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I.1 Lage des Plangebiets

‘Das Plangebiet befindet sich am sudlichen Rand des Stadtteils Ramtel von Leonberg, zwi-
schen der Neuen Ramtelstralle und Heilbronner StraBe und weist eine GroBe von ca. 2.8 ha
auf,

Die Abgrenzung des Plangebiets verlauft:

- 1m Nordwesten: auf der Nordwestseite der Neuen Ramtelstralle;

- 1im Sudwesten: entlang des vorhandenen Gehweges, nordostlich des Grundstiickes
Heilbronner Strafle 65 - Fist.-Nr. 814/1 - und von dort in Fortsetzung
bis zur Neuen Ramtelstral3e;

- 1m Sirdosten: entlang der Sudostseite der Heilbronner Strafle;

- im Nordosten: entlang des Gehweges nordostlich des -Grundstuckes Neue Ramtel-

: stral3e 28 (Hotel Eiss) - Flst -Nr. 775/14.

12 ber n Rech altni

Die uberplante Flache ist im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Stuttgart
vom 27.09.1984 im sudostlichen und nordlichen Teil als bestehende Wohnbaufliche, im
sudwestlichen Teil als bestehendes eingeschranktes Gewerbegebiet und im nordwestlichen
Teil als Grunflache dargestellt. Der als Grunfliche ausgewiesene Teil ist bislang nicht bebaut.
Fur das Gebiet besteht bisher kein Bebauungsplan, die bestehenden Gebaude wurden im Ein-
zelverfahren, teilweise auf Grundlage des nicht genehmigten Bebauungsplanvorentwurfes
"GEWOG-Siedlung" genehmigt.

Siidwestlich des Plangebietes grenzt der Bebauungsplan "Gewerbegebiet am Autobahndrei-
eck”, inkraftgetreten am 29.12.1993, nordwestlich der Bebauungsplan "Neue Ramtelstr. /
Glemseckstr.", inkraftgetreten am 26.03.1998, an. Fur die Bebauung siidostlich und nordost-
lich (GEWOG-Siedlung) besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

13 Stidtebauliche Situati

Das Plangebiet bildet einen schmalen Streifen zwischen der Neuen RamtelstraBe und der
Heilbronner StraBe und fillt von Nordosten nach Siidwesten ab, von ca. 381 m auf ca.
373 m. '

Entlang der Neuen RamtelstraBBe hat sich im Laufe der Zeit eine Grinflache bis zur nordostli-
chen Hotelbebauung entwickelt. Im siidostlichen Teil des Gebietes reichen Wohnhauser, in
Fortsetzung der GEWOG-Siedlung, in das Plangebiet herein.



(R

W

Das Bebauungsplangebiet wird durch die Neue'Ramtelstrafie (LandesstraBe 1141) und die
Heilbronner StraBe erschlossen. Die Neue Ramtelstrafe besitzt eine uberortliche Funktion als
Verbindung von Stuttgart zur neuen SudrandstraBe (Autobahnzubringer).

Die Heilbronner StraB3e dient als WohnsammelstraBe zur ErschlieBung der éstlich angrenzen-
den sog. GEWOG-Siedlung und ist iiber die Goppinger Strafle (auBerhalb des Plangebietes)
an die Neue Ramtelstraf3e angebunden. Von der Heilbronner Strafle fithren drei kurze Stich-
wege in das Plangebiet. Sie dienen zur ErschlieBung der vorhandenen Wohngebiude. Die
sudlichste StichstraBe ist aufgrund ihrer Dimensionierung und Ausgestaltung nicht ausrei-
chend leistungsfihig,

Am nordostlichen und siidwestlichen Rand des Gebietes befinden sich Jjeweils FuBBwege, die
die Verbindung zwischen Heilbronner StraBe und Neue RamtelstraBe bzw. Glemseckstrafle
ermoglichen. :

Ein erhaltenswerter Strauch- und Baumbestand befindet sich im nordostlichen Teil des Plan-
gebietes,

rfordemi r Plan

Fur den bislang unbebauten Bereich (Grunflache) entlang der Neuen RamtelstraBe wird erst-
mals eine Bebauung ermoglicht. Der Bereich entlang der Neuen RamtelstraBBe wird mit der
Schaffung klar definierter Raumkanten stadtebaulich aufgewertet

Durch die Neuanlage des sudlich angrenzenden Gewerbegebietes "Gewerbegebiet am Auto-
bahndreieck” wird der Bereich zwischen GlemseckstraBe und Plangebiet neu geordnet.
Dadurch erhalt der Planbereich eine zusitzliche stidtebauliche Aufwertung und bildet in
Zukunft die bauliche Verbindung zwischen dem neuen Gewerbegebiet und dem nérdlich
angrenzenden Gebiet. An diesem attraktiven und verkehrsginstigen Standort sollen sich
Dienstleistungsbetriebe und nicht stérende Gewerbebetriebe ansiedeln kénnen. In Teilberei-
chen wird auch die Moglichkeit fiir eine Wohnnutzung geboten.

Zur ErschlieBung dieser Flachen wird die Neue Ramtelstrafe umgestaltetet und mit zusitzli-
chen Zufahrten versehen Die Anzahl neuer Einmindungsbereiche muB aufgrund der iiberort-
lichen Verkehrsbedeutung der Neuen RamtelstraBe gering gehalten werden. Am stiidwestli-
chen Rand ist eine StichstraBe mit Wendemoglichkeit geplant. Dadurch wird es nunmehr
moglich, den siidlichen Teil der bestehenden Wohnbebauung tber diese neue StichstraBe an
die Neue RamtelstraBe anzubinden. Damit wird die Heilbronner StraBe entlastet, da der vor-
handene sudliche Stichweg von der Heilbronner StraBe eine qualifizierte ErschlieBung des
Gebietes nicht ermoglicht hat. Die innergebietliche ErschlieBung des "Neubaugebietes” ist
planungsrechtlich nicht fixiert und richtet sich nach den Anforderungen der Nutzer.

Die Heilbronner StraBe mit ihren Stichwegen dient ausschlieBlich der ErschlieBung des
Wohngebietes. Zwischen der Heilbronner Straf3e und der Neuen RamtelstraBe wird es keine
Verbindung fiir Kraftfahrzeuge geben.

Durch eine ansprechende Bebauung entlang der Neuen RamtelstraBe konnen die dahinterlie-
genden Wohngebiete vom Verkehrslarm entlastet und geschiitzt werden.
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Das sudostliche Plangebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Als Gebietstyp wurde deshalb ein
Allgemeines 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 fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und damit nicht zugelassen. Diese Nutzungen fugen sich nicht in die stad-
tebauliche Struktur dieses verdichteten Gebietes ein und konnen das Wohnen beeintrachtigen

und zu Konflikten fuhren.

Im sidwestlichen Teil des Plangebietes entlang der Neuen Ramtelstralle wird in Fortsetzung

des angrenzenden rechtskriftigen Bebauungsplanes "Gewerbegebiet am Autobahndreieck”
ein eingeschrinktes Gewerbegebiet (GEE) nach § 8 BauNVO i. V. mit § | Abs. 4 BauNVO
ausgewiesen, wobei iie Gewerbebetriebe sowie gewerbliche und sonstige Anlagen das Woh-
nen nicht wesentlich storen diirfen. Im eingeschriankten Gewerbegebiet sind die allgemein
zuldssigen Nutzungen nach § 8 Abs. 2 Nr. | und 2 BauNVO (Gewerbebetriebe aller Art,
Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude) und die ausnahmsweise zugelassenen Nutzun-
gen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO (Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen, Anlagen flir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke) Bestandteil
des Bebauungsplanes. Die Nutzungen nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 und 4 BauNVO (Tankstellen
und Anlagen fuir sportliche Zwecke) und die ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen nach
§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO (Vergniigungsstatten) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes,
da sie sich aus stddtebaulichen Grunden nicht in das Plangebiet und die nahere Umgebung
einfugen.

Nordostlich des ausgewiesenen eingeschriankten Gewerbegebietes entlang der Neuen Ramtel-
straBe wird ein Mischgebiet (MI) ausgewiesen. Innerhalb dieses Gebietes befindet sich das
bestehende Hotelgebaude. Die Ausweisung als Mischgebiet bietet die Moglichkeit von bauli-
chen Erweiterungen fur diesen Hotelbetrieb.

Das ausgewiesene Mischgebiet entlang der Neuen Ramtelstralle bietet optimalen Raum fur
die Ansiedlung von Dienstleistungsbetrieben, Biiros und nicht storenden Gewerbebetrieben.
Im riickwartigen Teil ist auch eine Wohnnutzung moglich.

In diesem Mischgebiet sind die Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 1-5 BauNVO zugelassen. Die
Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr.'6-8 und Abs. 3 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Vergniigungsstitten) sind nicht zuldssig und nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Diese Nutzungen entsprechen nicht der angestrebten stadtebaulichen Struktur dieses verdich-
teten Gebietes und konnten vor allem das Wohnen belasten.

Maf der baulichen Nutzung
Im gesamten Plangebiet wird das MaB der baulichen Nutzung durch die Grundflichenzahl,
GeschoBflichenzahl und die Hohe baulicher Anlagen festgelegt. Durch die getroffenen Fest-

setzungen ist auch gewahrleistet, da3 die Obergrenze fur die Bestimmungen des Maf3es der
baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO nicht iiberschritten werden.

Im allgemeinen Wohngebiet sind zweigeschossig wirkende Wohngebiude méglich. Entlang
der Neuen RamtelstraBBe konnen die Gebdude mit vier Geschossen verwirklicht werden, im
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riickwirtigen Teil ist eine Hohenabstufung zu dem Wohngebiet vorgésehen. Der Gebaudebe-
stand der Hotelanlage wurde in seiner Hohenabwicklung beriicksichtigt und in den Erweite-
rungstlédchen eine stadtebaulich vertretbare Hohenentwicklung vorgesehen.

Bauweise, tiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Analgen

Im allgemeinen Wohngebiet ist die Bebauung im Rahmen der offenen Bauweise zu verwirkli-
chen. Innerhalb der iberbaubaren Flichen gibt die Firstrichtung die Stellung der Gebaude
vor, die sich an den bestehenden Gebauden orientiert.

Entsprechend der Neuplanung und der vorhandenen Baustruktur wird im Mischgebiet und in
dem eingeschrankten Gewerbegebiet vorwiegend eine abweichende Bauweise zugelassen, in
der Gebdude ohne Langenbeschrankung erstellt werden kénnen. Die abweichende Bauweise
wurde festgelegt, um die stadtebaulich notwendigen Raumkanten und Gebaudeldngen zu
erhalten. Die seitlichen Abstandsflichen (Grenzabstiande) sind dabei entsprechend der offenen
Bauweise einzuhalten. Lediglich im sudwestlichen Teil ist aufgrund der GrundstiicksgroRen
die offene Bauweise vorgegeben.

Die tiberbaubaren Grundstiicksflichen sind generell durch die Baugrenzen umschlossen. Fiir
die Festsetzung von Baulinien besteht keine zwingende Notwendigkeit._
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Das Bebauungsplangebiet ist tiber die Neue RamtelstraBe an das uberortliche Verkehrsnetz
angeschlossen. Im siidostlichen Teil des Plangebietes dient die Heilbronner Strafie als

ErschlieBungsstraBe fiir das ausgewiesene allgemeine Wohngebiet. Dariiber hinaus ist das
Gebiet durch 6ffentliche Verkehrsmittel gut angebunden.

Die Neue RamtelstraBe muf} wegen zwel notwendigen Linksabbiegespu;en, die das Neubau-
gebiet (MI.und GEE) erschlieBen, verbreitert werden. Der Gehweg wird durch ein ausgewie-
senes Verkehrsgriin von der StraBenfliche abgesetzt. Diese MaBnahme erfolgt aus Ver-
kehrssicherheitsgriinden.

Entlang der Neuen RamtelstraBle wird zum groBiten Teil wegen des hohen Verkehrsautkom-

‘mens und der vorhandenen Einmiindungsbereiche ein Zufahrtsverbot zu den angrenzenden

Grundstiicken festgelegt. Lediglich an 2 Stellen wird dieses Zufahrtsverbot unterbrochen,
damit das ausgewiesene Mischgebiet erschlossen werden kann. Die Bereiche sind so gewihlt,
daf} mit keinen verkehrlichen Schwierigkeiten .:u rechnen ist. !

Der sudwestliche Teil des Plangebietes wird durch eine kurze Stichstraf3e mit einer
abschlieBenden Wendemoglichkeit von der Neuen RamtelstraBe erschlossen. Die
ErschlieBung der angrenzenden Wohngebaude erfolgt tiber eine Mischverkehrsfliche an die
Wendeplatte. Zwischen dieser Mischverkehrsfliche und der Heilbronner Strafle wird ein
Gehweg ausgewiesen, um einen moglichen Durchgangsverkehr zu verhindern.

Die uibrigen StichstraBen von der Heilbronner StraBe in das ausgewiesene allgemeine Wohn-
gebiet werden baulich nicht verindert und als Mischverkehrsflichen ausgewiesen.
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Samtliche Baugebietsteile (GEE, MI, WA) liegen im 'Einzugsbereich der Neuen RamtelstraBBe
(L 1141), deren Verkehrsaufkommen Larmbelastungen verursacht.

Als Verkehrskenndaten der Neuen RamtelstraBe wurden bei einer Untersuchung vom
15.08.1997 fir das nordwestlich angrenzende Bebauungsplangebiet "Neue Ramtel- /
GlemseckstraBe" (zwischen Breslauer StraBe und Gleiwitzer StraBBe) der durchschnittliche
tagliche Verkehr mit 11 800 KFZ und,die zulassige Hochstgeschwindigkeit von 50 kmvh
zugrundegelegt. Die daraus resultierenden Immissionspegel tberschreiten die schalltechni-
schen Orientierungswerte fiir die stidtebauliche Planung nach Beiblatt 1 zu DIN 18 005 Tell

“ | - Schallschutz im Stidtebau - fiir ein allgemeines Wohngebiet und fur ein Mischgebiet (WA

tags 55 dB(A), nachts 45 bzw. 40 dB(A); MI tags 60 dB(A), nachts 45 bzw. 50 dB(A)).

Entlang der Neuen RamtelstralBe ist von einer Larmbelastung von tags ca. 65 dB(A) und
nachts ca. 60 dB(A) aufgrund der Untersuchung auszugehen.

Durch besondere bauliche Vorkehrungen muf3 gewahrleistet sein, dafl fur Schlafraume ein
Innenschallpegel von 30 dB(A) und fiir Wohnraume ein Innenschallpegel von 35 dB(A) nicht
iiberschritten wird. Beziiglich der Einhaltung von Innenschallpegeln fur Biro-, Kommunika-
tions-, Praxis- und sonstige Arbeitsraume wird auf die VDI-Richtlinie 2719 hingewiesen.

Das Bebauungsplangebiet wird deshalb als Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung
besondere bauliche Vorkehrungen gegen auflere Einwirkungen (Verkehrsldirm) erforderlich
sind und entsprechende Mafnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(Larmschutz) festgesetzt werden.

Entlang der Neuen RamtelstraBe sind objektbezogene Larmschutzmafinahmen notwendig.
Die schutzwurdigen Raume sind auf der larmabgewandten Seite unterzubringen.

Die Ausweisung der iiberbaubaren Flachen entlang der Neuen Ramtelstralle wurden so fest-
gelegt, daB die geplanten Gebaude als Schallschutz fiir das dahinter liegende Wohngebiet
wirken konnen. :
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Das Plangebiet zeigt im Bestand neben Einzelhausbebauung mit entsprechend versiegelten
Flachen (StraBen, Gehweg, Garagen und -zufahrten) und Hotelbebauung (Hotel Eiss) noch
einen groBen Anteil an Freiflichen mit ilterem Nadelholz- und Laubbaumbestand
(= Parkcharakter), die aus siedlungsokologischer Sicht (Arten- und Biotopschutz, Klima,
Naturhaushalt, Landschaftsbild, Erholung) eine mittlere bis hohe Bedeutung besitzen.

Das Biiro Dr. Seitz - Okoplana - hat das Gebiet aus stadtklimatischer bzw. wohnklimatischer
Sicht hin untersucht und ist zu dem Ergebnis gekommen, daB im Rahmen der baulichen und
grinordnerischen Neustrukturierung des Gelandes darauf geachtet werden muB, daB3 sich
Moglichkeiten fiir eine bodennahe Beliiftung und die Ausgestaltung eines moglichst giinsti-
gen Eigenklimas ergeben miissen. Geschlossene, riegelartige Gebédudestrukturen sollten
vermieden werden. Die Gebaudestrukturen sind so zu konzipieren, daB sich allseitig ein
kleinrdumiger Luftaustausch vollziehen kann.

Besoﬁders zu erwihnen ist auch noch das in der Stadtbiotopkartierung (Kindermann, 1991)

nachgewiesene Einzelvorkommen der zwei Rote-Liste-Arten (Rote Liste Baden-Wirttem-
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berg 1988) Consolida regalis - Feld-Rittersporn und Dianthus armeria - Rauhe Nelke, die
belde als schonungsbedurftig eingestuft wurden.

Durch die Aufstellung und den Vollzug dieses Bebauungsplanes sind im Bereich der bisher
unversiegelten Flachen Eingriffe in die Natur und Landschaft durch beabsichtigte Verande-

rungen der Bodengestalt und ‘Nutzung zu erwarten, fur die ein Ausgleich erreicht werden

muf3.
" Die geplante bauliche Verdichtung flihrt unter ¢kologischen Aspekten

-zt einer erhohten Fldachenversiegelung
und damit zur Verhinderung der Versickerung und Speicherung von Niederschlagswasser vor
Ort und zur Erhohung des abzuleitenden Regenwasers, das die AbfluBspitzen weiter erhéht.

- zur Beseitigung von Geholzen,

die, zumindest was die Laubgeholze betrifft, aufgrund ihres guten Zustands, ihres Alters und
threr GrofBle als wertvoller Baumbestand einzustufen sind, wahrend die standortfremden
Nadelholzer wie Schwarzkiefer, Blaufichte, Fichte, etc. weitaus geringere Wertigkeit besit-
zen.

- zur einer Zerschneidung bow. Vernichtung groferer Freiflachen,
deren okologischer Wert aber nicht zu hoch anzusetzen 1st, da es sich um intensiv genutzte
Rasenflachen bzw. artenarme Grasfluren handelt

- zu intensiver genutzten Grinflachen aufgrund hoherer Wohndichie
- und damit zur Verminderung von Lebensraum mit gewisser siedlungsokologischer Bedeu-
fung.

Positiv zu vermerken ist jedoch der geringere Landschaftsverbrauch durch eine innerortliche
Verdichtung unter Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur.

Das Naturschutzrecht bestimmt als Grundsatzregelung , daf3 ein Eingriff ausgeglichen ist,
wenn nach seiner Beendigung keine oder keine nachhaltigen Beeintrichtigungen des Natur-
haushalts zuriickbleibt und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu
gestaltet ist.

Der vorgesehene Eingniff bedeutet vbmiegend Bodenverbrauch, durch die Bebauung verur-
sachte Flachenversiegelung und die Beseitigung von Vegetation.

Obwohl der Eingniff nicht in der freien Landschaft vorgenommen wird, sondern auf einer
durch menschliche Nutzung bereits stark vorgeprégten Flache, ist die Intensitdt des Eingriffs
aufgrund der oben gemachten Aussagen als mittel einzustufen. .

Durch die geplante BaumaBnahme entfallen zahlreiche Geholze, fir die im Plangebiet kein
Ersatz geschaffen werden kann. Fiir zehn Baume wird ein monetérer Ausgleich in Héhe von
10.000.- DM festgesetzt, als Ausgleichszahlung fiir die geholzreiche Flache (Flst.Nr. 770/3)
- werden 3.500.- DM angesetzt. Diese Betrdge sind in den Baumschutzfonds der Stadt Leon-
berg zu zahlen.

Im Bebauungsplan werden besondere Festsetzungen zur Griingestaltung des Gebietes getrof-
fen.
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Zwischen dem eingeschrinkten Gewerbegebiet / Mischgebiet und ‘dem angrenzenden allge-
meinen Wohngebiet wurde ein Pflanzgebot fur Baume und Striucher ausgewiesen, um die
unterschiedlichen Baugebietstypen sowohl gestalterisch als auch optisch voneinander zu
trennen. _

Im Bereich der eingeschrankten Gewerbegebiete und der Mischgebiete sind zur Verbesse-
rung des Kleinklimas Flachdédcher und flachgeneigte Dachflachen auf einer Substratschicht zu
bepflanzen. Dabei wird bei Neubauvorhaben auch der Abflul des Regenwassers gemildert.
Entlang der Neuen RamtelstraBe sind, soweit dies moglich war, Baumpflanzungen im
Bereich des Verkehrsgriins vorgesehen. Damit wird eine teilweise Abschattung der Ver-
kehrsflachen erreicht und die Aufheizung dieser Flachen gemildert.

Ith nordlichen Teil, auf dem Baugrundstiick des bestehenden Hotelgeb4dudes, wurde der vor-
handene Baum- und Strauchbestand aufgrund seiner 6kologischen Bedeutung als Pflanzbin-

‘dung gesichert. Zusatzlich wurden im gesamten Plangebiet die erhaltenswerten Bidume als

Pflanzbindung ausgewiesen.

Die festgesetzten Pflanzgebote und -bindungen sind aus okologischen und kleinklimatischen
Griinden geboten und dienen zusatzlich zur Gestaltung des Baugebietes. Sie sind dartber hin-
aus als Ausgleich fur die Intensivierung der baulichen Nutzung anzusehen und sind als Aus-
gleich fur die Versiegelung durch die geplanten Bebauung 6kologisch und stadtebaulich
geboten.

Ver- w ntsorgun

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist gesichert.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich zwei Kanile, die aus dem Gebiet zur Neuen Ramtel-
straBe fithren. Der erste Kanal fithrt von dem mittleren Stichweg (Heilbronner Strale) in
Verlingerung dieser Strafle zur Neuen Ramtelstra3e. Zwischen dem Endpunkt des Stichwe-
ges und der Neuen RamtelstraBe mul3 dieser wegen der ausgewiesenen berbaubaren Grund-
sticksflachen im Mischgebiet verlegt werden.

Fiir die erforderlichen Versorgungsleitungen sind Leitﬁngsrecht ausgewiesen.
Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Herstellung der ErschlieBungsanlagen

Die Kosten fiir die Verbreiterung der Neuen Ramtelstrafle zur Anlegung von Abbiegespuren
sowie die erforderliche Verlegung des Gehweges einschlieBlich Griinstreifens und die Her-

sfellung' der geplanten StichstraBe werden auf ca. 400.000,- DM geschatzt.

Fiir die erforderlichen Kanalverlegungen werden Kosten in Hohe von ca. 80.000,- DM ver-
anschlagt. '

Die Herstellung und Kostentragung der Verbreiterung der. Neuen Ramtelstralle und des
geplanten Stichweges ist vertraglich mit den Grundsttckseigentiimern zu regeln.
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zelhelten_h:erzu werden in emer f‘rezwnlhgen Umlegungsverembarung geregelt

‘Stadtp!anungsabtellung,_15 06.1998/12. 10. 1998
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