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Anlage 3 zur DS 1991 Nr. P 87

Bebauungsplan nGewerbegebiet Miihlpfad-Stiefel" - Bereich

nordlich der Maybachstrafe

Begriindung nach § 9 Abs. 8 BauGB

Bestandsdarstellung

Lage des Plangebietes/{jbergeordnete Planung

Das Plangebiet ist ein Teilbereich des Gewerbegebietes
Miihlpfad-Stiefel. Es liegt im Westen von Leonberg unweit
des Bahnhofs (S-Bahn/Busbahnhof). Begrenzt wird es durch
die RSmerstraBe, PoststraBe, MaybachstraBe und verléangerte
Siemensstralie.

Im Flichennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Stuttgart
ist das Plangebiet als gewerbliche Baufldche ausgewiesen.

Stidtebauliche Situation/bestehende Rechtsverhdltnisse/
Umweltrelevanz

Das Gesamtareal "Gewerbegebiet Miihlpfad-Stiefel" ist ca.
20 ha groB, der Teilbereich "Gewerbegebiet Mithlpfad-
Stiefel" - Bereich nérdlich der MaybachstraBe davon ca.
2,0 ha. Im Osten/Poststrale, Siiden/MaybachstrafBe und
Westen/verldngerte SiemensstraBe befindet sich das Plan-
gebiet auf StrafBenniveau. Im Norden/Rémerstrafe f&allt es
stark ab. Hier befindet sich eine Pflanzmauer, die in
eine B&schung libergeht.

Das Gebiet ist im wesentlichen bebaut. Im Norden befindet
sich eine ca. 0,25 ha grofe Brache mit teils verwildertem
Griin teils ungeordneter Parkierung. Die derzeitige
Nutzung des Areals ist iiberwiegend gewerblicher Art. Im
Nordwesten befinden sich fiinf Wohnh&user. Insgesamt er-
gibt die bauliche Situation des Plangebietes ein sehr
heterogenes Erscheinungsbild.

Der gewerblich genutzte Teil des Plangebietes ist weit-
gehend versiegelt. R

Fiir einen Teilbereich des Plangebietes - bis 50 m ndrdlich
der MaybachstraBe - liegt der am 15.07.1949 vom Innen-
ministerium genehmigte Baulinienplan "Miihlpfad und Stiefel"
vor. Der iibrige Teil ist unbeplanter Innenbereich.

Angrenzend an das Plangebiet sind im Osten ein Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "GroBfflidchiger Einzel-
handelsbetrieb fiir M&bel und Einrichtungsgegenstdnde",

im Siiden und Westen gewerbliche Baufldchen. Im Norden
bildet die Hangkante eine natiirliche Zasur; angrenzend



hieran folgen die Bahnlinie und ein Gewerbegebiet.

Verkehrssituation

Das Plangebiet ist iiber die BrennerstraBe (B 295) und
Gebersheimer StraBe (K 1011) an das iiberdrtliche Strafen-
netz angeschlossen. Eine weitere wichtige innerdrtliche
HauptverkehrsstrafBle ist die R&merstrafe.

Die Poststrafle dient als SammelstraBe. Die Maybachstrafe
ist als Fortfiihrung der SiemensstraBe eine gewerbliche
HaupterschlieBungsstrafe.

Der Bahnhof - S-Bahnstation und dazugehdriges P + R -

sowie der Busbahnhof sind in einer Entfernung von max.
300 m fuBldufig zu erreichen.

Erfordernis der Planaufstellung

Das Plangebiet ist planungsrechtlich nicht, bzw. in
einem Teilbereich nur durch einen i{iberholten und unzu-
reichenden Baulinienplan aus dem Jahr 1949 gesichert.
Aufgrund der Gebietsentwicklung sind kiinftige Ver-
wertungsaussagen bzgl. Nutzung aber auch bzgl. stidte-
baulicher Integration problematisch. Zum Ausgleich
dieser Defizite und zur Einfiligung des Plangebietes

in eine stddtebauliche Ordnung,

- die die unterschiedlichen Nutzerinteressen vertridglich
macht,

- die ausreichende Entwickungsméglichkeiten fiir ge-
werbliche Nutzung sicherstellt,

- die zur Sicherung des Standorts Jugendtreff fiihrt,

- die eine Aufwertung des Ortsbildes gegen die Rémer-
strafle beinhaltet und die interne heterogene Struktur
nivelliert,

- die eine ausreichende ErschlieBung gewdhrleistet, d.
h. Knotenumbau, RSmerstrafe/PoststraBe und Maybach-
straBe/PoststraBe, Mindestquerschnitt der Maybach-
straBe, Radfahrer-/FuBligdngersicherung, Beseitigung
von ErschlieBungsdefiziten riickwdrtiger Grund-
stiicke,

- und den Entwicklungszielen der Stadt Leonberg ent-
spricht,

wird der Geltungsbereich durch entsprechende Fest-
setzungen planungsrechtlich qualifiziert.



Planerische Zielvorstellungen

Nutzung

Das Plangebiet ist entsprechend der vorhandenen Nutzung
und der gegenseitigen Nutzungsvertrdglichkeit aus der
Darstellung im Fldchennutzungsplan entwickelt. Der iiber-
wiegende Teil ist als Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) fest-
gesetzt, ein Teilbereich als Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
und ein weiterer Teil als Fl&che fiir den Gemeinbedarf
"Jugendtreff" (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB).

Im Bereich des Gewerbegebietes sind entsprechend den
Nutzungsvorbelastungen und der Lage zur Entwicklungs-
achse RSmerstraBe abgestufte Restriktionen bzgl. der
Nutzung festgesetzt. Wdhrend im Gewerbegebiet 1
Nutzungen entsprechend § 8 BauNVO zuldssig sind, sind
fiir das Gewerbegebiet 2 restriktive Festsetzungen ge-
troffen bzgl. "Einzelhandelsbetrieben, Schank- und
Speisewirtschaften und Betrieben des Beherbungsge-
werbes" (§ 1 Abs. 9 BauNVO). Gleiches gilt fiir die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen "Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke sowie Vergniigungsstdtten' (§ 1 Abs. 6 BauNVO).
Solche Anlagen sind hier nicht integrationsfdhigqg.

Ziel des festgesetzten Mischgebietes ist hier lang-
fristig eine gewerbliche oder gewerbegebietsver-
trdgliche Nutzung zu etablieren. Diese Entwicklung
entspricht der Darstellung im Flachennutzungsplan
"Gewerbliche Bauflédche".

Die grundsdtzliche Festlegung der Fldche fiir den
Gemeinbedarf "Jugendtreff" erfolgte 1987 in einem
AbwdgungsprozeB zwischen vier Standorten. St&dte-
bauliche wie auch konzeptionelle Belange sprachen
fiir den Standort an der MaybachstraBe. Neben der’
zentralen Lage und Verkehrsgunst (OPNV, Individual-
verkehr) erdffnet sich hier die M&glichkeit eines
architektonisch gestalteten Abschlusses der Ent-
wicklungsachse ROmerstrafile. Durch entsprechende
Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) - HShen-
lage, objektbezogene MaBnahmen - ist die Umgebungs-
vertrdglichkeit gewdhrleistet (Dr. Bender + Stahl:
Larmschutzgutachten Jugendtreff Leonberg, 1990).
Aufgrund der begrenzten Bedeutung der Fléache fiir
den Gemeinbedarf "Jugendtreff" ist diese Fest-
setzung aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Das MaB der Nutzung orientiert sich am stddtebaulich .
wirksamen Umgebungsplanungsrecht (Bebauungsplan
"Rémer-Bahnhofstrafe", Bebauungsplan "Sondergebiet

an der ROmerstraBe"). Die H6chstwerte des § 17 BauNVO
sind nicht ausgeschodpft.



Stédtebau Griinordnun Umweltrelevanz

Die Héhenfestsetzung entwickelt Sich aus dem Bestand
mit Erweiterungsméglichkeiten. Die H6henkonzentration
erfolgt an der Ecke MaybachstraBe/PoststraBe/Rﬁmer—
StrafBe. Hier wird der nérdliche Eingang zum Gewerbe
"Mihlpfad-Stiefe] " Ssignalisiert und bauliches Gegen-
gewicht zum "Sondergebiet ap der RSmerstrafe " ge-
Schaffen. ;
C
fensterlage, reduzierte Hﬁhenfestsetzung (§ 9 Abs. 2
BauGB) und gestalterische Festsetzungen (§ 73 abs, 3
LBO) fiihren zu einem zZuriickhaltenden Erscheinungsbild
Zum AuBenbereich. Das Pflanzgebot Zur ROmerstrafe
(S 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB) bildet eine zusdtzliche
Optische Barriere. Eine Sonderstellung nimmt die Fliche
fiir den Gemeinbedarf "Jugendtreff " ein. Entsprechend
der Sondernutzung bildet der Jugendtreff durch Heran-
riicken an den StraBenraum und besondere Architektur-
Sprache einen gestalteten AbschluB der EntwicklungS*
achse ROmerstrage.

Wahrend fiir das Gewerbe generell begriinte Flachdidcher
festgesetzt sind, sind in Mischgebiet entsprechend

Werbeanlagen, Auflenantennen, Freileitungen,
Lagerpldtze - sind in der besonderen Lage des Plange- {T
bietes begriindet . -

Die Festsetzungen 2ur Fassaden- ung Dachbegrﬁnung
Sowie zur Grﬁngestaltung von Stellplitzen haben neben
stadtgestalterischer Zusdtzlich S6kologische Wertigkeit
(natiirliche Gebietsauskﬁhlung, Staub- und Wasserbindung).
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achterlicher Stellungnahme", Dezember 1990, des Biiros
Dr. Bender + Stahl wird hingewiesen.

Ergebnisse von Probebohrungen des Landratsamtes BoOblingen
machen eine Kennzeichnung des Bebauungsplanes als Alt-
lastenverdachtsflache erforderlich. -Diese Kennzeichnung
dient zum Schutz der Umwelt - historische und technische
Erkundung auf Fldchen mit gewerblicher Vorbelastung und
ggf. fachgerechter Entsorgung - und zum Schutz der Nutzer
- Verwertungsmoglichkeiten -.

Verkehr

iber die Knotenpunkte SiemensstrafBe/BrennerstraBe, Post-
straBe/BrennerstrafBe und PoststraBe/RSmerstrafBe ist das
Plangebiet an das iiberdrtliche Verkehrsnetz angeschlossen.
Die Entwicklung im Gebiet "Miihlpfad-Stiefel" selbst,
aber auch im angrenzenden Bebauungsplan "Sondergebiet

an der ROmerstrafle" machen einen Umbau der iiberdrtlichen
Verkehrsanbindung erforderlich. Auf die "Untersuchung
der verkehrlichen Auswirkungen des Bauvorhabens Mobel-
Mutschler in Leonberg hinsichtlich der Belastung des
angrenzenden StraBennetzes", November 1990, des Biiros

Dr. Bender + Stahl wird hingewiesen.

Das Riickgrat der internen ErschlieBung bildet die
SiemensstraBe/MaybachstraBe. Der Bedeutung entsprechend
wird die Fahrbahn mit 7,0 m (hiervon 0,5 m Schrammbord)
neu dimensioniert (EAE 85). Begleitend hierzu ist ein-
seitig ein kombinierter Geh- und Radweg von 4,0 m
festgesetzt (in der Siemensstrafle ein zusdtzlicher
Parkierungsstreifen von 2,0 m Breite). Dieser Geh- und
Radweg schlieBt iiber die PoststraBe an das bestehende
Netz in der R&merstrafBe an und verbindet das Wohngebiet
Ezach mit dem Schulzentrum, Leo-Center und Bahnhof/
Busbahnhof. Die Lagewahl resultiert aus dem Gesamtkon-
zept und bietet die direkte Andienung des Jugendtreffs.
Wihrend der Knotenumbau PoststraBe/RSmerstrafBe zu Lasten
aller Angrenzer geht, erfolgt die Verkehrsflachenver-
breiterung in der Maybachstrafe einseitig nach Norden
(Bedarfsbreite 1,0 m). Dies ist notwendig, da bei
beidseitiger Angrenzerbelastung die defizitdre Park-
raumsituation durch den Wegfall genehmigter Stellpldtze
weiter verscharft wiirde.

Die Erschliefung der riickwdrtigen Grundstiicke der May-
bachstrafle erfolgt iiber zwei FuB3- und Fahrwegstiche.
Hiermit erfolgt auch die Andienung des Jugendtreffs.

Die festgesetzten Ein-/Ausfahrtsbeschrdnkungen sind
fiir den Ver kehrsablauf erforderlich und dienen der
allgemeinen Verkehrssicherheit.

Uber den Bahnhof- S-Bahnstation und dazugehfrigen

P + R -, den Busbahnhof und die Haltestelle R&merstralBe
ist das Gebiet ausreichend an das (OPNV-Netz ange-
schlossen.



3.4 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist gewdhrleistet.

4, Kosten und Durchfiihrung

Die Kosten fiir den Um- und Ausbau des Verkehrsnetzes sind
fiir das Gesamtgebiet "Miihlpfad-Steifel" zu beurteilen.
Die Kosten werden wie folgt geschatzt.

a) Um- und Ausbau der ErschlieBungsstrafien - Siemensstrale,
MaybachstraBe, Benzstrafle, Daimlerstrafie und Diesel-
strafe -
einschlieBlich der Anlegung eines Radweges entlang der
SiemensstraBe u. MaybachstraBe ca. 1.000.000,-- DM.

Fiir die endgiiltige Herstellung der Siemensstrafle
kénnen noch ErschlieBungsbeitrdge erhoben werden, wahrend
die ilibrigen Strafen bereits abgerechnet wurden.

b) Um- und Ausbau der Zubringers traBe - Brennerstralle,
PoststraBe, PoststraBe und Romerstrafle ca. 500.000,-- DM. @:

Der Um- und Ausbau der Siemens- und Maybachstrafle ein-
schlieBlich der Anlegung eines kombinierten Rad- und Geh-
weges ist kurzfristig bis zur Fertigstellung des Jugend-
treffs zu realisieren. Ebenso ist der Um- und Ausbau der
RémerstraBe/PoststraBe sowie der Brennerstrafle mit der
Realisierung der Sondergebietsnutzung (Mtbel Mutschler)
bis zum Jahre 1992/93 durchzufiihren. :

Der Um- und Ausbau der iibrigen ErschlieBungsstrafle ist
mittelfristig im Rahmen von ohnehin erforderlichen In-
standsetzungsmafnahmen durchzufiihren.

Die erforderlichen Finanzmittel sind entsprechend in
den Haushalts- und Finanzplan auszuweisen.

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich. Die

zum Ausbau des Verkehrsnetzes erforderlichen Grund-
stiicksfldchen sind zu erwerben. _ ﬁ;

Leonberg, den 19.11.1

r. Hassler

Jansen
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