Anlage 2 zu DS 1997 Nr. p 45

Bebauungsplan "Neue Ramtel - / Glemseckstralfie"

iindung nach § 9 A 8B B

i F B n i n

i Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am stidwestlichen Rand des Stadtteils Ramtel. Es wird begrenzt
durch die Neue RamtelstraBBe (L 1141) im Siidosten und der Breslauer -, Stettiner -, Gleiwit-
zer - und Gorlitzer Straf3e im Norden und Nordwesten. Der westliche AbschluB} verlauft siid-
lich des Grundstiickes Gorlitzer StraBe 17 (Flst.-Nr. 701/11) und der neugeplanten
Glemseckstral3e im Sidwesten. Die neuzuverlegende GlemseckstraBe bildet den sidwestli-
chen AbschluB3 und bezieht den Kreuzungspunkt Neue Ramtelstrale / GlemseckstraBe mit in

den Geltungsbereich ein.

1.2 Ubergeordnete Planung / Bestehende Rechtsverhaltnisse

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes ist das Gebiet innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes als gewerbliche Baufliche und als Wohnbaufliche dargestellt.

Das nordliche Teil des Plangebietes ist Teil des seit 18.01.1958 rechtskraftigen Bebauungs-
planes "Gerlinger Weg - Teil 11" und der siidliche Teil des seit 29.12.1993 rechtskréftigen
Bebauungsplanes "Gewerbegebiet am Autobahndreieck”. Der Bebauungsplan ist somit im
Rahmen des Entwicklungsspielraumes aus dem Flichennutzungsplan entwickelt,

Der nordliche Teil des Plangebietes weist ein Wohngebiet aus. Entlang der Neuen Ramtel-
strale und Gleiwitzer Strafle ist eine gewerbliche Nutzung (Tankstelle und Werkstatt) vor-
handen, die abweichend vom bestehenden Bebauungsplan verwirklicht wurde. Entlang der
Stettiner Stralle sind zum grofiten Teil Wohngebiude angeordnet.

Der siidliche Teil des Plangebietes, zwischen Gleiwitzer - und Gorlitzer Strafe und nérdlich
der Glemseckstralle wird zum groBten Teil von der Fa. Staudt als Ausstellungsgebiude
genutzt. Entlang der Gorlitzer Strafe besteht im tbrigen eine Wohnnutzung. Entlang der
GlemseckstraB3e sind die Flachen bislang nicht bebaut.

3 Verketeastation

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt iiber die Glemseck- und Neue RamtelstraBe (L 1141).
Die Gleiwitzer -, Gorlitzer - und Stettiner Strafle dienen der innergebietlichen ErschlieBung.
Die im Norden angrenzende Breslauer StraBe dient als WohnsammelstraBe fiir die angren-
zenden Wohngebiete. 3

2, rf 11s der Pl i A liche Ziel l

Im nordlichen Teil des Plangebietes wird durch die Aufhebung der gebietsfremden Nutzung
(Werkstatt und Tankstelle) dieser Bereich dem angrenzenden Wohngebiet zugeordnet. Hier-
durch wird eine Verbesserung der Wohnsituation geschaffen und dem Bedarf an Wohnraum
in Form von Reihenhdusern und GeschoBwohnungsbau Rechnung getragen. Das Gebiet wird
als Allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet ausgewiesen. Vorhandene Nutzungskonflikte
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werden dadurch beseitigt. Der vorhandene Gewerbebetrieb wird in den siidlichen Teil des
Plangebietes verlagert.

Im siidlichen Teil des Plangebietes wird der bestehende Bebauungsplan "Gewerbegebiet am
Autobahndreieck” geandert. Es werden die Uberbaubaren Flichen nach Stiden und Norden
erweitert, um das Vorhaben der Fa. Staudt hier zu ermoglichen. Mit dieser Maf3inahme wird
das Ziel vertolgt, den bisher im noérdlichen Teil des Plangebietes vorhandenen Gewerbebe-
trieb an dieser Stelle anzusiedeln und weiter zu entwickeln. Es dient auerdem dem Erhalt
der Arbeitsplatze dieses Betriebes.

Die verkehrsintensiven Teile des Betriebes (Tankstelle) werden an den Einmiindungsbereich
GlemseckstraBe / Neue Ramtelstraf3e verlegt. Die Verkehrsflichen sind deshalb im Einmiin-
dungsbereich zu dandern (zusétzliche Linksabbiegespur).

Die Betriebsgebdude bieten zusitzlichen Schallschutz fir die nérdlich angrenzende Wohnbe-
bauung.

Entlang der Glemseckstrafle wird ein Gewerbegebiet, nordlich hiervon bis zur Gérlitzer- /
Gleiwitzer Strafle ein Mischgebiet ausgewiesen.

Plani 1

Das nordliche Plangebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Als Gebietstyp wurde deshalb ein
Aligemeines Wohngebiet festgesetzt, in dem die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO zuge-
lassen sind. Die ausnahmsweise vorgesehenen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. | bis 5
BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und damit nicht zugelassen. Diese Nutzungen fuigen sich nicht in die stid-
tebauliche Struktur dieses verdichteten Gebietes ein und kénnen das Wohnen beeintriachtigen
und zu Konflikten fiihren.

Im Einmiindungsbereich der Gleiwitzer Strale / Neue RamtelstraBe wird ein Mischgebiet
(MI) ausgewiesen. An diesem Standort sollen die Wohn- und die gewerblichen Nutzungen
verwirklicht werden, wobei nur Gewerbebetriebe zuldssig sind, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren. Die gewerbliche Nutzung, vorwiegend als Biiro- und Ladennutzung, soll
vor allem in den unteren Geschossen und die Wohnnutzung in den oberen Geschossen ver-
wirklicht werden. Die Lage des Grundstiicks ist fiir eine gewerbliche Nutzung geeignet.

[n diesem Mischgebiet sind die Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 1-5 BauNVO zugelassen. Die
Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 6-8 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnii-
gungsstatten) sind nicht zuldssig. Ebenfalls ist die ausnahmsweise zugelassene Nutzung nach

§ 6 Abs. 3 BauNVO (Vergniigungsstatten) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Diese

Nutzungen entsprechen nicht der angestrebten stadtebaulichen Struktur dieses verdichteten
Gebietes und konnten vor allem das Wohnen belasten.

Im sudlichen Teil des Plangebietes ist im Bereich Gleiwitzer Strale / Neue Ramtelstraf3e und
entlang der Gorlitzer Strafle ein gleichgeartetes Mischgebiet festgesetzt

Sudlich des Mischgebietes bis zur GlemseckstrafBle ist als Gebietstyp ein Gewerbegebiet (GE)
ausgewiesen. Die Ausweisung eines Gewerbegebietes erfolgt aufgrund der Verlegung der
Tankstelle und Werkstatt in den Bereich entlang der Glemseckstrale und Neuen Ramtel-
stralle. Dieses Baugebietsteil besitzt durch den StraBenverkehr bereits eine hohe Vorbela-
stung. Eine gewerbliche Nutzung kann hier als Abschirmung der entfernteren schutzbeduirfti-
gen Nutzungen dienen.
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Im Gewerbegebiet (GE) sind die allgemein zuldssigen Nutzungen nach § 8 Abs. 2 BauNVO
und die ausnahmsweise zugelassene Nutzung nach § 8 Abs, 3 Nr. 1 BauNVO (Wohnungen

fiir privilegierte Personen) Bestandteil des Bebauungsplanes. Die ausnahmsweise zugelasse-

nen Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 u. 3 BauNVO (Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke und Vergniigungsstitten) sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes, da sie sich aus stiadtebaulichen Griinden nicht in das Gebiet einfligen.

MaB der baulichen Nutzung

Im nordlichen Plangebiet wird das Mal der baulichen Nutzung durch die Grundflichenzahl
und die Hohe baulicher Anlagen festgelegt. Da die Baukorper durch die tberbaubaren
Grundsticksflachen, die zuldssige Grundflache sowie die Hohenbeschrankungen ausreichend
begrenzt sind, kann auf die Festsetzung der GeschoBflichenzahl im Allgemeinen Wohngebiet
und im Mischgebiet verzichtet werden. Durch die getroffenen Festsetzungen ist auch gewihr-
leistet, daB3 die Obergrenze fur die Bestimmungen des MaBes der baulichen Nutzung nach §
17 BauNVO nicht iiberschritten werden.

[m siidlichen Plangebiet wird das MaB der baulichen Nutzung zusétzlich um die GeschoBfla-
chenzahl sowohl fiir das Misch- als auch das Gewerbegebiet erganzt.

Im allgemeinen Wohngebiet ist die Bebauung im Rahmen der offenen Bauweise zu verwirkli-
chen.

Entsprechend der Neuplanung und der vorhandenen Baustruktur wird in den Mischgebieten
und im Gewerbegebiet eine abweichende Bauweise zugelassen, in der Gebiude ohne Lin-
genbeschriankung erstellt werden konnen. Die seitlichen Abstandsflichen (Grenzabstinde)
sind dabei entsprechend der offenen Bauweise einzuhalten. '

* Die uberbaubaren Grundstiicksflichen sind generell durch die Baugrenzen umschlossen. Fir

die Festsetzung von Baulinien besteht keine zwingende Notwendigkeit.
ErschlieBung
VerkehrserschlieBung

Das Bebauungsplangebiet ist tiber die Neue Ramtelstrafle an das tiberortliche Verkehrsnetz
angeschlossen, dariiberhinaus ist es durch offentliche Verkehrsmittel gut angebunden.

Im noérdlichen Teil wird das Allgemeine Wohngebiet von der Gleiwitzer Strafle erschlossen.
Die innergebietliche ErschlieBung dieses Gebietes wird privatrechtlich geregelt und wird
durch eine Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit planungsrechtlich
fixiert. Uber die Neue RamtelstraBe erfolgt keine ErschlieBung des Gebietes. Damit wird die

- Verkehrssicherheit verbessert und eine gute Eingriinung des Straflenrandes gewihrleistet.

Im sidlichen Teil wird die Glemseckstrafle entsprechend dem rechtskraftigen Bebauungsplan
"Gewerbegebiet am Autobahndreieck” verlegt. Die Neue RamtelstraBe und der Kreuzungs-
bereich Neue Ramtelstrale / Glemseckstrafle wird in ihrer Verkehrsfithrung neu geordnet
und zwar erhilt die Neue Ramtelstra3e von Suden her eine zusitzliche Linksabbiegespur fiir
die Anbindung der geplanten Tankstelle.
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Der Geh- und Radweg wird im siidlichen Teil entléng der Glemseckstrafle und Neuen Ram-
telstralBe gefiihrt und im nordlichen Teil wird dieser in das Gebiet geflihrt (westlich der
geplanten Garagenbauwerke) und planungsrechtlich gesichert.

oo etk heslan
Nordlicher Teil des Plangebi

Die Baugebietsteile WA und MI liegen an der Neuen Ramtelstral3e (Landesstraﬁe 1141),
deren Verkehrsaufkommen Larmbeldstigungen verursacht.
Fur dieses Teilgebiet des Bebauungsplanes wurden die Larmeinwirkungen ermittelt und beur-
teilt. Auf die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiiro fir Schal[1mm15510nsschutz
(ISIS) vom 15.08.1997 wird verwiesen.
Als Verkehrskenndaten der Neuen RamtelstraBe wurden bei der Untersuchung der durch-
schnittliche tégliche Verkehr mit 11800 KFZ und die zulassige Hochstgeschwindigkeit vom
50 km/h zugrundegelegt.
Daraus ergibt sich folgender Immissionspegel:

tags =62,2dB (A)

nachts = 55,1 dB (A)
Die schalltechnischen Orientierungswerte fiir die stéddtebauliche Planung nach Beiblatt 1 zu
DIN 18005 Teil 1-Schallschutz im Stadtebau- betragen:

fiir allgemeine Wohngebiete (WA) tags = 55dB (A)

nachts = 45 dB (A)

fur Mischgebiete (MI) tags =60dB (A)
: nachts =50 dB (A)
und sind fir beide Baugebietstypen iiberschritten.

Das Bebauungsplanteilgebiet wird. deshalb als Fliche gekennzeichnet, bei deren Bebauung
besondere bauliche Vorkehrungen gegen duBere Einwirkungen (Verkehrslirm) érforderlich
sind und entsprechende Mafinahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(Larmschutz) festgesetzt werden.

Die Einhaltung der Orientierungswerte durch aktive SchallschutzmaBnahmen ist nur teilweise
moglich, so dafl im iibrigen die Ermittlung der Larmpegelbereiche zur Dimensionierung bau-
licher Vorkehrungen entsprechend DIN 4109 erfolgte.

Als aktive LirmschutzmaBnahme ist entlang der Neuen RamtelstraBe im Abschnitt der
Gemeinschaftsstellplitze bzw. -garagen eine Schallschutzwand in Form eines Walles und
einer zusitzlichen Wandscheibe auf den Gemeinschaftsstellplétzen erforderlich. Dariiberhin-
aus gehende passive LarmschutzmafBnahmen sind im Rahmen der Objektplanung zu bertick-
sichtigen. Auf die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiiro fiir Schallimmissions-
schutz (ISIS) vom 15.08.1997 wird verwiesen.

Stellplatze und Garagen sollen weitgehend im Rahmen der rechtlichen Bestimmungen zuge-

lassen werden.

Nur im Baugebietsteil WA sind besondere Flachen fiir Stellplitze und Garagen ausgewiesen.
Dies ist einerseits aus verkehrstechnischen Griinden und andererseits zur Verbesserung der

Wohnqualitét erforderlich.
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In dem nérdlichen Plangebiet (WA und MI) diirfen entlang der L 1141 keine Ein- und Aus-
fahrten zu den Baugrundstiicken angelegt werden. Die innere ErschlieBung der Baugrund-
sticke erfolgt deshalb von der Gleiwitzer StraBe aus und wird fiir die kiinftigen Grundstiicke
durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Angrenzer gesichert.

Der FuBgénger- und Radfahrverkehr wird entlang der Neuen RamtelstraBe und teilweise
entlang der Gleiwitzer StraBe vom Fahrverkehr abgeriickt und als Geh-, Fahr und Leitungs-
recht zugunsten der Allgemeinheit innerhalb der Baugrundstiicke gefiihrt, wobei das Geh-
recht teilweise durch Gebaude iiberkragt (Mischgebiet) werden kann. Diese Verkehrsflihrung

“ist vor allem aus Griinden der Verkehrssicherheit gewahlt worden.

Yer- und Entsorgung

Das Baugebiet ist ausreichend an bestehende Ver- und Entsorgungsanlagen angeschlossen.
Die interne ErschlieBung erfolgt im Rahmen der Bauvorhaben.

Umweltbelange
G nordnung

Fur das Bebauungsplangebiet wurde von den Landschaftsarchitekten und -Planern Gei-
ger/Bissler ein Griinordnungsplan fiir die AuBenanlagen ausgearbeitet. Auf diesen Griinord-
nungsplan wird verwiesen. Seine wesentlichen Aussagen wurden in den Bebauungsplan als
Festsetzungen iibernommen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt zwar eine Aufwertung der baulichen
Nutzung, wobei die geplante Bebauung der Grundstiicke im Rahmen des bestehenden Bau-
rechtes bereits im wesentlichen zulissig wére. Der Bebauungsplan ordnet in diesem Bebau-
ungsplangebiet vor allem die baulichen Nutzungen und lenkt die stadtebauliche Gestaltung.

Nach § 8a Abs. 6 BNatSchG sind Vorhében, die innerhalb des bebauten Ortsteiles nach § 34
BauGB zuléssig wiren, nicht als Eingriffe in die Natur und Landschaft anzusehen. Somit sind
auch keine Ausgleichsmanahmen durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erforder-

. lich.

Im Bebauungsplan werden dennoch besondere Festsetzungen zur Griingestaltung des Gebie-
tes getroffen. :

In dem nordlichen Baugebietsteil (WA und MI) wurde eine Durchgriinung des Gebietes vor-

gesehen, die vor allem durch die Festsetzung groB- und kleinkroniger Biume erreicht werden
soll. Aus gestalterischen Griinden ist ein Pflanzstreifen entlang der Larmschutzwand an der
Neuen RamtelstraBe festgesetzt. Die Fliche dieser Bepflanzung wird von der StraBenbegren-
zung zur Wand etwas angeboscht, um die sichtbare Wandfliche zu verringern. An einzelnen
Gebaudefldchen, die unmittelbar an 6ffentliche und private Verkehrsflichen angrenzen, ist
eine Fassadenbegriinung vorzunehmen. Diese Festsetzung dient zur Griingestaltung und zur
okologischen Verbesserung des Gebietes.

Die Dachflachen im Mischgebiet sollen weitgehend extensiv begriint werden, um das Klein-
klima im Gebiet zu verbessern.
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Im stdlichen Plangebiet sind zur 6kologischen Verbesserung des Baugebietes Flachdacher
und flach geneigte Dachflichen auf einer Substratschicht zu bepflanzen. Dabei wird bei Neu-
bauvorhaben der Abfluf8 des Regenwassers gemildert und das Kleinklima verbessert. Entlang
der Straflen sind, soweit dies moglich war, Baumpﬂanzungen auf Mittelstreifen und auf den

- angrenzenden Baugrundstiicken vorgesehen. Damit wird eine teilweise Abschattung der Ver-

kehrsﬂéchen erreicht und die Aufheizung dieser Flachen abgeschwicht. Auch auf den Bau-
grundstiicken sind neue Pflanzungen von Einzelbaumen vorgesehen und die Erhaltung vor-
handener Baume festgelegt.

Die festgesetzten Pflanzgebote und Pflanzbindungen sind aus 6kologischen und kleinklimato-
logischen Griinden geboten und dienen zusitzlich zur Gestaltung des Baugebietes. Sie sind
dartiber hinaus als Ausgleich fiir die Intensivierung der baulichen Nutzung anzusehen und -
sind als Ausgleich fur die Versiegelung durch die geplante Bebauung 6kologisch und stidte-
baulich geboten.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nach der historischen Erkundung keine Bela-
stungen des Bodens bekannt. Im Rahmen einer Neubebauung sind im Bereich der heute
bestehenden Tankstelle und Werkstatt weitere Erkundungen erforderlich.

Bodenschutz

Es wird angestrebt, die Deponien durch Erdaushub des Baugebietes nur gering zu belasten.
Deshalb sind generell Aufschiittungen mit Erdmaterial des Baugrubenaushubs zugelassen.

rische ] srtliche Bauv

Die Vorschriften des Bebauungsplanes zur Gestaltung der baulichen und einzelner #uBerer
Anlagen sollen die baugestalterischen Absichten verwirklichen und eine stadtebauliche Einfii-
gung in der Nachbarschaft sowie der Gebdude untereinander erreichen. Sie dienen zur Erzie-
lung eines vertréglichen Gestaltungsbildes und schliefen extrem stérende Gestaltungsele-
mente aus.

Bezuglich der geplanten Reihenhausbebauung im Allgemeinen Wohngebiet (nordliches Plan-
gebiet) werden Festlegungen iber die Dachform (Satteldach), die Dachneigung (30° bis 40°),
Dachaufbauten und -einschnitte, die Dachdeckung sowie die Fassadenbegriinung getroffen.

Fir die Gebdude mit Flachddchern und flachgeneigten Dachern (siidliches und nordliches
Plangebiet) werden Festsetzungen zur Dachbegriinung aus klimatischen Griinden getroffen.

Durch die Festlegung der Dachgestaltung wird auch eine stadtebauliche Abstimmung der
Hohenentwicklung der Gebaude erreicht, und es werden unvertriagliche Dachgestaltungen
unterbunden.

Durchfiihrung der Planung
Erschliefung

Im nordlichen Plangebiet sind keine MafBnahmen zur ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
erforderlich. Der Nutzung des Geh- und Radweg sowie die Erstellung der Larmschutzwall
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wird offentlich rechtlich gesichert. Die notwendigen baulichen Mafinahmen werden vom Bauy-
trager erstellt. '

Im stdli I jet ist eine Bebauung erst méglich, wenn die Verlegung der Glemseck-
stralBe realisiert ist. Die Verlegung hingt von der Inbetriebnahme der neuen Siidrandstrafe
ab, die Anfang 1999 erfolgen soll.

Die aufzuhebende StraBenfliche der GlemseckstraBe wird nach dem Bundesfernstraenge-
setz in das Eigentum der Stadt tibergehen.

Die Herstellung der verlegten GlemseckstraBe sowie die Neugestaltung des Knotenpunktes

‘Neue Ramtel- / Glemseckstrafle ist Bestandteil der ErschlieBungsmaBnahme fir das

"Gewerbegebiet am Autobahndreieck”. Die Finanzierung der MaBinahmen ist im Finanzplan
im Jahre 1998 und 2001ff ausgewiesen. Die Ubernahme der Kosten fiir die durch das
gewerbliche Bauvorhaben erforderliche Linksabbiegespur in der Neuen RamtelstraBe ist mit
dem Bautrager zu vereinbaren. ‘

B rdnun

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Stadtplanungsabteilung, Leonberg, 04.11.1997. -2
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