden
Wohnnutzung nicht zu beeintrachtigen.

Eine bisher festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflache zur inneren Erschlielung der
gewerblichen Bauflachen von der Badstral3e ist verzichtbar und kann dem Nettobauland
zugeschlagen werden, da das eingeschrankte Gewerbegebiet an der Berliner Stralle
zuklnftig Uber die GlemseckstralRe und direkt Uber die Berliner Stralle angefahren werden
soll. Die Verbreiterung der Badstral3e ist weiterhin Bestandteil der Planungen, um den
Komfort und die Sicherheit fir FuRganger und Radfahrer zu erhdhen, wird nun jedoch
durchgehend bis zur Tennisanlage sudlich des Plangebiets projektiert. Die fuRlaufige
Durchlassigkeit soll, mittels einer 6ffentlich-rechtlich gesicherten Wegeverbindung, nérdlich
des Larmschutzwalls, verbessert werden.

Der bisher noch festgesetzte Larmschutzwall an der Berliner Strale ist aus schalltechnischer
Sicht verzichtbar und wird ebenfalls den privaten Bauflachen zugeschlagen.

Das Bebauungskonzept sieht die Gliederung des Plangebiets in zwei grundsatzliche
Teilbereiche vor: Eine L-formige Bauflache entlang der GlemseckstralRe und der Berliner
Stralie als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) und ein in etwa rechteckiges Baufeld
entlang der BadstralRe als Mischgebiet (MI), wo eine stadtebauliche Neuordnung und
Nachverdichtung, unter Berlicksichtigung des baulichen Bestandes und der
Partikularinteressen der einzelnen Eigentimer ermdglicht und beférdert werden soll. Die
beiden Baufelder sollen durch eine Pufferbegriinung an deren gemeinsamer Nahtstelle
voneinander abgegrenzt werden. Eine Raumkante entlang der Glemseckstralte und der
Berliner Stral’e soll die gewerblichen Bauflachen nach aufden reprasentieren und sowohl
den Stadteingang Leonbergs als auch die &stliche Zufahrt nach Eltingen definieren. Die
zulassige Gebaudehdhe und Kubatur soll dann zur Badstrafte hin abnehmen, um einen
harmonischen Ubergang zu den angrenzenden Wohngebieten zu schaffen. Die bauliche
Dichte soll sich am zulassigen Hochstmall gemafl Baunutzungsverordnung (BauNVO)
orientieren.

Das Grun- und Freiflachenkonzept dient der AulRendarstellung und Reprasentation des
Plangebiets, der Aufwertung des Ortsbildes, der Schaffung eines qualitatvollen Wohn- und
Arbeitsumfeldes und 6kologischen Belangen. Es beinhaltet eine urbane Randeingriinung mit
Hecken und hochstdmmigen Laubbdumen im Stralenraum der Glemseckstrafe und der
Berliner Stral3e, eine grine Fuge zwischen Mischgebiet und benachbarten Eingeschrankten
Gewerbegebiet, eine allgemeine Erhéhung des Grinanteils gegenliber dem IST-Zustand
und eine mindestens extensive Dachbegrinung.

Zur Ver- und Entsorgung des Planbereichs ist eine funktionsfahige technische ErschlieRung
bereits weitgehend vorhanden. Die zukiinftige Erfassung des Oberflachenwassers soll im
Trennsystem erfolgen und dann gedrosselt in die bestehende Mischwasserkanalisation
eingeleitet werden.
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Ausstellungszentrum fiir Neufahrzeuge und Gebrauchtwagen

Das noch unverbindliche Erweiterungskonzept des benachbarten Autohauses, das im

Rahmen der vorliegenden Bebauungsplananderung ebenfalls zulassig sein soll, besteht aus

drei Einzelkomponenten (vgl. Anlage 5):

- 3-geschossiges Verkaufs- und Ausstellungsgebaude in der Grundstlicksecke am
Kreuzungsbereich Glemseckstrale /Berliner Strale.

- Offene Verkaufsflache fur Gebrauchtwagen mit einem 2-geschossigen Verkaufspavillon
sudlich des Ausstellungsgebaudes.

- Geschaftshaus mit zwei Vollgeschossen auf dem Eckgrundstlick an der Badstral3e
/Glemseckstralie.

Umweltbelange

Da der Bebauungsplan “Briihl-Anwand - 4. Anderung Ostlich BadstraRRe* im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wird, wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe Uber verfligbare
umweltbezogene Informationen nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB sowie von der Uberwachung der
Umweltauswirkungen (Monitoring) nach § 4c BauGB abgesehen. Die Eingriffsregelung nach
§ 1a Abs. 3 BauGB ist ebenfalls nicht anzuwenden. Es besteht aber weiterhin die
Verpflichtung, die von der Planung berthrten Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
im Zuge einer schutzgutbezogenen Betrachtung zu ermitteln, zu bewerten und gerecht
abzuwagen.

Es liegen Fachgutachten zu den Themen Geotechnik, Kampfmittelbelastung, Verkehr, Klima,
Luftschadstoffe, Schall und Artenschutz vor, deren Ergebnisse im weiteren Planungsverlauf
berlcksichtigt werden sollen. Auf das Kapitel 9 Umweltbelange im Vorentwurf der
Begriindung vom 16.09.2019 (Anlage 4) wird verwiesen.

Bzgl. des Arten- und Biotopschutzes, des Flachenverbrauchs, der Geologie und
Altlastensituation, des Wasserhaushaltes, der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, des
Hochwasserschutzes, des Denkmalschutzes, des Orts- und Landschaftsbildes, der Mobilitat
(Verkehr) sind die planbedingten Eingriffe als neutral bzw. unerheblich zu betrachten.

Die Auswirkungen auf die Wirtschaft werden positiv gesehen

Die Auswirkungen auf Luft und Klima sowie die schalltechnische Situation sind unkritisch
bzw. beherrschbar, sofern die Empfehlungen der Gutachter befolgt werden.
Beeintrachtigungen des Menschen und seiner Gesundheit als Folge der vorliegenden
Planung sind nicht zu besorgen.

Stadtebaulicher Vertrag

Die Planungs- und Erschliellungskosten, soweit diese durch den Betreiber des benachbarten
Autohauses veranlasst sind, sollen vom Verursacher ibernommen werden. Regelungen zur
Durchflihrung, einschlief3lich Kostentragung, sollen in einem stadtebaulichen Vertrag nach
§11 BauGB erfolgen. Die ubrigen Kosten, z.B. im Zuge des Ausbaus der Badstrale,
verbleiben bei der Stadt.

Weiteres Vorgehen

Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens und als nachster Schritt Durchfiihrung der
frihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange.
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Anlage/n

1 01_VU_VERFAHRENSUBERSICHT_16-09-2019_Briihl-Anwand-4. Anderung Ostlich
BadstralRe (6ffentlich)

2 02_PK_PLANKOPF_16-09-2019_Briihl-Anwand-4. Anderung Ostlich Badstrale
(6ffentlich)

3 03_ZT-GELTUNGSBEREICH_16-09-2019_Briihl-Anwand-4.Anderung Ostlich
Badstrale (6ffentlich)

4 04_BGR_BEGRUNDUNG_16-09-2019_Briihl-Anwand-4. Anderung Ostlich
Badstrale (6ffentlich)

5 05_BV-BAUVORHABEN_08-08-2019_Ausstellungszentrum (6ffentlich)
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