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Bebauungsplan ,Katzenbihl — 1. Anderung 6stlich Jahnstralle*
mit Satzung Uber ortliche Bauvorschriften

1 RECHTSGRUNDLAGEN

BauGB (Baugesetzbuch) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), Neugefasst durch Bek. v. 3.11.2017 | 3634

BauNVO (Baunutzungsverordnung) i.d.F. vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), Neugefasst
durch Bek. v. 21.11.2017 | 3786

PlanzV (Planzeichenverordnung) i.d.F. vom 18.12.1990, zuletzt geandert durch Art.3 G.
am 04.05.2017 (BGBI. | S.1057)

LBO (Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg) i.d.F. vom 05.03.2010, letzte Ande-
rung vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

2 ANLASS DES PLANUNG

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 bis-
lang als Sportanlagen genutzten Fldchen an der Jahnstrale einer Uberwiegenden
Wohnnutzung zugefiihrt werden. Grundstiicke im Anschluss an das Sportgelande wur-
den mit in das Plangebiet aufgenommen. Neben der Anderung des Bebauungsplans
.Katzenbihl* muss auch der rechtswirksame Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2006
fortgeschrieben werden.

Durch den Zusammenschluss der beiden Leonberger Sportvereine und der Aufgabe der
,sportlichen“ Nutzungen an der JahnstralRe entspricht die bisherige Festsetzung nicht
mehr den heutigen Zielvorstellungen fir die stadtebauliche Weiterentwicklung einer
mafvollen Wohnnutzung am Stadtrand.

Ziel des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ent-
wicklung einer Wohn-/Mischbebauung zu schaffen, um den vorhandenen dringenden
Bedarf an neuem Wohnraum zu decken. Zur Umsetzung des Planungsziels ist es des-
halb erforderlich, den bestehenden Bebauungsplan ,Katzenbuhl“ in diesem Teilbereich
zu andern und damit verbindliches Planungsrecht zu schaffen. Parallel hierzu ist der
Flachennutzungsplan zu andern. Mittels stadtebaulichen Vertrags soll die Umsetzung
des stadtischen Ziels zur Schaffung von mindestens 25 % bezahlbarem Wohnraum in
jedem wohnbaulich zu entwickelnden Quartier umgesetzt werden.

Ausgehend von den methodischen Vorgaben (Erlass des Ministeriums fir Wirtschaft,
Arbeit und Wohnungsbau vom 15.02.2017) weist die Plausibilitdtsermittiung, unter Be-
ricksichtigung bestehender Baullicken und mindergenutzter Wohnbauflachen einen wei-
teren Wohnbauflachenbedarf von ca. 8,9 ha bis zum Zieljahr 2035 aus. Dadurch Iasst
sich die im vorliegenden Bauleitplanverfahren geplante Ausweisung des Baugebietes
~Jahnstrafle“ mit (brutto) 2 ha problemlos herleiten.

Festzustellen ist, dass das ortliche Wachstum neben der Ausweisung von Neubaufla-
chen in wesentlichen Teilen aus Nachverdichtungen (Umnutzung von Bestandsquartie-
ren, deutlich héhere Dichten bei der Nachnutzung von Einzelgrundstiicken etc.) resul-
tiert. Vor diesem Hintergrund bewegt sich die Bevolkerungsprognose des Statistischen
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Landesamt BW an einer unteren Schwelle. Durch verschiedene ortliche Entwicklungen
wird das Bevdlkerungswachstum in Leonberg bereits deutlich vor dem Jahr 2035 den
prognostizierten Bevolkerungsbestand erreichen. Beispielhaft sei auf die weitere Ent-
wicklung der Fa. BOSCH verwiesen, die mit der Schaffung des weltweiten ,Entwick-
lungszentrums flir autonomes Fahren® in den nachsten 5 Jahren ihren Arbeitsplatzbe-
stand auf Uber 2.500 Arbeitsplatze in Leonberg erhdhen wird. Bemerkenswert ist in die-
sem Zusammenhang auch, dass sich diese Entwicklung durch einen vorausschauenden
Grunderwerb ausschlie3lich auf bestehenden Gewerbebaugrundstiicken abbilden wird.

Vor diesem Hintergrund sind im Rahmen der Generalfortschreibung des Flachennut-
zungsplans die hier zugrunde gelegten Bevolkerungs- und Flachenprognosen nochmals
grundlegend zu Uberprifen. Auf die Anlage zum Bebauungsplan wird verwiesen.

3 ZIEL DES PLANS

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ,Katzenbiihl — 1. Anderung éstlich JahnstraRe*
und der Satzung Uber o6rtliche Bauvorschriften ist es, flir den Bereich der Sportanlagen
des TSG Leonberg und der angrenzenden Grundstlicke die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zur stadtebaulichen Weiterentwicklung und Aufwertung zu schaffen.

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

— Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung einer weite-
ren Wohn/-gemischten Bauflache im Bereich Katzenblihl als Reaktion auf den vor-
handenen Wohnraumbedarf

— Schaffung eines neuen Stadteingangs mit gewerblichen wohnergdnzenden Einrich-
tungen als Entrée in das Baugebiet

— stadtebauliche Aufwertung des Gebietes

— Die Mdglichkeit geférderter Wohnungen im Sinne der kommunalen Wohnraumstrate-
gie 2030 zu schaffen

— Behutsamer Ubergang in die freie Landschaft durch eine ansprechende Freiraumge-
staltung

4 GRUNDSATZLICHE PLANUNGSALTERNATIVEN

Durch die Fusion der beiden gréf3ten Leonberger Sportvereine TSG Leonberg und TSV
Eltingen ist eine Reorganisation der Sportinfrastruktureinrichtungen verbunden. Dadurch
wird der Standort in der Jahnstral3e aufgegeben und die Nutzung der Flurstiicke Nr. 584
und 585 zu Sportzwecken obsolet. Da kein Bedarf an einer anderweitigen Sportnutzung
in diesem Bereich besteht und in Leonberg dringend Wohnraum benétigt wird, sollen die
Grundstiicke nun mit den norddstlich angrenzenden Flurstiicken Nr. 591/1, 591/2, 592/1
und 592/2 vorwiegend einer Wohnnutzung mit wohnerganzenden Nutzungen zugefuhrt
werden.
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Bereits das Stadtentwicklungskonzept STEP 2020 (vom Gemeinderat im Dezember
2003 beschlossen) sieht den Bereich des Plangebiets als ergdnzendes Entwicklungspo-
tenzial fur Wohnen zur nérdlich der Jahnstralle angrenzenden Siedlungsstruktur vor.
Und auch der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
.Leonberg 2020“ legt im Bereich des Haldengebietes bereits Wohnbauflachen fest. Da-
bei soll der bestehende Siedlungsansatz 6stlich der Strohgaustrale durch die beiden
geplanten Wohnbauflachen Ks A-16 ,Jahnstraf’e” und Ks A-17 ,Lehmgrube/ Haldenge-
biet“ stadtebaulich zusammenfassend eingebunden werden. Die Flachen des Plange-
biets, die im Flachennutzungsplan nicht als Flachen fiir Sport- und Spielanlagen ausge-
wiesen sind, sind bereits als geplante Wohnbauflachen dargestellt.

Die stadtebauliche Weiterentwicklung einer mafivollen Wohn- /Mischnutzung am Stadt-
rand ist in diesem Bereich sinnvoll, da es sich um eine bauliche Arrondierung des Sied-
lungskorpers handelt. Fir eine Aufsiedlung an dieser Stelle spricht zudem die bestehen-
de einseitige ErschlieBung an der Jahnstra3e. Dadurch kénnen die bestehende Ver-
kehrserschlieBung und Infrastruktureinrichtungen wie beispielsweise Kanale genutzt und
besser ausgelastet werden.

Hinzukommt, dass die Flache des Plangebiets groitenteils bereits versiegelt ist, so dass
weitere Flacheninanspruchnahmen und Landschaftseingriffe vermieden werden.

Durch die Ausweisung eines neuen Wohnquartiers kénnen stadtentwicklungspolitisch
wichtige Ziele, wie die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum, im Zuge der Gebietsent-
wicklung zielgerichtet umgesetzt werden.

Nicht zuletzt soll die bedeutende nérdliche Stadteinfahrt als solche eine angemessene
Aufwertung erfahren und ein attraktiver Stadteingang geschaffen werden.

GroRere zusammenhangende Grundstucke fur eine wohnbauliche Nutzung in kurzfristi-
ger Verfugbarkeit gibt es im Stadtgebiet nicht. Da die Flache bereits dem AulRenbereich
durch die Sportnutzung entzogen war, ist die Flache besonders geeignet flir eine wohn-
bauliche Nachfolgenutzung. Anderweitige Nutzungsmaglichkeiten, wie Gewerbe sind in
direkter Angrenzung zu vorhandenen wohnbaulichen Nutzungen an diesem Standort,
nicht geeignet.

5 VERFAHRENSABLAUF MIT OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG UND
BEHORDENBETEILIGUNG

In Vorbereitung zur Aufstellung des Bebauungsplans fanden am 19. Januar 2017 Eigen-
timergesprache zur Klarung der Mitwirkungsbereitschaft statt. Am 14. Marz 2017 hat
der Gemeinderat beschlossen, mit dem Verein und den mitwirkungsbereiten Grund-
stiickseigentimern Kaufvertrage mit aufschiebender Bedingung abzuschliefsen und im
Rahmen eines Investorenauswahlverfahrens die planerische und bauliche Weiterent-
wicklung des Quartiers vorzubereiten.

Am 9. Mai 2017 wurde in der Sitzung des Gemeinderates nach Vorberatung im Pla-
nungsausschuss (am 4. Mai 2017) der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ge-
fasst und die friihzeitige Beteiligung der Behorden (§ 4 Abs. 1 BauGB) und der Offent-
lichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) beschlossen. Durch das Bebauungsplanverfahren ist ge-
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wahrleistet, dass private und 6ffentliche Belange gerecht gegeneinander und unterei-
nander abgewogen werden.

Auf der Grundlage des Abgrenzungsplanes, der Erlauterungen zum Plangebiet in der
Beschlussvorlage und verschiedener vorliegender Gutachten (Zwischenbericht Larm-
gutachten, Baumkartierung, faunistische Bestandserfassung mit artenschutzrechtlichem
Fachbeitrag, geotechnischem ErschlieRungsgutachten, Orientierende Bausubstanzun-
tersuchung und Stellungnahme zur Kampfmittelbeseitigung) wurde die friihzeitige Betei-
ligung der Offentlichkeit vom 29.05.2017 bis 30.06.2017 und parallel dazu die friihzeitige
Beteiligung der Behérden durchgefiihrt. Der Beschluss wurde am 17. Mai 2017 im
Amtsblatt der Stadt Leonberg bekannt gemacht. Es gingen keine Stellungnahmen aus
der Beteiligung der Offentlichkeit ein.

Auf der Grundlage der Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behorden wurde anschlieRend im Jahr 2017 ein europaweiter stadtebaulicher Wettbe-
werb in Form eines Investorenauswahlverfahrens mit Praqualifikation der Planungs-
teams durchgefiihrt. Aufgrund vorliegender naturschutzfachlicher Restriktionen wurde
das Plangebiet flur den Wettbewerb verkleinert.

Uber die Eckpunkte des Investorenauswahlverfahrens wurde in einer Biirgerinfoveran-
staltung am 17. November 2017 informiert. Nach Abschluss des Verfahrens wurde am
15. Februar 2018 eine Birgerinfoveranstaltung zu Ergebnissen des Investorenauswahl-
verfahrens durchgefuhrt und in einer Ausstellung prasentiert.

Die Flachen sollen durch einen Privatinvestor baulich aktiviert werden. Hierfur hat der
Gemeinderat in seiner Sitzung am 24. Juli 2018 die stadtebauliche Konzeption aus dem
durchgefliihrten Investorenauswahlverfahren als Grundlage flir den zu erstellenden Be-
bauungsplan gebilligt.

Der Entwurf des Wettbewerbssiegers wurde anschlieRend in Details Uberarbeitet. In der
Sitzung des Gemeinderates am 29. Januar 2019 wurde der Wettbewerb als Grundlage
fur die Ausarbeitung des Bebauungsplanes und des stadtebaulichen Vertrages zur Absi-
cherung der stadtischen Zielsetzung ,Bereitstellung von mindestens 25 % bezahlbarem
Wohnraum® beschlossen.

Auf Beschluss des Planungsausschusses vom 19. September 2019 und des Gemeinde-
rates am 24. September 2019 wurde die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes
nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Be-
lange gem. § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen. Der Beschluss wurde am 09. Oktober 2019
im Amtsblatt der Stadt Leonberg bekannt gemacht. Die 6ffentliche Auslegung gem. § 3
Abs. 2 BauGB und parallele Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB fand vom 21.10.2019 bis 25.11.2019 statt.

Es gingen Stellungnahmen von 5 Familien aus der Umgebung des Plangebietes ein. Die
wesentlichen Einwendungen bezogen sich auf die ErschlieBung mit der zusatzlichen
Verkehrsbelastung und dem entstehenden zusatzlichen Parkdruck mit Auswirkungen auf
den Fulgangerverkehr in der JahnstralRe, den Auswirkungen der Gebietserschlieung
hin-sichtlich Entwasserung in den Bestandsgebieten und den Gebaudehéhen zur 6stli-
chen Grundstucksgrenze. Den Einwendungen der Privatpersonen konnte auf der Grund-
lage von Fachgutachten und Stellungnahmen entgegnet werden und flhrten zu keiner
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7.1

7.2

Anderung der Planung. Bei den Stellungnahmen der Behdrden handelte es sich (iber-
wiegend erganzende bzw. klarstellende Stellungnahmen, die zur Kenntnis und teilweise
in die Begriindung des Bebauungsplanes aufgenommen wurden und zu keiner Ande-
rung der Planung fuhrten. Die Stellungnahmen zur Ver- und Entsorgung des Plangebie-
tes werden im nachfolgenden Bauantragsverfahren bericksichtigt.

Der Satzungsbeschluss wurde am 19.11.2020 gefasst und am 21.12.2020 im Amtsblatt
der Stadt Leonberg bekannt gemacht.

BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE WAHREND DER ENT-
WURFSERSTELLUNG

Fur den Bebauungsplan wurde gemaf} § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchge-
fihrt und gemaf § 2a BauGB ein Umweltbericht als Bestandteil der Begriindung erarbei-
tet. Die Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Verbindung mit §§ 13 ff. insbes. § 18
BNatschG wurde ebenfalls berlicksichtigt. Die wichtigsten Ergebnisse sind im Umweltbe-
richt zusammenfassend dargestellt, er ist ein separater Bestandteil der Begriindung. Be-
sondere Schwierigkeiten sind bei der Zusammenstellung des Umweltberichts nicht auf-
getreten.

Der Eingriff wird durch die gewahlten stadtebaulichen und grinordnerischen Festset-
zungen begrenzt. Es werden Pflanzgebote fur Laubbdume und Heckenstraucher festge-
setzt. Durch die geplante Larmschutzwand, schallgedammte Fassaden, Balkonvergla-
sungen, fensterunabhangige Liftungssysteme kann der Verkehrslarm deutlich gemin-
dert werden, es verbleiben jedoch noch starke Belastungen.

BEWERTUNG DER ZU ERWARTENDEN UMWELTBELANGE

Abwiagung zu Boden-/Flache

Kein erheblicher Eingriff. Durch die Gelandemodellierungen/Bodenauffillungen und Bo-
denverdichtungen im Bereich des Baufeldes kommt es zu Eingriffen in den Boden.
Durch die offenporige Befestigung der 6ffentlichen Parkflachen, den geringen Flachen-
verbrauch durch eine sinnvolle Ausnutzung der Flachen, die Dachbegrinung und die
Begrunung der Garten und Grinflachen werden Eingriffe in das Schutzgut Boden mini-
miert bzw. vermieden. Abwagung zu Wasser

Kein erheblicher Eingriff

Abwagung zu Wasser

Kein erheblicher Eingriff. Der Eingriff in das Wasser wurde in Abstimmung mit der Was-
serwirtschaft minimiert.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der Grundwasserstand wird
mit ca. 8m unter der Gelandeoberflache angesetzt. Bei Erkundungsbohrungen wurde
kein Grundwasser festgestellt. Zur Minimierung wurden Dachbegriinungen, eine Dros-
selabflussspende und auRerhalb des Plangebietes im Geltungsbereich 2 ein Retentions-
timpel festgesetzt.

Durch die vorgesehenen Minimierungsmafnahmen handelt es sich nicht um einen er-
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7.3

7.4

7.5

7.6

1.7

7.8

heblichen Eingriff in das Schutzgut Wasser.
Abwagung zu Klima, Luft

Kein erheblicher Eingriff. Eine Vorbelastung ist im Gebiet durch die Nutzung und Versie-
gelung der Sport- und Vereinsflachen bereits vorhanden. Durch Griinfestsetzungen flr
die privaten und 6ffentlichen Grinflachen, durch Baumpflanzungen, Dach- und Tiefga-
ragenbegrinung und eine zentrale 6ffentliche Grinflache wird der Eingriff in Klima/Luft
minimiert. Die Versiegelung wird auf ein Minimum begrenzt. Larmschutzfestsetzungen
wurden getroffen in Form von Larmschutzwanden, zeitlicher Bauabfolge, Balkonvergla-
sungen und fensterunabhangige Luftungseinrichtungen.

Abwagung zu Tiere, Pflanzen, Artenschutz, biologische Vielfalt

Kein erheblicher Eingriff. Neben den CEF-Malinahmen (Rodungszeiten, Nisthilfenan-
bringung) wurde durch die Eingriinung des Gebietes und der Dachflachen, die offenpo-
rigen Befestigungen und die Substratdickenfestsetzung auf Tiefgaragen der Eingriff in
die Biotope minimiert und kurz- bis mittelfristig wieder hergestellt.

Abwagung zu Landschaftsbild, Erholung

Kein erheblicher Eingriff. Die Bebauung 6ffnet sich zur Landschaft hin und hat einen
zentralen Griinbereich im Inneren.

Abwagung zu Mensch, Gesundheit

Die Beeintrachtigung der Gesundheit durch Larmbelastungen wurde durch aktive und
passive Larmschutzfestsetzungen (Larmschutzwand, zeitliche Abfolge der Bebauung,
verglaste Balkons, schallgeddammte Fassaden) minimiert. Dem Entzug der Acker- und
Wiesenflachen steht die Schaffung eines attraktiven Wohn- und Lebensraums fir Men-
schen gegeniber. Eine Beeintrachtigung durch Storfallbetriebe ist nicht vorhanden.

Abwagung zu Kultur und Sachgiiter

Durchgeflihrte Rettungsgrabungen im Bereich des Bodendenkmals Siechenhaus mit
Kapelle wurden durchgefihrt. Durch die anthropogene Uberformung bereits durch die
vorhandenen Sportflachen und Vereinsgebaude wurden keine Bodendenkmaler mehr
vorgefunden. Durch den Erhalt der ehemals vorhandenen Biergartenflache mit Baumen
wird der Eingriff in das Bodendenkmal gering gehalten. Informationen Uber weitere be-
sonders zu berucksichtigende Kultur- oder sonstige Sachguter im Gebiet liegen nicht
vor.

Zusammenfassung

Eine Vorbelastung durch die Versiegelung der Sportflachen und durch die Vereinsge-
baude ist bereits vorhanden.

Als Aufwertungsmalnahme werden auf dem stadtischen Flurstiick Nr. 602 (Teilflache 2)
7 hochstammige, grofl3kronige Streuobstbaume gepflanzt und dauerhaft unterhalten und
es wird eine Strauchhecke mit einer Grélde von ca. 35 gm aus Strauchern nach Pflan-
zenliste 2 angelegt, Pflanzraster 1,5 m x 1,0 m. Neben einer Aufwertung des Biotopwer-
tes tragt diese Mal3nahme zu einer landschaftlichen Einbindung des Gebiets und zu ei-
ner Verbesserung des Landschaftsbildes bei.
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Die Heckenpflanzung war auch als CEF-Malinahme gefordert worden.

Einzelheiten zu den Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen sind der Planzeich-
nung, den textlichen Festsetzungen, der Begriindung und dem gesonderten Umweltbe-

richt zu entnehmen.

8 ERGEBNISSE EINGRIFFS- AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Saldo Boden Bilanzwert
Bodenwert Bestand 4,84
Bodenwert Planung 4,40
Saldo 0,44
Saldo Klima Bilanzwert
Klima Bestand 3,96
Klima Planung 4,06
Klima Saldo 0,1
Saldo Biotope Bilanzwert
Biotopwert Bestand 94.510
Biotopwert Planung 97.590
Saldo 3.080
Saldo Landschaftsbild Biotopwert
Landschaftsbild Bestand 54.175
Landschaftsbild Planung 54.300
Saldo Landschaftsbild 125

keine erheblichen Beeintrachtigungen:

Wasser, Mensch, Gesundheit, Kultur- und Sachguter
zusatzliche Minimierung durch Ausgleichsflache in Geltungsbereich 2

Insgesamt erfolgt damit ein Ausgleich der erfolgten Eingriffe in den Geltungsbereichen 1 und 2

des Bebauungsplans.
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