Anlage 2 zu DS 1996 Nr. P 41

Bebauungsplan "Gartenstrafe zwischen Magstadter- und Rosen-

gartenstrafle"

Begriindung gem. § 9 (8) BauGB

1. - Bestandsdarstellung

11 Lage des Plangebietes/Ubergeordnete Planung

Der Planbereich liegt im Stadtteil Warmbronn und wird im
wesentlichen begrenzt:

- im Norden von der Christian-Wagner-Strafe

- im Osten von der Gstlichen Bebauung an der Magstadter
Strafe

- im Siiden von der Siidgrenze der. bebauten Grundstiicke
an der Gartenstrafe

- im Westen von der westlichen Bebauung der Rosengarten—
strafe

Im Fldchennutzungsplan ist das Gebiet im Norden als ge-
mischte Baufldche und im Siiden als Wohnbaufldche darge-
stellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

il Stddtebauliche Situation

Das Plangebiet beinhaltet entlang der Christian-Wagner-
Strafe im Norden und der Magstadter Strafe im Osten
Teile der historischen Ortsrandbebauung. In diesem
Bereich befinden sich mehrere Gebdude, die nach dem
Denkmalschutzgesetz als Kulturdenkmale eingestuft
sind und unter Schutz stehen. Im iibrigen besteht
innerhalb des Planungsgebietes im Siiden iberwiegend
eine eingeschossige Einfamilienhausbebauung und im Westen
eine lockere 2-geschossige Bebauung.
Der Innenbereich ist iliberwiegend unbebaut, u. a. befinden
sich hier die Grundstiicke einer ehemaligen Gartnerei,
die sich fiir eine stddtebauliche Entwicklung am Rande
des Ortskerns von Warmbronn anbieten.



Verkehrssituation

Das Planungsgebiet grenzt im Norden an die Christian-
Wagner-Straffe - K 1008 - an. Die K 1008 durchquert
Warmbronn als Hauptverkehrstrafe in Ost-West-Richtung
und wird tdglich von ca. 3.500 Kfz befahren. Sie dient
sowohl dem Durchgangsverkehr als auch der Erschliefung
der angrenzenden Grundstiicke. Im iibrigen wird das

Gebiet iliber die Magstadter Strafe, die Gartenstrafe

und die Rosengartenstrafe erschlossen, wobei die Garten-
straffe bisher nicht endgiiltig hergestellt ist.

Stadtebauliche Planung

Fiir die staddtebauliche Entwicklung des Plangebietes
wurde eine stddtebauliche Untersuchung durchgefiihrt.
Die erarbeiteten zwei stddtebaulichen Entwurfs-
varianten waren Gegenstand der Biirgerbeteiligung.
Dem daraus entwickelten stddtebaulichen Konzept
liegen folgende Planungsziele zugrunde:

a) Bebauung des Innenbereiches, um dem allgemeinen
Bediirfnis nach Schaffung von Wohnraum gerecht
zu werden.

- verdichtete Bauformen mit Mehrfamilienhdusern
im westlichen Innenbereich

- aufgelockerte Bauweise im ©stlichen Innenbereich

Mit diesen Bauformen wird einerseits dem Wohnbedarf
Rechnung getragen, andererseits wird eine stddte-
baulich gewiinschte Durchmischung verschiedener Bau-
formen erreicht.

b) Erhaltung und Entwicklung der bestehenden Bebauung
entlang der Christian-Wagner-Strafe und der Mag-
stadter Strafe

c) Beibehaltung der aufgelockerten Bebauung mit Einzel-
und Doppelhdusern entlang der Gartenstrafle und der
Rosengartenstrafe

d) Verbesserung der Verkehrssituation

- Umgestaltung des Knotenpunktes Christian-Wagner-
Strafe/Blisnauer Strafe und Hauptstrafe/Magstadter
Strafe
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- Neuerschliefung des Innenbereiches durch eine Stich-
straffe von der Christian-Wagner-Strafe

- Ausbau der Gartenstrafe als Erschliefungsstrafe
mit einseitigem Gehweg und Mafnahmen zur Strafenge-
staltung und Verkehrsberuhigung

- Herstellung einer Gehwegverbindung vom Innenbereich
in 6stlicher Richtung und siidlicher Richtung

e) Einbindung des sidlichen Ortsrandes durch eine
private Griinfldche mit Pflanzgebot.

Erfordernis der Planaufstellung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die unter
ziff. 2 aufgefiihrten Planungsziele planungsrechtlich
abgesichert, insbesondere die stddtebauliche Entwicklung
fir das Gesamtgebiet geordnet und die Erschliefung
gesichert werden.

Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der bauiichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt

sich teilweise auf den alten Ortskern, in dem urspriinglich
Nutzungen entsprechend Misch- und Dorfgebieten
vorherrschten. Diese Nutzungen sind heute aus den
verschiedensten Griinden zum Teil aufgegeben worden. Ziel
der Planung ist es, die besondere stddtebauliche

Struktur zu erhalten und die Wohnnutzung zu intensivieren.
Deshalb wurde im Bereich der Magstadter Strafe ein Be-
sonderes Wohngebiet und entlang der Christian-Wagner-
Straffe ein Mischgebiet festgesetzt.

Im Besonderen Wohngebiet sind die ausnahmsweise zuge-
lassenen Nutzungen nach § 4 a (3) BauNVO (Anlage fiir
zentrale Einrichtungen der Verwaltung, Vergniigungs-
stdtten und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes und damit unzulidssig.

Diese Nutzungen fiigen sich stddtebaulich nicht in die
kleingliedrige Struktur ein.

In den festgesetzten Mischgebieten sind die allgemein
zuldssigen Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 - 8 BauNVO
sowie die ausnahmsweise vorgesehene Nutzung nach

§ 6 Abs. 3 BauNVO nicht zugelassen.
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Diese fiigen sich nicht in die vorhandene Nutzung ein,
die iUberwiegend durch Wohngebaude gepragt ist.

Innerhalb des Mischgebietes liegt auf dem Flst.-Nr.
740/2 an der Christian-Wagner-Strafle ein Schreinerei-
betrieb, der erhalten werden soll. Zur Bestandssicherung
dieses Betriebes werden nach § 1 Abs. 10 BauNVO Er-
neuerungen der vorhandenen baulichen und sonstigen
Anlagen zugelassen. Diese kdnnen nur zugelassen werden,
wenn sich durch die Mafnahmen die Immissionsverhidltnisse
nicht verschlechtern.

Die lbrigen Baugebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Fir diese Bereich sind die allgemein zuldssigen Nutzungen
nach § 4 Abs. 2 BauNVO Bestandteil des Bebauungsplanes,
wahrend die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen (Beherbergungs- und nicht stdrende
Gewerbebetriebe sowie Anlagen fiir Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen) nicht zugelassen werden,

da sie stddtebaulich fiir unvertrdglich gehalten werden
und zu Belastungen der Wohnnutzung fiihren kénnten.

Maf der Nutzung

Im inneren Bereich wird eine behutsame Verdichtung ange-
strebt, um dem allgemeinen Bediirfnis nach Schaffung von
Wohnraum gerecht zu werden. Als {lbergang zur freien Land-
schaft im Siiden bzw. zu den angrenzenden Wohnquartieren
wird in den Randbereichen weniger verdichtete Bebauung
durch entsprechende Festsetzungen der max. Trauf-

und Firsthdhen zugelassen. Mit den Hohenfestsetzungen
und den Festsetzungen der iiberbaubaren Flichen wird
einerseit dem Wohnbedarf Rechnung getragen, andererseits
wird eine stadtebaulich gewiinschte Durchmischung ver-
schiedener Bauformen erreicht. In den Baugebietsteilen ist
das Map der baulichen Nutzung generell durch die Grund-
flachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse und durch die
Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt. Mit Ausnahme

des Besonderen Wohngebietes ist zusdtzlich eine Geschof3-
flachenzahl ausgewiesen. Die Obergrenzen nach § 17 BauNVO
kénnen fiir die liberwiegende Zahl der Baugrundstiicke des
Besonderen Wohngebietes und des Mischgebietes 2
eingehalten werden. Es verbleiben jedoch Grundstiicke,

bei denen die Obergrenzen iiberschritten werden k&nnen.
Die Uberschreitung ist nach § 17 Abs. 3 auch vorgesehen,
well das Gebiet bereits vor dem 01.08.1962 bebaut war,
stadtebauliche Griinde diese Bebauung erfordern und
sonstige Sffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Die Bebauung siidlich der Gartenstrafe ist geringer ver-
dichtet als in den ilibrigen Baugebietsteilen.



Die zuldssige GRZ wird hier mit GRZ max. 0,3 festge-
setzt, in den ibrigen Bereichen liegt sie zwischen
0,4 und 06. Bei Neubebauungen ist die Unterbringung
der notwendigen Stellpldtze in Tiefgaragen erwinscht.
Dabei kdnnte die nach § 19 Abs. 4 BauNVO zuldssige
Grundfldche im Einzelfall durch die unterirdische
Versiegelung iberschritten werden. Eine Uberschreitung
dieser Grundfldche soll zugelassen werden, wenn die
Nachteile der Bodenversiegelung gering bleiben oder
ausgeglichen werden.

Die Geschoffldchenzahlen sind ebenfalls unterschiedlich
festgelegt. Bei der Ermittlung der Geschoffldchen sind
die Flachen von Aufenthalts- und Treppenrdumen in anderen
Geschossen sowie von Garagen in Vollgeschossen nicht mit-
zurechnen, damit der Ausbau von Dachgeschossen und
Einliegerwohnungen in Untergeschossen begiinstigt und

die Integration der Garagen in das Hauptgebdude erreicht
wird. Weiterhin soll fiir die Unterbringung von Stell-
pldtzen in Tiefgaragen ein Anreiz geschaffen werden.
Deshalb ist die zuldssige Geschofifldche um die Fldchen
notwendiger unterirdischer Garagen zu erh&hen. Die Fest-
lequng der Zahl der Vollgeschosse orientiert sich am Be-
stand. Bei der Geschopanzahl kann aufgrund der Definition
der Landesbauordnung bei einem steilen Dach ein zu-
sdtzliches Vollgeschof im Dachraum entstehen. Die
Festsetzungen sind dementsprechend getroffen.

Bauweise

In dem ausgewiesenen Besonderen Wohngebiet soll besonders
auf die Eigenart des Ortsbildes mit seinen typischen
Traufgassen Riicksicht genommen werden. Um diese stadte-
bauliche Struktur zu erhalten, werden geringere Ab-
standsfldchen nach § 74 Abs. 1 Nr. 6 LBO zugelassen,
deren Tiefen sich an der vorhandenen Baustruktur oder

den festgelegten iiberbaubaren Fldchen orientieren sollen.
Soweit die Baustruktur stddtebaulich durch Betonung

und Bildung des Baublocks zu erhalten ist, sind Bau-
linien festgesetzt. Stadtebaulich vertretbare Aus-

nahmen beziiglich des Zurilicktretens und des Uberschreitens
der Baulinie/Baugrenze nach § 23 BauNVO sind zugelassen
und konkret angegeben.
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Gestalterische Festsetzungen

Die Neubebauung soll sich in die bestehende Struktur
einfiigen. Deshalb muften grundsédtzliche Festlegungen
der Dach- und Fassadengestaltung getroffen werden.
Insbesondere ist dabei zu beriicksichtigen, dap der Dach-
geschofnutzung immer grofere Bedeutung zukommt.

Durch die Festlegung der Dachgestaltung - Gauben, Dach-
einschnitte, Dachfldchenfenster - wird ein Ausgleich
angestrebt, der eine vertretbare Gliederung und Ge-
staltung der Dachflédchen unter Beriicksichtigung heutiger
Wohnqualitdat zul&pt.

In den iiberbaubaren Grundstiicksfldchen des Allgemeinen
Wohngebietes siidlich der Gartenstrafe wird die
Gebdudetiefe aus stddtebaulichen Griinden beschriankt,
damit ein mafistabsgerechter BaukSrper entsteht, dessen
Kubatur dem Bestand angepaft ist.

Zur Wahrung der stddtebaulichen Struktur an der
Christian-Wagner-Strafe und der Magstadter Strafe sind
geringere Tiefen der Abstandsfldchen als die nach § 5
LBO vorgeschriebenen Mafe erwilinscht. Dieser Bereich
wird deshalb als Ortsteil festgesetzt, dessen besondere
Bebauung erhalten bleiben soll (Besonderes Wohngebiet
WB und MI2). Es ist vorgesehen, im Bestand die engeren
Abstande bauordnungsrechtlich zu sichern und Neubauten
in dieses bestehende Ortsbild einzufiigen.

Verkehrserschliefung

Fir die Erschlieffung des Innenbereiches ist eine Stich-
strafle geplant, die im Norden an die Christian-Wagner-
straffe und damit an das iberdrtliche Verkehrsnetz ange-
schlossen ist. Thr Ostlicher Teilabschnitt wird als Misch-
verkehrsfldche mit einer Wendemdglichkeit festgesetzt.
Die Planung filir die Gartenstrafe ist im Zusammenhang

mit dem Gesamterschliefungskonzept zu sehen, das fiir
deren mittleren Teil zwischen Rosengartenstrafe und
Asternstrafe eine Mischverkehrsflache vorsieht. Westlich
der Asternstrafe bis zur Porschestrafe wird der Gehweg
auf der noérdlichen Seite beibehalten. Fiir eine schliissige
sowie sichere Fufgidngerfiihrung in diesem Teil Warmbronns
ist es erforderlich, daP der &stliche Abschnitt der
Gartenstraffe mit einem Gehweg und zwar auf der Nordseite
ausgebaut wird. Dieser findet seinen Anschluf an die
Nord-Siid verlaufenden Verbindungsstrafen sowie an dem

neu anzulegenden Fuffweg entlang des Kinderspielplatzes.
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Die Verkehrssituation an der Kreuzung Christian-Wagner-
strafle/Bilisnauer Strafe/Hauptstrafe im heutigen Zustand

ist sowohl fiir FuBgdnger als auch fiir Kraftfahrzeuge
unbefriedigend bzw. sogar ein Gefahrenpunkt. Wegen der
Gebdudestellung des Hauses Christian-Wagner-Strafe 1 steht
nicht ausreichend Verkehrsraum zur Verfiligung, so daf weder
auf der Nord- noch auf der Siidseite ein ausreichend
dimensionierter Gehweg angelegt werden kann. Dieser
Mifstand soll im Zuge des Bebauungsplanverfahrens
beseitigt werden. Da die Gebiude Christian-Wagner-Strafe

1 und 2 Kulturdenkmale gem. § 2 Denkmalschutzgesetz sind,
scheidet ein Abriff zur Verbreiterung des Verkehrs-

raumes aus. Stattdessen wird die Verkehrsfliche auf der
Nordseite des Hauses Christian—Wagner~StraBe 1 herum-
gefiihrt. Die Fufigdngerfiihrung erfolgt in 1,50 m Breite

auf der Siid- und Nordseite der Christian-Wagner-Strafe.

Zur Durchfiihrung der Mafnahme ist auf der Nordseite

Grunderwerb erforderlich und das Gebdude Christian-
Wagner—Straﬁe 4 teilweise abzubrechen.

Unweltbelange

Grﬁnordnung

Vorhandene schiitzenswerte Biume und Striucher werden
durch Pflanzbindung gesichert. Dariiberhinaus wird durch
die Festsetzung von 6ffentlichen und privaten Griinflichen
sowie Pflanzgeboten griinordnerischen Belangen Rechnung
getragen.

Die durch die ausgewiesene Bebauung des Innenbereiches
beanspruchten Fl&chen kénnen innerhalb des Gebietes
nicht ausgeglichen werden.

Das Defizit ist unter Abwdgung mit den stddtebaulichen
Belangen, insbesondere dem allgemeinen Bediirfnis nach
Schaffung von Wohnraum in Bestandsgebieten, in Kauf

zu nehmen.

Verkehrsimmissionen

Aus der Verkehrsbelastung der Christian-Wagner-Strafe
von ca. 3.500 Kfz pro Tag resultiert ein Schallpegel
von tags ca. 58 dB(A) und nachts ca. 46 dB(A).

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 - Schallschutz im Stidtebau - werden nachts
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geringfiigig lberschritten. Bei den vorhandenen und ge-
planten Gebduden sind vor allem die Nordseiten betroffen,
auf denen sich im allgemeinen kaum Aufenthaltsriume
befinden. Gegebenenfalls sind objektbezogene Lirmschutz-
mafinahmen vorzusehen.

Durchfiihrung der Mafnahmen

Herstellung der Erschliefungsanlagen

Die Kosten fiir die Herstellung der Erschliefungsanlagen
werden wie folgt geschdtzt:

Strafenbau 1.200.000,-- DM
Entwdsserungsanlagen 370.000,-- DM
Wasserversorgungsanlagen 175.000,-~- DM
Kinderspielplatz 150.000,~~. DM

1.895.000,-- DM

Flir den Bereich der ehemaligen Gartnerei wurde ein
stddtebaulicher Vertrag abgeschlossen, in dem die Her-
stellung der Erschliepungsanlagen durch den Bautrdger
und die AblSsung der Abwasser- und Wasserversorgungsbei-
trdge vereinbart wurde.

Der endgiiltige bebauungsplanmédfige Ausbau der Garten-
strafe sowie die Umgestaltung des Kreuzungsbereiches
Christian-Wagner-Strafe/Biisnauer Strafe/Hauptstrafe/
Magstadter Strafe sind in der Finanzplanung noch nicht
ausgewiesen. '

Bodenordnung

Zur Durchfihrung der Planung und Sicherung der Erschliefung
sind bodenordnende Mafnahmen erforderlich.

Fir den Bereich der ehemaligen Gartnerei wurde im Rahmen
des stddtebaulichen Vertrags eine freiwillige Umlegungs-
vereinbarung abgeschlossen.

Aufgestellt,
Leonberg, den 23.09.1996
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