.

2019/309 =

Gffentlich |_ E O N "l B E RG

Dezernat C
Planungsamt

Bezugsvorlagen:

2019/178

Planungsausschuss (Vorberatung)
Gemeinderat (Entscheidung)
Planungsausschuss (Vorberatung)
Gemeinderat (Entscheidung)

Beratungsfolge O/N

OO O

12. Anderung des Flichennutzungsplans und Bebauungsplan
»Katzenbiihl- 1. Anderung éstlich JahnstraBe* mit Satzung tiber
ortliche Bauvorschriften, Planbereich 02.06-1/1

- Behandlung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behérden

- Feststellungsbeschluss Flachennutzungsplan

- Satzungsbeschluss Bebauungsplan

Beschlussvorschlag

1.

Die Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und §
4 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und § 3
Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplan ,Katzenbdiihl- 1. Anderung 6stlich Jahnstrafe® mit
Satzung Uber die drtlichen Bauvorschriften und zur 12. Anderung des
Flachennutzungsplans wurden geprtft und abgewogen. Den Abwagungsvorschlagen
zu den Stellungnahmen aus den Beteiligungen wird zugestimmt. (Anlage 2)

Der Feststellungsbeschluss fiir die 12. Anderung des Flachennutzungsplans im
Bereich des Bebauungsplans ,Katzenbiihl- 1. Anderung 8stlich Jahnstrafe® mit
Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften wird gem. § 6 BauGB gefasst. Der
Begrindung und dem Umweltbericht wird zugestimmt (Anlagen 3, 4 und 5). Sie
werden der 12. Flachennutzungsplananderung gem. § 5 Abs. 5 BauGB beigeflgt.
Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Katzenbiihl — 1. Anderung 6stlich
JahnstralRe“ mit Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften (Anlagen 6 und 7) wird
gem. § 10 BauGB i.V.m. § 74 LBO fir Baden-Wirttemberg und § 4 GemO fir Baden-
Wirttemberg gefasst. Der Begriindung und dem Umweltbericht (Anlagen 5 und 8)
wird zugestimmt. Sie werden dem Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 8 BauGB beigefigt.

Finanzielle Auswirkungen:
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L]
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Sachverhalt mit der Stellungnahme der Verwaltung

Zusammenfassung des Sachverhaltes

Durch die Fusion der beiden Sportvereine ,TSG Leonberg 1849 e. V.“ und , TSV 1894
Eltingen e. V.* und der Verlagerung der Vereinsaktivitaten nach Eltingen, kénnen die
bislang als Sportanlagen genutzten Flachen an der Jahnstral3e einer tGiberwiegenden
Wohnnutzung zugefuhrt werden. Grundsticke im Anschluss an das Sportgelande
werden mit in das Plangebiet aufgenommen. Neben der Anderung des
Bebauungsplans ,Katzenbuhl“ muss auch der rechtswirksame Flachennutzungsplan
aus dem Jahr 2006 fortgeschrieben werden.

Auf Beschluss des Gemeinderates vom 9. Mai 2017 (Sitzungsvorlagen 2017/120 und
2017/121) wurde die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und der Offentlichkeit
durchgefuhrt. Basierend auf den Ergebnissen wurde in 2017 ein stadtebaulicher
Wettbewerb in Form eines Investorenauswahlverfahrens mit Praqualifikation der
Planungsteams durchgeflihrt. Die stadtebauliche Konzeption des Siegerentwurfs
wurde am 24. Juli 2018 durch den Gemeinderat als Grundlage fur die Bauleitplanung
gebilligt. In der Sitzung des Gemeinderates am 29. Januar 2019 wurde der
Wettbewerb weiterhin als Basis fir die Ausarbeitung des Bebauungsplanes und des
stadtebaulichen Vertrages zur Absicherung der stadtischen Zielsetzung
,Bereitstellung von mindestens 25 % bezahlbarem Wohnraum* beschlossen.

Auf der Basis der Ergebnisse aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behorden wurden die Entwirfe der Bauleitplane ausgearbeitet und vom
Gemeinderat am 24.09.2019 zur o6ffentlichen Auslegung mit paralleler Beteiligung der
Behorden beschlossen.

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung gingen Stellungnahmen von 5 Familien aus der
Umgebung des Plangebietes ein. Den Einwendungen der Privatpersonen konnte auf
der Grundlage von Fachgutachten und Stellungnahmen entgegnet werden und
fihrten zu keiner Anderung der Planung. Zur Deckung des dringenden
Wohnraumbedarfs sind auf der Grundlage des stadtebaulichen Wettbewerbs hohere
Gebaudekubaturen als in der Umgebung geplant.

Bei den Stellungnahmen der Behdrden handelte es sich Uberwiegend erganzende
bzw. klarstellende Stellungnahmen, die teilweise in die Begrindungen der
Bauleitplane aufgenommen wurden und zu keiner Anderung der Planung fiihrten. Die
Stellungnahmen zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes werden im
nachfolgenden Plan- und Genehmigungsverfahren bericksichtigt.

Die Stellungnahmen flihrten insgesamt nicht zu einer Anderung der Bauleitplanung.
Eine erneute Offenlage ist deshalb nicht erforderlich.

Im Rahmen des jetzt anstehenden Verfahrensschrittes ist lber den gesamten
Abwagungsprozess aus den friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und der
Offentlichkeit sowie der 6ffentlichen Auslegung mit paralleler Beteiligung der
Behorden abschlieBend zu entscheiden und der Satzungsbeschluss zum
Bebauungsplan bzw. Feststellungsbeschluss zur Flachennutzungsplananderung zu
fassen.

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans und der Flachennutzungsplananderung ist
es, fir den Bereich der Sportanlagen des TSG Leonberg und der angrenzenden



Seite 3

Grundstlicke die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur stadtebaulichen
Weiterentwicklung und Aufwertung zu schaffen.

Im Einzelnen sind mit der Aufstellung folgende Ziele auf Grundlage der stadtebaulichen
Konzeption verbunden:

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiur die Entwicklung einer
Wohn- / gemischten Baufldche im Bereich Katzenbuhl als Reaktion auf den
vorhandenen Wohnraumbedarf

¢ Schaffung eines neuen Stadteingangs mit gewerblichen wohnerganzenden
Einrichtungen als Entrée in das Baugebiet

o stadtebauliche Aufwertung des Gebietes

o Die Moglichkeit, geforderte Wohnungen im Sinne der kommunalen Wohnraum-
strategie 2030 zu schaffen

e Behutsamer Ubergang in die freie Landschaft durch eine ansprechende Freiraum-
gestaltung zu ermdglichen.

Planungskonzeption

Die Flachennutzungsplandnderung stellt im Geltungsbereich Uberwiegend
Wohnbauflachen und im vorderen Teilbereich eine gemischte Bauflache dar. Entlang
der Feuerbacher Stral3e setzt sich der vorhandene Griinbereich aus Westen fort.

Der Bebauungsplan setzt den stadtebaulichen Entwurf aus dem
Investorenauswahlverfahren in eine Flache fir ein Allgemeines Wohngebiet und die
Ausgestaltung des stadtebaulichen Entrées im Eckbereich der Feuerbacher Stralle /
Strohgaustralte mit einem Mischgebiet um. Hier sollen die gewerblichen Nutzungen
im Erdgeschossbereich, wie Laden, Cafés untergebracht werden. Die vorhandene
Flache des Biergartens mit bestehendem hochwertigem Baumbestand wird dabei
weitestgehend erhalten. Die Bebauung 6ffnet sich in Form einer zentralen Griinzone
zur freien Landschaft in Richtung Osten. Die Durchwegung der privaten Flachen wird
mit einem Gehrecht fur die Allgemeinheit gesichert. Innerhalb der Granflachen wird
der Bedarf an Kinderspielplatzen gedeckt. Die Bebauung ist in Richtung Feuerbacher
Stralte mit vier Geschossen héher als zur Jahnstrale mit drei Geschossen. Entlang
der Feuerbacher Strale ist aus Larmschutzgriinden eine geschlossenere Bebauung
mit Larmschutzwand vorgesehen. In Richtung Jahnstralle findet sich eine
aufgelockertere Bebauung, um den Ubergang zur vorhandenen Einzelhausbebauung
nordlich der Jahnstrale herzustellen. Im Innenbereich entlang der Griinzone ist eine
4-5 geschossige Bebauung geplant.

Die ErschlieBung des Gebietes ist weitestgehend verkehrsfrei, da die notwendigen
Stellplatze, bis auf wenige Ausnahmen als Besucherparkplatze, in zwei Tiefgaragen
untergebracht werden. Die Tiefgaragen werden tber die Jahnstral3e erschlossen. Die
offentlichen Stellplatze werden im Rahmen der Verbreiterung der Jahnstralle neu
geordnet. Das Gebiet ist stark mit 6ffentlichen und privaten Grunflachen durchgrint.
Der verbleibende Ausgleich der Eingriffe erfolgt im Geltungsbereich 2 des
Bebauungsplans.

Entwasserungskonzeption

Im Zuge der Entwicklung des Baugebietes ist das vorhandene Mischsystem zum
Trennsystem zu erweitern. Dabei ist der Neubau eines getrennten Regenwasser- und
Schmutzwasserkanals in der JahnstraRe durch den Investor erforderlich (siehe
stadtebaulicher Vertrag). Durch den Umbau des vorhandenen Mischwasserkanals in
ein Trennsystem werden die Bestandsgebiete von dem Oberflachenwasserabfluss
aus dem ehemaligen TSG-Gelande entlastet.
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Die Entwasserung des Neubaugebietes erfolgt im Trennsystem, wobei Schmutz-
wasser in die an das Plangebiet angrenzenden Bestandskandale abgefuhrt wird. Zur
Ruckhaltung des Regenwassers wird in der 6ffentlichen Griinflache eine Flache fir
die Ruckhaltung festgesetzt.

Das Regenwasser wird hier in einem unterirdischen Regenrickhaltebecken
gesammelt, gepuffert und gedrosselt an die bestehende Kanalisation (Regenwasser-
kanal) in der offentlichen Verkehrsflaiche abgegeben und anschlielend in den
Strassenentwasserungskanal der L 1137 (ehemals B 295) eingeleitet.

Bei besonderen Regenereignissen (30-jahriges Regenereignis) kommt es zu einem
Uberlauf in ein weiteres Riickhaltebecken auf dem angrenzenden Flurstiick 602. Aus
diesem Grund wird auf diesem Grundstick (Geltungsbereich 2) ein weiteres
Regenruckhaltebecken festgesetzt.

In diesem Zusammenhang wird die Stadt Leonberg diesen Strassenentwasserungs-
kanal vom Regierungsprasidium Stuttgart als Stralenbaulasttrager ibernehmen und
in Abstimmung mit dem Strassenbauamt im Landkreis Bdblingen unterhalten. Dieser
Kanal ist ausreichend dimensioniert, sodass zukinftig auch die schadlosen Ober-
flachenwasser des Baugebietes ,Unterer Schiitzenrain“ (nach dortiger Pufferung) als
Uberlauf eingeleitet werden konnen. Die hierfiir erforderlichen Vereinbarungen
werden derzeit vorbereitet.

Ergebnisse der Beteiligungen und Auswirkungen auf die Bauleitplanung

Neben durchgefiihrten Informationsveranstaltungen wurden die Offentlichkeit und die
Behdrden im formellen Verfahren einmal im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behérden nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB und
einmal durch die Offentliche Auslegung und Behérdenbeteiligung nach § 3 Abs. 2
BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Die Stellungnahmen und Abwagungsvorschlage sind der Anlage 2 zu entnehmen.
Vor dem Satzungs- bzw. Feststellungsbeschluss ist der Abwagungsbeschluss Uber

den gesamten Beteiligungsprozess zu fassen. Im Folgenden werden die
wesentlichen Stellungnahmen zusammengefasst.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Wahrend der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
gingen keine Anregungen ein.

Frihzeitige Beteiligung der Behorden

Aufgrund der Stellungnahme des Landratsamtes zum Artenschutz wurde der
Geltungsbereich der Bauleitplanung verkleinert. Artenschutzrechtliche Belange
stehen demnach der Planung nicht mehr entgegen. Eingegangene Anregungen, vor
allem hinsichtlich Artenschutz, Larmschutz, Niederschlagswasserbeseitigung, wurden
in die Planung eingearbeitet und beriicksichtigt.

Die Bedarfsermittiung im Bereich Wohnbaufldchen wurde nach den Vorgaben des
Ministeriums fir Verkehr und Infrastruktur Baden Wirttemberg ermittelt. Danach
entsteht ein aktueller Fehlbedarf von 8,9 ha (ohne Plangebiet). Aus Griinden dieses
dringenden Wohnbedarfs konnte den Hinweisen des BUND zur Freihaltung der
Flachen und des Landratsamtes zum Erhalt der landwirtschaftlichen Flachen nicht
stattgegeben werden.
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Umfangreiche Gutachten zur Verkehrserzeugung und —abwicklung wurden in den
Begriindungen zu den Bauleitplanen abgearbeitet. Das auf der verkehrlichen
Prognose aufbauende Schalltechnische Gutachten bildete die Grundlage fur
Larmschutzfestsetzungen im Bebauungsplan. Den Einwdnden des Landratsamtes
Abteilung Immissionsschutz konnte damit begegnet werden.

Angemerkte denkmalpflegerische Belange zum Erhalt des Bodendenkmals ,Kapelle
mit Siechenhaus” des Regierungsprasidiums konnten durch den weitgehenden Erhalt
des ehemaligen Biergartens berUcksichtigt werden.

Offentliche Auslegung

Wahrend der offentlichen Auslegung der Bauleitplanentwirfe gingen Stellungnahmen
von 4 Familien und einem Angrenzer ein. Vier davon waren annahernd gleichen
Inhaltes und bezogen sich auf die Bereiche Zusatzverkehre durch die
Baugebietserschliefung, Lage der Tiefgarage und der damit verbundenen
Larmbelastung, Fulgéangergefadhrdung und Ruckstaus in der Jahnstralle. In diesem
Zusammenhang wurden die zu geringe Fahrbahnbreite der Jahnstralle und die
Anzahl der geplanten 6ffentlichen Stellplatze bemangelt. Eine weitere Uberlastung
der bestehenden Kanalisation wurde befurchtet.

Der Angrenzer sprach sich gegen die Lange und Hoéhe der neu entstehenden
Bebauung an der Ostlichen Plangebietsgrenze aus, bemangelte die Verkehrs- und
Larmbelastung auf der Ringstralle und den entstehenden ungeordneten
Oberflachenwasserabfluss zur dstlichen Plangebietsgrenze.

Die Verkehrs- und Larmgutachten belegen, dass es zwar zu einer deutlichen
Zunahme an Verkehr durch die Neubebauung auf der bislang einseitig bebauten
JahnstralRe kommen wird, die entstehende Larmbelastung aber deutlich unterhalb
der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV liegt. Aufgrund des Allgemeinwohl-
interesses zur Schaffung von Wohnraum ist die zusatzliche Belastung als
hinnehmbar anzusehen. Das Verkehrsgutachten belegt zudem die ausreichende
Abfertigung der auftretenden Verkehrsstrome bei Teilsignalisierung des Knotens
JahnstralRe/Strohgaustralie. Eine Gebietserschlielfung Uber die Feuerbacher Stralte
wurde als Erschlieungsvariante untersucht, ist jedoch aus Sicherheitsgriinden und
aufgrund der Stellungnahme des Regierungsprasidiums nicht zuldssig. Die
Fahrbahnbreiten wurden nach den einschldgigen Richtlinien in Bezug auf die
prognostizierte Verkehrsbelastung gewahlt. Die Ringstrale wurde in einer
reduzierten Breite festgesetzt, um nicht notwendigen Verkehr aus dem Innenbereich
fern zu halten und ruhige Innenwohnbereiche zu schaffen. Eine Ordnung des
ruhenden Verkehrs durch Schaffung von Tiefgaragenstellplatzen fir Anwohner (mit
erhdhtem Stellplatzschlissel!) und oberirdisch ausgewiesene o6ffentliche Stellplatze
fir Kunden und Besucher fiihren zu einer deutlichen Verbesserung des bislang
illegalen und ungeordneten Parkens in der Jahnstrale. Der notwendige privaten
Stellplatzbedarfs ist auf den privaten Grundsticksflachen unterzubringen.

Die schadlose Beseitigung des Abwassers wurde durch ein Entwasserungsgutachten
untersucht (Einzelheiten s.0.). Insgesamt kommt es bei der zukinftigen
Gebietsentwasserung auch fir die Bestandsgebiete zu einer Verbesserung der
Situation.

Alle Einwendungen konnen mit Hilfe von vorliegenden Gutachten und Stellung-
nahmen zuriickgewiesen werden. Eine Anderung der Bauleitplanung wurde nicht
erforderlich.

Beteiligung der Behorden

Bei den Stellungnahmen der Behoérden handelte es sich (iberwiegend erganzende
bzw. klarstellende Stellungnahmen, die zur Kenntnis genommen und teilweise in die
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Begriindungen der Bauleitplane aufgenommen wurden. Eine Anderung der
Bauleitplanung wurde nicht erforderlich.

Das Regierungsprasidium Stuttgart, Abteilung StraRenwesen und Verkehr, hat
gemal Stellungnahme 11.12.2019 (Az: 42-2511-2-BB/243) einer Unterschreitung des
Anbauverbots um 3m unter folgenden Auflagen zugestimmt:

e Der StralBenbaulasttrager wird von Ansprichen jeglicher Art, die sich aus der
Ausnahme von den Anbaubeschrankungen des § 9 FStrG (Bundesfern-
stralRengesetz) freigestellt. (Anmerkung: Durch die Errichtung einer Ldrmschutz-
wand und die Festsetzung von baulichen Ldrmschutzmalinahmen wird das
Thema Larmschutz im Bebauungsplan sachgerecht abgearbeitet und bewdltigt)

e Der geringste Abstand von 17,00 m zwischen der geplanten Wohnbebauung und
dem Fahrbahnrand der Bundesstralle B 295 wird nicht weiter unterschritten.
(Anmerkung: Durch die Festsetzung der Baufenster ist der Abstand
planungsrechtlich geregelt)

e Bei der Planung der Larmschutzwand sind die entsprechenden Richtlinien
einzuhalten. Dazu gehdren sowohl die Technischen Vertragsbedingungen (ZTV-
ING, ZTV- LSW) als auch die Richtlinien (RIZ-ING). (Anmerkung: Die Auflage
wird in die Baugenehmigung tibernommen)

e Die Unterhaltung und Wartung der Larmschutzmauer muss uber innerortliche
Stralien erfolgen. (Anmerkung: Die Larmschutzwand steht auf einer 6ffentlichen
Griinflache und geht in den Unterhalt der Stadt (ber. Eine Wartung kann (iber die
Ringstral3e erfolgen.)

Weitere vertragliche Regelungen sind nicht erforderlich.

Die Stellungnahmen zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes flhrten nicht zu einer
Anderung der Bauleitplanung sondern sind Gegenstand der nachfolgenden
Planungs- und Genehmigungsverfahren. Die Planungen werden im weiteren
Verfahren mit dem Landratsamt und den Versorgungstragern abgestimmt.

Der Nachweis der fachgerechten Rickhaltung und Ableitung des schadlosen
Oberflachenwassers wurde Uber das mittlerweile fertig gestellte
Entwéasserungsgesuch basierend auf geologischen Gutachten und
Versickerungsversuchen gefuhrt. Dabei wurde die Rickhaltung Gber das nach den
einschlagigen Vorschriften erforderliche Mal} hinaus dimensioniert und ein grofieres
Regenwasserrickhaltevolumen eingeplant. Eine klassische Versickerung ist, Uber die
natirlichen  Eigenschaften des Bodens hinaus, nicht geplant. Die
Oberflachenentwasserung kann deshalb schadlos durchgefiihrt werden.

Durch hydraulische Berechnungen konnte nachgewiesen werden, dass durch die
Einfihrung einer Trennkanalisation im Plangebiet eine Entlastung der
Bestandskanale eintritt.

Die Einwendungen hinsichtlich der Bilanzierung des Umweltberichtes beim Schutzgut
Boden flihrten zu einer redaktionellen Korrektur, die jedoch die Gesamtbilanz nicht
veranderte. Fur kinftige Umweltberichte wird eine einheitliche mit dem Landratsamt
abgestimmte Bilanzierungsmethodik angestrebt. Grundsatzlich sind die Kommunen
jedoch in der Wahl des Verfahrens frei.

Nicht gefolgt wurde den Forderungen zur verbindlichen statt empfehlenden
Festsetzung von Vogelschutzglas, da die Planung mit dem Investor bereits
abgestimmt ist. Aufgrund der Anlage einer grof3en Tiefgarage und von unterirdischen
Retentionseinrichtungen werden weite Teile des Plangebietes inklusive der
Grianflachen unterbaut. Durch Festsetzungen zum Substrataufbau wird ein Beitrag
zur Wiederherstellung der Bodenfunktionen geleistet, die geforderte Festsetzung zum
Umgang mit Béden in den Grinflachen ist deshalb wenig sinnvoll.
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Die eingegangenen Stellungnahmen der Behorden fiihrten zu keiner Anderung der
Bauleitplanung.

Weitere Verfahrensschritte

Die eingegangenen Stellungnahmen der Beteiligung der Behérden und Trager
dffentlicher Belange sowie aus der Offentlichkeit fiihrten nicht zu einer Anderung des
Bebauungsplans und der 12. Flachennutzungsplananderung. Eine erneute Offenlage
ist deshalb nicht erforderlich. Nach Beratung und Zustimmung zu den
Abwagungsvorschlagen der Verwaltung kann der Satzungsbeschluss bzw. der
Feststellungsbeschluss zur 12. Flachennutzungsplananderung gefasst werden. Nach
Genehmigung der Flachennutzungsplandnderung durch das Regierungsprasidium
kann der Satzungsbeschluss bekannt gemacht werden. Mit der Bekanntmachung tritt
der Bebauungsplan in Kraft und wird die 12. Flachennutzungsplanéanderung wirksam.

Anlage/n

1 Verfahrensibersicht Bauleitplanung (6ffentlich)
2 Gesamtabwagung JahnstralRe (6ffentlich)

3 FNP 12. Anderung- Planzeichnung (6ffentlich)
4 FNP 12. Anderung_Begriindung (ffentlich)

5 Umweltbericht BP-FNP Jahnstralie (6ffentlich)
6 BP JahnstralRe Planzeichnung (6ffentlich)

7 BP Jahnstrale Textfestsetzung (6ffentlich)

8 BP JahnstraRe_Begrindung (6ffentlich)

9 Abfalltechnische Stellungnahme (6ffentlich)

10 Bausubstanzerkundung (6ffentlich)

11 Geotechnisches ErschlieBungsgutachten (6ffentlich)
12 Verkehrsuntersuchung (6ffentlich)

13  Larmgutachten (6ffentlich)

14 Faunistische Bestandserfassung (6ffentlich)

15  Habitatpotenzialanalyse (6ffentlich)

16 Baumkartierung (6ffentlich)

17 Untersuchung Totholzkaefer (6ffentlich)

18  Kampfmittelgutachten (6ffentlich)

19  STN Schmutzwasser (6ffentlich)
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