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Zusammenfassende Erklarung Stand 12.12.2019
12. FNP-Anderung ,Katzenbiihl — 1. Anderung éstlich Jahnstrake*

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, kdnnen die bis-
lang als Sportanlagen genutzten Flachen an der JahnstralRe einer vorwiegenden Wohn-
nutzung zugeflihrt werden. Grundstlicke im Anschluss an das Sportgelande wurden mit
in das Plangebiet aufgenommen. Neben der Anderung des Bebauungsplans ,Katzenbuhl*
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 Jahnstrale entspricht die bisherige Festsetzung nicht
mehr den heutigen Zielvorstellungen fiir die stadtebauliche Weiterentwicklung einer maf-
vollen Wohnnutzung am Stadtrand.

Ziel der 12. Flachennutzungsplananderung ist es, die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Entwicklung einer Wohn- und gemischten Bebauung zu schaffen, um den
vorhandenen dringenden Bedarf an bezahlbarem Wohnraum zu decken. Durch die Um-
wandlung der Flache zu einer Uberwiegenden wohnbaulichen Nutzung soll ein Beitrag
zur Kompensation des Wohnbauflachendefizits der Stadt Leonberg von derzeit 8,9 ha
gedeckt werden. Die Flache ist eine der wenigen Flachen, die kurzfristig zur Bedarfsde-
ckung zur Verfiigung gestellt werden kénnen. Zur Umsetzung des Planungsziels ist es
deshalb erforderlich, den Flachennutzungsplan in diesem Teilbereich zu &ndern, um da-
mit die Voraussetzungen zur Aufstellung des Bebauungsplans zu schaffen. Bei der Fla-
che handelt es sich aufgrund ihrer Vornutzung schon um eine dem Naturhaushalt entzo-
gene Flache, die durch die Wiedernutzbarmachung einer weiteren Zersiedelung der
Landschaft vorbeugt. Ausgehend von den methodischen Vorgaben (Erlass des Ministeri-
ums fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau vom 15.02.2017) weist die Plausibilitatser-
mittlung, unter Berlcksichtigung bestehender Baullicken und mindergenutzter Wohn-
bauflachen einen weiteren Wohnbauflachenbedarf von ca. 8,9 ha bis zum Zieljahr 2035
aus. Dadurch lasst sich die im vorliegenden Bauleitplanverfahren geplante Ausweisung
des Baugebietes ,Jahnstrale” mit (brutto) 2 ha problemlos herleiten.
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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 Einzelgrundstlicken etc.) resul-
tiert. Vor diesem Hintergrund bewegt sich die Bevolkerungsprognose des Statistischen
Landesamt BW an einer unteren Schwelle. Durch verschiedene 6rtliche 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 tber 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 Bevdlkerungs- und Flachenprognosen nochmals
grundlegend zu Uberprifen.

3 ZIEL DES PLANS

Ziel der 12. Flachennutzungsplananderung ist es, fiir den Bereich der Sportanlagen des
TSG Leonberg und der angrenzenden Grundstiicke die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur stadtebaulichen Weiterentwicklung und Aufwertung zu schaffen.

Im Einzelnen sind mit der 12. Flachennutzungsplananderung insbesondere folgende Ziele
auf Grundlage der stadtebaulichen Konzeption verbunden:

— Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung einer weite-
ren Wohn-/ gemischten Bauflache im Bereich Katzenbuihl als Reaktion auf den vorhan-
denen Wohnraumbedarf

— Schaffung eines neuen Stadteingangs

— Die Moglichkeit geforderter Wohnungen im Sinne der kommunalen Wohnraumstrategie
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.

Bereits das Stadtentwicklungskonzept STEP 2020 (vom Gemeinderat im Dezember
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2003 beschlossen) sieht den Bereich des Plangebiets als erganzendes 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 Strohgaustralle durch die beiden
geplanten Wohnbaufldchen Ks A-16 ,Jahnstral’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 maf3vollen Wohn- /Mischnutzung am Stadt-
rand ist in diesem Bereich sinnvoll, da es sich um eine bauliche Arrondierung des Sied-
lungskdrpers handelt. Fiir eine Aufsiedlung an dieser Stelle spricht zudem die beste-
hende einseitige Erschliefung an der JahnstraRe. Dadurch kénnen die bestehende Ver-
kehrserschlieBung und Infrastruktureinrichtungen wie beispielsweise Kanale genutzt und
besser ausgelastet werden.

Hinzukommt, dass die Flache des Plangebiets gréfitenteils 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.

Groliere zusammenhangende Grundstlicke fir eine wohnbauliche Nutzung in kurzfristi-
ger Verflugbarkeit gibt es im Stadtgebiet nicht. Da die Flache bereits dem AuRenbereich
durch die Sportnutzung entzogen war, ist die Flache besonders geeignet fiir eine wohn-
bauliche Nachfolgenutzung. Anderweitige Nutzungsmdglichkeiten, 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 der 12. Flachennutzungsplananderung und des Bebau-
ungsplans fanden am 19. Januar 2017 Eigentimergesprache zur Klarung der Mitwir-
kungsbereitschaft statt. Am 14. Marz 2017 hat der Gemeinderat beschlossen, mit dem
Verein und den mitwirkungsbereiten Grundstiickseigentimern Kaufvertrage mit aufschie-
bender Bedingung abzuschlieBen und im Rahmen eines Investorenauswahlverfahrens
die planerische und bauliche Weiterentwicklung des Quartiers vorzubereiten.

Am 9. Mai 2017 wurde in der Sitzung des Gemeinderates nach Vorberatung im Planungs-
ausschuss (am 4. Mai 2017) der Aufstellungsbeschluss gefasst und die friihzeitige Betei-
ligung der Behdrden (§ 4 Abs. 1 BauGB) und der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) be-
schlossen. Durch das Bauleitplanverfahren ist gewahrleistet, dass private und 6ffentliche
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Belange gerecht gegeneinander und untereinander abgewogen werden.

Auf der Grundlage des Abgrenzungsplanes, der Erlauterungen zum Plangebiet in der Be-
schlussvorlage und verschiedener vorliegender Gutachten (Zwischenbericht Larmgutach-
ten, Baumkartierung, faunistische Bestandserfassung mit artenschutzrechtlichem Fach-
beitrag, geotechnischem Erschliellungsgutachten, Orientierende Bausubstanzuntersu-
chung und Stellungnahme zur Kampfmittelbeseitigung) wurde die frihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit vom 29.05.2017 bis 30.06.2017 und parallel dazu die friihzeitige Betei-
ligung der Behdrden durchgeflihrt. Der Beschluss wurde am 17. Mai 2017 im Amtsblatt
der Stadt Leonberg bekannt gemacht. Es gingen keine Stellungnahmen aus der Beteili-
gung der Offentlichkeit ein.

Auf der Grundlage der Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behorden wurde anschlieltend im Jahr 2017 ein europaweiter stadtebaulicher Wettbe-
werb in Form eines Investorenauswahlverfahrens mit Praqualifikation der Planungsteams
durchgefihrt. Aufgrund vorliegender naturschutzfachlicher Restriktionen wurde das Plan-
gebiet fur den Wettbewerb verkleinert.

Uber die Eckpunkte des Investorenauswahlverfahrens wurde in einer Biirgerinfoveranstal-
tung am 17. November 2017 informiert. Nach Abschluss des Verfahrens wurde am 15.
Februar 2018 eine Burgerinfoveranstaltung zu Ergebnissen des Investorenauswahlver-
fahrens durchgefuhrt und in einer Ausstellung prasentiert.

Die Flachen sollen durch einen Privatinvestor baulich aktiviert werden. Hierflir hat der Ge-
meinderat in seiner Sitzung am 24. Juli 2018 die stadtebauliche Konzeption aus dem
durchgefiihrten Investorenauswahlverfahren als Grundlage fir die 12. Flachennutzungs-
plananderung gebilligt.

Der Entwurf des Wettbewerbssiegers wurde anschlielend in Details Uberarbeitet. In der
Sitzung des Gemeinderates am 29. Januar 2019 wurde der Wettbewerb als Grundlage fur
die Ausarbeitung der Bauleitplanung und des stadtebaulichen Vertrages zur Absicherung
der stadtischen Zielsetzung ,Bereitstellung von mindestens 25 % bezahlbarem Wohn-
raum* beschlossen.

Auf Beschluss des Planungsausschuss vom 19. September 2019 und des Gemeinderates
am 24. September 2019 wurde die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes nach § 3
Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behorden und Trager o6ffentlicher Belange 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 o6ffentlicher 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
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7.1

wesentlichen Einwendungen bezogen sich auf die Erschliefung mit der zusatzlichen Ver-
kehrsbelastung und dem entstehenden zusatzlichen Parkdruck mit Auswirkungen auf den
FuRgangerverkehr in der Jahnstralle, den Auswirkungen der GebietserschlieBung hin-
sichtlich Entwasserung in den Bestandsgebieten und den Gebdudehdhen zur 6stlichen
Grundstlicksgrenze und waren damit eher Gegenstand der Bebauungsplanung. Den Ein-
wendungen der Privatpersonen konnte auf der Grundlage von Fachgutachten und Stel-
lungnahmen entgegnet werden und filhrten zu keiner Anderung der Planung. Bei den
Stellungnahmen der Behorden handelte es sich Uberwiegend erganzende bzw. klarstel-
lende Stellungnahmen, die zur Kenntnis und teilweise in die Begriindung der Bauleitplane
aufgenommen wurden und zu keiner Anderung der Planung fiihrten. Die Anmerkungen
hinsichtlich der ErschlieBungsmalnahmen werden in nachfolgenden Bauantragssverfah-
ren berucksichtigt.

Nach dem Feststellungsbeschluss ist die Flachennutzungsplananderung zur Genehmi-
gung einzureichen. Mit der Bekanntmachung wird die Flachennutzungsplananderung
wirksam.

BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE WAHREND DER ENT-
WURFSERSTELLUNG

Fir den Bebauungsplan sowie die 12. Flachennutzungsplanéanderung wurde gemal § 2
Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt und geman § 2a BauGB ein Umweltbe-
richt als Bestandteil der Begriindung erarbeitet. Die Eingriffsregelung nach § 1a BauGB
in Verbindung mit §§ 13 ff. insbes. § 18 BNatschG wurde ebenfalls berlicksichtigt. Die
wichtigsten Ergebnisse sind im Umweltbericht zusammenfassend dargestellt, er ist ein
separater Bestandteil der Begriindung. Besondere Schwierigkeiten sind bei der Zusam-
menstellung des Umweltberichts nicht aufgetreten.

Der Eingriff wird durch die gewahlten stadtebaulichen und griinordnerischen Festsetzun-
gen auf Ebene des Bebauungsplans begrenzt. Es werden Pflanzgebote fir Laubbdaume
und Heckenstraucher festgesetzt. Durch die geplante Larmschutzwand, schallgedammte
Fassaden, Balkonverglasungen, fensterunabhangige Liftungssysteme kann der Ver-
kehrslarm deutlich gemindert 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
Begriinung der Garten und Grinflachen werden Eingriffe in das Schutzgut Boden mini-
miert bzw. vermieden. Abwagung zu Wasser

Kein erheblicher Eingriff
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7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

1.7

Abwiagung 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 aufierhalb des Plangebietes im Geltungsbereich 2 ein Retentions-
timpel festgesetzt.

Durch die vorgesehenen MinimierungsmalRnahmen handelt es sich nicht um einen er-
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 Tiefgara-
genbegrinung und eine zentrale 6ffentliche Grinflache wird der Eingriff in Klima/Luft mi-
nimiert. Die Versiegelung wird auf ein Minimum begrenzt. Larmschutzfestsetzungen wur-
den getroffen in Form von Larmschutzwanden, zeitlicher Bauabfolge, Balkonverglasun-
gen und fensterunabhangige Liftungseinrichtungen.

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 offenpori-
gen 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 Grunbereich 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, schallgeddmmte Fassaden) minimiert. Dem Entzug der Acker- und
Wiesenflachen steht die Schaffung eines attraktiven Wohn- und Lebensraums fir Men-
schen gegeniber. Eine Beeintrachtigung durch Stdorfallbetriebe ist nicht vorhanden.

Abwiagung zu Kultur und Sachgiiter

Durchgeflihrte Rettungsgrabungen im Bereich des Bodendenkmals Siechenhaus mit Ka-
pelle wurden durchgefiihrt. Durch die anthropogene Uberformung bereits durch die vor-
handenen Sportflachen und Vereinsgebaude wurden keine Bodendenkmaler mehr vor-
gefunden. 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.
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7.8 Zusammenfassung

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

Als AufwertungsmalRnahme werden auf dem stadtischen Flurstiick Nr. 602 (Teilflache 2)
7 hochstammige, groRkronige Streuobstbdume gepflanzt und dauerhaft unterhalten und
es wird eine Strauchhecke mit einer Grolie 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 Mallnahme zu einer landschaftlichen Einbindung des Gebiets und zu ei-
ner Verbesserung des Landschaftsbildes bei.

Die Heckenpflanzung war auch als CEF-Malinahme gefordert worden.

Einzelheiten zu den Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen 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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