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Stadt Ditzingen BEGRUNDUNG
Bebauungsplan ENTWURF ,Bahnhof Ditzingen Teil 1“ NR. 01.5.1

1 Verfahrensablauf und Grundlagen

Das Plangebiet untergliedert sich bauplanungsrechtlich im Wesentlichen in zwei
unterschiedliche Bereiche:

Dies ist zum einem der Bereich des geplanten Kreisverkehrs an der Stuttgarter
StraBe / B 295. Diese Zone ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans mar-
kiert worden, welche eine Planfeststellungsersetzende Wirkung besitzt. Die
Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft und deren Ausgleich richtet sich
far diesen Bereich nach §18 BNatschG. AusgleichsmaBnahmen fur diesen Bereich
sind nach §15 BNatschG nicht abwagungsfahig. Die Auswirkungen bezlglich des
Verkehrs und der LA&rmemissionen wurden gutachterlich betrachtet (s. Kapitel 8)

Bei den sonstigen Flachen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
handelt es sich um MaBnahmen der Nachverdichtung und Wiedernutzbarma-
chung einer innerértlichen Flache und damit um eine MaBnahme der Innenent-
wicklung gemaB § 13a BauGB. Dieser Bereich wird als ,Bebauungsplan der In-
nenentwicklung“ im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren nur
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne § 19 Abs. 2
BauNVO oder eine GréBe der Grundflache festgesetzt ist von weniger als

20.000 m2 bzw. insgesamt 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m2 (§ 13 a Abs. 1
Satz 2 BauGB).

Der Bebauungsplan ,,Bahnhof Ditzingen Teil 1“ besitzt eine GesamtgréBe von ca.
1,95 ha. Der Bereich als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® besitzt (abztg-
lich des Bereichs mit Planfeststellungsersetzender Wirkung) eine Flache von le-
diglich ca. 1,76 ha. Bei dem vorgesehenen Versieglungsgrad liegt die zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO bei deutlich weniger als 20.000 m?
und damit unterhalb des Schwellenwertes, der eine Uberschlagige Prifung unter
Berucksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien erforderlich
macht.

Aufgrund der Tatsache, dass der Bebauungsplan jedoch im Laufe des Verfahrens
zur Offenlage von 3,17 ha auf eine Gesamtflache von ca. 1,95 ha reduziert wurde
und flr den herausgenommene Teil jedoch in naher Zukunft der zusatzlicher Be-
bauungsplan weitergefuhrt werden soll, stehen diese in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang. Hieraus ergibt sich, das eine Vorpru-
fung des Einzelfalls gemaB § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB notwendig ist. Diese ergab,
dass das Vorhaben zu keinen erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen fuhrt.
Es sind keine besonders empfindlichen Gebiete gemaB Anlage 2 des BauGB
i.V.m. Anlage 2 des UVPG direkt oder indirekt erheblich nachteilig betroffen. Somit
besteht keine Pflicht zur Prufung der Umweltvertraglichkeit.

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von einer Umweltprifung gemaB § 2 Abs. 4
BauGB abgesehen.

Das Planverfahren ist mit Aufstellungsbeschluss vom 06.10.2009 eingeleitet wor-
den. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB hat im
Rahmen einer Burgerinformationsveranstaltung am 13.12.2013 stattgefunden. Pa-
rallel fand eine frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentli-
cher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB vom 04.12.2013 bis 03.01.2014 statt, zu-
satzlich wurde hierzu am 12.12.2013 ein Erbrterungstermin durchgefuhrt.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsflhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 2 von 35



Stadt Ditzingen BEGRUNDUNG
Bebauungsplan ENTWURF ,Bahnhof Ditzingen Teil 1“ NR. 01.5.1

2 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Die Flachen nérdlich des Bahnhofsbereichs wurden durch die Stadt Ditzingen er-
worben. In Abstimmung mit der DB AG wurde fir diese Flachen zudem ein Ent-
widmungsverfahren gem. § 23 AEG beim Eisenbahnbundesamt durchgefuhrt.
Uberwiegende Teile der Flachen wurden entwidmet, wodurch diese in die Pla-
nungshoheit der Stadt ibergegangen sind. Nach Abschluss des Wettbewerbsver-
fahrens zur Neubebauung des Bahnhofsareals am 16.10.2012 wurde ein stadte-
baulicher Rahmenplan fur das Gelande entwickelt. Ferner wird durch den
Bebauungsplan die stadtebauliche und gestalterische Qualitat des Gesamtkon-
zepts des Wettbewerbsergebnisses erhalten und gesichert. Als Grundlage der
kunftigen stadtebaulichen Entwicklung dient der am 17.11.2013 vom Gemeinderat
Ditzingen beschlossene Rahmenplan fur das Bahnhofsareal. Heute weist das Are-
al deutliche Defizite im Bereich der Grundstlcksstruktur, der Infrastruktur sowie im
Bereich der baulichen Nutzung auf. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung in
diesem Bereich bedarf der Aufstellung eines Bebauungsplanes.

3 Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadt Ditzingen verfolgt mit dem Bebauungsplan insbesondere folgende Ziele:

= Die Beseitigung der vorhandenen Funktionsmangel und Ausbau des Gebiets
als Dienstleistungs- und Einzelhandelsstandort zur Starkung und Erweiterung
des innerstadtischen Angebots

= Schaffung eines attraktiven Eingangstors mit Einzelhandelsflachen innerhalb
des zentral6rtlichen Versorgungsbereichs

= Schaffung zeitgemaBer Grundstlicksnutzungen

= Schaffung eines zeitgemaBen Mobilitdtszentrums mit Zentralem Omnibus-
bahnhof und Verknupfungen verschiedener Verkehrsarten

Als Grundlage der kiinftigen stadtebaulichen Entwicklung dient die Uberarbeitung
des Rahmenplans vom 04.12.2013 flr das Bahnhofsareal.

Abbildung 1: Uberarbeitung des Wettbewerbsergebnisses vom 04.12.2013
Lieb+Lieb Architekten BDA, Freudenstadt
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Im Zusammenhang mit der Ausschreibung des stadtebaulichen Wettbewerbs -
Bahnhof Ditzingen wurde im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
sowie einer Marktanalyse des Buro Junker und Kruse deutlicher Bedarf fir weitere
Einzelhandelsflachen bzw. die Errichtung eines Nahversorgungszentrums gese-
hen. Mit der Errichtung von zusatzlichen Einzelhandels-, Biro- bzw. Dienstleis-
tungsflachen in stadtebaulich integrierter Lage wird die Nahversorgung des zent-
ral6rtlichen Versorgungsbereichs Ditzingen verbessert.

Es werden daher Sondergebiete (Einkaufszentrum, Sondergebiet Bahn) gem.

§ 11 BauNVO festgesetzt, wobei mit konkreten Festsetzungen die jeweilige Ober-
grenze der Verkaufsflachen bzw. die Festlegung der Sortimente im Hinblick auf ih-
re Raumvertraglichkeit (Innenstadtrelevanz) geregelt wird.

4 Einfigung in bestehende Rechtsverhaltnisse

1. Anpassungen an die Ziele der Raumordnung

Der Bebauungsplan und dessen Festsetzungen wurden insbesondere bezlglich
seiner Verkaufsflachen (GréBe und Sortiment) mit den Vorgaben des Landesent-
wicklungsplans und der Region Stuttgart abgestimmt. Der Bebauungsplan ent-
spricht den Zielen der Raumordnung. GemaB Regionalplan 2009 (liegt zur Ge-
nehmigung dem Wirtschaftsministerium vor) befindet sich das Plangebiet im
Standort fur Einkaufszentren, groBflachiger Einzelhandelsbetriebe und sonstige
groBflachige Handelsbetriebe (VRG) (PS 2.4.3.2.3). Dieser Bereich wurde im Fla-
chennutzungsplan 2015 als ,Zone | fir den Einzelhandel” kenntlich gemacht und
detailliert (gelbe Umrandung).

(7% aracks = N ~ A L ar a

Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2015 der groBen Kreisstadt Ditzin-
gen, genehmigt am 07.05.2002
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Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Stadt Ditzingen vom 18. Dezember
2001 (Genehmigung durch das Regierungsprasidium Stuttgart am 07.05.2002; im
Ditzinger Anzeiger am 23.05.2002 bekanntgemacht) ist die Flache als Flache far
Bahnanlagen dargestellt. Die derzeit in Planung befindliche Entwicklung bedarf
damit sowohl einer Anpassung der vorbereitenden (Flachennutzungsplan) als
auch der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan).

Der Bebauungsplan steht der Darstellung im Flachennutzungsplan entgegen. Ei-
ne Anderung mit der Darstellung eines Sondergebiets ,Nahversorgungszentrum"
ist daher erforderlich. Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt als Anpas-
sung im Wege der Berichtigung gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB.

3. Bauleitplanung

Das Bahnhofsareal bzw. der Geltungsbereich liegt Gberwiegend im unbeplanten
Innenbereich gemaB § 34 BauGB. Fur Teilbereiche des Plangebiets bestehen
rechtsverbindliche Bebauungsplane, welche fir diesen Bereich aufgehoben wer-
den:

= Kreuzungsbereich Calwer-/Stuttgarter StraBe und Johannes-Fuchs-StraB3e:
1082 , Auten-MuUhlstraBe® vom 25.01.1983

= Entlang Leonberger StraBe: 1049 ,Leonberger Strasse“ vom 21.06.1985

Weitere rechtsverbindliche Bebauungsplane sind fur das Gebiet derzeit nicht vor-
handen.

4. Sonstige stadtebauliche Planungen

Das Bahnhofsgebiet liegt auBerdem innerhalb des am 26.07.2005 vom Gemeinde-
rat beschlossen und seit dem 04.08.2005 rechtskraftig ausgewiesenen Sanie-
rungsgebietes ,Bahnhof / Gewerbegebiet Std“. Die Sanierung wird im umfassen-
den Verfahren durchgefuhrt, d.h. die besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften der §§ 152 bis 156 BauGB finden Anwendung.

Auf den bestehenden und zum heutigen Verfahrensstand noch nicht entwidmeten
Bahnflachen sind gemas den Festsetzungen des Bebauungsplans sowohl die Be-
triebseigenen Nutzungen der Bahn, als auch bahnfremde Nutzungen méglich.
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5 Bestand innerhalb und auBerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches
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Abbildung 3: Luftbild mit Geltungsbereich Bebauungsplan

Das Gebiet liegt im nérdlichen Innenstadtrandbereich. Der Geltungsbereich liegt
unmittelbar nérdlich der Anlagen der Deutschen Bahn AG. Nach Norden wird er
begrenzt durch die Stuttgarter StraBe, nach Westen durch die Bahnbrtcke zur
Calwer StraBe und nach Osten durch das ehemalige Empfangsgebaude der
Deutschen Bahn AG. Die Entfernung zu Wohngebauden im Stadtteil betragt min.
30 m. Der Abstand zu den Flachen der Bahn betragt ca. 10m.

ManRgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

2. Siedlungsstruktur / Stadt- und Landschaftsbild

Das betreffende Gelande befindet sich in der Innenstadt von Ditzingen, ist teilwei-
se bebaut und wird vorwiegend als Verkehrsflache genutzt. Die sich auf dem Areal
befindlichen Geb&ude mit ihren Freiflachen stehen teilweise leer oder sind unter-
genutzt. Im Westen wurde kurzlich ein Gewerbebetrieb abgebrochen. Die Flache
ist derzeit nicht befestigt. Neben den Brachflachen stehen durch den Wegfall des
Bahngleises 1 weitere Flachen einer Neunutzung zur Verfligung. Sudlich des
Plangebiets befinden sich heute der S-Bahnhaltepunkt sowie ca. 110 Park & Ride
Stellplatze, der zentrale Omnibusbahnhof (ZOB) der Stadt Ditzingen grenzt im Os-
ten an den Geltungsbereich des Bebauungsplans an. Die 6ffentlichen Freiflachen
sind unzureichend strukturiert. Die Unterfuhrung zu den Bahngleisen bindet den
ndrdlichen an den sudlichen Bereich fuBlaufig an.

In der Nachbarschaft befindet sich nérdlich angrenzend der Innenstadtbereich mit
gemischten Nutzungen. Im Westen an der Leonberger StraBe bestehen bereits
Einzelhandelseinrichtungen im Lebensmittelbereich zur Nahversorgung, im Stden
grenzen die Bahnflachen und sutdlich davon das Gewerbegebiet Siemensstrale
und ein Wohngebiet an.
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3. VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Stuttgarter StraBe und wird Uber diese leis-
tungsfahige Achse angebunden. Die heute noch gewidmete BundesstraBe 295
(Stuttgarter StraBe) wurde bereits faktisch auf die SiemensstraBe im Stden ver-
legt. Eine Umwidmung der StraBe und Herabstufung zur KreisstraBe bzw. Stadt-
straBe ist eine Frage der Zeit und soll im Rahmen der Neuordnung erfolgen. Der
Bereich der BundesstraBe innerhalb des Bebauungsplans, welcher einer wesent-
lichen Anderung unterzogen werden soll (Kreisverkehr Stuttgarter StraBe / Johan-
nes-Fuchs-StraBe), wurde im zeichnerischen Teil markiert. Dieser Bereich besitzt
eine Planfeststellungsersetzende Wirkung.

4. Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Das Bahnhofsareal umfasst alle fur die Durchflihrung der stadtebaulichen MaB-
nahme erforderlichen Flachen. Bestandteil des Vertragsgebiets sind die heutigen
in Eigentum der Stadt Ditzingen befindlichen Flurstiicke 2191, 2191/1, 2191/2,
2191/3, 2191/4, 2010/1, 2010/2, 2010/3, 2010/4, 2010/8, 2010/9, 2010/10,
2010/11, 2010/12, 2010/13, 2010/14, 2010/15, 2010/16. Die Flursticke 2010/11
und 2010/13 sind als Bahnflachen gewidmete Flachen. Die Widmung bezieht sich
auf Steuerungsleitungen der Deutschen Bahn AG, welche grundsétzlich in den
Flursticken belassen werden mussen. Ein Umbau ist im Einvernehmen mit der
Deutschen Bahn AG mdglich. Ferner sind durch die Durchfihrung der stéadtebau-
lichen MaBnahme das Flurstiick 1802/1 im Eigentum der Bundesrepublik
Deutschland (BundesstraBenbauverwaltung) betroffen. Der Kreuzungsbereich
Stuttgarter StraBe, Calwer StraBe, Joh.-Fuchs-Str. soll zu einem Kreisverkehr
umgebaut werden. Der Umgriff der wesentlichen Anderungen ist im zeichneri-
schen Teil gekennzeichnet. Fur diesen Bereich entfaltet der Bebauungsplan plan-
feststellungsersetzende Wirkung.

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs umfasst insgesamt eine Flache von
19.535 m2.

Der maBgebliche Teil der Grundstucke befindet sich im Eigentum der Stadt Dit-
zingen.

5. Technische Infrastruktur

Innerhalb des Plangebiets befinden sich im Bestand Leitungen von Arcor / Voda-
fon, der Deutschen Bahn, der Deutschen Telekom, der Kabel BW, der ENBW und
der Stadt Ditzingen. Diese sollen im Bestand gesichert bzw. im Bedarfsfall teilwei-
se verlegt werden.

6 Stadtebauliches Konzept

1. Verkehr

Der kiinftige Ausbaustandard soll sich an den Bedarfen Bus- und Lkw-Verkehr
sowie Charakter einer StadtstraBe mit Einkaufscharakter orientieren (Innenstadtla-
ge). Dabei sollen alle Verkehrsarten Berucksichtigung finden.
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Die Stuttgarter StraBe wird erneuert und soll zwei Fahrradschutzstreifen erhalten.
Der Knoten Stuttgarter StraBe / Johannes-Fuchs-StraBe wird als Kreisverkehr aus-
gebaut. Die Gerlinger StraBe wird ebenfalls angepasst. Hier werden an der Nord-
seite Stellplatze vorgesehen. Zwischen den neu geplanten Gebauden und der
Bahnlinie soll eine neue private ErschlieBungsstraBe erstellt werden. Diese ist aus
Grunden der verkehrlichen Anbindung der geplanten Baukoérper erforderlich und
soll die Anlieferung der gewerblichen sowie Einzelhandelsnutzungen sicherstel-
len. Die Anlieferung erfolgt ausschlieBlich Uber diese ServicestraBe um eine Ent-
flechtung der Verkehrsarten zu erzielen. Geplant ist, dass die nérdlichen Bereiche
des Bahnhofsareals Uberwiegend dem FuBgéanger und Radfahrer dienen und eine
entsprechende FuBgangerzone erhalten (Bahnhofsplatz, Quartiersplatz). Zudem
befindet sich hier der ZOB. Dieser befindet sich ausshalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans (Teil 1). Fur die Bauphase des Plangebiets, welche Auswir-
kungen auf den heute bestehenden ZOB haben wird (Umbau, Baumaschinen,
Lagerflachen), sind fir diesen bereits Uberlegungen zur provisorischen Nutzung
angestellt worden.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die HaupterschlieBung fur den motorisierten Individualverkehr erfolgt Uber die
nérdlich liegende B295; die Andienung mit Lieferverkehr erfolgt im Weiteren Uber
die Leonberger StraBe und von dort Uber eine private ErschlieBungsanlage zwi-
schen den geplanten Geb&uden und der Bahnanlage. In diesem Bereich festge-
setzte Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Stadt Ditzingen zur Nutzung
durch die Allgemeinheit dient der Sicherstellung der ErschlieBung angrenzender
Grundstticke.

Westlich des neuen Kreisverkehrs Stuttgarter StraBe / Johannes-Fuchs-StraBe soll
die Zufahrt zu einem Parkdeck des Einkaufszentrums entstehen. Hierzu wurden
die Belange des flieBenden Verkehrs mit dem Gutachten des Sachverstandigen-
buros IGV vom April 2013 (Leistungsfahigkeitsberechnung Zufahrt Einkaufszent-
rum) bewertet. Das Ergebnis war, dass die Zu- und Abfahrt bei den vorhandenen
Verkehrsbelastungen auf der Stuttgarter StraBe von ca. 3.000 Kfz/24h und dem zu
erwartenden Verkehr ohne zusatzlichen Ausbau zu bewaltigen ist. Es wird eine
Reduzierung der Geschwindigkeit auf der Stuttgarter StraBe auf 30 km/h voraus-
gesetzt. Das Parkhaus soll ausreichend gekennzeichnet werden.

Radverkehr FuBgangerverkehr

Der Bahnhof ist wesentlicher Bestandteil einer kiinftigen Mobilitatsstrategie. Hier
bindeln sich wesentliche Verkehrsarten wie Offentlicher Personennahverkehr
(Bus und Bahn), Taxi und Car-Sharing. Besondere Synergieeffekte kénnen sich
aus der luckenlosen VerknUpfung mit Verkehrsmitteln wie E-Bike und Fahrrad er-
geben. Derzeit befinden sich im Bahnhofsbereich 120 offene und teil Gberdachte
Fahrradabstellplatze und 25 abschlieBbare Fahrradboxen. Kinftig sollen ebenfalls
ca. 120 offene und teiliberdachte Fahrradabstellplatze angeboten werden. Der
Anteil an abschlieBbaren Fahrradboxen soll erhéht werden. Derzeit sind 40 vorge-
sehen. Die Flachen fur die Boxen werden am kunftigen neuen Zugang zum Bahn-
steig an der Westseite konzentriert. Hier besteht die Mdglichkeit einer zusétzlichen
Erweiterung. Wie oben erlautert werden zur Verknupfung mit dem stadt. Rad-
wegenetz entlang der Stuttgarter StraBe Fahrradschutzstreifen vorgesehen. Der
Bereich nérdlich der Gebaude bis zur Stuttgarter StraBe soll fuBganger- und rad-
fahrerfreundlich ausgebaut werden.
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Ruhender Verkehr

Im gesamten Bahnhofsareal nérdlich der Bahn sind ca. 440 Stellplatze vorgese-
hen.

Far die geplanten Nutzungen (Bauabschnitt 1 und 2) sind baurechtlich ca. 200
Stellplatze erforderlich. Nachgewiesen werden derzeit ca. 290 Stellplatze. Fur P&R
sollen ca. 120 Stellplatze in Bauteil 1 vorgesehen werden (eigenes Parkdeck), so-
wie sudlich der Bahnlinie weitere 90 Stellplatze.

Insgesamt sind zudem 30 ebenerdige Stellplatze vorgesehen. Diese verteilen sich
auf verschiedene Bereiche.

Kurzzeitparker

Die heute vorhandenen Kurzzeitparker werden nach Méglichkeit weitgehend er-
halten. Hier wird entscheidend sein, wie weit ein Eingriff in den Bereich der Plata-
nen moglich ist. Im aktuellen Rahmenplan sind ca. 23 Kurzzeitparker vorgesehen.
Als besondere Form des Kurzzeitparkens werden davon 8 sogenannte Kiss-and-
Ride-Parkplatze angeboten, welche eine kurzere Parkdauer aufweisen.

Taxi

Far Taxis werden insgesamt 4 Stellplatze nachgewiesen. Dies entspricht dem
heutigen Stand.

Busstandplatze

Um Pausenzeiten zwischen den jeweiligen Fahrten Uberbricken zu kénnen, sind
wie heute auch 2 Standplatze fur Busse im Bereich des ZOB vorgesehen.

Car-Sharing

Derzeit sind am Bahnhof Ditzingen 2 Standplatze fur Car-Sharing vorgesehen. Es
wird derzeit davon ausgegangen, dass sich der Bedarf 2014 erhéhen wird. Daher
sollen hier drei Stellplatze vorgesehen werden. Die erforderlichen Park & Ride-
Stellplatze wurden bereits mit Vorlage TA2013/049 am 02.07.2013 im Gemeinde-
rat der Stadt Ditzingen behandelt.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der Bahnhof Ditzingen wird taglich von 7.000 Pendlern frequentiert. Derzeit verlau-
fen 5 regionale und Uberregionale Buslinien Uber den Zentralen Omnibusbahnhof.
Durch den Umbau sollen kunftig zwei weitere Linien in diesem Bereich verlaufen.
Grundlage fur den Bereich des Zentralen Omnibusbahnhofs im Bebauungsplan
ist die Entwurfsplanung des Buros IGV aus Stuttgart mit dem Stand vom
04.12.2013 (s. Anlage).

Ferner verkehren die S-Bahnlinie S6 und S60 im Bahnhof Ditzingen, womit der &f-
fentliche Personennahverkehr und der Anschluss an Ubergeordnete &ffentliche
Verkehrsverbindungen ebenfalls gesichert ist.

2. Baustruktur

Die Bauflachen liegen ausschlieBlich nérdlich der Bahngleise. Die Gebaudestruk-
tur des Rahmenplanes entwickelt sich aus den Vorgaben des Wettbewerbsent-

wurfes des Buros Lieb + Lieb. Hier werden mehrere Einzelbaukorper vorgesehen
(siehe Abbildung Kapitel 3). Diese Bauteile gliedern sich in verschiedene Bereiche
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und gruppieren sich dabei um gréBere Freirdume (ZOB, Bahnhofsplatz, Quar-
tiersplatz). Der westlichste Bereich besteht aus einem groBeren Einzelhandelsge-
baude. Ferner entwickeln sich entlang der Bahnlinie um das ehem. Empfangsge-
baude weitere Bauteile mit Einzelhandels- und Buronutzungen.

Entlang der Bahnlinie entwickeln sich insgesamt 2 Gebaude mit 3 Geschossen,
bzw. einer Héhe baulicher Anlagen von ca. 11,5 bis 12 m.

Die Baugrenzen und -linien ziehen die Bebauung i.S. des Rahmenplans nach und
geben dieser Gestalt. Die Hohenentwicklung sowie die Hohenlage wird maBvoll
an die Umgebung angeglichen.

Die stadtebaulich exponierte Lage erfordert einen differenzierten Umgang mit den
vorhandenen Raumkanten, Gebaudehdhen und der Oberflachengestaltung.

3. Gestaltung der Gebaude

Bezuglich der Gestaltung der Gebaude wurden im Wettbewerb Aussagen getrof-
fen, welche es nun zu konkretisieren gilt. Wesentliches Merkmal war die Ausbil-
dung eines durchgehenden Gestaltungsmerkmales, eines Fassadenbildes
(Imagebildung). Mit dem Rahmenplan wurden die Fassaden den geplanten Nut-
zungen angepasst.

Die Verwaltung empfiehlt, hier im Rahmen der weiteren Bearbeitung einen hohen
MaBstab an Qualitat und einheitliche Gestaltung, mit einem einheitlichen Fassa-
denbild des Areals zu erzielen. Ziel im Bereich der Erdgeschosszone ist ferner,
dass keine Verklebungen stattfinden. Zudem darf der Anteil an geschlossenen
Fassadenbereichen in der Erdgeschosszone lediglich untergeordnet sein. An al-
len Seiten ist darauf zu achten, dass die Fassaden " bespielt " werden, und somit
einen lebendigen Stadtraum erzeugen.

4. Nutzungen

Mit dem Bebauungsplan ,,Bahnhof Ditzingen Teil I* soll die Grundlage fur die Er-
richtung des im Rahmenplan vorgesehenen Einkaufs- und Nahversorgungszent-
rums geschaffen werden. Der vorliegende Bebauungsplan bildet hierzu den ers-
ten Bauabschnitt mit einer Verkaufsflache von maximalen 4.000 mz2.

In Einzelhandelsgutachten des Blros Junker und Kruse Planung und Stadtfor-
schung aus Dortmund (Stand Januar 2014) wird die stadtebauliche und versor-
gungsstrukturelle Vertraglichkeit des Vorhabens untersucht (s. Kapitel 7). Die Er-
gebnisse bilden die Grundlage fur entsprechende einzelhandelsbezogenen
Festsetzungen im Bebauungsplan. Die geplante Nutzung " Einkaufszentrum " un-
terliegt einer laufenden Rechtsprechung. Daher sind im Rahmen der Bauleitpla-
nung die rechtlich erforderlichen Festsetzungen zu treffen, um die geplanten Bau-
vorhaben zu erméglichen.

Durch die Errichtung eines stadtebaulich wichtigen Ensembles im zentralen Be-
reich mit charakteristischer Struktur und Wirkung auf die gesamte Stadt sowie die
Herstellung des 6ffentliche Raumes sowie eines leistungsfahigen ZOB. Die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes sind geeignet dieses Ziel umzusetzen und zu
gewabhrleisten.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsflhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 10 von 35



Stadt Ditzingen BEGRUNDUNG
Bebauungsplan ENTWURF ,Bahnhof Ditzingen Teil 1“ NR. 01.5.1

Als Grundlage der kunftigen stadtebaulichen Entwicklung dient der am
19.11.2013 vom Gemeinderat Ditzingen beschlossene Rahmenplan fur das Bahn-
hofsareal. Dieser stellt bereits maBgeblich die Lage und Form des zentralen Ver-
sorgungsbereichs dar.

Die Nutzung wird geschossweise gegliedert um eine vielseitige Nutzung des Nah-
versorgungszentrums zu gewahrleisten. Es wird ein Sondergebiet - Einkaufszent-
rum - gem. § 11 BauNVO festgesetzt, wobei mit konkreten Festsetzungen die je-
weilige Obergrenze der Verkaufsflachen bzw. die Festlegung der Sortimente im
Hinblick auf inre Raumvertraglichkeit (Innenstadtrelevanz) geregelt werden.

5. Grunplanung

Da es sich beim Bahnhofsgebiet um eine potentiell hochwertige Innenstadtrand-
lage handelt, ist der Ansatz der Verdichtung und Nutzungsintensivierung in die-
sem Bereich wesentliche Voraussetzung der Entwicklung. In der Folge kénnen al-
lerdings nur wenige der derzeit im Gebiet vorhandenen, tberwiegend kleinen
Baume erhalten werden. Die Baume, welche erhalten werden kdnnen und inner-
halb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegen, sind die zwei vorhande-
nen Platanen und ein Hohlbaum unmittelbar vor dem ehem. Empfangsgebaude.
Bei den Ubrigen Bdumen handelt es sich Uberwiegend um Zufallssamlinge, wel-
che aufgrund der nicht nachhaltigen Standorte und ungtinstiger Voraussetzungen
entsprechende Schadigungen aufweisen.

Neben der Gestaltung der Gebdudeumfelder wird entlang der Stuttgarter StraBe
eine straBenbegleitende Begrinung vorgesehen. AuBerhalb des Plangebiets sind
im Bereich der Parkierungsanlage sudlich der Bahn entsprechende Begrinungs-
maBnahmen vorgesehen.

7 Einzelhandel

Mit der Realisierung des Einkaufs- und Nahversorgungszentrums mit groBflachi-
gen Einzelhandelsangeboten sind Chancen (z.B. Starkung der unterzentralen
Versorgungsfunktion der Einheitsgemeinde Ditzingen insgesamt, Starkung der In-
nenstadtfunktion als Hauptgeschaftszentrum mit regionaler Ausstrahlung) und Ri-
siken (z.B. Umsatzverlagerungen aus den eigenen zentralen Versorgungsberei-
chen heraus, Schwachung der verbrauchernahen Versorgung in Teilen des
Stadtgebietes, Schwachung zentraler Versorgungsbereiche in den perspektivisch
betroffenen Nachbarkommunen) verbunden, so dass im Rahmen einer landes-
planerischen (Beeintrachtigungsverbot) und stadtebaulichen Wirkungsanalyse
i.S.v. § 11 (3) BauNVO eine Grundlage erarbeitet wurde, die die positiven wie ne-
gativen Auswirkungen einer solchen Entwicklung aufzeigt und entsprechende L&-
sungsmaoglichkeiten anbietet.

Dafur wurde vom Buro Junker und Kruse Planung und Stadtforschung aus Dort-
mund ein Einzelhandelsgutachten (Stand Januar 2014) erstellt, dessen Ergebnis-
se die Grundlage fur entsprechende einzelhandelsbezogene Festsetzungen im
Bebauungsplan darstellen. Die Ergebnisse des Gutachtens sollen im Weiteren
kurz zusammengefasst werden:
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Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass sich der Nachweis einer stadtebau-
lichen und versorgungsstrukturellen Vertraglichkeit nur erbringen lasst, wenn die
maximal realisierbaren, warengruppenspezifischen Verkaufsflachen auf ein ver-
tragliches MaB reduziert werden. Infolge der Verkleinerung der warengruppen-
spezifischen Verkaufsflachen reduzieren sich die Umsatzumverteilungen in allen
untersuchungsrelevanten Warengruppen sowie gegentber allen Angebotsstand-
orten im Untersuchungsraum (insbesondere gegenuber den zentralen Versor-
gungsbereichen) auf maximal 10 %.

Far die reduzierte Vorhabendimensionierung ist demnach ein Umschlagen der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stédtebauliche und versor-
gungsstrukturelle Auswirkungen im Sinne von § 11 (3) BauNVO auszuschlieBen.
Die ermittelten warengruppenspezifischen Verkaufsflachen sind folglich unter
stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten als maximal ver-
tragliche, warengruppenspezifische Verkaufsflachenobergrenzen zu verstehen.
Die im Bebauungsplan festgesetzten Verkaufsflachen bewegen sich in dem ent-
sprechenden Rahmen.

Im Hinblick auf das landesplanerische Kongruenzgebot konstatiert das Gutach-
ten, dass die Einheitsgemeinde Ditzingen als Unterzentrum grundsétzlich zur An-
siedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben im Sinne von § 11 (3) BauNVO
geeignet ist. Als MaBstab zur Einhaltung/Verletzung des Kongruenzgebotes ist
dabei immer auf den Verflechtungsbereich der Gemeinde (im vorliegenden Fall
das Gemeindegebiet Ditzingens) sowie den zu prognostizierenden Umsatz des
konkreten Vorhabens auszugehen. Unter Berucksichtigung der derzeit projektier-
ten Gesamtverkaufsflache von 4.000m? besteht eine Kompatibilitdt mit dem lan-
desplanerischen Kongruenzgebot.

Bei dem Vorhabenstandort handelt es sich um einen stadtebaulich integriert ge-
legenen Standort, der in vollem Umfang Bestandteil des abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadt in der Einheitsgemeinde Ditzingen ist. Zudem
weist der Regionalplan fur die Region Stuttgart den Vorhabenstandort als potenzi-
ellen Standort zur Ansiedlung zentrenrelevanter EinzelhandelsgroBprojekte aus.
Folglich ist der avisierte Vorhabenstandort mit dem landesplanerischen Integrati-
onsgebot kompatibel.

Unter Berlcksichtigung der warengruppenspezifisch reduzierten Verkaufsflachen
kommt die vorliegende Vertraglichkeitsanalyse zu dem Ergebnis, dass sich die zu
erwartenden Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben sowohl in der Einheits-
gemeinde Ditzingen als auch in den umliegenden Stadten und Gemeinden bei
maximal 10 % bewegen werden, weshalb ein Umschlagen in negative stadtebau-
liche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen nicht zu erwarten ist. Folglich ist
auch die derzeit projektierte Gesamtverkaufsflache des Einkaufszentrums (rund
4.000 m2) sowie das hierin umzusetzende Sortimentskonzept mit dem landespla-
nerischen Beeintrachtigungsverbotes kompatibel.

Hinweis: MaBgeblich sind die Originalunterlagen als Anlage des Bebauungs-
plans.
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8 Schall

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan wurden vom Ingenieurbiro ACCON
GmbH schalltechnische Untersuchungen durchgeflihrt. Das hieraus resultierende
Fachgutachten ist der Anlage zum Bebauungsplan ,,Bahnhof Ditzingen Teil 1“ zu
entnehmen. Eine kurze zusammenfassende Darstellung erfolgt nachstehend:

Es wurden die vom Verkehrslarm verursachten Immissionen berechnet und beur-
teilt. FUr die gewerblich genutzten Flachen wurden Emissionskontingente ermit-
telt, die gewahrleisten, dass in den angrenzenden Wohngebieten die maBgeben-
den Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden.

Durch den Verkehrslarm (StraBe und Schiene) werden, insbesondere an den den
Verkehrswegen zugewandten Gebaudefassaden, die maBgebenden Orientie-
rungswerte der DIN 18005 Uberschritten. Als SchutzmaBnahme wird passiver
Schallschutz (z.B. Schallschutzfenster) vorgeschlagen, im Bebauungsplan sind
entsprechende Festsetzungen getroffen worden.

Die Verkehrsmengen innerhalb des planfeststellungsersetzenden Teils des
Bebauungsplans (Neuer Kreisverkehr) werden sich nur unmerklich verandern.
Auf die Schallsituation hat dies keinen Einfluss. An der Einmindung der Joh.-
Fuchs-Str. in die Stuttgarter StraBe befindet sich derzeit eine Signalanlage. Auf-
grund der erhéhten Stérwirkung durch abbremsende und anfahrende Fahrzeuge
im Bereich von lichtzeichengeregelten Kreuzungen ist hier nach RLS-90, je nach
Abstand zur Kreuzung, ein Zuschlag von 1 — 3 dB(A) anzusetzen. Durch den ge-
planten Kreisverkehr wird der Verkehr flissiger und der Zuschlag entfallt. Im Be-
reich des Kreisverkehrs ist somit eine gewisse Verbesserung zu erwarten.

Zum Schutz der Nachbarschaft vor den Emissionen aus dem Plangebiet wurden
Emissionskontingente festgelegt. Bei deren Einhaltung ist gewahrleistet, dass die
maBgebenden Immissionsrichtwerte in den angrenzenden Wohngebieten nicht
uberschritten werden.

Hinweis: MaBgeblich sind die Originalunterlagen als Anlage des Bebauungs-
plans.

Hinweis: Die DIN 4109 samt Beiblatt 1 ist in Baden-Wurttemberg als technische
Baubestimmung nach §3 Abs. 3 LBO eingefuhrt und durch Abdruck im Gemein-
samen Amtsblatt 6ffentlich zuganglich (vgl. Bekanntmachung vom 06.12.1990 —
Az.: 5-7115/342 — mit Text in GABI. 1990, 829 — 919)

9 Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) sollten die Aus-
wirkungen des Vorhabens ,Rahmenplan Bahnhof* auf nach Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) (in Verbindung mit dem Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie
Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie) besonders und streng geschitzte Arten darge-
stellt werden. Flr das Vorhaben ist ohne die Berucksichtigung von SchutzmaB-
nahmen zunachst davon auszugehen, dass Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erflllt sind, da Lebensstatten von Vogelarten und Fleder-
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mausarten in Anspruch genommen werden, sowie mehrere Arten in ihren Lebens-
raumen moglicherweise gestort werden.

Nach § 44 BNatSchG sind folgende Verbotstatbestéande relevant:

= Verbotstatbestand (Totung und Verletzung)

= Verbotstatbestand (Stérung)

= Verbotstatbestand (Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten)

Nach BNatSchG geschutzte Pflanzenarten sind im Gebiet nicht nachgewiesen,
daher entfallt der Verbotstatbestand nach § 44 (4). Die Auswahl der prufungsrele-
vanten Arten erfolgt in Kapitel 4. Haufige Arten mit gunstigem Erhaltungszustand
kénnen hierbei aus der weiteren Betrachtung ausgeschlossen werden. Als pra-
fungsrelevante Arten sind demnach séamtliche im Gebiet nachgewiesenen Fle-
dermausarten sowie mehrere lokal oder regional bedeutsame Brutvogelarten (mit
Status als landes- oder bundesweiter Vorwarnlistenart bzw. gefahrdeter Art) zu be-
trachten.

Far die vom Vorhaben verbotstatbestandlich betroffenen oder potenziell betroffe-
nen Arten wurden kompensatorische Manahmen dargelegt, so dass der derzeiti-
ge gunstige Erhaltungszustand gewabhrt bleibt bzw. der jetzige ungtinstige Erhal-
tungszustand nicht weiter verschlechtert wird und eine Wiederherstellung eines
gunstigen Erhaltungszustandes nicht erschwert wird.

Im Einzelnen gewahrleistet der Erhalt und Schutz des Altbaumbestands am
Bahnhofsgebaude (VermeidungsmaBnahme V 1) und das Umhangen vorhande-
ner kunstlicher Nisthilfen (Vermeidungs-maBnahme V 4) die Bewahrung von Brut-
statten wertgebender Vogelarten sowie potenziell auftretender baumbewohnender
Fledermausarten. Weiterhin wird tber die Festlegung einer Bauzeitenregelung
(Entfernen von Gehodlzen auBerhalb der Brutzeit - VermeidungsmaBnahme V 2)
und die Festlegung des Zeitraumes der Abbrucharbeiten (VermeidungsmaBnah-
me V 3) gewahrleistet, dass Vogel- und Fledermausarten nicht wahrend der Brut-
bzw. Hauptaktivititsphase getdtet oder verletzt werden.

Die vorgezogenen SchutzmaBnahmen CEF 1, CEF 2 und CEF 3 gewahrleisten ei-
nen vorgezogenen Ausgleich fur die potenziellen Verluste an Fortpflanzungs- und
Ruhestatten fur Vogel- und Fledermausarten.

Insgesamt ist unter Berlcksichtigung und vollstdndiger Umsetzung der MaBnah-
men nicht mit dem Eintreten von Verbotstatbestdnden fur Vogel- und Fleder-
mausarten zu rechnen.

Hinweis: MaBgeblich sind die Originalunterlagen als Anlage des Bebauungs-
plans.

10 Sonderuntersuchung Fauna

Im Zuge der Aufstellung des Rahmenplans ,,Bahnhof der Stadt Ditzingen sollten
im Untersuchungsjahr 2013 verschiedene Tiergruppen (Vogel, Fledermause, Zau-
neidechse) erfasst werden um maégliche artenschutzrechtliche Konflikte zu ermit-
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teln. Diese wurde mit dem Gutachten Sonderuntersuchung Faune durch das Buro
werkguppe gruen erstellt. Das hieraus resultierende Fachgutachten ist der Anlage
zum Bebauungsplan ,,Bahnhof Ditzingen Teil 1“ zu entnehmen. Eine kurze zu-
sammenfassende Darstellung erfolgt nachstehend:

Insgesamt liegen Nachweise von 22 Vogelarten im Untersuchungsgebiet und der
naheren Umgebung vor. Von den nachgewiesenen Arten kdnnen 14 aktuell als
Brutvogelarten im Untersuchungsgebiet gewertet werden. 8 Arten braten im Um-
feld und nutzen teilweise das Gebiet zur Nahrungssuche. Insgesamt ist das Un-
tersuchungsgebiet mit der ermittelten Brutvogelartenzahl, bezogen auf die Ge-
samtflache, artenarm bis maBig artenreich. Die Brutvorkommen wertgebender
Arten sind in Karen im Anhang de Fachgutachtens dargestellt. Mit 53,1 Brutpaa-
ren aller Vogelarten / 10 ha ist das Gebiet im allgemeinen Vergleich individuen-
reich. Bezogen auf Gebiet mit &hnlicher Biotopausstattung und Nutzung zeigen
sich durchschnittliche Brutpaardichten.

In Bezug auf landesweit und / oder bundesweit gefahrdeten, bzw. als schonungs-
bedurftig (Vorwarnliste) eingestuften Vogelarten weisen das Untersuchungsgebiet
und die Umgebung eine geringe Zahl gefahrdeter Vogelarten auf. Sdmtliche hei-
mischen Vogelarten, somit auch die im Gebiet nachgewiesenen Vogelarten, sind
nach Bundesnhaturschutzgesetz besonders geschutzt, mehrere im Umfeld braten-
de Arten sind als streng geschutzt eingestuft.

Insgesamt wurde mit der Zwergfeldermaus nur eine Art im Rahmen der vorliegen-
den Erfassung nachgewiesen. Quartiere sind fur die Art im Plangebiet jedoch
nicht nachgewiesen und sind anhand der durchgefuhrten Nachsuche (Ausflugs-
beobachtungen) nahezu auszuschlieBen. Das Plangebiet dient als spérlich ge-
nutztes Jagdhabitat der Zwergfledermaus.

Insgesamt liegen keine Nachweise der Zauneidechse aus dem Gebiet vor. Geeig-
nete Habitatflachen sind randlich im westlichen Gleisbereich kleinflachig vorhan-
den. Hier wurden jedoch keine Nachweise der Art erbracht. Die restlichen Gleis-
flachen sind nicht als Lebensraum der Art geeignet.

Hinweis: MaBgeblich sind die Originalunterlagen als Anlage des Bebauungs-
plans.

11 Altlasten / Kampfmittel / Baugrundbeurteilung

Das Ingenieurburo Geotechnik Hundhausen hat in seinem Gutachten vom
25.09.2012, 20.11.2012 und 06.02.2014 altlastentechnische Bewertungen sowie in
seinem Gutachten vom 14.02.2014 eine Baugrundbeurteilung fur das Bebau-
ungsplangebiet durchgefihrt. Flr die altlasttechnische Bewertung sind Ramm-
kernsondierungen durchgefuhrt, gestérte Proben entnommen und aus jeder Son-
dierung eine VwV-Bodenanalyse durchgefuhrt worden. Fur die
Baugrunderkundung sind 10 Kernbohrungen mit durchgehender Gewinnung ge-
kernter Bodenproben zwischen 11,0 und 16,0 m unter Gelandeoberkante abge-
teuft worden. Die hieraus resultierenden Fachgutachten sind der Anlage zum Be-
bauungsplan ,Bahnhof Ditzingen Teil 1“ zu entnehmen. Eine kurze
zusammenfassende Darstellung erfolgt nachstehend:
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In den Bereichen der Bauteile | und Il sind quartare Ablagerungen (LoBlehm,
FlieBerde und Wanderschutt) mit Machtigkeiten von 1,30 m bis 6,30 m vorgefun-
den worden. FlieBerde und Wanderschutt liegen mit unterschiedlichen Konsisten-
zen von breiiger bis steifer und bis zu halb-fester Konsistenz vor. L6Blehm in Form
von stark tonigem Schluff ist mit einer Machtigkeit von 3,9 m erbohrt worden.

Im westlichen Bereich ist der oberste Horizont des Oberen Muschelkalks, beste-
hend aus teils stark verwitterten und zersetzten, teils unverwitterten jedoch
zerbohrten Dolomitsteinen des Trigonodusdolomits erbohrt worden.

Im Bereich des Bahnhofsvorfeldes wurden unter der Oberflachenbefestigung Auf-
fallungen (L6B-, L6Blehmbdéden und FlieBerden; Fremdanteile in Form von Beton-
bruchsttcken, nennenswerten Ziegelresten oder Holz wurden nicht vorgefunden)
angetroffen. Darunter folgen quartére Deckschichten (L6B, L6Blehm und FlieBer-
den) bis zum Verwitterungsbereich des Unterkeupers.

Bei Aushub- und Erarbeiten werden Bdden, je nach Tiefenlage der Baugrundsoh-
le, der Klasse 4 sowie Klassen 6 und untergeordnet 7 anfallen.

Bei einer Rammkernsondierung nord-6stlich des ehemaligen Bahnhofsempfangs-
gebaudes wurde beim Bohren in der steif-weichen FlieBerde bei 7,0 m unter Ge-
landeoberkante ein feuchter Bereich festgestellt. Nach Bohrende wurde ein Was-
serstand von 6,98 m unter Gelandeoberkante gemessen.

Das Bahnhofsareal in Ditzingen befindet sich innerhalb des Grundwasserschutz-
zone llIA.

Die Beprobung im Bereich Guterschuppen bis zur Gerlinger StraBe ergaben er-
héhte Chlorid-Werte, welche auf ausgebrachtes Streusalz zurlckgefuhrt wird. Des
Weiteren liegen einzelne Metall-Parameter (Chrom, Nickel, Kupfer) innerhalb des
Zuordnungswertes ZO*IlIA, alle anderen untersuchten Parameter im Bereich des
Zuordnungswertes Z0 fur Lehm/Schluff.

In der vorangegangen Untersuchung (vom 25.09.2012; westlicher Bereich) sind
an 2 Proben der anstehenden Bdden unter den Auffullungen die Qualitatsstufen
Z0* bzw. Z1.1 festgestellt worden.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes wurden keine Kampfmittelverdachtsfla-
chen identifiziert. Lediglich &stlich des Geltungsbereichs (ehemalige Tankstelle;
Kreuzungsbereich Stuttgarter StraBe / Gerlinger StraBe) befindet sich eine ausge-
wiesene Kampfmittelverdachtsflache.

Hinweis: MaBgeblich sind die Originalunterlagen als Anlage des Bebauungs-
plans.

Alilgemeine Vorprufung des Einzelfalls gem. § 3c
UVPG i.V.m. § 17 UVPG

Zur Beurteilung der Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a
BauGB) ist im Rahmen der Bauleitplanung eine Umweltprifung durchzufihren, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden.
Ausnahmen von dieser generellen UVP-Pflicht sind bei Bebauungsplanen, die
gemanB § 13a BauGB der Innenentwicklung dienen, méglich. Das beschleunigte
Verfahren ist jedoch ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulas-
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sigkeit von Vorhaben begrtindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz zur Durchflihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Aufgrund der GréBe der geplanten groBflachigen Einzelhandelsnutzung wurde ei-
ne Vorprufung des Einzelfalls nach UVPG Anlage 1 Nr. 18.8 (i.V.m. Nr. 18.6)
durchgefuhrt mit dem Ergebnis, dass voraussichtlich keine relevanten Auswirkun-
gen auf die Umwelt durch das Vorhaben zu erwarten sind.

Die Erforderlichkeit eines Ausgleichs entféllt, da ein ausgleichspflichtiger Eingriff in
Natur und Landschaft nicht zu erwarten ist (vgl. § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB). Den-
noch wurde eine freiwillige Bilanzierung des Eingriffs vorgenommen, der Eingriff
minimiert und in ein Ausgleichskonzept libergefiihrt. Im Ubrigen gilt nach § 13a
Abs. 2 Nr. 5 der Eingriff als erfolgt und ware somit nicht mehr ausgleichspflichtig.

Die Anforderungen des Artenschutzes wurden im Planverfahren untersucht und in
die Abwagung zum Bebauungsplan eingestellt.

Die Anforderungen im Hinblick auf Larmimmissionen wurden im Planverfahren un-
tersucht und in die Abwagung zum Bebauungsplan eingestellt.

13 Umweltbelange

Ein Umweltbericht ist, da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
handelt (vgl. Ziffer 12), gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB
nicht erforderlich. Dennoch mussen die verschiedenen Umweltbelange hinrei-
chend gewdurdigt werden. Die Auswirkungen auf die Schutzgiter wurden von der
Werkgruppe gruen, Stuttgart, betrachtet:

= Grunordnungsplan mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zum Bebauungsplan
Nr. 01.5.1 ,Bahnhof Ditzingen Teil 1%, Stand 07.02.2014

Nachfolgend das Ergebnis der Prufung, maBgeblich sind die Originalunterlagen
als Anlage des Bebauungsplans:

Durch den Bebauungsplan sind keine erheblichen und nachhaltigen Beeintrachti-
gungen des Naturhaushaltes zu erwarten. Die Aufstellung des Bebauungsplanes
ist nicht als Eingriff zu bewerten, das Vorhaben muss nicht der Eingriffsregelung
nach § 1a BauGB unterzogen werden. Dennoch werden alle Schutzgutfunktionen
erfasst und analysiert. Mit dem Bewertungsverfahren der GroBen Kreisstadt Dit-
zingen (Werkgruppe gruen 2005) erfolgt eine flachenhafte Bilanzierung der Be-
stands- und Planungswerte, deren Ergebnisse im Bericht (siehe oben) dargestellt
werden. In einer Wirkungs- und Konfliktanalyse werden die Auswirkungen der
Planung genauer ermittelt und die Beeintrachtigung auf die finf Schutzgtter der
Eingriffsregelung Arten und Lebensgemeinschaften / Biotoptypen, Boden, Was-
ser, Landschaftsbild und Klima / Luft (unabhangig von der Eingriffserheblichkeit),
das Schutzgut Mensch sowie Kultur- und sonstige Sachguter aufgefihrt und be-
schrieben. Das Gesamtergebnis der biotischen und abiotischen Bewertung ist
positiv (0,04 Punkte), dies bedeutet, dass ein vollstandiger Ausgleich innerhalb
des Baugebietes erzielt wurde. Dabei wirken sich insbesondere die Pflanzbindun-
gen fur den Erhalt von Einzelbdumen und einer Feldhecke, die festgesetzten

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsflhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 17 von 35



Stadt Ditzingen BEGRUNDUNG
Bebauungsplan ENTWURF ,Bahnhof Ditzingen Teil 1“ NR. 01.5.1

Pflanzgebote zur StraBenraum- und Stellplatzbegriinung mit standortgerechten,
heimischen Baum- und Strauchpflanzungen und die extensive Dachbegriinung
sowie die Verwendung wasserdurchlassiger Belage positiv auf die verschiedenen
Funktionen der Schutzguter Arten und Lebensgemeinschaften / Biotoptypen, Bo-
den, Wasser, Landschaftsbild und Klima / Luft aus.

Durch die VermeidungsmaBnahmen und die vorgezogene MaBnahmen zur Si-
cherstellung der dauerhaften 6kologischen Funktion der Habitate oder Standorte
von Arten (CEF-MaBnahmen) kénnen erhebliche Beeintrachtigungen fur nach
BNatSchG geschutzte Arten im Sinne des § 44 BNatSchG vermieden werden.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsflhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 18 von 35



Stadt Ditzingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan ENTWURF ,Bahnhof Ditzingen Teil 1“ NR. 01.5.1

14 Begrindung zu den planungsrechtlichen Festset-

Zzungen
A1 Art der baulichen Nutzung
A1 SO1 Bereich A / B - Sonstiges Sondergebiet — Einkaufszentrum

Mit der Errichtung eines Einkaufszentrums mit einer Verkaufsflache von maximal
4.000 m? in stadtebaulich integrierter Lage wird die Nahversorgung der Stadt Dit-
zingen verbessert und eine Starkung des zentralen Versorgungsbereichs erreicht.
Der Bereich ist fuBlaufig und verkehrlich an die derzeit wichtigsten Geschaftslagen
in der Innenstadt Ditzingens angebunden. Dies gilt in besonderem MaBe fur die
Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln.

Siehe auch Kapitel 7 Einzelhandel.

A1.2 S02 Bahn - Sonstiges Sondergebiet - Sondergebiet Bahn

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Teilflachen (Flst. Nrn:
2010/13, 2010/11) bei denen es sich um gewidmete Bahnanlagen handelt. Diese
Flachen wurden im SO2 Bahn - Sondergebiet Bahn zusammengefasst, um Fest-
setzungen zur Steuerung bahnfremder Nutzungen zu treffen. Bahnbetriebsbezo-
gene Nutzungen bleiben davon unberthrt. Die Regelung der bahnfremden Nut-
zungen gliedern sich in die Uberbaubare Grundstlcksflachen (ehem.
Bahnhofsempfangsgebaude) und die nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen
auf. Die Beschrankung der Zulassigkeit der Nutzungen im ehemaligen Empfangs-
gebaude zielt auf die Erganzung der zentralen Versorgungsstruktur Ditzingens
und auf Nutzungsangebote, die im Zusammenhang mit dem Mobilitdtsknoten
»Bahnhof Ditzingen“ zweckmaBig sind (Schank- und Speisewirtschaften). Dartber
hinaus sollen Fehlentwicklungen und Konflikte ausgeschlossen werden. So sind
beispielsweise aufgrund der vorhandenen Larmpegel Wohnnutzungen nicht zu-
lassig.

Die Zulassigkeit privater Verkehrsflachen und Geh-. Fahr- und Leitungsrechten in
den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zielt nicht zuletzt auf die Sicherstel-
lung einer reibungsfreien und entflechteten ErschlieBung der daran angeordneten
Grundstucke, da Zufahrten vom zentralen Omnibusbahnhof aus nicht zweckma-
Big sind.

A1.3 Flachenbezogener Schallleistungspegel

Innerhalb des Plangebiets sind gewerbliche Nutzungen geplant. Um sicherzustel-
len, dass in den angrenzenden Gebieten, insbesondere den Wohngebieten, durch
die Schallemissionen aus dem Plangebiet die maBgebenden Orientierungswerte
nicht Uberschritten werden, werden Emissionskontingente festgelegt.

Hinweis: Siehe auch Kapitel 8 Schall.
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Al1.4 Liste der zulassigen Sortimente und sortimentsspezifischen maxima-
len Verkaufsflachen gemaB Gutachten

Die Liste der zulassigen Sortimente und deren Flachenbeschrankung entsprechen
dem Einzelhandelsgutachten ,Landesplanerische und stadtebauliche Vertraglich-
keitsanalyse einer geplanten Realisierung groBflachiger Einzelhandelsbausteine
am Bahnhof in der Einheitsgemeinde Ditzingen® von Junker und Kruse Stadtfor-
schung und Planung aus Dortmund vom Januar 2014.

Diese Festsetzungen gewahrleisten einerseits eine Mischung verschiedenster Ein-
zelhandelsnutzungen, sichern so die Nahversorgung der Bevdlkerung der Stadt
Ditzingen und beschranken gleichzeitig die staddtebaulichen und versorgungs-
strukturellen Auswirkungen.

Siehe auch Kapitel 7 Einzelhandel.

A2 MaB der baulichen Nutzung

Die Dichtewerte sind erforderlich, um die geplanten Nutzungen auf dem vorgese-
henen Grundstltick zu erméglichen und der stadtebaulichen Bedeutung des Ver-
sorgungsbereichs und deren Funktionalitat gerecht werden zu kénnen. AuBerdem
soll im Hinblick auf die vorhandene umgebende Bebauung ein einheitliches Er-
scheinungsbild geschaffen werden.

A2.1 Grundflache

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten maximalen Grundflachen orientieren sich
zum einen an der bestehenden Bebauung welche erhalten werden soll (im Falle
des ehem. Bahnhofsempfangsgebaude), und zum anderen (im Falle des Bereichs
Sondergebiet Einkaufszentrum) an einer klar definierten stadtebaulichen Konzep-
tion. Diese wurde im Rahmen eines stadtebaulichen Wettbewerbs im Vergleich zu
anderen Konzeptionen als die fur den Ort stimmigste Konzeption ausgewéhlt und
vom Gremium der Stadt Ditzingen beschlossen.

Die Festsetzung der maximal zulassigen Uberbaubaren Grundflachen kann dazu
fihren, dass Grundstlcke zu 100% Uberbaut werden. Dies hat folgende Grunde:

Aufgrund der relativ hohen Dichte und AusmaBe der bestehenden und neu zu er-
richtenden Verkehrsflachen (FuBgéangerzonen und ZOB) bilden die Uberbaubaren
Bereiche, die innerhalb des Geltungsbereichs noch zur Verfligung stehen ver-
gleichsweise sparsame Flachen.

Nicht zuletzt ist die Tatsache, dass es sich bei dem Planungsgebiet um eine der
wenigen im zentralen Versorgungsbereich Ditzingens zur VerfUgungen stehenden
groBflachigen und zusammenhangenden Entwicklungsflachen handelt, nicht zu
vernachlassigen. Um den Zielvorstellungen der Stadt, groBflachigen Einzelhandel
und Dienstleitungen zu ermdéglichen und gleichzeitig funktionsstarke Verkehrsfla-
chen herzustellen, gerecht werden zu kdnnen, mussen die Bauflachen aufgrund
ihrer GréBe mit einer entsprechenden Dichte Uberbaut werden kénnen. Sowohl
zum denkmalgeschuitzten ehem. Bahnhofsempfangsgebaude als auch zu den
bebauten Bereichen auBerhalb des Plangebiets wird ausreichend Abstand gehal-
ten. Nicht zuletzt wird dieser Abstand auch durch benachbarte Flachen sicherge-
stellt (SO2 Bahn), auf welchen den Uberbaubaren Grundstucksflachen dienende
bahnfremde Nutzungen zulassig sind (private Verkehrsflachen). Die allgemeinen
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A2.2

A2.3

A3

A4

A5

Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden nicht beein-
trachtigt.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Die maximale HOhe der baulichen Anlagen orientiert sich an einer stadtebaulich
vertretbaren Gebaudehohe gegenuber der Nachbarbebauung und die in diesem
Bereich gewlnschte stadtebauliche Konzeption (s. Kapitel 6). Die vorgesehenen
Hohen tragen zu einem einheitlichen Erscheinungsbild bei und wahren die Ver-
haltnismaBigkeit gegentber dem nachbarlichen Bestand.

Anzahl der Vollgeschosse

Die zwingende Anzahl der Vollgeschosse soll sicherstellen, dass sich im Parallel-
bereich zu den Bahngleisen ein einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild
ergibt. Hiervon ist lediglich das denkmalgeschutzte, ehemalige Empfangsgebau-
de der Bahn ausgenommen um das Gebaude im Bestand sichern zu kénnen.

Hohenlage

Die Oberkante des FertigfuBbodens wird flir die Gebaudeteile festgesetzt. Sie ent-
spricht der H6henangabe des Héhenbezugspunktes. Mit dieser Festsetzung wird
zum Einen erreicht, dass das Gebaude sich mit einheitlicher H6he zum StraBen-
raum entwickelt und der geplante 6ffentlicher Raum nicht durch notwendige Stu-
fen unterbrochen wird, zum anderen ist so gewahrleistet, dass die Anlieferungen
weitgehend niveaugleich mit den Geh- und Leitungsrechtsflachen und den &éffent-
lichen Verkehrsflachen geplant werden kénnen.

Bauweise

Im SO1 Bereich A und B sollen die Gebaudekoérper nicht an eine Langenbe-
schrankung gebunden sein, um eine optimale Ausnutzung der teilweise schmalen
Flache zu erlangen. Die durch die Anordnung der Baufenster erzielten Fugen si-
chern die Durchléssigkeit des Gebietes und Blickbeziehungen.

Da es sich bei den umgebenden Flachen um &ffentliche Verkehrsflachen

und um Bahnflachen handelt, wird Grenzbau zugelassen. Dort, wo angebaute
Flachen nicht als Verkehrsanlagen nach LBO zu werten sind, kann die Mdglichkeit
des Grenzbaus Uber ergdnzende Regelungen (z.B. Baulast) gewahrt werden. Dies
erscheint insbesondere angesichts der derzeitigen und geplanten Eigentumsver-
haltnisse plausibel.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans werden die Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen festgesetzt. Diese konzentrieren sich im stdlichen Geltungsbereich
entlang der Stuttgarter StraBe. Im nérdlichen Geltungsbereich ist ein groBerer Be-
reich geplant, welcher von Bebauung freizuhalten ist. Durch den Abstand der Ge-
baude werden Beeintrachtigungen der nérdlichen Wohnbebauung und Platz fur
die 6ffentlichen Flachen geschaffen.
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Sudlich der Stuttgarter StraBe sind entsprechend stadtebaulicher Konzeption die
Ladeneinheiten konzentriert. Hier soll das Gebaude im Erdgeschoss ein stutzen-
freies Arkadenelement erhalten, welches gleichermaBen als Ladenvorzone, Raum
zum Flanieren und Warteflache fur den ZOB dient. Daftr wurde im Bereich SO1
Bereich B die Uberbaubare Grundstucksflache differenziert nach Erdgeschoss
und darUber liegenden Obergeschossen festgesetzt.

Der Platzraum zwischen Stuttgarter StraBe und geplanten Gebauden erhalt nach
Suden hin Durchgange, welche eine Wegebeziehung durch die Gebaude hin-
durch er6ffnen und so den 6ffentlichen Raum gleichzeitig beleben und mit den
Bahnflachen verbinden.

Eine zwingende Festschreibung des Gebaudeensembles mittels Baulinien ist aus
gestalterischen und funktionalen Grinden erforderlich. Die Bebauung ist zum ge-
planten &ffentlichen Raum entlang der Stuttgarter StraBe sowie zur Bahnflache
derart présent, dass bezlglich der Baukonturen eine mdéglichst einheitliche und
geordnete Ausfuhrung erforderlich ist. Hierflr sind die Einhaltung von Fluchten
und die nahezu parallele Ausrichtung zur Stuttgarter StraBe und den Gleisanlagen
innerhalb des dazwischen liegenden Plangebiets wichtig. So soll zum einen eine
kompakte Bebauung entlang der HaupterschlieBung sichergestellt werden, zum
anderen gegenuber der nérdlich anschlieBenden Wohnbebauung eine Larmbarri-
ere zur Bahnlinie geschaffen werden.

Die Uberbaubare Grundstlcksflache ist ausreichend grofB festgesetzt, damit den
Grundstlcksbesitzern der notwendige Spielraum hinsichtlich der Bebauung und
Gestaltung des Grundstuckes gegeben ist

A6 Offene Stellplatze, uberdachte Stellplatze (Carports) und
Garagen

Der Bebauungsplan setzt Flachen fur den ruhenden Verkehr fest. Der Stellplatz-
bedarf soll gréBtenteils durch Stellplatze in Hochgaragen gedeckt werden. Ein Teil
der Stellplatze wird jedoch auch ebenerdig angelegt. Diese durfen mit Ausnahme
der offenen Stellplatze nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
nachgewiesen werden.

Zufahrtsverbote / Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt sind in ihrer Lage genau defi-
niert. Ein direkter Verkehrsanschluss an die HaupterschlieBungsachse Stuttgarter
StraBBe wird zugunsten eines moéglichst stérungsfreien Verkehrs auf der Stuttgarter
StraBBe und des geplanten 6ffentlichen Raumes ausgeschlossen. Die Zufahrt zur
Anlieferung wird moglichst kompakt an das westliche Ende der geplanten privaten
ErschlieBungsstraBe (entlang der Bahngleise) gelegt um geordnete Verkehrsab-
laufe zu gewahrleisten. Nach Realisierung des zweiten Bauabschnitts soll im Os-
ten zur Gerlinger StraBe ein zuséatzlicher Anschlusspunkt geschaffen werden. Der
Einfahrtsbereich ist im StraBenraum der ErschlieBungsstraBe sinnvoll positioniert.
Die Zufahrt zur privaten ErschlieBungsstraBe und selbige dient zugleich der Feu-
erwehr als Zufahrt zu den Gebauden. Das Zufahrtsverbot im Bereich der ange-
dachten FuBgangerbricke soll sicherstellen, dass sich hier keine Tiefgaragenzu-
fahrten entwickeln, welche den FuBganger- und Busverkehr erheblich stéren
wurden.
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A7

A8

A8.1

A8.2

A8.3

Nebenanlagen; Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie und Kraft-Warme-Kopplungsanlagen

Soweit es sich um Gebaude handelt, sind untergeordnete Nebenanlagen und Ein-
richtungen auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen nicht zulassig. Dies
ist staddtebaulich begrindet und dient zum Einem der Offenhaltung von Blickbe-
ziehungen, und zum anderem der AuBendarstellung und -wirkung. Die Uberbau-
bare Grundstucksflache ist ausreichend bemessen, um auch Nebenanlagen in
Form von Geb&uden unterzubringen.

Um den reibungslosen Betrieb des Bahnhofes und des Zentralen Omnibusbahn-
hofs gewahrleisten zu kénnen, die Wegeverbindung zwischen Plangebiet, Innen-
stadt und den Wohn- und Gewerbegebieten im Stden der Bahngleise zu starken
und die Bedeutung des Plangebiets fiir die Offentlichkeit gerecht werden zu kén-
nen, werden von dieser Regelung Ausnahmen benannt (Uber- und Unterfilhrung
der Bahngleise).

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen an die
Verkehrsflachen

Zu- und Abfahrtsverbote

Die Zu-/Abfahrtsverbote dienen der Verkehrssicherheit und der Gewahrleistung
des Verkehrsflusses auf den ErschlieBungsstraBen.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
»,Fussgangerzone“

Innerhalb der im zeichnerischen Teil als westlichen Fussgangerzone ausgewie-
senen Verkehrsflachen ist es vorgesehen ein Uberfﬂhrungsbauwerk Zu errichten,
um das Plangebiet und die Innenstadt Ditzingens mit den im Suden liegenden
Quartieren zu verbinden. Der 6stliche Bereich soll als Vorplatz mit Aufenthaltsqua-
litat dem ehemaligen Empfangsgebé&ude dienen.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
»Z20B“

Der im zeichnerischen Teil festgelegte Bereich soll den neugeplanten ZOB (zent-
raler Omnibusbahnhof), welcher auf verschiedenen Studien und Planungen ba-
siert, beinhalten. Im Bebauungsplan wird lediglich die fir den Omnibusbahnhof
zur Verflgung stehende Flache ausgewiesen, die genaue Lage und Anordnung
des Omnibusbahnhofs ist als unverbindlicher Hinweis Gbernommen, um einen
gewissen Spielraum fiir mégliche Anderungen im Zuge der Ausfilhrungsplanung
zu gewabhrleisten.
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A9 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

A9.1 Niederschlagswassers / Dacheindeckung

Die Einrichtungen von Anlagen zur Ruckhaltung dienen der Begrenzung des Nie-
derschlagswasserabfluss in das vorhandene Kanalsystem.

Die genannten Dachdeckungen werden ausgeschlossen, um eine Verunreinigung
des versickernden Regenwassers auszuschlieBen.

A9.2 Oberflachenbelag
ebenerdige offene Stellplatze, FuBwege und Platzflachen

Das Wassergesetz Baden-Wurttemberg beinhaltet die Forderung, dass in geeig-
neten Fallen das Niederschlagswasser am Ort des Entstehens zu versickern oder
in ein ortsnahes Gewasser einzuleiten ist.

Um dieser gesetzlichen Bestimmung gerecht zu werden, wurde die Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen, dass jene befestigten Flachen, die nur gering
durch Schadstoffe belastet werden, mit wasserdurchlassigen Beldgen zu befesti-
gen sind. Dazu zahlen in der Regel ebenerdige offene Stellplatze, FuBwege und
Platzflachen.

A9.3 Extensive Begriinung der Dacher von Hauptgebauden und Garagen

Die Warmespeicherung des Substrates verzégert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begrlinte Dacher speichern Niederschlags-
wasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphari-
schen Wasserkreislauf zuriick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzo-
gert in die Kanalisation abflieBen.

A9.4 AuBenbeleuchtung

Die Festsetzung dient der Schonung der nachtaktiven Tierarten, der Reduzierung
des Energieverbrauchs und der Verminderung der Lichtverschmutzung.
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A9.5 Artenschutzfachliche MaBnahmen (MaBnahmen zur Vermeidung)

V 1 - Schutz von Baumbestanden vor méglichen baubedingten Beeintrachti-
gungen

Die MaBnahme sieht den Schutz von Gehodlzen wahrend des Baubetriebs vor.
Einzelbdume sind durch Brettermantel bzw. flachige Bestande durch einen
Schutzzaun gegen mechanische Beschadigung, Verdichtung des Wurzelraumes
sowie Bodenauf- und Bodenabtrag im Baubereich zu schitzen. Wahrend der
Bauzeit sind Schutzzdune aufzustellen.

V 2 - Rodungszeitraum

Der angegebene Zeitraum soll sicherstellen, dass Rodungen nur auBerhalb der
Brutzeiten der Vogelarten stattfinden um unbeabsichtigte Totung oder Stérung
von Brutvogeln zu vermeiden.

V 3 - Zeitraum von Abbrucharbeiten

Die Festsetzung wurde getroffen um eine unbeabsichtigte Tétung oder Stérung
von Brutvogeln und Fledermausen zu vermeiden.

V 4 - Umhéngen vorhandener kinstlicher Nisthilfen

Die Festsetzung wurde getroffen um eine unbeabsichtigte Tétung oder Stérung
von Brutvdgeln und Fledermausen zu vermeiden.

A9.6 MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen Okologischen Funkti-
onalitat

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen sogenannte CEF-MaBnahmen nach § 44
Abs. 5 BNatSchG sind MaBnahmen zur Sicherstellung der dauerhaften ékologi-
schen Funktion der Habitate oder Standorte (measures which ensure the conti-
nuous ecological functionality of a concrete breeding site/ resting place).

CEF 1 - Schutz von Fledermausen

Aufgrund der nachgewiesenen Belegung der Gebaude durch Flederméause sind
die genannten SchutzmaBnahmen bei baulichen MaBnahmen oder Sanierung von
Gebéauden erforderlich. Die MaBnahme ist in nachfolgender Abbildung dargestellt.
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Fledermausquartier an oder in Fassade
(Beispiel Fledermaus-Fassadenrohre 1 FR oder Fledermaus-
Fassadenreihe 2 FR Fa. Schwegler)
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2 Spaltenquartiere
Gebaude

CEF 2 - Vogelschutz

Aufgrund der nachgewiesenen bzw. potentiellen Belegung durch Vogelarten sind
die genannten SchutzmaBnahmen bei baulichen MaBnahmen oder Sanierung von
Gebauden erforderlich.

Monitoring

Das Monitoring der vorgenannten MaBnahmen CEF 1 und CEF 2 ist notwendig
um gewabhrleisten zu kénnen, dass diese ihre Wirkung entfalten kénnen.

CEF 3 - Wiederherstellung einer Streuobstwiese

Die genannte Festsetzung soll als vorgezogene AusgleichsmaBnahme der Siche-
rung einer dauerhaften 6kologischen Funktion eines Standorts dienen. Da sich
die Festsetzung auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befindet,
ist diese nur nachrichtlich aufgenommen. Eine Abstimmung mit der unteren Na-
turschutzbehdérde hat statt gefunden. Es wird vertraglich zwischen der Stadt Dit-
zingen und den Grundstuckseigentumer des Flursticks Nr. 1139 eine entspre-
chende Regelung getroffen.

Im Falle dass sich die CEF 3 MaBnahme auf dem Flursttick Nr. 1139 als nicht um-
setzungsfahig erweisen sollte, wird die Stadt Ditzingen eine oder mehrere alterna-
tive MaBnahmen mit gleichwertigem 6kologischen Nutzen entsprechend der

CEF 3 MaBnahme umsetzen.

Monitoring

Das Monitoring der vorgenannten MaBnahme CEF 3 ist notwendig um gewahrleis-
ten zu kénnen, diese ihre Wirkung entfalten kbnnen.
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A10 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen

A10.1 Leitungsrecht ,LR Stadt & VE*

Die eingetragene Flache mit der Kennzeichnung Leitungsrechte LR Stadt & VE si-
chert die Ver- und Entsorgung des Plangebietes und andere Ubergeordnete Ver-
und Entsorgungsanlagen.

A10.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ,,GR/FR/LR“

Die eingetragene Flache mit der Kennzeichnung Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
GR/FR/LR sichert zum einen die Ver- und Entsorgung des Plangebietes und zum
anderen den Zugang zum bestehenden Bahnhofsempfangsgeb&ude. Des Weite-
ren sichert es die Bewirtschaftung der Bahnflachen.

Im Falle von baulichen MaBnahmen innerhalb der gekennzeichneten Flache
GR/FR/LR stellt die Festsetzung sicher, dass die bestehenden Kabel und Leitun-
gen der Versorgungstrager und der Deutschen Bahn AG nicht beschadigt werden
und ausreichende SicherungsmaBnahmen errichtet werden, dass es auch nach
Fertigstellung der BaumaBnahmen zu keinerlei Beeintrachtigungen oder Bescha-
digungen der bestehenden Kabel und Leitungen kommt. Bekannt ist, dass Kabel
und Leitungen folgender Versorgungstrager betroffen sind: Deutsche Telekom,
EnBW, Vodafone D2 GmbH und KabelBW.

Zum heutigen Zeitpunkt sieht die Stadt Ditzingen die VerauBerung der Ser-
vicestraBe vor, welche gréBtenteils deckungsgleich mit dem eingetragenen Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht verlauft. Diese Dienstbarkeiten sind im Zuge der VerauBe-
rung in den jeweiligen Grundbuchern dinglich zu sichern.

A11 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen (StraBenverkehrslarm)

Grundlage fur Festsetzungen von Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (StraBenverkehrslarm) sind die ,,schalltechnischen Untersu-
chungen zum Bebauungsplan Bahnhof Ditzingen® vom Ingenieurbtro ACCON
GmbH mit dem Stand vom 16.12.2013.

Al11.1 Verkehrslarm

Das Plangebiet ist durch StraBen- und Schienenverkehrslarm belastet. Die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® werden entlang der
StraBen und der Bahn tags und nachts deutlich Gberschritten.

Daher sind an den zur Bahnlinie gewandten AuBenseiten der Gebaude MaBnah-
men zum Schutz vor AuBenlarm zu treffen (z.B. Schallschutzfenster), um ein ge-
sundes Arbeiten zu gewabhrleisten. Fur das Sondergebiet werden aufgrund der
Nutzungsarten und geplanten Bebauung die Immissionsgrenzwerte fur Mischge-
biet angenommen.

Wesentliche Larmquelle fur Verkehrslarm ist die Stuttgarter StraBe. Fur die Zukunft
wird mit einem durchschnittlichen taglichen Verkehr (DTV) von maximal 11.000

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsflhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 27 von 35



Stadt Ditzingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan ENTWURF ,Bahnhof Ditzingen Teil 1“ NR. 01.5.1

Fahrzeugen gerechnet. Unter diesen Bedingungen sind die Sudfassaden und die
sudlichen Teile der West- und Ostfassade von Grenzwertlberschreitungen bis zu
2,15 dB(A) betroffen.

Generell sind geeignete und ausreichende Vorkehrungen fir den Schallschutz zu
treffen, die gewahrleisten, dass innerhalb der Gebaude die zulassigen Innen-
schallpegel fur Aufenthaltsrdume durch von auBen eindringenden Larm nicht
Uberschritten werden.

Bei Schwierigkeiten in der technischen Umsetzung dieses Konzepts muss nach-
gewiesen werden, dass die Larmschutzbauteile (z.B. La&rmschutzfenster und
ZwangsbelUftungen) die Einhaltung der zulassigen Grenzwerte gewahrleisten.

Schallschutzwande bzw. —walle sind im Plangebiet aufgrund der 6rtlichen Gege-
benheiten nicht méglich.

Die Verkehrsmengen innerhalb des planfeststellungsersetzenden Teils des
Bebauungsplans (Neuer Kreisverkehr) werden sich nur unmerklich verdndern.
Auf die Schallsituation hat dies keinen Einfluss. An der Einmindung der Joh.-
Fuchs-Str. in die Stuttgarter StraBe befindet sich derzeit eine Signalanlage. Auf-
grund der erhéhten Stérwirkung durch abbremsende und anfahrende Fahrzeuge
im Bereich von lichtzeichengeregelten Kreuzungen ist hier nach RLS-90, je nach
Abstand zur Kreuzung, ein Zuschlag von 1 — 3 dB(A) anzusetzen. Durch den ge-
planten Kreisverkehr wird der Verkehr flissiger und der Zuschlag entfallt. Im Be-
reich des Kreisverkehrs ist somit eine gewisse Verbesserung zu erwarten.

Hinweis: Die DIN 4109 samt Beiblatt 1 ist in Baden-Wurttemberg als technische
Baubestimmung nach §3 Abs. 3 LBO eingefuhrt und durch Abdruck im Gemein-
samen Amtsblatt 6ffentlich zugénglich (vgl. Bekanntmachung der Ausgabe No-
vember 1989 vom 06.11.1990 — GABI 1990, 831; berichtigt im August 1992- GABI
1993, 185

Al11.2 Reflexionen

Um Reflexionen des von der Bahnstrecke ausgehenden Schalls an den Gebaude-
fassaden und somit eine Erhéhung der Beurteilungspegel in den sudlichen
Wohngebieten zu vermeiden, ist die sudliche Fassade der Gebaude innerhalb des
Bereichs SO1 Bereich A schallabsorbierend zu verkleiden.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsflhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 28 von 35



Stadt Ditzingen

BEGRUNDUNG

Bebauungsplan ENTWURF ,Bahnhof Ditzingen Teil 1“ NR. 01.5.1

A12

A12.1

A12.2

A12.3

A12.4

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzungen und
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern

PFB 1 - Pflanzbindung Erhalt Einzelbaume

Ziel dieser Festsetzung ist der Erhalt stadtbildpragender Bestandsbdume mit den
hochwertigen Funktionen fur die Schutzguter Arten und Lebensgemeinschaften.
Ein neu gepflanzter Baum benétigt viele Jahre, um eine Krone zu entwickeln, die
die angestrebten Funktionen Klimaregulierung, Staubbindung, Verringerung des
Wasserabflusses und Lebensraum fur Végel und Insekten erfullt. Die im zeichneri-
schen Teil gekennzeichneten Einzelbdume sollen zur Erfullung dieser Aufgabe
und aufgrund ihrer hohen 6kologischen Wertigkeit geschutzt und erhalten wer-
den.

PFB 2 - Pflanzbindung Erhalt Feldhecke

Ziel dieser Festsetzung ist der Erhalt des Baum- und Strauchbestands mit den
hochwertigen Funktionen fur die Schutzglter Arten und Lebensgemeinschaften,
Biotypen und Landschaft, Landschaftsbezogene Erholung.

PFZ 1 - Pflanzzwang Einzelbaume

Die Pflanzzwange dienen allgemein der Kompensation der Flachenversiegelung
und garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem
Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes.

Die Pflanzfestsetzungen dienen zum einen dem positiven stadtebaulichen Er-
scheinungsbild des neuen Quartiers und zum anderen der Verbesserung der Auf-
enthaltsqualitat.

Einer Erwarmung der Flache wird durch Baumpflanzungen entlang der Erschlie-
BungsstraBen entgegengewirkt. Neben einer Verbesserung des Kleinklimas be-
wirken diese Baume eine Reduzierung der Larmimmission und tragen zur Sauer-
stoffproduktion bei.

Stadtebaulich gliedern die Baume den StraBenraum.

PFZ 2 - Pflanzzwang Begriinung StraBenbéschung

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet, der Verbesse-
rung des Stadtklimas und der Drosselung des in das Kanalnetz abgeflihrten Nie-
derschlagswassers.
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A12.5

A12.6

A13

PFZ 3 - Pflanzzwang Einzelbaume an privaten offenen Stellplatzen

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und ékologi-
schen Belangen. Neben einer Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das
Mikroklima im Plangebiet durch die Bepflanzung guinstig beeinflusst.

PFZ 4 - Pflanzzwang Offentliche Griinflaichen - Verkehrsgriin

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet, der Verbesse-
rung des Stadtklimas und der Drosselung des in das Kanalnetz abgefuhrten Nie-
derschlagswassers.

Bedingte Festsetzungen / Festsetzung bis zum Eintritt
bestimmter Umstande

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Teilflachen, die sich im
Eigentum der Deutschen Bahn befinden. Bei diesen gewidmeten Flachen handelt
es sich um planfestgestellte Flachen, welche derzeit fir Bahnbetriebszwecke in
Dienst genommen sind. Bahnanlagen werden nach dem Allgemeinen Eisenbahn-
gesetz festgesetzt. Das Fachplanungsrecht Uber diese Flache obliegt hier dem Ei-
senbahn-Bundesamt. Die Planungshoheit kann auf die Stadt durch eine Entwid-
mung der Fl&che Ubergehen. Die festgesetzten Nutzungen werden erst nach
Freistellung der Flachen von Eisenbahnbetriebszwecken bzw. im Falle vor Frei-
stellung der Flachen bei Zustimmung des Eisenbahn-Bundesamtes im Rahmen
eines Baugenehmigungsantrages zulassig. Daher ist die bedingte Festsetzung bis
zum Eintritt bestimmter Umstande notwendig.
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15 Begrindung zu den ortlichen Bauvorschriften

Mit dem Bebauungsplan ,,Bahnhof Ditzingen“ soll die Grundlage fur die Errichtung
des bereits im Rahmenplan vorgesehenen Einkaufszentrums geschaffen werden.
Durch die Errichtung eines stadtebaulich wichtigen Ensembles im zentralen Be-
reich mit charakteristischer Struktur und Wirkung auf die gesamte Stadt sowie die
Herstellung des 6ffentlichen Raumes mit 6rtlicher Funktion fur die Bewohner wird
es ein zentraler Bestandteil der Stadt sein. Die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes sind geeignet, dieses Ziel umzusetzen und zu gewahrleisten.

Der Planbereich liegt an exponierter und zentraler Stelle an der Nordseite der
Bahnlinie. Die Stuttgarter StraBe bildet die Grenze zwischen dem eher gewerblich
genutzten Bereichen im Sudteil und dem eher von Wohn- und Mischnutzung ge-
pragten Nordteil. Die zentrale Lage erfordert einen differenzierten Umgang mit
den vorhandenen Raumkanten, Gebaudehdhen und der Oberflachengestaltung.
Das kunftige Nahversorgungszentrum wird weithin im gesamten Stadstteil sichtbar
sein.

Auf den Bahnzwecken gewidmeten Flachen richten sich diese Bauvorschriften
ausschlieBlich auf die dort zulassigen bahnfremden Nutzungen, um diese auch in
ihrer Gestalt und Ausbildung steuern zu kénnen.

B1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

B1.1 Dachgestaltung

Dachform / -neigung

Das Bahnhofsareal soll als modernes und dicht bebautes Areal errichtet werden.
Die im Rahmenplan vorgesehenen neuen Baukorper sind in ihrer Tiefe und Nut-
zung préadestiniert fur Flachdacher. Als Ensemble sollen sie zueinander einheitlich
in Erscheinung treten und sich in der Dachform bewusst vom denkmalgeschutz-
ten ehemaligen Empfangsgebaude (Satteldach) absetzen und dieses so in Szene
setzen.

B1.2 Technische Dachaufbauten

Aufgrund der topografischen Situation und der méglichen Proportionen der Ge-
baude kénnen Uber die Dachflachen hinausragende Haustechnische Anlagen aus
der Umgebung einsehbar sein. Um den angestrebten hohen architektonischen
Anspruch gerecht werden zu kdnnen, ist es daher notwendig haustechnische An-
lagen welche Uber die Dachflachen hinausreichen, allseits umschlossen blickdicht
ein zu hausen. Eine Uberdachung bzw. Uberdeckung erscheint aus stadtebauli-
chen Gesichtspunkten nicht erforderlich. Dies soll den Dachaufbauten zu einem
ruhigen, einheitlichen und somit zurickhaltenden Erscheinungsbild verhelfen.
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B1.3 Fassadengestaltung

Im Rahmen des Wettbewerbs und der Rahmenplanung wurden in Abstimmung
mit der Stadt klare Vorstellungen zur Fassadengestaltung entwickelt. Angesichts
der GroBe und Lage der geplanten Baukoérper wird deutlich, dass deren Fassa-
dengestaltung erheblichen Einfluss auf die stadtebauliche Situation und Atmo-
sphare haben. Hieraus resultiert die Notwendigkeit ein MindestmaB an Gestal-
tungssicherheit zu gewahrleisten. Vor diesem Hintergrund werden die gewahlten
architektonischen Mittel der Fassadengliederung mit raumhohen Bauteilen in
Festsetzungen ubergefuhrt, ohne die Spielrdume im Detail zu stark einzuschran-
ken. Die Mindestangaben der transparent auszufuhrenden Fassadenflachen sol-
len die Gebaudefassaden in Richtung der 6ffentlichen Rdume (ZOB, Bahn, Bahn-
hofsvorplatz sowie Arkadengang) durch Fensterflachen als offen und transparent
erscheinen lassen. Dies tragt zu einer groBzugigen und einladenden Atmosphéare
bei und erhéht die soziale Kontrolle und somit die Sicherheit.

Um diese Wirkung und Funktion von Fensterflachen auch nach Realisierung des
Vorhabens zu erhalten, werden einschrankende MaBnahmen als nicht zulassig
festgesetzt. Demzufolge durfen Fensterflachen nicht vollflachig verklebt werden.
Damit soll insbesondere vermieden werden, dass die vorgesehenen Fensterfla-
chen durch ,UmgehungsmaBnahmen® wie flachige Verklebungen ihre Funktion
als Fensterflache hinsichtlich Belichtung, Transparenz, Durchsicht und Sozialkon-
trolle verlieren.

Die Verkleidung der Obergeschossfassaden im Bereich SO1 Bereich A mit einer
Lamellenstruktur soll sicherstellen, dass die dort geplanten Parkdecks und die da-
rauf abgestellten Fahrzeuge abgeschirmt werden und nicht zu stark in Erschei-
nung treten.

B1.4 Materialien / Farben

Die Festsetzungen zu den zulassigen Materialien und der Anzahl an Farbtdnen
sollen ein einheitliches und hochwertiges architektonisches Erscheinungsbild ge-
wahrleisten. Entsprechend der im Rahmenplan entwickelten Prinzipien (s. Sche-
madarstellung 1 + 2) wird dabei in der Regel zwischen dem Erdgeschoss, wel-
ches die Funktion eines Sockels tbernimmt und den darlber liegenden
Geschossen differenziert.

Aufgrund der Nahe zu den bestehenden Bahngleisen ist es aus Sicherheitsgrin-
den notwendig, Blendwirkungen und sicherheitsrelevante Beeintrachtigungen
auszuschlieBen.
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B1.5 Technische Anlagen an der Fassade

Um die klaren Prinzipien folgende Fassadengestaltung nicht durch die Dominanz
technischer Anlagen in der Erscheinungsqualitat zu beeintrachtigen, werden diese
eingeschrankt bzw. ausgeschlossen. AuBenliegende Verschattungsanlagen mus-
sen sich dem flachenparallelen Ordnungsprinzip unterordnen. Vorstehende tech-
nische Anlagen wie Leitungen und LUftungsanlagen wirden das duBere Erschei-
nungsbild empfindlich stéren und sind daher ausgeschlossen.

B2 Werbeanlagen

B2.1 Alilgemein

Restriktionen in Bezug auf Werbeanlagen stellen immer eine Abwagung zwischen
dem berechtigten Anspruch zu werben und dem gestalterischen Erscheinungs-
bild sowie der AuBenwirkung des Quartiers dar.

Bei der Bebauung des Plangebiets wird groBer Wert auf eine hochwertige archi-
tektonische Gestaltung gelegt. Insofern wurde im Zuge der Rahmenplanung und
der Entwicklung entsprechender Gebaudefassaden ein besonderes Augenmerk
auf die Werbeanlagen gelegt. Insofern sind den textlichen Festsetzungen zur Pra-
zisierung und Erlauterung entsprechende Schemadarstellungen anbei gestellit.

Der zuldssige Umfang der Werbeanlagen soll auf ein ausgewogenes MaB be-
schrankt bleiben. Diesem Ansatz dient bereits die Beschrankung der Werbeanla-
gen auf die Statte der Leistung. Aber auch die Vermeidung von Uber das Dach
hinausragende Werbeanlagen stellt sicher, dass die Werbeanlagen im stadtebau-
lichen Geflige den Gebauden klar untergeordnet sind.

Um den im Plangebiet ansassigen Gewerbetreibenden dennoch einen ausrei-
chenden Raum zur Werbung zu lassen, sind in stadtebaulich vertretbaren Berei-
chen entsprechende Anlagen zulassig.

Die Einschréankung dynamischer Lichteffekte und aus sich selbst heraus leuch-
tender Werbeanlagen (Leuchtreklame) zielt im Wesentlichen auf den Schutz von
benachbarten Nutzungen (insbesondere Wohnnutzungen) vor stérenden Leucht-
einwirkungen und Lichtreflexen.

B2.2 Unselbstandige Werbeanlagen

Die Festsetzungen zielen darauf ab, dass die Anordnung von Werbeanlagen in
der Regel auf die Erdgeschossfassade beschrankt und die Gbrigen Fassaden da-
von befreit bleiben. Dies stellt ein MindestmaB an Ordnung sicher und rickt die
Werbeanlagen bewusst in die nah wirkenden Fassadenbereiche.

An den Obergeschossfassaden sind Werbeanlagen nur am wichtigsten Gebaude

des Einkaufszentrums (SO1 Bereich A) in Richtung der Gleisanlagen und der Bru-
cke der B295 und im Bereich der Zufahrt zuldssig, um sich auch in diese Richtun-
gen dem potentiellen Kunden adaquat zu prasentieren.

Alle Festsetzungen zur Anordnung dienen der Steuerung einer méglichst einheit-

lichen und ruhigen AuBendarstellung.
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B2.3 Selbstandige Werbeanlagen

Zusatzlich zu den unselbstadndigen Werbeanlagen ist eine selbstandige Werbean-
lagen mit Wirkung zur B295 sowie insgesamt maximal finf Fahnenmasten zulés-
sig. Dies wird dem Bedarf des Einkaufszentrums gerecht, sich auch in Richtung
der StraBe und dem ZOB angemessen darzustellen und im Gegenzug die Fassa-
den der Obergeschosse zu diesen prominenten und zugleich gestalterisch sen-
siblen &ffentlichen Bereichen von Werbeanlagen weitgehend freizuhalten.

B3 Anlagen fur Mull, Anlagen fur Einkaufswagen

Die Festsetzung soll zum einen optische Stérungen der Anwohner vermeiden und
zum anderen eine einheitliche Gestaltung des AuBenbereichs erreichen.

B4 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen, Gestaltung und Héhe von
Einfriedungen

Einfriedungen werden mit Ausnahme in Richtung Bahngleise ausgeschlossen. Die
Nutzung des Bahnhofsareals als Mobilitats- und Nahversorgungszentrum wird
durch maximale Durchlassigkeit und Offenheit gepragt sein. Sie ist nicht mit einer
Abschottung und einer Unterbindung der Sichtbeziehungen durch Einfriedungen
vereinbar. Daher kdnnen Einfriedungen nicht zugelassen werden. Im Ubrigen sind
die Freiflachen des Geltungsbereichs entweder als 6ffentlicher Platz oder als not-
wendige Stellplatze vorgesehen. Eine Einfriedung ist mit diesen Nutzungen eben-
falls nicht vereinbar. Ausgenommen davon sind sicherheitsrelevante Einfriedun-
gen gegenuber und entlang der Gleisanlagen und Absturzsicherungen.

B5 Anlagen zum Sammeln, Verwenden und Versickern von
Niederschlagswasser

Far den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt ein Allgemeiner Kanalplan
(AKP) vor (Planteil vom Marz 2002). Die Aktualisierung des AKP ist derzeit in Ar-
beit und mit den Festsetzungen des Bebauungsplans abgestimmt. Hieraus resul-
tieren die Vorgaben zur Beschrankung des Regenwasserabflusses in das Kanal-
system auf maximal 35 I/s, ha entwéasserter Flache, das Regenwasserrickhalte-
volumen wird ca. 700 m3 betragen. Dies entlastet die vorhandenen Abwasseran-
lagen, schont den Wasserhaushalt und reduziert die Uberschwemmungsgefah-
ren. Dies ist jeweils von jedem Vorhaben einzuhalten.

B6 Solarkollektoren und Photovoltaikmodule

Die Festsetzung dient der Gestaltung des Gebietes und soll eine groBtmaogliche
Gestaltungsqualitat sicherstellen.

B7 AuBenantennen

Die Festsetzung dient der Gestaltung des Gebietes und soll eine gréBtmdgliche
Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat sicherstellen.

Die Informationsfreiheit ist gewéahrleistet.
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16

17

Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des ca. 1,95 ha groBen Plangebietes verteilen
sich folgendermaBen:

Nettobauflache gesamt: ca. 8.815m2 451 %
davon SO1 Bereich A* ca. 4.670m2 23,9%
davon SO1 Bereich B ca. 2.155m2 11,0 %
davon SO2 Bahn ca. 1.990 m? 10,2 %
Verkehrsflache, 6ffentlich* ca. 5.036 m? 25,8 %
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung ca. 3.940 m? 20,2 %
Verkehrsgriin: ca. 1.744m2? 89%
Gesamtflache ca. 19.535m2 100 %

* Im Bereich des Bruckenbauwerks Stuttgarter StraBe / SO1 Bereich A gibt es ei-
ne vertikale Uberlagerung der Festsetzungen. In der Flachenbilanz wurde diese
Flache (ca. 85 m2) sowohl unter SO1 Bereich A als auch unter den 6ffentlichen
Verkehrsflachen eingerechnet. In der Gesamtflache wurde diese jedoch nur ein-
mal eingerechnet, damit eine Deckungsgleichheit mit der Abgrenzung des Gel-
tungsbereichs besteht.

Auswirkungen des Bebauungsplans
Um einen ansprechenden Stadtebau zu gewahrleisten, werden mit den Investoren
stadtebauliche Vertrage abgeschlossen, die die Grundstickseigentimer verpflich-

ten, das Bauvorhaben auf dem Grundstiick hinsichtlich der stadtebaulichen Ziel-
vorstellungen zu gestalten.

Hinweis: Gem. §13a Abs. 2 BauGB i.V.m. §13 Abs. 3 wird von der zusammenfas-
senden Erklarung nach §10 Abs. 4 abgesehen.

Ditzingen, den

Ulrich Bahmer, Blrgermeister
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