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. Bebauungsplan

"Gewerbegebiet Am Autobahndreieck - 1. Anderung”

Begriindunc
1. Derzeitige Situation

Der Bebauungsplan "Gewerbegebiet Am Autobahndreieck" ist seit
dem 29.12.1993 rechtsverbindlich. Er umfaft im wesentlichen
folgende stddtebauliche, verkehrliche und landschaftliche
Mafinahmen:

a) -Verldngerung des Engelbergbasistunnels durch eine ZU-
sdtzliche ca. 200 m lange Uberdeckelung bis zur Glems-
eckstrafie.

b) -Verlegung der GlemseckstraRe (L 1187) auf die ver-

ldngerte SldrandstraRe. Dadurch entsteht eine durch-
gehende Umgehungsstrale zwischen dem BAB-Anschluf
Leonberg-Ost und der B 295 im Westen mit der Mdglich-
keit eines spdteren Anschlusses an den geplanten BAB-
Anschluff Leonberg-West.

c) -ErschlieBung eines neuen Gewerbegebietes siidlich der
Glemseckstrafe unter Freihaltung einer 8o m bis 90 m
breiten Freizone zur nérdlich angrenzenden Bebauung
als klimadkologisch bedeutsame Durchliftungszone liber
die A 81 bis zum Stadtpark.

d) -Neuordnung und Ergdnzung der Bebauung ndrdlich der
GlemseckstraRe
e) -Ausgleichsmafnahmen im Gebiet Riedwiesen

-Renaturierung der Glems

-Erhaltung und 6kologische Verbesserung der Glemsaue-
wiesen

-Anlage von Retentionsmulden fiir anfallende Dachwédsser
im Gewerbegebiet



Erforderlichkeit der Anderung des Bebauungsplanes

Die vorgesehene Anderung des Bebauungsplanes ist fir den ab-
gegrenzten Bereich des Gewerbegebietes siidlich der Glemseck-
strafe erforderlich. Das dem rechtskrédftigen Bebauungsplan
zugrundeliegende stddtebauliche Konzept war das Ergebnis eines
Gutachterverfahrens und auf die spezifischen Bediirfnisse von

3 Interessenten abgestimmt.

Durch den Ausstieg von 2 Interessenten mit einem Fl&chenanteil
von ca. 60 % der Gesamtfldche muBten neue Uberlegungen ange-
stellt werden. Insbesondere war flr den Bereich westlich der
verldngerten Neuen Ramtelstrafe eine Anderung der Fest-
setzungen des Bebauungsplans erforderlich, da fiir diesen
~Bereich ein Gewerbeparkkonzept mit interner Erschlieffung

(PrivatstraRe) vorgesehen war.

Auferdem ergab sich durch neue Anforderungen aufgrund gedn-
derter Nutzungsinteressen die Erforderlichkeit fir eine Fort-
entw1cklung und Uberarbeitung der st&dtebaulichen Planung und
eine Anderung des geltenden Bebauungplanes. Dem gednderten
stddtebaulichen Konzept nach dem sogenannten "Masterplan" wvom
Januar 95 und dem daraus abgeleiteten Bebauungpslan-Vorentwurf
vom 3.4.95 wurde am 25.4.95 vom Gemeinderat als Grundlage fur
die Erschliefungsplanung und die weiteren Verkaufsverhandlun-
gen mit Interessenten zugestimmt.

Die vorliegende Bebauungsplan-Anderung wurde aus dem gebillig-
ten Vorentwurf entwickelt.

Dabei wurden die Grundzige der Planung nicht verandert das
gilt insbesondere fiir folgende Festlegungen:

- Beibehaltung der mind. 80 m breiten Freifldche ndérdlich
des Gewerbegebietes;

- Verzahnung von Bebauung und Landschaft am 6stlichen und
stidlichen Bebauungsrand;

- Beibehaltung einer gestaffelten 1-3 geschossigen Bebau-
ung mit stddtebaulichen Akzentuierungen;

- Dachbegrinung von ca. 50 % der Dachfldchen;

- Beibehaltung der Haupterschliefung in Nord-Siud-Richtung
(verldngerte Neue Ramtelstrafle) ;

- Freihaltung einer Ost-West-Schneise im Verlauf der mittleren
ErschlieflungsstraRe.



Einzelheiten zu den Festsetzungen des gednderten
Bebauungsplanes

Art und Maff der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird weiterhin als Gewerbegebiet (GE) nach § 8
BauNVO ausgewiesen, wobei auf die bisherige Festsetzung,
daf Geschdfts-, Blro- und Verwaltungsgebdude (Dienst-
leistungseinrichtungen) nach § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO uber-
wiegen missen, verzichtet wurde. :

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
flir Betriebsleiter und Betriebsinhaber kénnen ausnahmsweise
zugelassen werden, wenn sie dem Betrieb zugeordnet sind und
Grinde der Immissionsbelastung nicht entgegenstehen. Nach
der BauNVO ausnahmsweise zuldssige Vergnigungsstdtten wurden
weiterhin nicht zugelassen.

Die max. lberbaubare Grundstiicksfldche wurde im Randbereich
mit GRZ 0,6 und im Mittelbereich mit GRZ 0,8 festgelegt.
Ebenso liegt die zulédssige Geschofifldche innerhalb der
Grenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO zwigchen GFZ 1,4 in den
Randbereichen und bis GFZ 1,8 im Mittelbereich.

HO6he der baulichen Anlagen

Die HOhen der Gebdude wurden durch Festlegung der obersten
Dachbegrenzung im NN-System festgelegt. Die Gebdudehdhen
sind gestaffelt von ca. 8 Geschossen im Mittelbereich auf
ca. 3 Geschosse im Randbereich zur freien Landschaft.

Am Nordrand wurde eine 1 geschossige Bebauung mit einer
max. HoOhe von 376,00 m U NN ausgewiesen.

Diese Gebdude sind mit ihren begrinten Flachddchern Be-
standteil der klimadkologisch bedeutsamen Freizone.

Darliber hinaus wurden zum Schutze des Grundwassers die
Sohlhéhen der Gebdude festgesetzt auf der Grundlage der
im hydrogeologischen Gutachten des Biros Prof. Dr. Vees
festgelegten Bemessungswasserspiegel. Da das Geldnde uber-
wiegend aufgefiillt wird, ist Uber den festgesetzten Sohl-
héhen mind. die Erstellung eines Untergeschossen méglich.

Erschlieffung, Ver- und Entsorgung

Die Verkehrserschlieffung des Gewerbegebietes erfolgt wie
bisher tber die verldngerte Neue RamtelstraBe, die Uber die
Studrandstrae an das lberdrtliche Verkehrsnetz angeschlos-
sen ist. j



Die innere Erschliefung erfolgt durch eine RingstraRe im
Mittelbereich, die gleichzeitig optisch den Eingang zum
Gewerbegebiet signalisiert. Von der Ringstrafe fihren je-
weils StichstraBen in ¢stliche und westliche Richtung.

Die Abwasserbeseitigung ist durch ein neues Kanalnetz,

das aufgrund der Planung bereits verlegt wurde, gesichert.
Am slUdwestlichen Rand wurde ein Regeniliberlaufbecken
erstellt. Der AnschluR an den Hauptsammler in der Bad-
strafle erfolgt Uber eine Druckleitung unter der Autobahn.
Die Kldranlage Ramtel ist auRer Betrieb und wird abge-
brochen.Die Wasserversorgung ist ebenfalls durch ein neu
verlegtes Leitungsnetz gesichert.

Grinordnerische Festsetzungen und Ausgleichsmafnahmen

Im Rahmen der Aufstellung des rechtskrdftigen Bebauungs-
planes "Gewerbegebiet am Autobahndreieck" wurden Aus-
gleichsmafnahmen in dem siidéstlich an die gewerblichen
Bauflachen angrenzenden Landschaftsschutzgebiet "Talaue
der Glems" festgelegt. '

Durch die Bebauungsplandnderung im Bereich des ausgewie-
senen Gewerbegebietes ergeben sich keine zusdtzlichen Ein-
griffe in Natur und Landschaft. Es ergibt sich vielmehr ;
eine Verringerung der versiegelten Flidchen durch den Weg-
fall der Parkierungsanlagen im Bereich des Autobahnwalles,
sowie durch eine 6ffentliche Griunflidche im Bereich der
Ringstrafe.

Dariiber hinaus ist weiterhin fi{ir Flachddcher mit einer
Hb6he bis max. 384,5 m ti. NN auf einem Fldchenanteil von
mind. 50 % eine extensive Dachbegriinung vorgeschrieben.

Entlang der Neuen RamtelstraBe, der Ringstrafe und der
mittleren Ost-West-Erschliefungsachse ist aufgrund der
Festlegungen im Grinordnungsplan die Pflanzung hochst&m-
miger, groBkroniger Bdume ausgewiesen, so daf ein Alleen-
charakter entsteht.

Immissionssituation

Luftschadstoffe

Im Bebauungsplan wurde wie bisher im nordwestlichen Be-
reich eine Fldche gekennzeichnet, in deren Bereich die

Gebdude mit Klima- bzw. Beliiftungsanlagen auszustatten
sind und Wohnungen unzuldssig sind.



Im lbrigen Teil des Gewerbegebietes  sind aus den prog-
nostizierten Immissionen keine Beschrdnkungen der Aufent-
haltsdauer flir dort Beschdftigte abzuleiten.

Im einzelnen wird auf die Untersuchung des Biliros Dr. Gross
vom September 1993 verwiesen.

.5.2 Larmschutz

Die Orientierungswerte fir Gewerbegebiete nach der DIN
18005 werden an der geplanten Bebauung entlang der Neuen
Ramtelstrafe um bis zu 5 dB(A) im Zeitbereich tags bzw.

8 dB(A) im Zeitbereich nachts lberschritten.

An den Fassadenabschnitten der geplanten Bebauung, an
denen Uberschreitungen der Orientierungswerte auftreten,
sind Aufenthaltsrdume, die zum stdndigen Aufenthalt dienen,
zu den larmabgewandten Gebdudeseiten zu orientieren oder
passive Ldrmschutzmafnahmen (z.B. Schallschutzfenster)
gegen den Verkehrsldrm zu treffen, so daf der zuldssige
Innenschallpegel der Aufenthaltsrdume eingehalten wird.

Im einzelnen wird auf die schalltechnische Untersuchung
des Biliros Bender u. Stahl vom Juli 1993 verwiesen.

Durchfihrung des Bebauungsplanes

Die ErschliefungsstraRen im Gewerbegebiet sind bereits als
Baustrafen hergestellt. Ebenso sind die erforderlichen Ver-
und Entsorgungsleltungen verlegt.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes entstehen keine zusdtz-

lichen Kosten. :
Bodenordnende Mafnahmen sind nicht erforderlich.

den 09.06.1997
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