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Bezugsvorlagen:

2019/164
Beratungsfolge O/N
Planungsausschuss (Vorberatung) o)
Gemeinderat (Entscheidung) o)

Bebauungsplan ,,Ezach Teile 1 und 2, 4. Anderung im Bereich
Gemeinbedarfsflache® mit Satzung uber ortliche Bauvorschriften,
Planbereich 03.07-2/5 in Leonberg-Eltingen

- Aufstellungsbeschluss

- Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung

Beschlussvorschlag

1. Der Bebauungsplan ,Ezach Teile 1 und 2, 4. Anderung im Bereich
Gemeinbedarfsflache® und die Satzung uber 6rtliche Bauvorschriften, in Leonberg-
Eltingen, werden gemaR § 2 Abs. 1 BauGB und § 74 LBO aufgestellt. Die Aufstellung
erfolgt gem. § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren. MaRgebend ist der
Abgrenzungsplan vom 01.10.2020 (Anlage 2). Der Flachennutzungsplan ist im Zuge
der Berichtigung anzupassen (Anlage 3).

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wird durch
Aushang der Planunterlagen mit Gelegenheit zur Auferung und Erdrterung der
Planung durchgefuhrt.

3. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind gemaf § 4 Abs. 1
BauGB zu unterrichten und zur Abgabe einer Stellungnahme aufzufordern.

Finanzielle Auswirkungen:

VS NEIN

Sachverhalt mit der Stellungnahme der Verwaltung

Zusammenfassung des Sachverhalts

Im Zentrum des Wohngebiets Ezach, stdlich des Schopflochwegs im Stadtteil Eltingen,
befinden sich die Gemeinbedarfseinrichtungen Sophie-Scholl-Schule (Grundschule), die
Kindergarten ,Schopfloch® und ,Ezach® sowie das 6kumenische Zentrum in unmittelbarer
Nachbarschaft auf stadtischen Grundstiicken. Das Quartier befindet sich im Umbruch. Die
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kirchliche Nutzung des 6kumenischen Zentrums wurde aufgegeben, die Immobilie an die
Stadt Leonberg verauRert. Das Gebaude soll weiterhin fur soziale, jedoch keine kirchlichen
Nutzungen zur Verfigung stehen (Tapir-Kinderbetreuung, Kindergarten). Die Kindergarten
»~>chopfloch® und ,Ezach” sollen aufgrund der schlechten baulichen Substanz der Gebaude
sowie dem zukunftig unzulanglichen Raumangebot zugunsten eines Neubaus abgebrochen
werden. Bisher ist ein Raumangebot fir 5 Kita-Gruppen im Bestand gegeben. Eine auch in
Zukunft bedarfsgerechte Bereitstellung von Kinderbetreuungsplatzen ware in den
Bestandsgebauden nicht mehr gegeben. Die Kinderbetreuungsplatze sollen im Plangebiet in
einem Neubau gebilindelt werden. Es ist geplant, eine Kindertagesstatte (Kita) mit 8 Gruppen
(ca. 150 Betreuungsplatze) zu errichten. Die Bedarfszahlen ergeben sich aus der hohen
Nachfrage an Kinderbetreuungsplatzen aus dem Ezach selbst, den steigenden
Bedarfszahlen aus dem Neubaugebiet Ezach Ill sowie dem benachbarten Wohngebiet
Eltingen. Betreuungsplatze aus Eltingen, werden aktuell durch den Interimskindergarten in
der HohheckstralRe aufgefangen. Fir die soziale Nutzung werden 16 Stellplatze bendétigt,
diese sind bereits im Bestand vorhanden und bleiben als solche erhalten. Die Erschliellung
erfolgt auch weiterhin tber die Uracher Stral3e.

Sollte die angrenzende Sophie-Scholl-Schule zuklnftig zu einer Ganztagsschule ausgebaut
werden, besteht der Bedarf einer dem Schulbetrieb angegliederten Mensa. Aufgrund der
Plangebietsgrélie besteht die Mdglichkeit, auf dem Gelande eine Mensa mit erganzenden
Betreuungsraumen unterzubringen (westliche Teilflache). Eine entsprechende
Nutzungsmaglichkeit wird planungsrechtlich gesichert. Die Mensa sollte rdumlich und
funktional an die Kita-Kiiche angegliedert werden.

Des Weiteren besteht in Leonberg ein dringender Bedarf an Wohnraum, insbesondere im
Bereich des kostenguinstigen Wohnungsbaus. Bedarf und Nachfrage kdnnen derzeit vom
Markt nicht befriedigt werden. Daher soll im dstlichen Teilbereich des Plangebiets eine
Flache fir Wohnungsbau planungsrechtlich gesichert werden (ca. 0,16 ha Flache).

Das Plangebiet ist sehr gut in das Stadtgeflige integriert, die Erschlieung gesichert und als
Standort fur soziale Nutzungen von den Bewohnern des Ezachs sehr gut angenommen.
Daher soll der Standort fiir soziale Nutzungen beibehalten und wie oben beschrieben
optimiert werden. Um die Planung am Standort umsetzen zu kénnen, muss der rechtsguiltige
Bebauungsplan ,Ezach, Teile 1 und 2 -2. Anderung im Bereich der Gemeinbedarfsflache-*
aus dem Jahr 1988 geandert werden.

Erfordernis sowie Ziele und Zwecke der Planung

Im Plangebiet soll ein neuer Nutzungsmix aus sozialen Einrichtungen — Kita, Tapir, dem
Schulbetrieb angegliederten Nutzungen — und untergeordnet Wohnen realisiert werden. Die
kirchliche Nutzung wurde bereits aufgegeben. Somit kann diese Flache in die Planung
integriert werden. Die bestehende planungsrechtliche Situation weist dem Grolteil des
Plangebiets Flachen fur den Gemeinbedarf ,Kindergarten® zu, die stdliche Teilflache ist als
Flache fiir den ,Gemeinbedarf (6komenisches Zentrum)“ ausgewiesen. Die Uberplanung des
Gebiets kann auf der vorliegenden planungsrechtlichen Grundlage nicht realisiert werden.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
Einrichtungen des Gemeinbedarfs (Kindertagestatte, Schulmensa mit Betreuungsraumen)
sowie fur Wohnbauflachen geschaffen werden.

Die Erfordernisse der Planaufstellung ergibt sich aus:

o der Erforderlichkeit eines Neubaus flir eine 8-gruppige Kita mit Kiiche,

e der Schaffung von Planungsrecht flir ggf. dem Schulbetrieb zugehdrige Nutzungen
(Mensa, Betreuungsraume),

e der Veraulerung eines Teilgrundstiicks zur Schaffung von Wohnbauflachen,

e der Umnutzung von Flache fir Gemeinbedarfsflachen ,6komenischen Zentrums,* als
Flachen zur Betreuung von Kindern (Tapir, 6ffentliche Kita) und der damit
einhergehenden Anderung des Planungsrechts,

e der Neuordnung des Parkierungskonzepts.




Seite 3

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

e Schaffung von Planungsrecht fir soziale Nutzungen des Gemeinbedarfs (Kita,
Tapir, schulische Zwecke),

e Schaffung von Planungsrecht fir Wohnbauflachen zur Veraufierung
(untergeordnetes Teilgrundstiick im 6stlichen Plangebiet),

¢ die Neuordnung der Stellplatzsituation,

¢ insgesamt die stadtebauliche Aufwertung des Quartiers sowie eine optimierte
Ausnutzung einer innerstadtischen Flache.

Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Westen von Eltingen, im Zentrum des Wohngebiets Ezach. Es liegt
sudlich des Schopflochwegs, westlich der Uracher Stralle, dstlich der Sophie-Scholl-Schule
und ist stdlich von Wohngebauden umgeben.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Gréfie von ca. 0,76 ha und wird in etwa
wie folgt begrenzt:
- im Norden durch den Schopflochweg Flst. Nr. 8870/1,
- im Osten durch Teile des Schopflochwegs Flst. Nr. 8877/1 und der Uracher
Strale Flst. Nr. 8869/2 und Flst. Nr. 8880,
- im Suden durch die Flst. Nr. 8880, 8880/6 und 8881,
- im Westen durch die Sophie-Scholl-Schule.

Mafgebend fir den Geltungsbereich ist der Abgrenzungsplan des Stadtplanungsamtes vom
01.10.2020.

Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung)

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan ,Leonberg 2020“ der Stadt Leonberg vom 13.07.2006 als ,Flachen fur den
Gemeinbedarf* mit den  Zweckbestimmungen  ,Kirchliche  Einrichtung“ und
~Kindereinrichtungen® dargestellt. Der kinftige Bebauungsplan ist damit gemal § 8 Abs. 2
Satz 1 BauGB nur teilweise aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Zuklnftig soll der
Flachennutzungsplan auf den d&stlichen Teilflachen ,Wohnbauflachen* darstellen, im
westlichen Teilbereich ,Flachen fur den Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung
.Kindereinrichtungen® und ,Schulen® darstellen (siehe Anlage 3). Der Flachennutzungsplan
wird deshalb im Wege der Berichtigung angepasst.

Vorhandene Planungsrechtliche Situation

Planungsrechtlich ist die Flache im zugehdrigen Bebauungsplan ,Ezach Teile 1 und 2, 2.
Anderung im Bereich Gemeinbedarfsflache“ mit Rechtskraft vom 15.09.1988 gelegen. Im
Bebauungsplan sind flir den Grofdteil des Plangebiets Flachen fiir den Gemeinbedarf
,Kindergarten“ ausgewiesen, die sudliche Teilflache ist als Flache fur den ,Gemeinbedarf
(6komenisches Zentrum)“ ausgewiesen.

Anwendung beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a BauGB

Da es sich bauplanungsrechtlich um die Umnutzung einer Flache im Innenbereich handelt,
wird der Bebauungsplan ,Ezach Teile 1 und 2, 4. Anderung im Bereich
Gemeinbedarfsflache” mit Satzung uber die 6rtlichen Bauvorschriften im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von den Angaben uber verfliigbare umweltbezogene
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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 nicht
anzuwenden.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren kann von der
frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
werden. Um die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Offentlichkeit
frihzeitig in den Planungsprozess einzubinden, wird in diesem Bebauungsplanverfahren
dennoch eine friihzeitige Beteiligung durchgefinhrt.

Die Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB
liegen vor, da der Bebauungsplan der Nachverdichtung bisher ungenutzter Flachen dient
und weniger als 20.000 m? anrechenbare Grundflache festgesetzt werden. Durch den
Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitspriifung
oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet. Es bestehen keine Anhaltspunkte flr
eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder
europaischen Vogelschutzgebieten. Dartber hinaus sind keine Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten. Das Plangebiet liegt nicht im
Umfeld sogenannter ,Stérfallbetriebe.

Stadtebauliche Konzeption/Bebauungs- und ErschlieBungskonzept

Fir das Plangebiet liegt bisher eine Machbarkeitsstudie vor (Entwurf Architekturbiiro ARP,
Stand Februar 2019). Hierbei wird das Plangebiet in zwei Bereiche untergliedert (siehe
Anlage 4). Im Osten sind Flachen fir den Wohnungsbau vorgesehen. Der Entwurf sieht zwei
Baukorper mit 3 Vollgeschossen (Geschosswohnungsbau) vor. Diese stehen langs zur
Uracher Stralte. Im mittleren Bereich des Plangebiets ist die Kindertagesstatte mit den
typischen, kindergartenbezogenen Aullenanlagen vorgesehen. Die derzeitige Planung sieht
einen L-formigen, zweigeschossigen Baukdrper vor. Hierin integriert ist eine Kuche, die auch
die Schulmensa bedienen kann. Das Gebaude des ehemaligen 6komenischen Zentrums
bleibt bestehen, es wird lediglich das Nutzungskonzept gedndert. Zwischen den
Wohngebauden und der Kindertagesstatte ist ein Grinstreifen mit BAumen dargestellt. Die
Ausrichtung des AufRenspielbereichs nach Westen ermdglicht eine klare Trennung von
Wohnen und Kindertageseinrichtung. Durch die Baukante der gegeniiberliegenden Sophie-
Scholl-Schule und dem im Stiden angeordneten dkumenischen Zentrums entsteht eine Art
LPlatzsituation®.

Das Plangebiet wird fuBBlaufig/Radfahrer Uber den Schopflochweg erschlossen. Es ist
stadtebaulich sehr gut in das Umfeld integriert. Die ErschlieRung durch Kfz erfolgt Uber die
Uracher Stralte von Slidosten her, flir schulische Belange kann das Plangebiet von
Sudwesten Uber die Wiesensteiger Stral’e angefahren werden.

Begriindung
Die Begrindung liegt noch nicht vor.

Umweltbelange

Der Bebauungsplan ,Ezach Teile 1 und 2, 4. Anderung im Bereich Gemeinbedarfsflache®
wird als Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren geman § 13a BauGB aufgestellt.
Somit wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach

§ 2a BauGB abgesehen. Weiterhin werden die aufgrund der Planaufstellung zu erwartenden
Eingriffe geman § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig betrachtet, weshalb ein Ausgleich nicht erforderlich ist. Eine Bilanzierung ist
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deshalb entbehrlich. Dennoch sind die Belange der Umwelt nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in
die Abwagung einzustellen.

Naturdenkmaler, besonders geschiitzte und nach § 33 Naturschutzgesetz kartierte Biotope
sind innerhalb des Plangebiets und in der Umgebung nicht vorhanden.

Fir das Plangebiet ist eine artenschutzrechtliche Habitatpotentialanalyse durchzufiihren.
Diese soll noch dieses Jahr, bis Ende 2020, durchgefiihrt werden. Die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen gemal § 44 BNatSchG sind darUber hinaus bei allen Baumalinahmen
(Abriss, Umbau, Sanierung, Umgestaltung) zu bertcksichtigen.

Fachgutachten und Stellungnahmen von Behorden

Die erforderlichen Gutachten werden bis zum Auslegungsbeschluss erstellt. Stellungnahmen
von Behdrden liegen noch nicht vor.

Weiteres Vorgehen

Als nachster Verfahrensschritt schlielt sich die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
sowie die Unterrichtung der Trager offentlicher Belange an. Die Ergebnisse dieser
Verfahrensbeteiligung flieRen dann nach entsprechender Bewertung bei der Ausarbeitung
des Bebauungsentwurfes in die weitere Planung mit ein. Der Planentwurf wird dem
Gemeinderat dann wieder zur Beschlussfassung vorgelegt werden.

Anlage/n

1 2020-300_Verfahrensubersicht (6ffentlich)

2 2020-300_Abgrenzungsplan Bebauungsplan (6ffentlich)
3 2020-300_ 15. Berichtigung FNP (6ffentlich)

4 2020-300_Flachenaufteilung (6ffentlich)



Anlage 1 zu Sitzungsvorlage 2020/300
Verfahrensiibersicht Bebauungsplan

Bebauungsplan ,Ezach Teile 1 und 2, 4. Anderung im Bereich Gemeinbedarfsfliche* mit Satzung tiber
ortliche Bauvorschriften, Planbereich ,03.07-2/5“ Leonberg-Eltingen

[ ] Bebauungsplanverfahren gemaR § 2 BauGB

[] Vereinfachtes Verfahren gemaR § 13 BauGB

X] Bebauungsplan der Innenentwicklung / beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a BauGB

X Berichtigung des Flachennutzungsplans gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB erforderlich

[] Parallelverfahren zum Flachennutzungsplan gemaR § 8 Abs. 3 BauGB

Ortschaftsrat
|:: > Aufstellungsbeschluss
[§ 2 Abs. 1 BauGB] Planungsausschuss 12.11.2020
Gemeinderat 17.11.2020

Bekanntmachung im Amtsblatt

Beschluss zur friihzeitigen Ortschaftsrat
Beteiligung

[§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB] Planungsausschuss 12.11.2020

bei Verf. n. §§ 13 + 13a,b BauGB Verzicht mogl. Gemeinderat 17.11.2020
Bekanntmachung im Amtsblatt

Friihzeitige Beteiligung [§ 3 Abs. 1 BauGB]
Informationsveranstaltung

Behdordenbeteiligung [§ 4 Abs. 1 BauGB] ]

Entwurfs- und Ortschaftsrat

Auslegungsbeschluss Planungsausschuss
[8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB]

Gemeinderat

Bekanntmachung im Amtsblatt

Offentliche Auslegung [§ 3 Abs. 2 BauGB]
Behordenbeteiligung [§ 4 Abs. 2 BauGB] [

Erneute Auslegung erforderlich ]
Beschluss zur erneuten Auslegung
Bekanntmachung im Amtsblatt

Offentliche Auslegung [§ 4a Abs. 3 BauGB]
Behordenbeteiligung [§ 4a Abs. 3 BauGB] []

Abwagung [§ 1 Abs. 7 BauGB] und Ortschaftsrat

Satzungsbeschluss Planungsausschuss
[§ 10 Abs. 1 BauGB]

Gemeinderat

Ausfertigung, danach Bekanntmachung im Amtsblatt und damit Inkrafttreten [§ 10 Abs. 3 BauGB]
[ ] Stadtebaulicher Vorvertrag zur Kosteniilbernahme geschlossen

[] Stadtebaulicher Vertrag erforderlich

[ ] Umlegung erforderlich

[ ] Genehmigung durch die héhere Verwaltungsbehérde geméaR § 10 (2) BauGB erforderlich
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<<<<<<<<<<<<<<<< Anlage 3 zur Sitzungsvorlage 2020/300
BAUFLACHEN
BESTAND PLANUNG
- D Wohnbauflachen
GRUNFLACHEN
Flachendarstellung
Flachennutzungsplan-Ausschnitt unmafistablich .
rechtswirksam seit 13.07.2006 @ Splelplatz
Verfahrensdaten
FLACHEN FUR GEMEINBEDARF Aufstellungsbeschluss §2 abs. 1Baucs e
ortsuibliche Bekanntmachung e
Flachen fir den Gemeinbedarf Friihzeitige Beteiligung

Auslegungsbeschluss §3 abs. 2 Baucs

Schulen ortslibliche Bekanntmachung

offentliche Auslegung . -

Wirksamkeitsbeschluss

Kindereinrichtungen

ausgefertigt Leonberg, den

Martin Georg Cohn
Oberblrgermeister

Flachennutzungsplan-Ausschnitt unmalfstablich
geanderte Darstellung, Stand: 06.10.2020

Genehmigung durch das

. Regierungsprasidium Stuttgart

15. Berichtigung des Flachennutzungsplans ortsiibliche Bekanntmachung der
"Ezach Teile 1 und 2, 4. Anderung im Bereich Genehmigung; rechtswirksam seit
Gemeinbedarfsflache" in Leonberg-Eltingen
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