Entwicklungsbedingungen

DITZINGEN (KERNSTADT)

Die Kernstadt Ditzingen hat sich Gber die Jahrzehnte hinweg zum
Wirtschafts-, Versorgungs- und Verkehrszentrum entwickelt.

Der zentrale Stadtteil unterliegt einem starken Nachfragedruck, ist a-
ber aus topographisch-stadtebaulichen und landschaftsékologischen
Grinden in seinen inneren Entwicklungsmoglichkeiten eingeschrankt,
sodal} heute nur noch am Stadtrand nennenswerte Ausweitungen an
Bauflachen vorgenommen werden kénnen. In alle Richtungen sind je-
doch die regionalplanerisch festgelegten Grenzen der Siedlungserwei-
terung fast erreicht. Die verbliebenen Optionen erfordern kinftig grole
Kraftanstrengungen (bei méglichen Standortentscheidungen nahe o-
der gar jenseits der Autobahn oder der Westumfahrung).

Funktionale Defizite und Beeintrachtigungen der Stadtbildqualitat kon-
nen in zentralen Lagen nach Verlagerung eines Grofteils des Durch-
gangsverkehrs auf die Westumfahrung behoben werden. Mit der stad-
tebaulichen Einbindung der neuen Umfahrungsstralen besteht auch
die Moglichkeit, die Stadteingange neu zu betonen. Ein besonderes
Augenmerk verdienen vor allem Aufwertungsmoglichkeiten im Bahn-
hofsumfeld (Unternehmensverwaltungen, Existenzgriinderhéfe und
marktnahe Dienstleistungen) und entlang der MarktstraRe (Schwer-
punkt von Einzelhandel und Gastronomie), aber auch andere innen-
stadtnahe Umnutzungs- und Umstrukturierungsgebiete: wie westlich
der Autenstralle (stadtnahes Gewerbegebiet mit Tendenz zum Misch-
gebiet) und beiderseits der Siemensstrale (hoherwertiges Gewerbe).

Das Glemstal bietet im Siedlungszusammenhang Raum fir ausge-
dehnte Grunflachen mit hohem Freizeitwert und zumeist 6ffentlichen
Zweckbestimmungen. Im Hinblick auf die Gewahrleistung natrlicher
Retentionsfunktionen der FluRaue sind EntlastungsmaRnahmen zu
empfehlen. Im oberen Glemstal Richtung Leonberg (ehem. Weinberg-
und Muhlenpfade, alter Steinbruch) bzw. Richtung Sammelklaranlage
besteht die Gefahr der landschaftlichen Vergartnerung und des nach-
folgenden Entstehens von Splittersiediungen, die baurechtlich nur sehr
schwer zu fassen und zu regeln sind. Die Ausweisung als Uber-
schwemmungsbereich und als Landschaftsschutzgebiet steht dieser
Entwicklung ohnehin entgegen.
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Eckdaten Gemarkungsflache 951 ha

Bevélkerungsstand (31.12.98) 13.205 Einw.
Zuwachs 1990-98 +0,78 %
Bevélkerungsdichte 1412 Einw./gkm
Betriebe (1999) 930
Stéidtebauliche Aufgaben - Wahrnehmung der unterzentralen Funktionen als Kernstadt und

stadtisch gepragter Siedlungsschwerpunkt, als Hauptversorgungs-
zentrum fur das Gemeindegebiet (Aufwertung Marktstrale) und als
verkehrslagebeginstigter Gewerbe- und Arbeitsplatzstandort, mit

hochwertigen Angeboten fur Existenzgrunder und Dienstleistungen.

- Nutzung vorhandener Entwicklungsméglichkeiten zur stadtebau-
lichen Einbindung der neuen Westumfahrung und an bevorzugten
Sudhanglagen im Norden und Nordosten der Stadt. Verringerung
des Neubedarfs an Nutzflachen durch eine flachen-, kosten- und
energiesparenden Bauweise (innovative Wohnungsbauprojekte).
Prafung von Nachverdichtungs- und Umnutzungsmaglichkeiten im
Siedlungsbestand (Umnutzung und Neuordnung gewerblicher Bau-
flachen westlich der Autenstrafle

- Stadtebauliche Ausformulierung des Bahnhofsumfeldes und Verbes-
serung der Durchquerbarkeit des Gleisareals zur Innenstadt. Den
zwischen S-Bahn und Autobahn gelegenen Gewerbegebieten kénn-
te ein zusammenhangender Entwurfsgedanke zugrundeliegen, mit
dem Zweck, eine ,werbende Unternehmensadresse” zu schaffen.

- Innerstédtische Grunvernetzung und Entlastung der Talaue.

Riicknahme/Ubernahme gepl. Aufgabe der Wohnbauflache ,Runs" 2,50 ha
Nutzflachen aus FNP 1990 tw. Ubernahme der geplanten Grinflachen im Glemstal; .
Ricknahme der geplanten Grunflache ,Runs” (bis Hirschlanden).

Anderungen gegeniiber KPS Nichtberucksichtigung der Wohnbauflache ,Runs” (2,50 hay;
Nichtbericksichtigung der Wohnbauflache ,Calwer Stra3e” (1,00 ha);
Rucknahme der geplanten Sportflache nordgstlich Ditzingen;
Uberprufung der Gewerbebaufléache ,Gutbret' in der Abgrenzung
gegenuber der BAB 81 (baufreier Streifen in 6ffentlicher Grunflache).

Anrechenbare Reserven Wohnen: 2,80 ha; Gewerbe: 4,20 ha (betriebliche Reserveﬂéchen1)
Empfehlung Modell Nach Verteilungsmodell erhalt die Kernstadt Ditzingen 60% des er-

rechneten Zuwachspotentials, darunter auch Bedarf aus dem Wande-
rungsgewinn; der Nachholbedarf entspricht dem Haushaltsdefizit.

BELEGUNGSDICHTE NEU: 2,5 EINW.JWE SIEDLUNGSDICHTE: 35 WE/HA | UMFANG DER BAUFLACHEN INSGESAMT (OHNE RESERVEN)
EIGENBEDARF WOHNUNGSBAU 267 WE 24,00 HA
WANDERUNGSBEDARF 140 WE

NACHHOLBEDARF (ANTEILIG) 433 WE

ZUWEISUNGSBEDARF GEWERBEBAU 9,60 HA

SONDERBEDARF 8,00 HA

Empfehlung Landschaftsplan Den vorgeschlagenen Bauflachen kann aus fachlicher Sicht zuge-
stimmt werden (maRiges Eingriffsrisiko); nur an der Ditzenbrunner
Stralle (alter Sportplatz) wird ein hohes Eingriffsrisiko im Retentions-
bereich der Aue festgestellt. Standortdkologischen Anforderungen be-
stehen ansonsten im Hinblick auf den Boden und auf das Klima schiit-
zende Vorkehrungen in den Baugebieten am Stadtrand. Ansonsten
sind Flachen mit Biotopmangel und gleichzeitiger Naherholungseig-
nung betroffen. Im weiteren vgi. Landschaftsplan, Band Il —Entwick-
lung-, Kap. 5.4 sowie die Raumwiderstandskarte.

! deckt bereits einen Teil des prognostizierten Sonderbedarfs
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Ausgleichshedarf § 1a BauGB Der Eingriff ist in der Regel kompensierbar. Vorgeschlagen werden

Begriindung der Bauflachen

MinimierungsmaRnahmen (flachensparendes Bauen, begrenzte Bo-
denverdichtung wahrend Bauphase, wasserdurchldssige Beldge bei
Erschliellung, keine Querriegelbebauung in Ventilationszonen) sowie
Ausgleichsmalinahmen (Grunordnungsplan fur Baugebiet, Zugange
zur Landschaft, Wasserrtickhaltung mit einer Aufwertung des Rauns-,
Lachen- und Scheffzengrabens, der Gewanne Silbergrube, Gerlinger
Hohe u.a., Férderung der Erholungseignung des Glemstal(park), ins-
besondere am Muhlen- und Weinbergspfad, sowie der Strohgaufla-
chen durch Erhéhung der Strukturvielfalt, Anlage von Alleen zum
,Griinen Heiner® und Hertergrund). Darlberhinaus werden Malnah-
men zur Ortsrandgestaltung an den nérdlichen und 6stlichen Ortsran-
dern und deren Vorfelder vorgeschlagen (Streuobst, Kleingarten). Im
weiteren vgl. Landschaftsplan, Band Il -Entwicklung-, Kap. 7.

Die vorgeschlagenen Bauflachen liegen - bis auf die Nachnutzungsab-
sicht auf dem Gelande des alten Sportplatzes - allesamt an den Réan-
dern der Kernstadt. hre unterschiedlichen Standortqualitaten ermaégli-
chen es, auch differenzierte Wohnungsangebote zu machen. Im Re-
gelfall sind allerdings immissionschutztechnische Vorkehrungen (ge-
genuber Autobahn und Umfahrungsstrafien) zu prifen.

Maurener Berg Il (DI 1)
(An der Panoramastrafie)

Ditzingen-Ost 11 (DI 2)

Exklusives Wohngebiet in Halbpanoramalage und mit Zugang zur
Landschaft; geeignet fur groRzugigere Grundstiickszuschnitte. Die
Bauflache ist in Abschnitten realisierbar, Entwasserungsmaglichkeiten
fur einen gréReren Umgriff sind zu prifen. Die Entfernung zu offentli-
chen Gemeinbedarfseinrichtungen und die Anbindung an den &ffentli-
chen Nahverkehr erscheinen in Anbetracht értlicher Bedarfe als ak-
zeptabel. Die Bauflache wird als reine Angebotsflache zuriickgestelit.

Groliziigige und wirtschaftliche Entwicklungsméglichkeit in leichter
Sudhanglage, in zwei Bauabschnitten und durch einen griinen Wege-
korridor gegliedert, realisierbar. Am heutigen Ortsrand ware Grabeland
zu verlagern. Mit einer Zunahme an Ziel- und Quellverkehren Richtung
Stadtzentrum ist zu rechnen. Entwasserungsméglichkeiten sind vor-
handen. Die Lage im Wasserschutzgebiet, Zone llla, bringt Auflagen
fur spatere Baugenehmigungsverfahren. Lage in der Nahe von
Gipskeuper (Baugriindigkeit prufen). Die Bauflache wurde am Ostrand
wegen befiirchteter Immissionsschutzprobleme gegeniiber der Bun-
desfernstrale und aus Grunden des Landschaftsbildes so reduziert
wie mdéglich dargestellt.
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Sportplatz (DI 3a+b)

Ditzingen-West | (DI 4)

Ditzingen-West il (DI 5)

Abrundung Gewerbe (DI 6)

Gerlinger Héhe | (DI 7)

Ditzenbrunner StraRe (DI 8)

(TSF-Gelande)

Dauerkleingarten (D1 9)

Erholungsflachen (DI 10 a/b)
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Ersatzsportflachen in der Nahe bestehender Sportanlagen, insbeson-
dere fur die umgeplante Anlage Ditzenbrunner Strale (TSF-
Vereinsgelande). Sport- und Parkierungsanlagen unterliegen wasser-
schutzrechtlichen Bestimmungen (WSG Zone I, Vorabstimmung zu
Ausgleichsmalnahmen mit dem Landratsamt erfolgt).

Deckt einen Grolteil des Eigenbedarfs ab. Geplant ist eine gemischte
Siedlungsstruktur mit Reihen- und Kettenhausern, Punkt- und Ge-
schoflbauten. Erschliefung mit Larmwall und Einschnittlage bzw.
Larmschutzbebauung gegentiber der Westumfahrung (architektonisch
interessante Stadtkante mit Eingangssituation an der Strale nach
Hirschlanden). Gewahrleistung einer Wegeverbindung zur Landschaft
(durch vorhandene ,Grunbriicke"). Die Bauflache wurde am Nordrand
aus Grinden einer wirtschaftlichen Flachenausnutzung geringfugig in
das Wasserschutzgebiet der Zone Il hinein erweitert (Auflagen). Die-
ser Konflikt wird im nachgeordneten Bauleitplanverfahren durch eine
angemessene Losung bereinigt.

Deckt, gemeinsam mit Ditzingen-West I, den Eigenbedarf ab. Verdich-
teter Flachbau mit Reihen- und Kettenhausern (eher Zurtickhaltende
Architektur gegeniber schiitzenswertem Landschaftsbild). Erschlie-
lung mit aktiven LarmschutzmaRlnahmen (z.B. Gelandemodellierung)
gegenuber der Westumfahrung.

Entstandene Erweiterungsflache durch Korrektur der Gemeindegrenze
(Tausch von Markungsflachen mit der Landeshauptstadt Stuttgart).

Die Bauflache wird fir technologieorientierte Unternehmen vorgehal-
ten. Weiterentwicklung in ,Schaufensterlage* an der BAB 81. Beziige
zu benachbarten Freiraumen (Oberes Glemstal) schaffen egin parkarti-
ges Ambiente (notwendiges Konzept). Die Flurordnung erschwert die
Flachenbeschaffung. Die Ausweisung eines Wasserschutzgebietes,
Zone lllb, wurde mit Rucksicht auf kiunftige gewerbliche Entwick-
lungsmaglichkeiten vorgenommen, ist aber mit Auflagen verbunden.
Auch an die neue Westtangente kann eine Direktanbindung nordwarts
erfolgen (Prufung). Eine ErschlieBungsstruktur mit unterschiedlichen

GrundstiicksgroRen ist denkbar. o

Qualitativ hochwertige, zentrale Lage am Rande des Stadtzentrums.
Empfohlen werden Bauten mit einem flachensparenden GrundriR. Die
Freianlagen sollten wasserdurchlassige Belage aufweisen und damit
Retentionsfunktion der Aue gewahrleisten. Mit der geplanten Verle-
gung des Lachengrabens wird eine okologische Aufwertung des
FlieRgewassers angestrebt. ‘

Erweiterung der bestehenden Anlage nérdlich Lacheﬁg‘rabén; teilweise
als Ersatzgelande fur verloren gegangenes Grabeland angeboten.

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung des Glemstals und um
die Naherholungsbedarfe der Kernstadtbewohner zu .decken, werden
entsprechende Grinflachen gesichert (Ubernahme aus dem wirksa-
men Flachennutzungsplan).

Aufwertung der Kernstadt durch §
Verkehrsentlastung und Schutz der Aue _




:10.000

Mafstab ‘I.

Lageplan mit Bauflachen
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‘MaBstab 1: 10.000

Lageplan mit Bauftachen
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