2

Anlage 3 zur DS 1995 Nr. P 24

Bebauungsplan "Gewerbegebiet Miihlpfad-Stiefel " Bereich westlich der SiemensstraBe
Begriindung nach § 9 Abs. 8 BauGB
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Bestandsdarstellung
Lage des Plangebietes | Ubergeordnete Planung
Das Plangebiet liegt im Westen von Leonberg, unweit des Bahnhofs (S-Bahn / Bus-

bahnhof). Begrenzt wird es durch die RomerstraBe, SiemensstraBe, BrennerstraBe und
Gebersheimer Strafie.

* Im Fliichennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Stuttgart ist das Plangebiet als

bestehende gewerbliche Baufliche ausgewiesen.
Stddtebauliche Situation

Das Plangebiet ist ca. 9,2 ha groB, hiervon entfallen auf Verkehrsflichen und Griin-
anlagen als Bestandteil von Verkehrsanlagen ca. 1,4 ha (15 %).

Das Gebiet ist Teil des gesamten Gewerbeareals "Miihlpfad-Stiefel” und bildet den
westlichen Abschluff hiervon. Dieser Bereich ist fernwirksam und weit einsehbar.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich nur ein Gewerbebetrieb, bestehend aus
Fabrikationsanlagen, Biirogebduden und Nebenanlagen. Simtliche bauliche Anlagen
sind im Nordteil untergebracht, der siidliche Teil ist unbebaut und wird zur betriebs-
internen Parkierung genutzt. Der westliche Hangbereich bildet den Ortsrand.

Ausgenommen von den Hangbereichen im Norden und Westen sind keine zusammen-
hingenden Griinflichen vorhanden.

Bestehende Rechtsverhiiltnisse

Fir das Plangebiet besteht kein rechtskriftiger Bebauungsplan. Bisher wurden bauli-
che Anlagen im Einzelverfahren entschieden.

Ostlich, siidlich und siidwestlich des Gebietes grenzen folgende rechtskriftige Bebau-
ungspline an:

- im Osten: Miihlpfad-Stiefel - Nordlich der MaybachstraBe (Gewerbege-
biet);
Miihlpfad-Stiefel - Zwischen Post- und Siemensstraie (Gewer-
begebiet);

- im Siiden und Siidwesten:
Alter Friedhof (Wohngebiet);
Ezach - Teil 1 (Wohngebiet und eingeschriinktes Gewerbegebiet).
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Umweltrelevanz

Bodenuntersuchungen des Landratsamtes Boblingen haben Verunreinigungen mit
chlorierten Kohlenwasserstoffen ergeben.

Verkehrssituation

Das Plangebiet ist {iber die BrennerstraBe (B 295) an das uberortliche Strafennetz
angeschlossen.

Die SiemensstraBe dient als gewerbliche HaupterschlieBungsstraBe.

Der Bahnhof - S-Bahnstation und dazugehoriges P + R - sowie der Busbahnhof sind
in einer Entfernung von max. 600 m fuBldufig zu erreichen.

Erfordernis der Planaufstellung
Das Plangebiet ist bislang planungsrechtlich nicht gesichert.
Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist aus drei Griinden erforderlich:

1. Schaffung ausreichender Entwicklungsmoglichkeiten fiir den bestehenden
Betrieb und dadurch Sicherung der Arbeitsplitze;

2. Schaffung einer stidtebaulichen Ordnung unter Beriicksichtigung des Orts- und
Landschaftsbildes;

3. Sicherung der verkehrlichen Belange einschlieBlich der Schaffung von Radwe-
gen als Teil der Gesamtkonzeptes "Radwegenetz".

Betriebliche Belange

Der Bebauungsplan dient zur Sicherung von ausreichenden Entwicklungsmoglichkei-
ten fiir gewerbliche Nutzung der dort anséissigen Firma GEZE GmbH - Baubeschlige
- im Bereich Produktion, Verwaltung, Forschung und Entwicklung. Die planungs-
rechtliche Sicherung soll zum Erhalt und Ausbau von Arbeitsplitzen beitragen. Dabei
werden zukiinftige Vorhaben des Betriebes im Bereich Forschung und Entwicklung
durch die Ausweisung von iiberbaubaren Flichen entlang der Hangkante an der
Gebersheimer Strafle beriicksichtigt.

Stiidtebau und Griinordnung

Der Bebauungsplan dient der Gestaltung des westlichen Ortsrandes in Fortsetzung der
bestehenden Gewerbegebiete "Miihlpfad-Stiefel”. Dabei miissen einerseits die be-
trieblichen Erfordernisse des anséssigen Betriebes beriicksichtigt werden, andererseits
miissen die nicht iiberbaubaren Flichen entlang der Hangkante eine besondere Be-
handlung erfahren, da Teile des Hangbereiches nunmehr einer baulichen Nutzung
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zugefiihrt werden. Zur Aufwertung des Hangbereiches dient die ausgewiesene private
Griinfliche, auf der MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Erhaltung von
Natur und Landschaft festgelegt werden. Weitere Festsetzungen, die zur Aufwertung
des Plangebietes dienen, sind Pflanzgebote und -bindungen sowie Fassaden- und
Dachbegriinungen. Zusitzlich werden PflegemaBnahmen fiir die private Griinfliche
vorgesehen.

Der zum Bebauungsplan erarbeitete Griinordnungsplan (DS 1995 Nr. P 24/1) sieht
folgende wichtige Mafinahmen vor:

- Sicherung von wertvollen Einzelgehdlzen;

- Pflanzung von Einzelbdumen;

- Landschaftliche Einbindung der Gebdude durch Dach- und Fassadenbegriinun-
gen;

- PflegemaBnahmen fiir den Hangbereich.

Durch die Ausweisung iiberbaubarer Flichen in Verbindung mit Hohenstaffelungen
und Gestaltungsfestlegungen wird eine stidtebauliche Ordnung erreicht. Die planungs-
rechtlichen Festsetzungen entlang der Gebersheimer Strafe und im Bereich der
BrennerstraBe fithren zu einer Aufwertung dieser Orts- / Gewerbegebietseingangs-
situation und beriicksichtigen die Fernwirksamkeit von Teilbereichen des Areals

Im Zuge der Gebietsgliederung (Gewerbegebiet, eingeschrinkte Gewerbegebiete,
Mischgebiete) konnen Nutzungskonflikte (Wohnen -Gewerbe) sowohl innerhalb des
Plangebietes als auch zu dem angrenzenden Wohngebiet im Siiden verhindert werden.

Verkehr

. Das Plangebiet wird von der Brennerstrafe (B 295), die eine der wichtigen Haupt-
verkehrsachsen in Leonberg ist, tangiert.

Im Zuge der geplanten Westanbindung an die BAB erfihrt die Brennerstraie eine
zusitzliche Verkehrsbedeutung.

Mit der Einbeziehung des Teilbereiches zwischen Siemensstraie und Gebersheimer
StraBe einschlieflich Knotenpunkt werden die rechtlichen Voraussetzungen fiir einen
Umbau dieses Bereiches geschaffen. Insbesondere wird eine Verbesserung fiir die
Radfahrer durch die Ausweisung eines Radweges nordlich der BrennerstraBe und
westlich der SiemensstraBe angestrebt und damit die Moglichkeit geschaffen, das
innerstidtische Radwegenetz weiter auszubauen.
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Planinhailt und Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

3.1.1 Anrt der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der vorhandenen Nutzung und der Darstellung im
Flachennutzungsplan, unter Beriicksichtigung der Nachbarbebauung und den Zielen
der Stadtentwicklung rechtlich qualifiziert.

Innerhalb des Plangebietes sind ein Gewerbegebiet (GE), zwei eingeschrinkte Gewer-
begebiete (GEE 1 und GEE 2) sowie ein Mischgebiet (MI) ausgewiesen. Die einge-
schrinkten Gewerbegebiete befinden sich am Siid- und Nordwestrand, das Misch-
gebiet am Westrand, entlang der Gebersheimer Strafe.

Die Ausweisung des eingeschrinkten Gewerbegebietes 1 ist aufgrund des siidlich
angrenzenden Wohngebietes erforderlich.

Im ausgewiesenen Mischgebiet sind nur Wohnungen fiir Betriebsangehérige sowie

Biiro- und Geschiftsnutzungen zuldssig. Dadurch kann gleichzeitig die angestrebte
kleingliedrige gestaffelte Bebauung im Mischgebiet realisiert werden. Durch die
Zusammenfassung der Wohnungen fiir Betriebsangehdrige in diesem Bereich kann
diese Nutzung in den angrenzenden Gewerbegebieten ausgeschlossen werden.

Die Sicherung der Wohnungen an die betriebliche Nutzung wird in einem gesonderten
stidtebaulichen Vertrag geregelt (DS 1995 Nr. P 24/2).

Im Gewerbegebiet und in den eingeschrinkten Gewerbegebieten sind deshalb Woh-
nungen fiir Betriebsangehorige nicht zuldssig und ausgeschlossen.

Das historisch gewachsene Gewerbegebiet soll ausschlieflich gewerblich genutzt
werden. Deshalb werden im gesamten Plangebiet Einzelhandelsbetriebe (Fachmarkte,
Supermirkte etc.), Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes und Vergniigungsstiitten ausgeschlossen. In der Stadt Leonberg sind in den
Zentren ausreichend Flichen fiir den Einzelhandel vorhanden. Ziel der Stadtentwick-
lungsplanung ist, diese Nutzungen in den zentralen Bereichen zu erhalten und zu
entwickeln. Ein Ausweichen auf gewerbliche Flichen in den stidtischen Randberei-
chen widerspricht den Zielen der Stadtentwicklungsplanung (GMA: Die GroBe Kreis-
stadt Leonberg als Standort fiir Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk, 1986).
Dariiberhinaus sind nur noch wenige gewerblich genutzte Bauflichen verfiigbar und
diese sollen auch deshalb der Unterbringung von Gewerbebetrieben vorbehalten sein.

Aus den gleichen Griinden werden Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke im Plangebiet ausgeschlossen.

Zusitzlich sind aufgrund der exponierten Lagen der eingeschrinkten Gewerbegebiete
Lagerplitze nicht zulissig.



3.1.2 Map der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die GRZ, GFZ, Baumassenzahl sowie
die Gebdudehohen bestimmt. Die Hohe der baulichen Anlagen in Verbindung mit der
Dachform begrenzen den duleren Rahmen der Gebiude beziiglich der Héhenabwick-
lung.

Das MaB der Nutzung schopft die Hochstwerte des § /7 BauNVO fiir das Gewerbege-
biet und das eingeschrinkte Gewerbegebiet 1 (GEE 1) aus. Die Grundflichenzahl
(GRZ) betrdgt im Gewerbegebiet (GE) und im eingeschrinkten Gewerbegebiet 1
(GEE 1) 0,8, die Baumassenzahl (BMZ) 10,0.

Die ausgewiesene private Griinfliche wird bei der Berechnung der Grundflichenzahl
und GeschoBflichenzahl nicht beriicksichtigt. Dadurch verringern sich die anrechen-
baren Flidchen im eingeschrinkten Gewerbegebiet 2 und Mischgebiet. Aus diesem
Grund wird die GeschoBflichenzahl im eingeschriankten Gewerbegebiet 2 mit 1,8 und
im Mischgebiet mit 0,9 festgelegt. Auf die Festlegung einer Grundflichenzahl kann
im eingeschriinkten Gewerbegebiet 2 und im Mischgebiet verzichtet werden, da durch
die festgelegten iiberbaubaren Flichen eine eindeutige Abgrenzung gegeben ist.
Entlang der Hangkante wird durch die Festsetzung einer lagemiBig gestaffelten
Hohenbegrenzung eine terrassierte Bebauung erreicht.

Die besondere Lage - Fernwirksamkeit - bedingt flichige Einschrinkungen in Bezug
auf die Hohe der gewerblich genutzten baulichen Anlagen. Differenzierte Abstufun-
gen von West nach Ost mit 12 m, 16 m, 20 m und 14 m - entlang der Siemensstrafe
- gliedern das Gewerbegebiet. In einem Teilbereich ist eine Bauhohe von 24 m -
aufgrund der vorhandenen baulichen Anlage einschliefilich einer mafivollen Erweite-
rungsmdiglichkeit - festgesetzt.

Fiir den Teil entlang der Brennerstrae (GEE 2) wurde eine Mindesthéhe von 12 m
und eine Maximalhdhe von 20 m bzw. 24 m festgelegt. Dieser Bereich bildet das
Einfahrtstor zum innerstéidtischen Bereich und stellt aufgrund der topographischen
Situation eine stidtebauliche Betonung dar.

Das Plangebiet ist durch seine topographische Hochlage der Fernsicht nach Westen
und Norden ausgesetzt. Die Hohenstaffelung und die gestalterischen Festsetzungen
fiihren zu einem zuriickhaltenden Erscheinungsbild zum AuBenbereich.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfldchen

Im Gewerbegebiet (GE) und im siidlichen eingeschrinkten Gewerbegebiet 1 (GEE 1)
wird die Bauweise als abweichende Bauweise (a 1) - ohne Lingenbeschrinkung -
festgesetzt.

Im nordwestlichen eingeschrinkten Gewerbegebiet 2 (GEE 2) ist ebenfalls eine
abweichende Bauweise (a 2) festgesetzt. Die Gebdude kionnen innerhalb der iiber-
baubaren Grundstiicksflichen in offener Bauweise errichtet werden. Mdéglich ist aber
auch die Errichtung der Gebiude auf der Ostseite der iiberbaubaren Fliche - entlang
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der Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen - ohne Abstandsflichen, um Anbau-
moglichkeiten an bestehende Anlagen zum Gewerbegebiet zu ermoglichen.

Im Mischgebiet (MI) ist die Bauweise als offene Bauweise festgesetzt.

Im gesamten Plangebiet sind die iiberbaubaren Flichen durch Baugrenzen festgesetzt.
Zur Schaffung klarer Stadtriume sind die Baugrenzen geradlinig zu den StraBenriu-
men ausgerichtet. Als Ausnahme konnen die Baugrenzen um bis zu 1,0 m iiber-
schritten werden. Entlang der SiemensstraBe kann die Baugrenze in einem Teilbereich
auf 50 % der Baugrenzenlinge um bis zu 1,50 m uiberschritten werden. Dadurch.
sollen die Gestaltungsmoglichkeiten fiir Gebédudeteile und Fassaden erhGht werden.

Verkehrsfldchen

Uber den Knotenpunkt SiemensstraBe / BrennerstraBe ist das Plangebiet an das iiber-
ortliche Verkehrsnetz angeschlossen. Die Entwicklung im Gebiet "Miihlpfad-Stiefel",
insbesondere jedoch im Plangebiet selbst, machen einen Umbau des Knotenpunktes
SiemensstraBe/Brennerstrae erforderlich.

Im Zuge der geplanten Westanbindung an die BAB erfihrt die BrennerstraBe eine
zusitzliche Verkehrsbedeutung und mufl im Hinblick auf den zusitzlichen Verkehr
entsprechend dem Bebauungsplan umgebaut werden, insbesonders ist der Kreuzungs-
bereich BrennerstraBe / Gebersheimer Strale umzugestalten. Neben dem Kraftfahr-
zeugverkehr miissen ausreichende Flichen fiir den Rad- und FuBlgingerverkehr im
Kreuzungsbereich untergebracht werden.

Das Riickgrat der internen ErschlieBung bildet die Siemensstrafe. Der Bedeutung
entsprechend wird die Siemensstrale mit 7,00 m Fahrbahnbreite (hiervon 0,50 m
Schrammbord) neu dimensioniert (EAE 85). Begleitend hierzu ist ein kombinierter
Geh- und Radweg von 4,00 m festgesetzt.

Dieser Geh- und Radweg schlieBt iiber die MaybachstraBe und Poststrae an das
bestehende Netz in der Romerstrafie an und verbindet das Wohngebiet Ezach mit dem
Schulzentrum, Leo-Center und Bahnhof/Busbahnhof. Es ist die Verbindung mit den
geringstmoglichen Hohenunterschieden und damit der hochsten Akzeptanz. Der
zusitzliche Verkehrsflichenbedarf in der BrennerstraBe und SiemensstraBe wird
einseitig realisiert.

Entlang der Gebersheimer StraBe und RomerstraBe sind keine Ein- und Ausfahrten
wegen der Hangsituation und wegen des vorhandenen Verkehrsaufkommens zuléssig.
Die im Bebauungsplan festgesetzten Ein-/Ausfahrtsbeschrinkungen sind fiir den
Verkehrsablauf erforderlich und dienen der allgemeinen Verkehrssicherheit.

Uber den Bahnhof - S-Bahnstation und dazugehdrendem P + R -, den Busbahnhof
und die geplante Haltestelle BrennerstraBle ist das Gebiet gut an das OPNV-Netz
angeschlossen.
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Gehrechte, Fahrrechte und Leitungsrechte

Die festgelegten Leitungsrechte sind zugunsten der Stadt Leonberg (Abwasserbeseiti-
gung), der Technischen Werke der Stadt Stuttgart (Gas) und der Neckarwerke
(Strom) festgesetzt.

Um die ErschlieBung des westlichen Teilbereiches (Mischgebiet) planungsrechtlich zu
sichern, wird ein privates Geh- und Fahrrecht von der verlingerten Daimlerstrae
zum Mischgebiet festgelegt. Eine ErschlieBung dieses Teilbereiches iiber die Gebers-
heimer StraBe ist nicht zuldssig. Die Sicherung der ErschlieBung erfolgt in einem
gesonderten stidtebaulichen Vertrag.

Griinordnung

Die Realisierung des baulichen Nutzungskonzeptes vor allem im Hangbereich ist
verbunden mit Eingriffen in den vorhandenen Griinbestand des Gelindes. Nur durch
groBziigige Ersatzpflanzungen und der Ausweisung von privaten Griinflichen kann
langfristig ein Ausgleich fiir die wegfallenden Baum- und Strauchgruppen erzielt
werden.

Die privaten Griinflichen sind als MaBnahmeflichen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft hin zu entwickeln bzw. zu sichern. Der
beiliegende Griinordnungsplan legt Pflege- und ErhaltungsmaBnahmen fiir diesen
Bereich fest. Diese werden zusitzlich in einem stidtebaulichen Vertrag mit der Fa.
GEZE geregelt.

Die Baum- und Strauchpflanzungen im Hangbereich binden die geplanten baulichen
Anlagen im eingeschrinkten Gewerbegebiet 2 und Mischgebiet landschaftlich ein.
Eine zusitzliche Baumreihe entlang der privaten ErschlieBungsstraBe im Westteil
grenzt den Hangbereich zusitzlich vom Gewerbegebiet ab.

Eine gestalterische Aufwertung erfahren die Offentlichen Riume durch die das
Plangebiet umsdumenden Pflanzgebote und Pflanzbindungen. Besondere Bedeutung
im Nahbereich kommt dabei der BrennerstraBie zu. Sie ist Eingang zum Gewerbege-
biet und Stadteingang zugleich.

Innerhalb des Gewerbeareals ist aus stadtgestalterischer Sicht eine Baumreihe mit
zusitzlichem Torcharakter entlang der privaten ErschliefungsstraBe von der Siemens-
strae bis zum Mischgebiet geplant.

50 % aller Dachflichen bis zu einer Neigung von max. 10° sind dauerhaft und
flichendeckend zu begriinen. Ebenso sind Aulenflidchen baulicher Anlagen mit einer
geeigneten Vegetation dauerhaft zu begriinen.

Die oben genannten MaBnahmen sind geeignet, den entstehenden Eingriff in unmittel-
barer Ndhe zu der geplanten Bebauung vollstindig auszugleichen. In diesem Zu-
sammenhang wird auf den Griinordnungsplan und die Eingriffsbewertung verwiesen
(DS 1995 Nr. P 24/1).
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen sind die im Bebauungsplan getroffenen
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (duflere Gestaltung der baulichen Anlagen,
Dachform, Werbeanlagen, Aufienantennen, Freileitungen, Lagerplitze) fiir die
positive Gestaltung des Ortsbildes sowie aus griinplanerischer und 6kologischer Sicht
(siche auch Griinordnungsplan) erforderlich.
Kennzeichnung von Flichen
Ergebnisse von Probebohrungen des Landratsamtes Boblingen machen eine Kenn-
zeichnung des Bebauungsplanes als Altlastverdachtsflidche erforderlich. Diese Kenn-
zeichnung dient zum Schutz der Umwelt und der Nutzer.

Nachrichtliche Ubernahmen

Die nachrichtlichen Ubernahmen betreffen Hinweise und MaBnahmen zum Schutz des
Grundwassers, des Bodens- und des Denkmalschutzes.

Hinweise

Die Hinweise weisen auf Belange des Bundesimmissionsschutzgesetzes, auf die
Maglichkeit der Energiegewinnung sowie auf Ordnungswidrigkeiten hin.

Ver- und Enisorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist gewihrleistet.

Kosten und Durchfiihrung

5.1  Siemensstrafie
Die SiemensstraBie ist bisher nicht bebauungsplanmiBig hergestellt. Die Kosten
fiir den geplanten Umbau der Strale und die Anlegung eines kombinierten
Rad- und Gehweges werden auf ca. 850.000,- DM geschitzt. Die erforderli-

chen Haushaltsmittel sind zu gegebener Zeit bereitzustellen.

Fiir die endgiiltige Herstellung der Siemensstrafie konnen noch ErschlieBungs-
beitrige erhoben werden.

5.2 BrennerstraBe / Gebersheimer StrafBe

Der geplante Umbau der BrennerstraBe einschlieflich Kreuzungsbereich
BrennerstraBe / Gebersheimer Strafle ist erst bei einer Weiterfiilhrung der
BrennerstraBe zum geplanten BAB-Anschlufl Leonberg-West erforderlich.
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Der Bau des begleitenden Geh- und Radweges zwischen SiemensstraBe und
Gebersheimer Strafie ist im Zusammenhang mit dem Umbau der Siemens-

strafBe herzustellen.

Bodenordnende Mafinahmen sind nicht erforderlich. Die zum Ausbau der Verkehrs-
flichen erforderlichen Grundstiicke sind zu erwerben.

Der Grunderwerb ist auch Gegenstand des zwischen der Fa. GEZE und der Stadt
Leonberg abzuschliefenden stidtebaulichen Vertrages.

Leonberg, den 19.06.1995
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Drl. Hassler




