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1 Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte, Ziele und Festsetzungen des

Bebauungsplanes

Die Stadt Ditzingen beabsichtigt, am nordéstlichen Rand des Siedlungsgebiets Ditzingen -Ost

eine Wohnbauflache in einer Grof3e von ca. 8,89 ha fiir ca. 650 — 700 Einwohner auszuweisen.

Es sollen verschiedene Wohnformen (Mehrfamilienh&user, verdichtete Einfamilienhauser und
Einzelhduser) erméglicht werden. Grund fur die Ausweisung des Wohngebiets ist die erhebli-
che Nachfrage nach Wohnraum, die durch die Ansiedlung von Gewerbebetrieben und den
damit verbundenen Zuzug von Arbeitskraften mit ihren Familien in den nachsten Jahren noch

zunehmen wird.

Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, dartber hinaus ist eine Gemein-
bedarfsflache fir eine Kinderbetreuungseinrichtung vorgesehen. Mdgliche Ausnahmen fiir Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, fir nicht stérendes Gewerbe, fir Anlagen fir Verwaltung,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden fur unzuléssig erklart.

Neben Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung werden Festlegungen zur Bau-
weise (offen, abweichend mit Grenzbebauung, mit Beschrankungen fir die Gebaudeldnge und

max. Zahl der Wohneinheiten je Gebaude) in den jeweiligen Baufeldern getroffen.

Das ErschlieBungskonzept sieht die Gebietshauptzufahrt von der Miinchingerstraie K1704
vor. Eine zweite Zufahrtsmdglichkeit besteht von Siiden Uber die Korntalerstraf3e. Innerhalb
des Gebiets erfolgt die ErschlieBung iiber ein verkehrsberuhigtes Schleifensystem. Uber ein
FuRganger- und Radwegenetz werden Verbindungen zum nachbarschaftlichen Bestand und
zur freien Landschaft hergestellt. Eine Durchfahrt des Stadtbusses mit Haltestellen am geplan-

ten Kinderhaus und an der Miinchingerstral3e ist vorgesehen.

Fur die Parkierung sind offentliche Parkplatze Uberwiegend an den HaupterschlieBungsstra-

3en vorgesehen, private Stellpléatze in Tiefgaragen und auf den Baugrundstiicken.

Fur die Energieversorgung wird durch die Stadtwerke Ditzingen ein Nahwarmekonzept entwi-

ckelt und umgesetzt.

Die Regenriickhaltung im Plangebiet wird fur ein 100jahriges Regenereignis plus 15 %-igem

Zuschlag dimensioniert. Das anfallende Regenwasser wird tber offene Graben und Regen-
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wasserkandle gesammelt und in Regenrickhaltebecken zwischengespeichert. Aus den Re-
genriickhaltebecken wird ein Drosselabfluss von 10 I/s in die vorhandene Mischwasserkanali-

sation vorgesehen.

Fur die innere Durchgriinung des Gebiets sowie fur die Randeingriinung werden umfangrei-
che Mallnahmen festgelegt. Es werden zusammenhéangende offentliche Grinflachen ausge-
wiesen, Pflanzgebote fir Einzelbaume und Hecken und eine extensive Begriinung von Da-

chern festgesetzt.

Entlang der Munchingerstral3e wird eine 3 m hohe begrinte Larmschutzeinrichtung notwendig.
Im gesamten Gebiet werden zur Abschirmung der Larmeinwirkungen der 500 — 800 m dstlich
gelegenen BAB 81 passive SchallschutzmalRnahmen erforderlich.

Die Belange des Natur- und Artenschutzes werden in der Eingriffs- / Ausgleichsbilanz des
Grunordnungsplanes und in einer artenschutzfachlichen Beurteilung der Auswirkungen des
Gebiets auf geschutzte Tierarten untersucht. Neben den im Gebiet vorgesehenen Vermei-
dungs- und MinimierungsmalRnahmen werden externe Kompensationsmaflinahmen notwen-
dig. Zum Schutz von Feldlerche, Schafstelze, Goldammer und Zwergfledermaus werden art-
bezogene vorgezogene Schutzmalinahmen erforderlich.

1.2 Umweltschutzziele aus tUbergeordneten Fachplanungen und Art ihrer

Bericksichtigung

Fur das Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung gemaR § 1a (3) BauGB i.V.m. § 18
BNatSchG zu beachten. Ein erforderlicher Griinordnungsplan mit einer Bilanzierung von Ein-
griff und Ausgleich wurde ausgearbeitet. Entsprechende Festsetzungen sind in den Bebau-

ungsplan tbernommen.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ditzingen stellt fiir das Planungsgebiet ~Wohn-
bauflache dar. Der Landschaftsplan der Stadt Ditzingen schlagt fur das Gebiet Vermeidungs-
und Minimierungsmafinahmen sowie Kompensationsmafinahmen im Gebiet vor nach deren
Berucksichtigung keine Einwdnde aus landschaftsplanerischer Sicht gegen das Baugebiet be-
stehen.

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Zone Ill A. Es werden MaRnahmen zum Grund-
wasserschutz wahrend der Bauphase erforderlich.

Gemal der Raumnutzungskarte des Regionalplans des Verbands Region Stuttgart ist Ditzin-
gen als ,Gemeinde mit verstarkter Siedlungstatigkeit® ausgewiesen. Noérdlich des Gebiets

schliel3t ein Regionaler Grlinzug an.
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2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands und der

Umweltmerkmale

Wechselwirkungen

Die betrachteten Schutzguter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Male.

Wechselwirkungen sind unter den jeweiligen Schutzgitern erfasst.

Mensch

Das Planungsgebiet schlie3t an die bestehende Bebauung ,Ditzingen Ost“ an. Die Uberwie-
gend ackerbauliche Nutzung bietet mit den vorhandenen Feldwegen eingeschrankte Mog-
lichkeiten zur siedlungsnahen Erholung. Neben den Ackerflachen werden kleinere Bereiche
als Grabeland und als Freizeitgarten genutzt.

Aufgrund der hinsichtlich der Bodenfruchtbarkeit iberwiegend gering — mittelwertigen Boden
ist die Bedeutung des Gebiets fir die landwirtschaftliche Nutzbarkeit ebenfalls einge-
schrankt.

Durch den Verkehr auf der dstlich gelegenen BAB 81 und der westlich angrenzenden Min-
chingerstral3e bestehen Larmeinwirkungen, die passive (Larmschutzfenster) und aktive
(Larmschutzwall / - wandkombination) Larmschutzmaf3nahmen erforderlich machen.

Die nordlich des Gebiets liegenden landwirtschaftlichen Anwesen werden z.Zt. nicht mehr
bewirtschaftet. Von dort ausgehende mogliche Geruchsbelastigungen bei Wiederaufnahme
der Tierhaltung wirden die fir Wohngebiete zulassigen Immissionswerte nicht tiberschrei-

ten.

Bewertung:
Fur die wohnungsnahe Erholungsnutzung kommt dem Gebiet aufgrund der intensiven land-

wirtschaftlichen Nutzung und der bestehenden Larmimmissionen eine geringe Bedeutung zu.
Die Bedeutung fir die landwirtschaftliche Nutzung ist aufgrund der tGberwiegend gering — mit-
telwertigen Boden eingeschrankt, jedoch gehen die Flachen fir die Nahrungsmittelproduk-
tion vollstéandig verloren.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau - fir Wohngebiete wer-
den Uberschritten. Fir die kiinftige Wohnnutzung sind deshalb Larmschutzmaf3nahmen not-

wendig.
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Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Der Gberwiegende Teil des Plangebiets umfasst intensiv genutzte Ackerflachen und intensiv
genutztes Grabeland entlang der Knielstral3e. Die dstlich gelegenen Ackerflachen sind durch
Graswege erschlossen. Am ndrdlichen Rand befinden sich vier Gartengrundstiicke mit Obst-
baumen, Hecken und kleineren Gartenhauschen zur Freizeitnutzung. Ebenfalls im Norden
steht eine Feldscheune. Am stidlichen Rand besteht eine 6ffentliche Grunflache mit groReren

Baumen.

Um eine mdogliche Betroffenheit europarechtlich geschiitzter Tierarten beurteilen zu kénnen,
wurde ab Marz 2012 eine artenschutzfachliche Beurteilung des Gebiets durch die Arbeits-
gruppe Tiertkologie, Filderstadt, durchgefiihrt. Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Pri-
fung wurde das Gebiet hinsichtlich Vorkommen von Brutvogeln, Flederm&usen, Zauneidech-
sen und dem Grol3en Feuerfalter untersucht.

Als betroffene Arten werden folgende genannt:

In Baden-Wurttemberg gefahrdete oder auf der Vorwarnliste gefiihrte Arten

- Feldlerche mit 2 Revieren innerhalb des Geltungsbereiches und zwei weiteren in ge-
ringem Abstand

- Schafstelze mit 1 Revier innerhalb des Geltungsbereiches und zwei weiteren in den
ostlich angrenzenden Ackerflachen

- Goldammer mit 1 Revier im Bereich der Géarten am Nordrand und 6 weiteren in den
ostlich angrenzenden Flachen und 2 weiteren 6stlich der nérdlich liegenden Aussied-

lerhofe.
- Zwergfledermaus im Bereich der nérdlich liegenden Gartenhéuschen

Eine Uberpriifung der Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Beurteilung im Jahr 2020 durch

das Biro Werkgruppe Grin fuhrte zu keinen anderen Befunden.

Bewertung:

Dem Plangebiet kommt als Lebensraum fir oben genannte Vogelarten und die Zwergfleder-
maus eine besondere Bedeutung zu, da es sich um Fortpflanzungs- und Ruhestétten europa-
rechtlich geschuitzter Arten handelt. Hier sind artbezogene Malinahmen vorzusehen.
Im Hinblick auf die vorhandenen Biotoptypen ist das Gebiet aufgrund der intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzung von geringer naturschutzfachlicher Bedeutung (Wertstufe 1-2). Lediglich
kleinere Randbereiche (Gartenflachen im Norden und Baumbestand im Siden) sind hoher-

wertig einzustufen.
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Boden

Im Plangebiet stehen Verwitterungsbdden aus Ton und schwere Lehmbdden an. Die Acker-
zahlen liegen zwischen 42 und 67, so dass es sich Uberwiegend um eine mittlere und zu 2 %
um eine hohe Ertragsfahigkeit handelt. Auch die Funktion als Ausgleichskdrper im Wasser-
kreislauf der Boden ist gering — mittel. Dagegen sind die hohen Ton — und Lehmgehalte der
Bdden sehr wirksam als Filter und Puffer gegen Schadstoffeintrage ins Grundwasser. Ein Teil
der Flachen ist durch Straf3en, Wege und Gebaude (Feldscheune, Gartenhduschen) bereits

Uberbaut.

Bewertung:
Es handelt sich um Uberwiegend um gering — mittelwertige, nur teilweise hochwertige Acker-

bdden, denen aufgrund ihrer hohen Filter- und Pufferkapazitat fir Schadstoffe, jedoch insge-

samt eine besondere Bedeutung zukommt.

Wasser

Oberflachengewasser sind im Gebiet nicht vorhanden.
Der grofite Teil des Untersuchungsgebietes liegt in der Wasserschutzzone llIA.

Im Rahmen der Baugrunduntersuchungen wurden 2 Grundwasserhorizonte festgestellt. Der
obere Grundwasserleiter befindet sich in ca. 5 m unter Geléandeoberkante im Bereich des
Gipskeupers (km1). Der untere Grundwasserhorizont ist im Bereich des Unteren Keupers
(ku) in einer Tiefe von ca. 12 m unter Gelandeoberkante. Uber dem Grundwasserleiter wur-
den ,gering durchlassige Bdden.... in einer Machtigkeit von Gberwiegend > 4 m angetroffen,

so dass eine grolde Schutzwirkung gegeben ist”.

Bei Versickerungsanlagen ist davon auszugehen, dass es bei Starkregen zu temporéarem

Wasseranstau kommen kann.

Bewertung:
Das Plangebiet hat eine geringe - mittlere Bedeutung als Ausgleichskérper im Wasserkreislauf

(siehe Boden). Hinsichtlich des Schutzguts Wasser (Grundwasser) kommt den unversiegelten
Flachen des Plangebiets eine hohe Bedeutung zu. Der Schutzstatus als Wasserschutzzone

1A ist insbesondere wahrend der Bauarbeiten zu beachten.

Klima und Luft
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Das Gebiet ist im Landschaftsplan der Stadt Ditzingen als Flache mit hoher Eignung fir die
Frischluftproduktion und mittlerer Empfindlichkeit bei Verdichtung durch Bebauung ausgewie-
sen. Es findet ein geringfiigiger Kaltluftabfluss entsprechend der Geléandeneigung von Nord
nach Sidwest in das bestehende Gebiet Ditzingen Ost statt, der sich kleinklimatisch meist in
den Abendstunden auswirkt. Die Hauptwindrichtung ist Nordwest — West.

Um die potentiellen Geruchsimmissionen, die durch die nordlich des Gebiets liegenden land-
wirtschaftlichen Anwesen mit Tierhaltung entstehen kénne, abzuschatzen, wurde eine Ge-
ruchsimmissionsprognose durch den TUV Sud erstellt. Dabei wird im Plangebiet eine Ge-
ruchswahrnehmungshaufigkeit von maximal ca. 8% der Jahresgesamtstunden prognostiziert.

Bewertung:
Das Plangebiet ist Teil eines fur die angrenzende Bebauung wirksamen Kaltluftentstehungs-

gebiets mit wichtiger Ausgleichsfunktion fur das Siedlungsklima (Frischluftproduktion) mit mitt-
lerer Empfindlichkeit gegen Bebauungsverdichtung. Durch geeignete Gebaudestellung und
Freihaltezonen kann eine Beeintrachtigung vermieden werden.
Die zu erwartenden Geruchsimmissionen unterschreiten den in der Geruchs-immissionsricht-
linie (GIRL) fur Wohn- und Mischgebiet festgelegten Wert von maximal 10% der Jahresge-

samtstunden.

Landschaft

Das Landschaftsbild des Plangebiets wird durch die offenen Ackerflachen und den Blickbezug
nach Osten zum ,Griinen Heiner” gepragt. Der Ortsrand selbst ist strukturarm, die Bebauung

geht unvermittelt in Ackerflachen tber.

Bewertung:

Die Bedeutung des Plangebiets fir das Landschaftsbild wird als gering eingestuft. Die Blick-
bezlige in die Landschaft Richtung Osten sollen beriicksichtigt werden.

Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet sind neben Acker- und Grabelandflachen im Norden auch eingefriedete Garten-
flachen (ca. 1.400 m2) mit Gartenhauschen vorhanden. Diese Garten werden durch die Uber-

bauung zerstort.

Bewertung:

Aufgrund der geringen Zahl und Umfangs der Garten ist die Bedeutung eher gering, da auch

ein Ersatz an anderer Stelle mdglich ist.
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Schutzgebiete

Rechtswirksames Wasserschutzgebiet Zone Il A, Tiefbrunnen Blauéacker.

Innerhalb des Plangebiets befindet sich das Kulturdenkmal gemaf § 2 DSchG ,Urnenfelder
und latenezeitliche Siedlungen®. Es ist mit archdologischen Funden zu rechnen. Es besteht
Meldepflicht fur Bodenfunde an das Referat Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stutt-
gart. Im Vorfeld der ErschlieBung sind archaologische Prospektionen / Sondagen in Abstim-

mung mit der Archaologischen Denkmalpflege durchzufihren.

Weitere Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

ARP Stadtebau/Freiraumplanung  RotebihlstraBe 169/1 70197 Stuttgart



Umweltbericht zum BP ,Ob dem Korntaler Weg*“ Stadt Ditzingen Seite
10

2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung

der Planung

Mensch

Da die Wegeverbindungen in die Landschaft erhalten bleiben und neue 6ffentliche Grunfla-
chen geschaffen werden, ist nicht von einer erheblichen Einschrankung der Naherholungs-
funktion fir das bestehende Wohngebiet auszugehen. Allerdings ist die landwirtschaftliche
Nutzung von Ackerflachen nicht mehr méglich, ebenso muss die Nutzung als Grabeland und

Freizeitgarten aufgegeben werden.

Das Wohnen im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets ist wahrend der Bauzeit durch Larm
oder Luftschadstoffe der Baumaschinen oder Staub tempordren Beeintrachtigungen ausge-

setzt.

Die kiinftigen Wohnungen entlang der Minchingerstral3e Straf3e sind Larmimmissionen aus-
gesetzt, die einer Larmschutzeinrichtung von 3 m Hohe notwendig werden lassen. Fir das
gesamte Gebiet werden passive SchallschutzmaRnahmen aufgrund des Verkehrslarms der
BAB 81 notwendig. Im Erdgeschoss werden im Tagzeitraum die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV fir ein Allgemeines Wohngebiet weitgehend eingehalten so dass in diesen Be-
reichen eine uneingeschrankte Nutzung des AufRenwohnbereiches mdglich ist. In den Berei-
chen, wo der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV im Erdgeschoss tagsiiber Uberschritten
wird, also entlang der StichstraRe in das Planungsgebiet, sollten schutzbedurftige Aul3en-
wohnbereiche durch bauliche SchallschutzmalRnahmen so abgeschirmt werden, dass die Im-
missionsgrenzwerte nachweislich eingehalten werden. Die Berechnungen wurden ohne die
entstehenden Hindernisse der zukinftigen Wohnbebauung durchgefihrt. Mit zunehmender
Bebauung in dem Gebiet wird sich die dargestellte Situation im Inneren des Plangebietes deut-

lich verbessern, da die Gebaude dann die Funktion eines aktiven Larmschutzes tbernehmen.

Die Larmbelastung wird in der schalltechnischen Untersuchung des TUV wie folgt einge-

schatzt:

,Grundsatzlich ist auch zu sagen, dass die hier gewonnen Ergebnisse im Verdichtungsraum
Stuttgart nicht ungewohnlich sind und die Erstellung von Wohnbebauung bei einer Uberschrei-
tung von 1 bis 2 Pegelklassen durch Verkehrsgerausche unter Berticksichtigung des passiven

Schallschutzes insgesamt maéglich ist".
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Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Durch die Neubebauung gehen tGberwiegend mittelwertige, teilweise auch hochwertige Acker-
flachen verloren. Einige bestehende Baume am sudlichen Gebietsrand bleiben innerhalb einer
offentlichen Grinflache erhalten. Die Beeintrachtigung von Biotopstrukturen ist aufgrund der
intensiven landwirtschaftlichen Nutzung gering. Durch die Ausweisung von zusammenhan-
genden offentlichen Grinflachen, Pflanzgeboten und Pflanzbindungen und die Anlage von

Gartenflachen und begriinten Dachern werden neue vielfaltige Biotopstrukturen geschaffen.

Fur die betroffenen geschutzten Tierarten (Feldlerche, Schafstelze, Goldammer, Zwergfleder-

maus) stellt der Eingriff eine erhebliche Beeintrachtigung dar.

Betroffen sind 4 Reviere der Feldlerche, 2 Reviere der Schafstelze, 1 Brutrevier der Goldam-
mer und ein anzunehmendes Quartier der Zwergfledermaus in einem Gartenhauschen der

Garten im Nordteil des Gebiets.

Es missen aufgrund artenschutzrechtlicher Vorschriften spezielle funktionserhaltende Mal3-
nahmen fur die einzelnen Arten getroffen werden, damit deren Erhaltungszustand nicht ver-
schlechtert wird. Diese Mal3nahmen sind im Artenschutzrechtlichen Gutachten ausfihrlich dar-
gestellt und missen vor Beginn der Arbeiten am Baugebiet umgesetzt werden, um VerstoR3e
gegen die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des BNatSchG zu vermeiden.

Boden

Durch die Errichtung baulicher Anlagen kommt es zu einer Versiegelung wertvoller Boden,
was mit einem vollstdndigen Verlust der Bodenfunktionen verbunden ist.
Die negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind erheblich. Es werden ca. 42.500

m2 Flache zusatzlich versiegelt.

Durch nachstehende Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen sollen die negativen Aus-

wirkungen auf das Schutzgut Boden reduziert werden:

e Begrenzung der Bodenversiegelung durch Festsetzung von Baufenstern, der max. zulassi-
gen Grundflache und Begriinungspflicht fur Freiflachen.
e Schonende Behandlung von Oberboden; rechtzeitiges Abschieben, fachgerechtes Zwi-

schenlagern in Mieten, Wiedereinbau von Oberboden.

e Extensive Begriinung der Flachdacher mit einer Schichtdicke von mindestens 12 cm zur

Filterung und Pufferung von Schadstoffen

e FUr die Boden mit hoher landbaulicher Eignung wird eine Wiederverwendung durch Auftrag

auf landwirtschaftlichen Flachen zur Bodenverbesserung angestrebt.
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o Festsetzung von wasserdurchlassigen Belagen fir Stellplatze, Hofflachen, Garagenzufahr-

ten sowie fur Gartenwege und Terrassen.

Die Zerstérung von Boden durch Versiegelung kann nicht vollstandig ausgeglichen werden.
Es werden ErsatzmalRhahmen zur Verbesserung des Naturhaushaltes und des Landschafts-
bildes notwendig.

Wasser

Durch die Neuversiegelung von Flachen ergeben sich erhebliche Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser, da auf den betroffenen Flachen die Funktionen innerhalb des Wasserhaus-
halts vollstandig verloren gehen. Zu nennen sind hierbei insbesondere der erhdhte Oberfla-

chenabfluss und der Verlust der Grundwasserneubildung.

Die Versiegelung von Flachen wird jedoch durch die festgesetzten Baufenster mit einer max.
Uberbaubaren Grundflache sowie der Festsetzung wasserdurchlassiger Belage fur Wege- und
Stellplatzflachen und besonders durch die Festsetzung von begriinten Flachdachern mini-

miert.

Durch die Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers in festgesetzte Entwasserungs-
mulden, Regenriickhalteflaichen und Retentionsbecken innerhalb des Gebietes werden die
negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser weitestgehend minimiert. Nur ein gerin-
ger Teil des Wassers wird gedrosselt in die bestehende Mischwasserkanalisation abgeleitet.
Es sind daher fir das Schutzgut Wasser keine erheblichen negativen Beeintrachtigungen zu

erwarten.

Klima und Luft

Die Errichtung baulicher Anlagen und die Versiegelung von Flachen sind mit dem Verlust von
klimaaktiven Flachen verbunden. Der Frischluftzustrom in die bestehenden Wohngebiete kann
gemindert werden. Der Effekt der Kaltluftstrémungen auf die bestehende Bebauung ist aller-

dings bereits in der derzeitigen Ist-Situation gering.

Durch die Neuplanung wird die Situation fur das Schutzgut Klima und Luft aufgrund der vor-
gesehenen Gebaudestellung, der Durchgriinung mit 6ffentlichen Grinflachen, Pflanzung von
StralRenbdumen und Festlegung von Dachbegriinung auf Flachdachern nicht wesentlich be-

eintrchtigt. Die siedlungsklimatische Situation fir die bestehende Siedlung wird nicht grund-
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legend verandert. Dem héheren Versieglungsgrad im Vergleich dem Bestand stehen die Pflan-
zung und der Erhalt von klimaaktiven Geholzstrukturen und besonderes die begrtinten Dach-

flachen als MinimierungsmalRnahmen gegeniiber.

Es sind daher aus klimatischer Sicht keine erheblichen negativen Beeintrachtigungen zu er-

warten.

Der Gutachter TUV Siid Service GmbH empfiehlt aufgrund der relativ hohen Inversionshaufig-
keit im Plangebiet die Zulassung von Haushaltsheizungen mit Scheitholz zu tberprifen.

Landschaft

Durch die Neuplanung wird das Landschaftsbild durch den neu entstehenden Siedlungsrand
verandert. Aufgrund der Strukturarmut der bestehenden Situation wird diese Beeintrachti-
gung nicht als erheblich bewertet, zumal der Bebauungsplan umfangreiche Pflanzgebote
festsetzt, die zur Randeingriinung der neuen Bebauung dienen.

Fur das Landschaftsbild sind daher erheblichen negativen Beeintrachtigungen zu erwarten

Kultur- und Sachguter

Diese vorhandenen Garten mit Gartenhauschen und Einfriedung werden durch die Uberbau-

ung zerstort.

Die kiinftige Bebauung am nérdlichen Gebietsrand soll durch einen Graben vor Wasserzufluss

aus den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen bei Starkregen geschiitzt werden.

Schutzgebiete

Der Schutzstatus des rechtswirksamen Wasserschutzgebiets bleibt unverandert.

Weitere Schutzgebiete sind nicht betroffen.

Vermeidung von Emissionen, Umgang mit Abfall und Abwéssern

Fur die lufthygienische Situation wurden geringfligige Zusatzbelastungen an der Minch-inger-
straRe prognostiziert. Es wurden keine Anhaltspunkte festgestellt, die auf eine Uberschreitung
von Immissionswerten der 39.BimSchV hindeuten. Fir den bestehenden Siedlungsbereich

von Ditzingen wird keine Verschlechterung der lufthygienischen Situation erwartet.

Fur die Energieversorgung besteht die Moglichkeit ein Blockheizkraftwerk auf dem Kinder-
hausgrundstiick zu integrieren sowie eine Warmespeicheranlage im Hiigel des Griinzuges un-

terzubringen. Das Energiekonzept wird bei den Stadtwerken Ditzingen entwickelt.
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Eine geregelte Entsorgung des anfallenden Miills sowie des anfallenden Schmutzwassers ist

gewabhrleistet.

Eine Ableitung des Regenwassers erfolgt tber ein Trennsystem in Regenwasserkanélen und
offenen Mulden in Retensionsbecken und Rigolenspeicher innerhalb des Gebiets. Nur ein
Teil des Wassers wird gedrosselt in die bestehende Mischkanalisation abgeleitet.

2.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei

Nichtdurchfiihrung der Planung (,,Nullvariante®)

Bei Nichtdurchflihrung der Planung ist hinsichtlich der Schutzguter Pflanzen und Tiere, Boden,
Wasser, Klima und Luft sowie Landschaft keine Veranderung im Plangebiet zu erwarten - we-

der im positiven noch im negativen Sinne.

Bei einem Verzicht auf die Planung missten an anderer Stelle neue Flachen zum Bau von
Wohngebauden vorgesehen werden. Dies hatte dort negative Auswirkungen auf die Umwelt

zur Folge.
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2.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

nachteiliger Auswirkungen

Die Maflinahmen zur Vermeidung und Minimierung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkun-
gen innerhalb des Plangebiets werden schutzgutbezogen aufgefiihrt. MalRnahmen, die sich

auf mehrere Schutzguter positiv auswirken, werden mehrfach aufgefihrt.

Mensch

Passive und aktive Schallschutzmafnahmen (Schallschutzfenster, Schallschutzwande)

Erhalt der bestehenden Wegeverbindungen in die Landschaft

Schaffung von offentlichen Grinflachen und Durchgriinung des Gebiets

Anlage einer Mulde am Nordrand des Gebiets zum Schutz der Grundstiicke vor Wasser
aus landwirtschaftlichen Flachen bei Starkregen.

Tiere und Pflanzen

Erhalt von Baumen und offentlichen Grinflachen am sidlichen Gebietsrand durch eine

Pflanzbindung und Ausweisung einer offentlichen Grinflache.

Durchgriinung des Gebiets mit Baumen im 6ffentlichen StraRenraum, Ausweisung von 6f-

fentlichen Grinflachen, Ausweisung von Pflanzgeboten auf privaten Grunflachen.

Begriinung der unbebauten Grundstiicksflachen, die nicht flr Zufahrten oder fir Stellplatze

bendtigt werden.

Festsetzung von Dachbegriinung

Vorgezogene MalRnahmen zum Funktionserhalt bei geschitzten Tierarten entsprechend
den artenschutzrechtlichen Vorschriften.

Folgende MalRnahmen sind vorgesehen:

- Ansaat einer Buntbrache auf Ackerflachen fir Feldlerche und Schafstelze auf den Flur-
stucken 3461 (Gemarkung Ditzingen), 1174 (Gemarkung Schockingen), 930 (Gemarkung

Hirschlanden)

- Pflanzung von Niederhecken fir Goldammern

auf Flurstiick 3525 (Gemarkung Ditzingen)

- Installation von Fledermauské&sten fur Zwergfledermause (4 Stick als VorabmalRnahme

vor Baubeginn, 2 Stiick dauerhatft an kiinftigen Gebauden)

e Weitere externe KompensationsmaRnahmen im Rahmen des Okokontos der Stadt Ditzin-
gen werden zum Ausgleich des Defizits aus der Eingriffs- / Ausgleichsbilanz herangezo-

gen.
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Dauerhafte Malinahme:

- Schulprojekt Waldanlage Grundschule Heimerdingen auf Flurstiick 650 / 651 (Gemar-
kung Heimerdingen)

Temporare MalRnahmen:

- Anlage von extensivem Grunland auf Ackerflachen in den Jahren 2004 — 2008 in
Hirschlanden, Ditzingen und Schéckingen und

- Anlage von extensivem Grunland auf Ackerflachen in den Jahren 2008 — 2013 in Scho-
ckingen.

Boden

Begrenzung der Bodenversiegelung durch Festsetzung von Baufenstern und
Begruinungspflicht fur Freiflachen.

e Festsetzung von Dachbegriinung

¢ Ableitung von Regenwasser Uber offene Mulden

e Schonende Behandlung von Oberboden; rechtzeitiges Abschieben, fachgerechtes

Zwischenlagern in Mieten, Wiedereinbau als Oberboden, kein Abfahren auf Erddeponien.

o Wiederauftrag von Oberboden hoher landbaulicher Eignung auf landwirtschaftlichen
Flachen

o Ausgleich des Defizits bei der besonderen Bodenfunktion ,Naturliche Bodenfruchtbarkeit*
von 1,29 haWE bei der Eingriffs- / Ausgleichsbilanz durch Ersatzmaf3nahmen im Rahmen

des Okokontos (voraussichtliche MaRnahme: Wehr Tonmiihle).

¢ Ausgleich des Defizits bei der besonderen Bodenfunktion ,Filter und Puffer fir
Schadstoffe* von 11,21 haWE bei der Eingriffs- / Ausgleichsbilanz durch Ersatz-
maRnahmen im Rahmen des Okokontos (AusgleichsmaRnahmen: Wehr Tonmiihle und

Trockenmauer Paradiesweg Abschnitt 4,5,6,7 und 8).

Wasser

e Minimierung der Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung durch Begrenzung der Bo-
denversiegelung Uber die maximal zulassigen Grundflachen
e Entwasserung im Trennsystem mit Ableitung von unverschmutztem Niederschlagswasser

in die Trennkanalisation und offene Graben mit Rickhaltung und Versickerung. Aus den
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Ruckhalteeinrichtungen im Gebiet erfolgt eine gedrosselte Ableitung in die bestehende

Mischkanalisation.

e Extensive Begrinung der Flachdacher mit einer Schichtdicke von ca. 12 cm zur Verringe-
rung des Dachwasserabflusses und der Reduzierung von Abflussspitzen.

e Verpflichtung zur Herstellung von Retensionszisternen.

e Anlage von Garagenzufahrten, Stellplatzen, Hofflachen sowie Terrassen und Gartenwegen

in wasserdurchlassigen Belagen.

Klima und Luft

¢ Begrenzung der Bodenversiegelung durch Begrinungspflicht fur Freiflachen.
e Begrenzung der Baukoérpervolumina (max. Gebaudehdhen, max. Grundflachen).
¢ Pflanzung von StraBenbaumen und Hecken als klimaaktive Gehdlzstrukturen.

e Extensive Begriinung der Flachdacher

Landschaft

e Einbindung der Neubebauung in die Landschaft durch Heckenpflanzungen und Baumrei-
hen am Gebietsrand

e Erhalt und Aufwertung der 6ffentlichen Grunflachen im Suden.

¢ Erhalt und Erganzung der wichtigen Wegebeziehungen in die Landschaft .

e Begrenzung der Gebaudehdhe.

¢ Allgemeine Begrinungspflicht fur die Freiflachen der Baugrundstiicke.

e Extensive Begriinung der Flachdacher

2.5 Prufung alternativer Planungsmoéglichkeiten

Die stadtebauliche Konzeption wurde im Rahmen eines stadtebaulichen Wettbewerbs erar-

beitet und hieraus der Bebauungsplan entwickelt.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchungen wurden drei verschiedene stadtebauliche
Ansatze untersucht. Ein aus schalltechnischer Sicht zu favorisierendem Ansatz stellte sich
nicht heraus. Ubergeordnete Standortuntersuchungen wurden auf der Ebene des Flachennut-

zungsplanes / Landschaftsplanes durchgefiihrt.
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3 Zusatzliche Angaben

3.1 Vorgehensweise bei der Durchfihrung der Umweltprifung

Nach 8§ 2 (4) BauGB bezieht sich die Umweltprifung auf das, was nach gegenwartigem Wis-
sensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad

des Bauleitplans in angemessener Weise verlangt werden kann.

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der Komplexitat von Natur und Landschaft nicht
alle Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern erfasst, beschrieben und beurteilt werden
kénnen. Bei der Umweltpriifung wurden jedoch die wichtigsten und bedeutendsten Wechsel-

wirkungen aufgezeigt.

Die Datenerhebung erfolgte im Rahmen eigener Gebietsbegehungen und durch Literaturaus-
wertung. Weiterhin wurden verschiedene Fachgutachten ausgewertet. Als solche sind zu

nennen:

e Grunordnungsplan mit Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich
(Architektenpartnerschaft Stuttgart -ARP 15.12. 2014)

¢ Artenschutzfachliche Beurteilung: Phase | + 1l (Arbeitsgruppe fir Tierdkologie Februar /
September 2012 und Uberpriifung Werkgruppe Griin 2020)

e Schalltechnische Untersuchung (TUV Sud Industrie Service vom Februar / Mai 2012/ Ak-
tualisierung 2021)

e Geruchsimmissionsprognose (TUV Siid Industrie Service vom Mai 2012)
¢ Beurteilung der Baugrundverhéltnisse (Geotechnik Hundhausen vom Mérz 2012)

e Entwasserungskonzept (CMD Smith vom Juni 2012 und weiterer Variantenuntersuchun-
gen vom 8.1.2014)

e Landschaftsplan Ditzingen (Werkgruppe GRUEN vom Mai 2001)

e Bodenschatzungsdaten vom Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir Geologie,
Rohstoffe und Bergbau (Stand September 2011)

Bedeutende Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Grundlagen haben sich nicht er-

geben.
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3.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Behandlung von Bauantréagen ist ein Freianlagenplan
vorzulegen, der die erforderlichen Begriinungsmafinahmen berticksichtigt.

Die Einhaltung der Festsetzungen auf den privaten Baugrundsticken, insbesondere der
Baumpflanzungen, der Begriinung oder gartnerischen Gestaltung von Flachen sowie der Ver-
wendung von wasserdurchlassigen Befestigungen, wird im Rahmen der tblichen Uberwa-
chung der baulichen Entwicklung von der Bauverwaltung der Gemeinde routinemalfig uber-

pruft.

Die Umsetzung der externen AusgleichsmafRnahmen wird von der Stadt Ditzingen geplant und

Uberwacht.

Die Umsetzung der vorgezogenen MalRnahmen zum Artenschutz wird von der Stadt Ditzingen
in Zusammenarbeit mit dem Fachgutachter Uberwacht. Eine Erfolgskontrolle durch den Fach-

gutachter wird durchgefiihrt.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Ditzingen beabsichtigt, am nordéstlichen Rand des Siedlungsgebiets Ditzingen -Ost
eine Wohnbauflache in einer Gréf3e von ca. 8,89 ha flr ca. 650 — 700 Einwohner auszuweisen.
Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ditzingen stellt fir das Planungsgebiet —Wohn-
bauflache dar. Der Landschaftsplan der Stadt Ditzingen schlagt fir das Gebiet Vermeidungs-
und Minimierungsmalfinahmen sowie Kompensationsmafinahmen im Gebiet vor nach deren
Bertcksichtigung keine Einwdnde aus landschaftsplanerischer Sicht gegen das Baugebiet be-

stehen.

Bei Durchfihrung der Planung werden folgende Auswirkungen auf Mensch und Umwelt prog-

nostiziert:

Mensch:

Fur die wohnungsnahe Erholungsnutzung kommt dem Gebiet aufgrund der intensiven land-
wirtschaftlichen Nutzung und der bestehenden Larmimmissionen eine geringe Bedeutung zu.
Die Bedeutung fir die landwirtschaftliche Nutzung ist aufgrund der tiberwiegend gering — mit-
telwertigen Bdden eingeschrankt, jedoch gehen die Flachen fir die Nahrungsmittelproduk-
tion vollstéandig verloren. Die Orientierungswerte der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau
- fir Wohngebiete werden Uberschritten. Fir die kinftige Wohnnutzung sind deshalb Larm-

schutzmalRnahmen notwendig.
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Tiere und Pflanzen:

Dem Plangebiet kommt als Lebensraum fiir Ackervogel und die Zwergfledermaus eine be-
sondere Bedeutung zu, da es sich um Fortpflanzungs- und Ruhestétten europarechtlich ge-
schutzter Arten handelt. Es werden artbezogene Schutzmaflinahmen entsprechend einer ar-
tenschutzrechtlichen Beurteilung durchgefuhrt, die zur Erhaltung dieser Tierarten beitragen.
Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ist das Gebiet ansonsten von geringer
naturschutzfachlicher Bedeutung.

Boden und Grundwasser:

Es handelt sich um Uberwiegend um gering — mittelwertige, nur teilweise hochwertige Acker-
bdden. Die negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind erheblich. Es werden ca.
42.500 m2 Flache zusatzlich versiegelt. Die Versiegelung von Flachen wird jedoch durch die
festgesetzten Baufenster mit einer max. Gberbaubaren Grundflache und besonders durch die
Festsetzung von begriinten Flachdachern und von wasserdurchlassigen Belagen fur Stell-
platze und Zufahrten minimiert. Durch eine Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers
Uber ein Trennsystem in Versickerungs- und Ruckhalteeinrichtungen im Gebiet werden die

negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser weitestgehend minimiert.

Klima und Luft:

Das Plangebiet ist Teil eines fur die angrenzende Bebauung wirksamen Kaltluftentstehungs-

gebiets mit wichtiger Ausgleichsfunktion fiir das Siedlungsklima (Frischluftproduktion). Durch
geeignete Gebaudestellung und Freihaltezonen kann eine Beeintrachtigung vermieden wer-

den. Die zu erwartenden Geruchsimmissionen unterschreiten den in der Geruchsimmissions-

richtlinie (GIRL) fir Wohn- und Mischgebiet festgelegten Wert von maximal 10%.
Landschaftsbild / Kultur- und Sachguter:

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild sowie Kultur- und Sachgiter werden als gering

eingestuft.
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Zur Minimierung und zum Ausgleich der genannten Auswirkungen werden im Gebiet Mal3nah-
men zum Schallschutz, zur Durchgrinung, zur Regenwasserrickhaltung und zur Be-
grinung von Gebauden (Dachbegriinung) festgesetzt. Dartiber hinaus werden Ausgleichs-
mal3nahmen speziell fir die betroffenen Vogelarten und Fledermause aufRerhalb des Gebiets

umgesetzt.

Das im Rahmen einer Eingriffs- / Ausgleichsbilanz festgestellte Defizit bei den Schutzgutern
Arten / Biotope und Boden wird im Rahmen des Okokontos mit einem MaRnahmenkonzept
aus temporéaren und dauerhaften Mallnahmen ausgeglichen, die an anderer Stelle auf der

Gemarkung Ditzingen umgesetzt werden.

Die Umsetzung der Mal3nahmen im Baugebiet und der externen Ausgleichsmaflinahmen wird
durch die Stadt Ditzingen begleitet und tberwacht.

Aufgestellt im Auftrag der Stadt Ditzingen

Stuttgart, den 01.06.2021
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