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Bebauungsplan "Gewerbegebiet Am Bahnhof - 2. Anderung (Kita)"
mit Satzung uiber ortliche Bauvorschriften Planbereich 01.01-2/2 in
Leonberg

- Behandlung der Stellungnahmen aus den Beteiligungen der
Offentlichkeit und der Behérden

- Zustimmung redaktioneller Anderungen

- Satzungsbeschluss Bebauungsplan

Beschlussvorschlag

1. Die Stellungnahmen aus den Beteiligungen der Behdrden gem. § 4 Abs. 1 und Abs. 2
BauGB sowie der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB wurden gepriift und
abgewogen. Den Abwagungsvorschlagen zu den Stellungnahmen wird zugestimmt
(Anlage 2). Die Ergebnisse der Informationsveranstaltung werden zur Kenntnis
genommen (Anlage 2).

2. Den redaktionellen Anderungen der Planung gegeniiber dem Planungsstand zum
Zeitpunkt des Auslegungsbeschlusses gemaf des Punktes ,Redaktionelle
Anderungen® dieser Sitzungsvorlage wird zugestimmt.

3.  Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Am Bahnhof — 2. Anderung (Kita)“ und die mit ihm
aufgestellten ortlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 31.07.2020 werden nach
§ 10 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 74 LBO und § 4 GemO jeweils als Satzung beschlossen
(Anlagen 3 und 4). Dem Bebauungsplan und der Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften
ist eine Begruindung (Stand 31.07.2020) mit Umweltbericht und Griinordnungsplan mit
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz (Stand 20.02.2020) beigefligt (Anlagen 5 und 6).

Finanzielle Auswirkungen:
JA

]
NEIN




Seite 2

Sachverhalt mit der Stellungnahme der Verwaltung

1.  Zusammenfassung des Sachverhalts

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Am Bahnhof — 2. Anderung (Kita)"
wird das Ziel verfolgt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Realisierung einer
Bebauung mit einer 6-gruppigen Kindertageseinrichtung und dartber liegenden Wohnungen
in der westlichen Kernstadt zu schaffen. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans muss
auch der rechtswirksame Flachennutzungsplan aus dem Jahre 2006 geandert und
fortgeschrieben werden (siehe Sitzungsvorlage 2020/223 zur 18. Anderung des
Flachennutzungsplan).

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der betroffenen Behdrden gemaR
§§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB sowie die Offentlichkeitsbeteiligung mit paralleler
Behdrdenbeteiligung gemal §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB fanden statt. Die &ffentlichen
und privaten Belange wurden untereinander abgewagt, so dass nun der Bebauungsplan mit
den ortlichen Bauvorschriften jeweils als Satzung beschlossen werden kénnen.

2. Erfordernis sowie Ziele und Zwecke der Planung

Die Erfordernis der Planaufstellung ergibt sich aus:

In der Fortschreibung des Bedarfsplans der Kinderbetreuung wurde aufgezeigt, dass die
Zahl der kindergartenberechtigten Kinder bis 2019 durch Zuzige in verdichtete
Wohnflachen, Neubauten sowie durch eine hohere Geburtenrate weiterhin kraftig ansteigt
(Zeitpunkt der Planaufstellung). Die aktuelle Fortschreibung der Bedarfsplanung fur
Kindergartenplatze zeigt nach wie vor ein bestehendes Defizit an Betreuungsplatzen an. Die
geplante Kindertageseinrichtung soll vor allem den wachsenden Bedarf an Ganztagsplatzen
der Wohngebiete am westlichen Rand der Kernstadt — vom sudlichen Ezach bis hin zur
Gartenstadt — abdecken. Als Ergebnis eines Flachensuchlaufs hat sich als geeigneter
Standort das stadtische Grundstiick norddstlich des Kreisverkehrs zwischen den Stralien
Schweizermihle und Gebersheimer Stralle herausgestellt.

In der Stadt Leonberg besteht zudem eine hohe Nachfrage nach Wohnraum. Bedarf und
Nachfrage konnen derzeit vom Markt nicht befriedigt werden. Daher wird neben einer
Realisierung der Kita eine Wohnbebauung im Plangebiet planungsrechtlich ermdglicht.

Fir die Flache gilt derzeit der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Am Bahnhof - 1. Anderung*
aus dem Jahr 1996. Dieser setzt fir den Bereich Offentliche Griinflache mit den
Zweckbestimmungen Kinderspielplatz, Grinanlage und Bolzplatz fest. Zudem sind ein Geh-
und Radweg sowie Pflanzbindungen festgesetzt. Zur Realisierung einer
Kindertageseinrichtung an diesem Standort ist deshalb in diesem Bereich eine Anderung des
rechtskraftigen Bebauungsplans erforderlich.

Die allgemeinen Ziele und Zwecke des kinftigen Bebauungsplans sind im Wesentlichen:
Im Einzelnen sind mit der Aufstellung des Bebauungsplans insbesondere folgende Ziele auf
Grundlage der stadtebaulichen Konzeption verbunden:

— Bereitstellung eines neuen Grundstiicks fir eine Kita in Leonberg West,
— Schaffung von neuem, sozialvertraglichem Wohnraum,

— die Sicherung des von Bebauung freizuhaltenden Gewasserschutzstreifens entlang
der Glems,

— die Neuordnung der Stellplatzsituation,
— die Sicherung wichtiger FuRwegeverbindungen,

— eine behutsame Einbindung der neuen Kindertageseinrichtung in die bestehende
Grinanlage,

— insgesamt die stadtebauliche Aufwertung der Flache.
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3. Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Leonberger Kernstadt, am Kreisverkehr zwischen
den StraBen Schweizermihle und Gebersheimer Strale. Im Osten grenzt ein
eingeschranktes Gewerbegebiet mit einem Baustoffhandel an. Die nérdliche Grenze bildet
die Glems. Das Plangebiet weist eine Grdélde von ca. 0,75 ha auf.
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Abbildung: Abgrenzung des Geltungsbereiéﬁs d'e's Bébauungsplans

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird in etwa wie folgt begrenzt:
— im Norden durch einen Abschnitt der Glems (teilweise verdolt ) (Flst. Nr. 3270)

— im Osten durch die westlichen Grenzen der Grundsticke mit den FIst Nr. 3282/1
(Grundstiick des bestehenden Baustoffhandels), 3269/1 und 3269,

— im Sitden durch die nordliche Grenze des Grundsticks mit der Flst Nr. 2290
(bewachsener Hangbereich)

— im Westen durch die 6stliche Grenze der Gebersheimer StralRe (Flst. Nr. 4368/6)

Mafgebend flr den Geltungsbereich ist der Planteil des Bebauungsplans mit Satzung tber
die ortlichen Bauvorschriften vom 31.07.2020.

4. Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung)

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan ,Leonberg 2020“ der Stadt Leonberg vom 13.07.2006 als ,Grinflache mit
Kinderspielplatz“ dargestellt. Zudem liegt die Fldche innerhalb einer Altlastenverdachtsflache
und einer Umstrukturierungsflache. Der kiinftige Bebauungsplan ist somit gemaf § 8 Abs. 2
Satz 1 BauGB nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan
wird deshalb im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB geandert.

Aufgrund neuerer Rechtsurteile wurde das Verfahren vom beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB auf das Regelverfahren umgestellt. Die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs.1 BauGB und der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB zur
notwendigen 18. Flachennutzungsplandnderung wurde deshalb vom 11.11.2019 bis
02.12.2019 durch Aushang im Stadtplanungsamt Leonberg durchgefiihrt. Die bis dahin
erstellten Gutachten (Kampfmittelgutachten, Artenschutzrechtliche Habitatpotentialanalyse,
Luftschadstoffgutachten, Larmgutachten (Stralenverkehr/Schienenverkehr), Baugrund- und
Altlastengutachten) wurden beigefiigt. Die friihzeitige Beteiligung wurde am 06.11.2019 im
Amtsblatt der Stadt Leonberg 6ffentlich bekannt gemacht. Die Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs.2 BauGB und der Behdérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB fanden parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplans statt. Der Wirksamkeitsbeschluss soll geman
Sitzungsvorlage 2020/223 in der gleichen Sitzung durch den Gemeinderat gefasst werden.
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5. Stadtebauliche Konzeption/Bebauungs- und ErschlieBungskonzept

Der Bebauungsplan sieht inhaltlich ein ,Allgemeines Wohngebiet (WA)“ mit zugeordneten
Flachen flir Stellplatze im &stlichen Teil und Grinflachen (6ffentliche und private) im
westlichen Teil des Plangebietes vor. Die 6ffentlichen Grinflachen umfassen auch Teile der
Glems, zu der ein ausreichender Abstand (Gewasserrandstreifen) eingehalten wird. Der
Bebauungsplan sieht ein Baufenster im 0stlichen Teil des Plangebietes vor.
Planungsrechtlich wird ein dreigeschossiges Gebaude ermdoglicht, abgertckt von der Stralte
Schweizermuhle, um einen Vorbereich zu schaffen. Ziel des Konzeptes ist es, den Eingriff in
den Baumbestand so gering wie moglich zu halten. Der Charakter der Offentlichen
Grinflachen im westlichen Teil des Plangebietes kann so weitgehend erhalten werden. Der
Bebauungsplan sieht flir das Gebaude beziiglich des Gewerbe- und Verkehrslarms (Stral’e
und Schiene) Schallschutzmalinahmen Uber eine architektonische Berlcksichtigung vor. Im
Bebauungsplan konnten somit Konflikte, die sich aus dem Nebeneinander der Nutzungen
Wohnen und (eingeschranktem) Gewerbe ergeben konnten, u.a. gutachterlich abgearbeitet
und gelést werden. Dem Larmgutachten zum Bebauungsplan liegen bezlglich des
Bahnlarms die Belastungswerte der Deutschen Bahn AG zum Prognosehorizont 2030 zu
Grunde, keine tagesaktuellen Zahlen, da je nach Erhebungsjahr die Zahlen geringflgig
divergieren konnen. Die Prognosewerte basieren auf dem Bundesverkehrswegeplan und
werden Ublicherweise flr Schallgutachten verwendet, da sie belastbare Werte vorgeben.

Die ErschlieBung fir den Kfz-Verkehr erfolgt tber die Stichstralle Schweizermuhle. Entlang
der Strale liegen kinftig die erforderlichen PKW-Stellplatze fur Mitarbeiter und Besucher der
Kita sowie fur die geplante Wohnnutzung. Der von Nordwest nach Sudost verlaufende
FuBweg wird verlegt und verlauft kiinftig zentral durch das Gebiet. Er sichert die Verbindung
der nordlich gelegenen Wohngebiete (Gartenstadt) zum Bahnhof bis hin in die Kernstadt von
Leonberg.

Abbildung: Siegerentwurf des VgV-Verfahrens (Architektenpartnerschaft Stuttgart GbR)

6. Ergebnisse aus den Beteiligungen und Auswirkungen auf die
Bebauungsplanung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde gemaR § 3 Abs. 1 BauGB durch Aushang

der Planunterlagen mit Gelegenheit zur Auerung und zur Erdrterung der Planung im

Zeitraum vom 09.04. bis 04.05.2018 (sowie in Form einer Informationsveranstaltung am

26.04.2018) durchgefihrt.
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Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde gemald § 3 Abs. 2 BauGB durch Aushang der
Planunterlagen mit Gelegenheit zur Au3erung und zur Erdrterung der Planung im Zeitraum
vom 25.05. bis 29.06.2020 durchgefuhrt.

6.1 Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Wiahrend der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gingen zwei Stellungnahmen ein. Die
Stellungnahmen gingen zur vorhandenen Abgasbelastung im Plangebiet, zum entstehenden
Konflikt zwischen dem Anlieferverkehr der benachbarten gewerblichen Nutzung und Eltern-
Bringverkehr zur Kita sowie zu evtl. entstehenden Kosten fur die Anwohner durch
notwendige Stralenraumumgestaltungen ein. Die Unterbringung eines Soccerfeldes wurde
in diesem Bereich angeregt.

Die Anregungen fuhrten zu keiner grundsatzlichen Neuausrichtung der Planung oder
konnten Uberwiegend innerhalb der Informationsveranstaltung erlautert werden. Aufgrund
der Anregungen der Blrger wurde ein Luftschadstoffgutachten sowie Larmgutachten zu
Stral’en-, Schienen- und Gewerbelarm in Auftrag gegeben und die Ergebnisse in die
Entwurfsplanung integriert.

6.2 Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der Behorden

Wahrend der friihzeitigen Beteiligung der Behérden gingen neun Stellungnahmen ein. Es
gingen Hinweise zum Bodendenkmalschutz, zum Artenschutz und Erhalt des
Baumbestandes, zur vorhandenen Altlastensituation, Gewasserschutz- und
Uberschwemmungsgebieten und zum Larmschutz ein. Die Anregungen wurden im Rahmen
der weiteren Planung bericksichtigt bzw. durch Gutachten weiter untersucht.

6.3 Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit
Wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit gingen keine Stellungnahmen ein.

6.4 Ergebnis der Beteiligung der Behorden

Wahrend der Beteiligung der Behérden gingen 17 Stellungnahmen ein. Es gingen Hinweise
zur Kaltluftproduktion (klimatische Funktion), zu den Larmimmissionen (u.a. Hinweis auf den
Trennungsgrundsatz nach § 50 BImSchG) und den erforderlichen Schallschutzmallihahmen
am Gebaude sowie zur Verlarmung des AulRenbereichs, zum Artenschutz (Eidechsen), zu
den Bestimmungen fiir Uberschwemmungsgebiete, zu den Bahnanlagen, zur Geotechnik
und zum Grundwasser ein. Bei den Stellungnahmen der Behdrden handelte es sich
Uberwiegend um erganzende bzw. klarstellende Stellungnahmen, die zur Kenntnis
genommen wurden und teilweise in die Begriindung bzw. in die Hinweise des
Bebauungsplans aufgenommen wurden und zu keiner wesentlichen Anderung der Planung
fuhrten. Lediglich die Hinweise bzw. Nachrichtliche Ubernahmen im Textteil zum
Bebauungsplan wurden erganzt. Zu den Larmimmissionen wurde eine weitere klarstellende
gutachterliche Stellungnahme eingeholt, in der verdeutlicht wird, dass durch die im
Bebauungsplan getroffenen Schallschutzfestsetzungen fir Wohn- und Aufenthaltsrdume die
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt werden. Des Weiteren wurde die
Nutzung der Aulienbereiche naher untersucht, auch hier wird weiterhin empfohlen, dass
keine aktiven Larmschutzmafnahmen getroffen werden missen. Der Anregung des
Landratsamts Béblingen (Immissionsschutz) zum Trennungsgrundsatz geman § 50
BImSchG konnte nicht gefolgt werden, da ein Ausnahmefall im vorliegenden Fall gegeben
ist, da durch Festsetzungen des Bebauungsplans eine Vertraglichkeit zwischen der
schutzbedurftigen Wohnnutzung und der emittierenden gewerblichen Nutzung andererseits
gesichert wird.
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7. Redaktionelle Anderungen
Folgende redaktionelle Anderungen wurden am Bebauungsplan gegeniber dem Stand der
offentlichen Auslegung vorgenommen:

) C.1 Grundwasser/Heilquellenschutzgebiet
Textliche Erganzung: “Mit hochstehendem Grundwasser ist zu rechnen.”

o C.2 Gewasserrandstreifen
Der Absatz ,Die Bestimmungen gem. Wassergesetz Baden-Wirttemberg (WG) fur
Gewasserrandstreifen (siehe auch § 29 Abs. 1 Wassergesetz Baden-Wurttemberg)
sind zu beachten® wird umformuliert und ersetzt: ,Die Bestimmungen flr
Gewasserrandstreifen sind zu beachten (vgl. § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in
Verbindung mit § 29 Wassergesetz Baden-Wdrttemberg (WG))“.

e C.3 Uberschwemmungsgebiet
Textliche Erganzung: “Die Bestimmungen fir Uberschwemmungsgebiete und
Risikogebiet auerhalb von Uberschwemmungsgebieten sind zu beachten (vgl. §§ 78
bis 78 ¢ Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit § 65 Wassergesetz
Baden-Wirttemberg).”

o D.4 Geotechnik
Textliche Erganzung: “Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB
vorhandenen  Geodaten im  Verbreitungsbereich von  Gesteinen des
Trigonodusdolomits  (Oberer  Muschelkalk). Dieser wird von quartaren
Lockergesteinen (Auenlehm) mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit berlagert.
Lokal sind Anthropogene Ablagerungen (Aufschittung, Auffillung) vorangegangener
Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, vorhanden.

Mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des
Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kénnen dort zu
zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fihren. Der Grundwasserflurabstand
kann bauwerksrelevant sein. Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte
Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind nicht auszuschlieRen. Sollte eine Versickerung der
anfallenden Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird
auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung
eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und  Tragfahigkeit des  Grindungshorizontes, zum  Grundwasser, zur
Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B.
offenen bzw. lehmerfiillten Spalten) werden objektbezogene Baugrund-
untersuchungen gemall DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates
Ingenieurburo empfohlen.”

o D.5 Altlasten
Textliche Erganzung: “Baumalnahmen in diesem Bereich sind durch einen in der
Altlastenbearbeitung erfahrenen Sachverstandigen gutachterlich zu begleiten.”

o Hinzugeflgt wurde aulRerdem eine erganzende Stellungnahme zum Thema
Larmschutz ,Gewerbegebiet am Bahnhof — 2. Anderung (Kita), Leonberg
ISIS Ingenieurbliro fiir Schallimmissionsschutz, Riedlingen, 16.07.2020

Eine erneute o6ffentliche Auslegung ist aufgrund der Geringfugigkeit nicht erforderlich. Die
Grundzuge der Planung sind nicht tangiert.
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8. Weiteres Vorgehen

Der Gemeinderat hat bei der Aufstellung eines Bebauungsplans die 6ffentlichen und privaten
Belange gerecht gegeneinander und untereinander abzuwagen. Vor Fassung des
Satzungsbeschlusses ist deshalb abschlieRend der Abwagungsbeschluss Gber alle
eingegangenen Stellungnahmen wahrend des Planverfahrens zu treffen (frihzeitige
Beteiligungen und Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden). Nach Genehmigung der
Flachennutzungsplananderung erfolgt die dffentliche Bekanntmachung des Bebauungsplans.
Damit tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Hinweis Anlagen:
Der Sitzungsvorlage werden alle Gutachten incl. Umweltbericht beigefiigt.

Anlage/n

1 2020-222_Verfahrensubersicht (6ffentlich)

2 2020-222_Gesamtabwagung TOB- und Offentlichkeitsbeteiligung (6ffentlich)
3 2020-222_Planzeichnung Bebauungsplan (6ffentlich)

4 2020-222_Textteil Bebauungsplan (6ffentlich)

5 2020-222_Begrindung Bebauungsplan (6ffentlich)

6 2020-222_Umweltbericht und Grinordnungsplan mit Einfgriffs-
/Ausgleichsbilanzierung (6ffentlich)

7 Baugrund- und orientierde Altlastenuntersuchung (6ffentlich)
8 Stellungnahme Landratsamt Boblingen (6ffentlich)
9 Larmschutz Schallgutachten Verkehrs- und Gewerbelarm - Buro ISIS (6ffentlich)

10 Larmschutz Erganzende Stellungnahme - Bliro ISIS (6ffentlich)

11 Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung (6ffentlich)

12 Baumbewertung (6ffentlich)

13  Habitatpotenzialanalyse (6ffentlich)

14 Luftschadstoffgutachten (6ffentlich)

15 Plausibilitaetspruefung Wohnbauflaechen_Stand 30.01.2020 (6ffentlich)

16  Schalltechnische Untersuchung - GN Bauphysik (6ffentlich)
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