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1. VORBEMERKUNG

Der Verwaltungsgerichtshof Baden-Wuirttemberg hat mit Hinweis auf die nicht vollstindige
Bewdltigung der Lé&rmproblematik — resultierend aus einer bestehenden gewerblichen
Nufzung und der Zulassung einer heranrUckenden Mischgebietsnutzung - am 10.03.2003
beschlossen den Bebauungsplan ,Kraichertsweg” vom 17.01.2002 im Wege der einstweiligen
Anordnung fur die nérdlich des ,,Anlieger Weg 1" gelegene Fi&che sowie fUr die Grundsticke
FlurstOcksnummern 2630/2, 2630/3, 2630/4, 3380/5, 3380/6, 3380/7 und 3380/8 vorldufig auBer
Vollzug zu setzten.

Die Stadt Sachsenheim hat daher das Buro Bender und Stahl mit ergdnzenden Untersuchen
beauftragt. Das Gutachterbiro kommt in seinem Gutachten vom 21.Mai 2003 zu der
Feststellung, dass fUr Teilbereiche des Bebauungsplans ergdnzende Festsetzungen zu treffen
sind. Weiterhin wurde vorgeschlagen, die bereits bisher im Bebauungsplan enthaltene
L&rmschutzwand entlang der Oberriexinger StraBe, die der Einhaltung der L&rmrichtwerte im
Plangebiet bei gleichzeitigem Vollbetrieb der Fa. Tenta GmbH dient, feilweise zu erhdhen und
um ein abknickendes Stuck parallel (Grenzabstand 2,5 m) zum Fst. Nr. 3391 zu verl&ngern. Die
Errichtung der L&rmschutzwand sowie verschiedene MaBnahmen im Bestand sind Bestandteil
einer sta@dtebauliche Vereinbarung mit der Fa. Tenta. Mit diesen MaBnahmen und der
Festsetzung zusétzlicher Schallschutzvorkehrungen an den Baukérpern kann die Einhaltung
der Larmrichtwerte im gesamten Planungsgebiet sichergestellt werden.

Die Stadt Sachsenheim beabsichtigt aus Rechtsicherheitsgrinden einen Bebauungsplan
"Kraichertsweg" im Stadtteil GroBsachsenheim neu aufzustellen und die Larmschutzwand wie
im Gutachten des Buro Bender + Stahl (Stand 21. Mai 2003) beschrieben zu verdndern. Dabei
werden alle wesentlichen Festsetzungen des alten Bebauungsplans Gbernommen und durch
neue Festsetzungen ergdnzt.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich. Ein zusatzlicher Eingriff durch die
Bebauungsplan&nderung entsteht nicht, die Eingriffs/Ausgleichsthematik wurde bereifs im
alten Bebauungsplanverfahren bewdaltigt.

2. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Im Zusammenhang mit den Beratungen Uber die Fortschreibung des Fidchennutzungsplanes
wurde die Moglichkeit diskutiert, im Bereich der Oberriexinger StraBe und des Kraichertsweges
in GroBsachsenheim ein Mischgebiet auszuweisen.

Nachdem von zwei oOrtlichen Gewerbetreibenden Interesse an etwas gréBeren Fldchen
bekundet wurde und fUr eine Parzelle bereits ein seither zurGckgestelltes Baugesuch fUr die
Erweiterung eines Wohnhauses vorliegt, ist ein Bebauungsplan erforderlich. Er soll die
verschiedenen Inferessen aufeinander abstimmen und die Bebauung des Bereiches
ermoglichen.

Zwischenzeitlich sind Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans bereits fertiggestellt
oder im Bau. Nachdem der VGH den Bebauungsplan ,,Kraichertsweg" vom 17.01.2002 for
Teilbereiche auBer Vollzug gesetzt hat, soll durch die Neuaufstellung schnell Rechtssicherheit
fUr weitere bzw. laufende Bauvorhaben erreicht werden.

3. UBERGEORDNETE ZIELSETZUNG

Die FiGche ist in der geplanten Fortschreibung zum Fldchennutzungsplan als Mischgebiets-
flache ausgewiesen, daran schlieBen sich im SiGden weitere Wohnbaufldchen, im Osten
weitere Mischgebiets-, Grin- und Gemeinbedarfsfldchen an.

Cityring und OrtsentlastungsstraBe entsprechend dem derzeitigen Diskussionsstand und den

letzten Entscheidungen hierzu. Im Plangebiet ist mit umfangreichen jungsteinzeitlichen
Siedlungsfunden zu rechnen. Weitere Ubergeordnete Planungen sind nicht bekannt.
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4. GELTUNGSBEREICH UND DERZEITIGE NUTZUNG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Lageplan dargestellt. Er umfaBt die fur die
Bebauung vorgesehenen Fldchen zwischen der L 1141, der Oberriexinger StraBe, dem
Kraichertsweg und dem geplanten Cityring. Er orientiert sich dabei an den FlurstUcksgrenzen,
bzw. im Bereich des FIst. 2510 an einer Verldngerung der benachbarten Grenzen. Die
randlichen Verkehrsfldchen wurden miteinbezogen, um die notwendigen Anderungen mit
darstellen zu kénnen.

5. EINFUGEN IN DIE ORTLICHE BAULEITPLANUNG

Westlich des Plangebietes sind die Fldchen durch den seit dem 01.06.1978 rechts-
verbindlichen Bebauungsplan ,Hanfgraben [I* erfasst, der im sUdlichen Bereich ein
Mischgebiet und im noérdlichen Bereich ein eingeschranktes Gewerbegebiet vorsieht. Hier hat
sich im sUdlichen Bereich eine Wohnbebauung verwirklicht, im noérdlichen Bereich sind
Erweiterungen der holzverarbeitenden Betriebe vorhanden.

Die Flachen ostlich der GartenstraBe sind vermutlich dem unUberplanten Innenbereich
zuzuordnen und werden ebenfalls teils gemischt, teils gewerblich genutzt. Die norddstlichen
Fldchen sind durch die Sportanlagen der Stadt belegt.

Die Ubrigen 6stlichen Fidchen sind vermutlich dem unUberplanten AuBenbereich zuzuordnen.
Hier befinden sich entlang des Kraichertsweges teils Wohngebdude, teils landwirtschaftliche
Gebdude. In der Verldngerung des Anliegerweges 1 ist ein Bereich mit einer gartnerischen
Nutzung vorhanden.

Die sUdlichen Fidchen der freien Feldflur sind ebenfalls dem unUberplanten AuBenbereich
zuzuordnen.

6. UMWELTVERTRAGLICHKEIT

6.1 Allgemeines

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung bzw. allgemeine Vorprifung nach § 17 des Gesetzes Uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung vom 12. Februar 1990 (UVPG) i.V.m. den Nummern 18.1 bis
18.8 der Anlage 1 zum UVPG ist nicht vorgeschrieben.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist aber auch zu prifen, ob durch die Planungen Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten sind. Ein Eingriff ist grundsétzlich immer dann anzunehmen,
wenn die Errichtung baulicher Anlagen in der freien Landschaft durch die Planungen
ermoglicht wird. Es ist darzulegen, ob die Eingriffe vermeidbar sind, ob eine Minimierung des
Eingriffs mdglich ist oder wie Eingriffe ausgeglichen oder entsprechender Ersafz geschaffen
werden kann.

Entsprechend den Arbeitshilfen zur BerGcksichtigung der umweltschUtzenden Belange in der
Bauleitplanung des Landratsamtes Heilbronn vom 15.11.1999, werden die einzelnen Zust&dnde
drei Wertstufen zugeordnet:

Wertstufe 1 = von besonderer Bedeutung,

Wertstufe 2 = von allgemeiner Bedeutung,

Wertstufe 3 = von geringer Bedeutung.

Wird eine FiGdche durch den Eingriff um eine Wertstufe abgewertet, ist der Eingriff als erheblich
bzw. nachhaltig anzusehen. Als Ausgleich mUBte eine gleich groBe Fidiche um eine Wertstufe
erhoht oder eine halb so groBe Fldche um zwei Wertstufen erhdht werden.

Mit Ausnahme des Schutzgutes Boden kann bei der Festlegung von MaBnahmen zum
Ausgleich von Eingriffen eine KompensationsmaBnahme (-fldche) fUr ein Schutzgut auch zur
Kompensation anderer Schutzgiuter verwandt werden. Das Schutzgut Boden ist als Sonderfall
zu betrachten. Bei erheblichen Beeintrdchtigungen von Boden mit besonderer Bedeutung fir
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den Naturschutz (Wertstufe 1) sind im  Verhdlinis 1:0,5 KompensationsmaBnahmen
durchfGhren. Bei einer Versieglung von Béden mit allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz
(Wertstufe 2) soll das Verhdlinis 1:0,3 betragen. Als KompensationsmaBnahmen fir erhebliche
Beeintrichtigungen durch Bodenversiegelung kommt primdr nur die Entsiegelung von
Fldchen in Frage. Diese Fldchen sind jedoch in der Regel im Plangebiet oder in der
Umgebung nicht vorhanden. Beim Schutzgut Flora/Fauna ist nur der Verlust von Biotopen mit
allgemeiner und besonderer Bedeutung fur den Arten- und Biofopschutz
kompensationspflichtig. Der Verlust von Biotopen mit geringer Bedeutung ist nicht zu
berucksichtigen.

In der Abwdgung muss die Stadt beim Beschluss des Bebauungsplanes den vorgefundenen
Zustand von Natur und Landschaft benennen. Sie hat Erwdgungen darUber anzustellen, ob
und wie sich die festgestelltfen voraussichtlichen Eingriffsfolgen sachgerecht bewdltigen
lassen. Kommt sie aufgrund der Untersuchungen zu der Erkenntnis, dass sich die von der
Planverwirklichung zu erwartenden Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft unter
BerUcksichtigung der ortlichen Gegebenheiten vermeiden oder durch Ausgleichs- oder
ErsatzmaBnahmen mindern oder kompensieren lassen, so hat sie diesen Umstand in ihrer
Abwdgung einzustellen. Einen abstrakten Vorzug vor anderen Belangen haben die Belange
des Natur- und Landschaftsschutzes nicht, eine Zurickstellung der Belange kommt aber auch
nur zu Gunsten entsprechender gewichtiger anderer Belange in Betracht. Die Gemeinde
muss die Belange, die sie fUr vorzugswUrdig hdlt, prdzise benennen und muss - auch wenn sie
diese gegenldufigen Belange zu Recht als gewichtig einschéatzen darf - dem Grundsatz der
VerhdltnismdaBigkeit Rechnung fragen.

6.2 Bestand

Die Fldchen zwischen der Oberriexinger StraBe und dem Kraichertsweg sind Teil der
fruchtbaren Hochfldche zwischen Sachsenheim und dem Enztal im SUden. Die Strukfuren im
nordlichen Bereich deuten darauf hin, dass es sich um Reste des ehemaligen Ortsrandes
handelt.

Die Fldchen stdlich des Feldweges auf FlurstUck 2498 werden intensiv ackerbaulich genutzt.
Hier sind bis auf die grasbewachsenen Rander der begleitenden Feldwege keine hdheren
Pflanzen vorhanden. Die Fldchen nérdlich davon weisen eine interessante Mischung aus
Hausgdarten und Obstwiesen aus.

Die Kartierung findet sich in Anlage 2 zur Begrindung. Aus ihr ergeben sich folgende Fidchen:

asphaltierte Verkehrsfldchen 0,554 ha
Ackerflachen 2,920 ha
Wiesenfldchen, Grasrdnder und Graswege 0,242 ha
Wiesen, Obstwiesen, Hausgdrten 0,534 ha

Das Geldnde fdllt leicht von seiner sUdostlichen Ecke mit etwa 255 mUNN nach Westen und
Norden ab und erreicht im Norden mit 251 mUNN seinen tiefsten Punkt.

6.3 Wasserhaushalt

6.3.1 Bestand und Bewertung

Vermutlich gab es im Bereich des Feldweges 2498 eine leichte Senke, in der sich bei
Regenfdllen das Wasser sammelte, zumindest deuten die Erz&hlungen der EigentUmer darauf
hin. Auch die ein oder andere Mulde wird vorhanden gewesen sein, die oberflachlich
abflieBendes Regenwasser nach Norden entwdssert hat. Durch den Bau der Oberriexinger
StraBe und der anschlieBenden Besiedlung nérdlich davon in den letzten Jahrzehnten ist von
dieser Struktur nichts mehr vorhanden. NatlUrliche Gewdsser sind im Plangebiet nicht
vorhanden.
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Das Versickerungs- und Verdunstungspotenzial der Fldchen ist aufgrund ihrer ackerbaulichen
Nutzung und der stark lehmhaltigen Boéden als eher gering einzustufen, der gréBte Teil des
Niederschlagswassers flieBt oberirdisch ab und in verschiedenen Dolen der Kanalisation zu.
Die Bedeutung fUr den Wasserhaushalt ist eher gering und daher Wertstufe 3

6.3.2 Eingriff und Vermeidung

Es erfolgt ein Eingriff in den Wasserhaushalt, indem der Wasserabfluss veréndert wird. Durch
die Versiegelungen wird das Versickerungs- und Verdunstungspotential fast vollstGndig
ver&ndert. Die zwar nur geringe aber dennoch vorhandene Versickerung und Verdunstung
der natUrlichen Bdden wird unterbrochen. Der Eingriff ist nicht vermeidbar.

6.3.3 Minimierung und Ausgleich

Aufgrund der fehlenden Vorflut und der geplanten Nutzungen ist eine oberirdische Ableitung
des Traufwassers nahezu unmoglich. Eine Minimierung, z.B. durch grdéBere unversiegelte
Fldchen, ist nicht méglich, da die Fldchen intensiv genutzt werden sollen, um einen weiteren
Landschaftsverbrauch vorzubeugen.

6.4 Flora und Fauna (Biotoppotenziale)

6.4.1 Bestand

Das Plangebiet wurde im sudlichen Bereich bisher intensiv ackerbaulich genutzt. Die FiGchen
werden nur durch einige grasbewachsene Randstreifen entlang der Feldwege oder der
VerkehrsflGchen unterbrochen. Im noérdlichen Bereich haben sich einige alte ObstbGume
erhalten, die Flachen um das bestehende Gebdude 69 herum werden als Hausgarten
genutzt, hier sind auch standortfremde Nadelbdume zu finden. Die Fidchen sind durch die
benachbarten Nutzungen beeintrdchtigt.

Die Ackerflachen und die versiegelten FiGdchen haben eine Wertstufe 3 (3,47 ha), die
Wiesenfldchen und der Hausgarten sind auch aufgrund des teilweisen standortfremden
Baumbestandes eher der Wertstufe 2 (0,77 ha) zuzuordnen.

6.4.2 Eingriff und Vermeidung

Es erfolgt eine Uberbauung der artenarmen Ackerstandorte, dieser Fldche wird somit die
potenzielle Entwicklungsmaoglichkeit genommen, da die Bebauung in der Regel fur sehr viele
Jahre und Jahrzehnte Bestand hat. Der Eingriff besteht hier vor allem im Verlust der for
manche Arten wichtigen Freifldchen. AuBerdem wird eine Siedlungstatigkeit weiter in die freie
Landschaft hineingetragen, die auch Stérwirkungen auf die benachbarten Biotopeinheiten
ausUben kann. Der Eingriff besteht hier vor allem im Verlust der Obstwiese und weiterer
Wiesen- und Grasfldchen mit insgesamt 0,77 ha. Die Struktur der Obstwiesen ist nicht zu
erhalten, denn selbst wenn einige Obstbdume in die geplanten Gartenanlagen integriert
werden, so nimmt die Wertigkeit aufgrund der gréBeren Stérwirkung durch die umgebenden
Nutzungen ab. Ein gréBerer Rest der Obstwiese konnte auf Wunsch des EigentUmers erhalten
werden. Beim Schutzgut Flora/Fauna ist nur der Verlust von Biotopen mit allgemeiner und
besonderer Bedeutung kompensationspflichtig, daher ist im vorliegenden Fall der Verlust von
intensiv genutzter Ackerfldche (2,92 ha) und dem damit verbundenen Verlust an Freiraum
auch aufgrund der ortnahen Lage des Baugebietes kein erheblicher Eingriff. Die Eingriffe in
die relevanten Biotopbereiche sind insgesamt nicht vermeidbar, es ergibt sich ein
Kompensationsbedarf von 0,77 ha.

6.4.3 Minimierung und Ausgleich

Die Eingriffe kdnnen jedoch durch die vorgesehenen Pflanzgebote auf den Baufldchen
(groBkronige Bdume, einzelne Gehdlze, extensive Dachbegrinungen, Fassadenbegri-
nungen) und durch die festgesetzten privaten Grinfldchen teilweise kompensiert werden. Die
private Grinfldche behdlt weiterhin die Wertstufe 1 und geht mit (0,10 ha) in die Bewertung
ein. Bei den BauflGchen (2,67 ha) ist davon auszugehen, dass 40% der FiGche (1,07 ha) als
Hausgarten genutzt wird und - entsprechend den Pflanzgeboten bepflanzt - die Wertstufe 2
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erreicht. Die Gbrigen &ffentlichen Grinfldchen (0,25 ha) sind der Wertstufe 2 zuzuordnen. Beim
Schutzgut Flora/Fauna sind ErsatzmaBnahmen an anderer Stelle vorgesehen.

6.5 Landschaftsbild und Erholung

6.5.1 Bestand

Das Landschaftsbild in seiner urspringlichen Ausprdgung ist nicht mehr vorhanden, denn
vermutlich wurden die ehemals vorhandenen Strukfuren im Rahmen der Feldbereinigungen
entfernt. Trotzdem wird die leicht bewegte Landschaft als harmonisch empfunden. Der
Landschaftsraum ist fUr die Erholungssuchenden aus den benachbarten Wohngebieten von
Bedeutung.

6.5.2 Eingriff und Vermeidung

Die Bebauung und die Erdbewegungen fUhren zu einer Verdnderung des Landschaftsbildes.
Die Bereiche fUr die ortsnahe Erholung werden eingeschrankt. Vermeidbar ist der Eingriff
nicht.

6.5.3 Minimierung und Ausgleich

Der Kraichertsweg soll in seiner Funktion erhalten bleiben, sodass er auch weiterhin der
Erholung zur Verfigung steht. Weitere Erholungsbereiche sind im Anschluss durch die nérdlich
gelegenen Sportanlagen und deren begleitendes Wegenetz gegeben.

Das Landschaftsbild wird nach der Bebauung in verdnderter Form wieder vorhanden sein.
Eine Eingrinung ist allerdings nur unvollst&indig mdglich, da die Randbereiche durch die
Verkehrsfldchen gebildet werden, welche die angrenzenden Bereiche ebenfalls erschlieBen
sollen.

6.6 Klima und Immissionen

6.6.1 Bestand

Wie bei dllen vegetationsfreien oder vegetationsarmen Standorten, handelt es sich um
Kaltluftentstehungsgebiete. Die Kaltluft flieBt den vorhandenen Siedlungsfl&chen zu, wird aber
durch die derzeitigen Verkehrsfldchen verwirbelt und so in inrer Wirksamkeit fir die Stadt stark
eingeschranki.

Im Plangebiet sind stérenden VerkehrslGrmimmissionen zu erwarten, eine Vorausschdtzung
der Immissionswerte in Anlage 1 zur Begrundung ergab, daB die Orientierungswerte der
DIN 18005 fur ein Mischgebiet (60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts) im unmittelbaren
Nahbereich der Oberriexinger StraBe zukUnftig nicht eingehalten werden kénnen. Da keine
akfiven MaBnahmen méglich sind, wurden passive MaBnahmen festgesetzt.

Auch die Firma Tenta Holzbearbeitungswerke verursacht Larmimmissionen, die im Vollbetrieb
die Orientierungswerte weit Ubersteigen. Im Normalbetrieb sind durch die bereits in der
Baugenehmigung vorgesehenen Auflagen die Werte einzuhalten.

Die Fladchen sind aufgrund ihrer allgemeinen Bedeutung fUr den Naturhaushalt und der
normalen Vorbelastung der Wertstufe 2 zuzuordnen.

6.6.2 Eingriff und Vermeidung

Durch die Bebauung verdndert sich das Kleinklima, z.B. durch die Abgabe von Luft-
beimengungen mit Folgen fur den Strahlungshaushalt, vermehrte sommerliche Wdarme-
belastung durch die verminderte ndchtliche AbkUhlung, externe Energiezufuhr und die
verringerte Verdunstung, Entstehung von W&meinseln durch verdnderten Wérmeumsatz und
die Behinderung natUrlicher Luftbahnen.
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Auswirkungen auf das Kleinklima der benachbarten Flachen, insbesondere der &stlich
angrenzenden Fldchen sind zu erwarten, aber als verkraftbar einzustufen. Auswirkungen auf
die Ortslage der Stadt Sachsenheim sind durch die Topografie und die frennende Wirkung
der L 1141 eher ausgeschlossen. Der Eingriff ist daher eher gering, aber dennoch nicht
vermeidbar.

6.6.3 Minimierung und Ausgleich

Eine gute Warmeddmmung der Gebdude reduziert die Auswirkungen auf das Klima. Im Sinne
der lokalen Agenda 21 wdre es wunschenswert, die Gebdude in einer Niedrigenergie-
bauweise auszufUhren, dies ist jedoch aufgrund der groBen Spannweiten im gewerblichen
Bereich nur eingeschrankt moglich.

Die Pflanzgebote mit groBkronigen Bdumen tragen zum Ausgleich der versiegelten FlGdchen
bei. Ein vollstdndiger Ausgleich wére durch eine intensive Fassadenbegrinung und weit-
gehend unversiegelte ParkplatzflGchen maoglich. Dieses ist jedoch aus architektonischen,
jenes aus Kostengrionden derzeit nicht realisierbar.

6.7 Boden

6.7.1 Bestand

Der Untergrund besteht aus L&B und LoBlehmen. Durch die intensivierte landwirtschaftlich
Nufzung hat sich in den letzten Jahrzehnten ein Ackerboden ergeben. Der Oberboden weist
vermutlich aufgrund der ackerbaulichen Nutzung nur eine sehr geringe Machtigkeit aus.

Der Boden hat unter den versiegelten Flidchen die Wertstufe 3 (0,55 ha), ansonsten ist er der
Wertstufe 2 (3,70 ha) zuzuordnen.

6.7.2 Eingriff und Vermeidung

Durch die Erdarbeiten und durch die folgende Bebauung und Nutzung als Hof-, Lager- und
Nebenfldchen wie Parkpl&tze und Verkehrsfldchen, gehen alle natUrlichen Bodenfunktionen
verloren. Die Versiegelungen, Verdichtungen und Umschichtungen fGhren zum Verlust aller
Bodenfunktionen. Fir die Verkehrsfldchen werden etwa 0,67 ha zusétzlich bendtigt. Bei den
Baufldchen mit einer GRZ von 0,4 ist davon auszugehen, dass lediglich die vorgeschriebenen
40 % der Grundstucksfldche weitgehend unversiegelt bleiben und wieder natirliche
Bodenfunktionen entwickeln k&nnen, die zusatzliche Versiegelung somit 1,22 ha betragt. Bei
den Baufldchen mit einer GRZ von 0,6 liegt der Grunfldchenanteil mit 0,19 ha bei ca. 30 %, die
zusatzliche Versiegelung betradgt demnach 0,45 ha. Insgesamt werden 3,70 ha Acker- und
Wiesenfldchen von den Bauarbeiten direkt und indirekt beeintréchtigt davon sind 2,34 ha als
Totalverlust zu buchen. Der Eingriff ist nicht vermeidbar.

6.7.3 Minimierung und Ausgleich

Ein Erdmassenausgleich wird angestrebt und ist, da die Hohenlage der geplanten
Verkehrsfldchen nicht wesentlich verGndert werden soll, auch auf den privaten
GrundstUcksflachen méglich.

Ein teilweiser Ausgleich innerhalb des Plangebietes wdre moglich, wenn eine moglichst groBe
Fldche wenigstens teilweise wieder natirliche Bodenfunktionen entwickeln kann. Dies wdare
maoglich, wenn die groBen Parkplatzflichen wenigsten teilweise als Rasenpflaster ausgebaut
wulrden. Eine zeitliche Verzdégerung ergibt sich daraus, dass ein Teil der Fldchen derzeit
vermutlich nicht in Anspruch genommen wird und deshalb als begrinte Fidche Ubrig bleibt.

Entsiegelungen sind im Plangebiet selbst nicht moglich. Fir einen vollstindigen Ausgleich
mUBten streng genommen 2,34 ha entsiegelt werden. Das ganze Gebiet der Stadt
Sachsenheim weist jedoch kaum unnotig versiegelte Fldchen auf, und schon gar keine in
dieser GroBenordnung. Selbst regional sind diese Fldchen nicht aufzutreiben. Das Schutzgut
Boden ist demnach als Sonderfall zu betrachten. Entsprechend dem Grundsatz, dass bei
erheblichen BeeintrGchtigungen von Béden mit allgemeiner Bedeutung fUr den Naturschutz
KompensationsmaBnahmen im Verhdltnis 1:0,3 durchfUhren sind, erreicht dieser reduzierte
Ansatz einen Kompensationsbedarf von 0,70 ha. Mit diesem reduzierten Ansatz mUssen des
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weiteren die, von den Bauarbeiten beeintrachtigte, potentielle Grunflachen in einer
GroBenordnung von 0,41 ha wieder auf die Wertstufe 2 gehoben werden. Der FiGchenbedarf
liegt demnach bei 1,11 ha. Unter BerUcksichtigung der noch anrechenbaren Fldchen der
offentlichen und privaten Grinfldchen sowie der nichtversiegelten Grundstucksfldchen im
Plangebiet von 0,74 ha (1,51 ha abzgl. der anrechenbaren Fladchen beim Schutzgut
Flora/Fauna von 0,77 ha) wird eine Teilkompensation von beim Schutzgut Boden erreicht.

Ein vollstandiger Ausgleich ist nicht méglich.

6.8 Eingriffs- Ausgleichs-Flachenbilanz

Bei der Fldchenbilanz werden bei den quantitativ erfass- und bewertbaren Schutzgiter
Boden und Flora/Fauna der Kompensationsbedarf ermittelt und den Ausgleichsfldchen bzw.
AusgleichsmaBnahmen gegenUbergestellt.

Wdhrend des Baubetriebes verlieren weitgehend alle Fldchen einen Grossteil ihrer Funktionen.
Sie werden somit auf die niedrigste Wertstufe zurUckgesetzt. Entsprechend dem
Wertstufenverlust wurde der Fldchenbedarf ermittelt und nachfolgend dargestellt. Beim
Schutzgut Boden wird zusatzlich noch mit einem reduzierten Ansatz von 0,3 gearbeitet.

Tabelle 1: Bestand und Kompensationsbedarf

Flache in Wertstufe Abwertung Kompensations-
ha bedarf in ha

Versiegelte Flachen (Boden) 0,55 3-3 0 Wertstufen

Ackerflachen (Boden) 2,92 23 (-) 1 Wertstufe, Faktor 0,3 0,88
Wiesen, Obstwiesen, Garten (Boden) 0,78 23 (-) 1 Wertstufe, Faktor 0,3 0,23
Wiesen, Graswege (Flora/Fauna) 0,24 23 (-) 1 Wertstufe 0,24
Obstwiesen (Flora/Fauna) 0,53 2—3 (-) 1 Wertstufe 0,53
Endsumme 1,88

Nach Beendigung des Baubetriebes stellt sich bei einem Teil der FiGchen die urspringliche
Funktion wieder ein. Des weiteren werden Grin- bzw. Biotopfldchen neu geschaffen.
Entsprechend dem Wertstufengewinn wurden die anrechenbaren Fldchen ermittelt und
nachfolgend dargestellt.

Bei den Baufldchen im Mischgebiet mit einer GRZ von 0,4 ist ein Hausgartenanteil von 40%

angesetfzt. Beim Mischgebiet mit GRZ 0,6 (Lebensmittelmarkt) sind die Grin- und
Versieglungsfldichen gesondert aufgefihrt.

Tabelle 2: Planung und Kompensationsflachen

Flache in Wertstufe Anhebung anrechenbare
ha Flache in ha

Ausgleich innerhalb des Plangebietes
Verkehrsflachen versiegelt 1,22 3-3 0 Wertstufen
Verkehrsgrinflachen 0,22 352 (+) 1 Wertstufe 0,22
offentliche Griinflachen 0,03 32 (+) 1 Wertstufe 0,03
Bauflachen Baugebiet (GRZ 0,4) 2,03 32, Faktor 0,4 (+) 1 Wertstufe 0,81
Vers./teilv. Flache Baugebiet (GRZ 0,6) 0,45 3-3 0 Wertstufen
Griinflachen Baugebiet (GRZ 0,6) 0,19 32 (+) 1 Wertstufe 0,19
private Griinflache 0,10 352 (+) 1 Wertstufe 0,10
Zwischensumme 1,35
Ausgleich ausserhalb des
Plangebietes
Ausgleichsflache 0,08 3—->1 (+) 2 Wertstufen 0,16
Endsumme 1,51
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6.9 Beurteilung des Eingriffs und der ErsatzmaBnahmen, Abwagung

Die Planungen beinhalten Eingriffe, die in einigen Teilbereichen nicht oder nicht vollstdndig
ausgleichbar sind. Die Eingriffe wurden soweit als méglich minimiert. Insgesamt gesehen, sind
die Eingriffe jedoch notwendig und sinnvoll, um weitere Wohnbaufldchen zu ermoéglichen, die
Erweiterung der ansdssigen und noérdlich angrenzenden Betriebe zu gewdhrleisten und die
Lebensmittelversorgung sicherzustellen.

Um die qualitativen EinbuBen im Bereich des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
auszugleichen, sind als ErsatzmaBnahmen vorgesehen (0,08ha) 800 m? von den bisher intensiv
nutzbaren FlurstGcken 3146, 3147, 3157 oder 3158 zu erwerben und nur noch extensiv zu
bewirtschaften. Die Flursticke sind derzeitig kurzfristige Ackerbrachen, die einmal im Jahr
gemdht werden. Sie sollen aufgrund der benachbarten Schilfbestdnde als Puffer zu diesen
Fldchen wirken. Ein Erwerb erscheint nicht ausgeschlossen.

7. GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG UND SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Die FlGchen entlang der Oberriexinger StraBe eignen sich nur bedingt zur Wohnnutzung,
dagegen sind sie fUr eine wohngebietsvertrigliche gewerbliche Nutzung ideal. Durch die
Verkehrsuntersuchung im Zusammenhang mit der OrtsentlastungsstraBe Sachsenheim-
Sersheim vom Herrn Maurmaier vom Mdarz 1998 wurde die starke Bedeutung der Oberriexinger
StraBe aufgezeigt, die auch in Zukunft eher steigen wird.

Da bereits Interesse an einer groBeren gewerblichen Fldche bestand, wurden die
Festsetzungen im sGdwestlichen Bereich auch so ausgebildet.

Die Flachen wurden aber auch mit RUcksicht auf die benachbarten Nutzungen, gewerbliche
Fldchen im Nordwesten und Sportfldchen im Nordosten, als Mischfldchen ausgewiesen. Auch
die Uberbaubaren GrundstUcksfiGchen der Ubrigen Grundsticke berUcksichtigen, dass
sowohl gewerbliche Nutzungen, als auch Wohnnutzung moglich ist und nicht ein
Ubergewicht in die eine oder andere Richtung entsteht.

Die Festsetzungen orientfieren sich an einem zweigeschossigen Bauwerk, mit RUcksicht auf
preiswertere Wohnformen fUr Familien wurden auch Pultddcher zugelassen. Auf der gréBten
Baufldche scheint eine eineinhalbgeschossige Bauweise ausreichend. Im mittleren Bereich
entlang der Oberriexinger StraBe wurden auch dreigeschossige Gebdude zugelassen, um
BUrogebdude zu ermdglich und den Ldrmschutz fur die angrenzenden GrundstUcke zu
verbessern.

BerUcksichtigt wurde auch die vorhandene Bebauung und im nérdlichen Bereich der Wunsch
eines EigentUmers nach der dauerhaften Sicherung seines gdrtnerisch genutzten
GrundstUcks.

Um der Firma Tenta auch die Moglichkeiten eines Vollbetriebes zu erhalten, wurde eine
Ladrmschutzwand auf dem Firmengeldnde vorgesehen und die Gebdudehdhe der
angrenzenden Gebdude reduziert sowie die Dachgeschossfenster beschrdnki.

Zus@tzlich werden passive LarmschutzmaBnahmen nach § 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB festgesetzt,
welche vorschreiben, dass auf den Fldchen entlang der L 1141, der Oberriexinger StraBe,
besondere Vorkehrungen gegen Verkehrsldrm notwendig sind. Im Baugenehmigungs- und im
Kenntnisgabeverfahren ist nachzuweisen, dass die Werte der DIN 4109 eingehalten werden.
Die Fidchen sind dem Lérmpegelbereich IV zuzuordnen. Bei Wohngebd&uden sind Schilaf- und
Kinderzimmer auf die dem L&rm abgewandte Seite zu orientieren. Schallschutzfenster sind,
sofern keine Hausluffungsanlage vorhanden ist, mit einem automatischen EntlGftungsventil
auszustatten, das den Schallschutz um maximal 1 dB (A) verschlechtern darf.

Weiterhin sind auf dem GrundstUck FlurstOcksnummer 3380/16 im Uber dem Erdgeschoss
liegenden Geschoss auf der nordwestlichen Seite (Oberriexinger StraBe) und in den darGber
liegenden Geschossen auf der nordwestlichen und sGdwestlichen Seite keine 6ffenbaren
Fenster und TUren zul&ssig.
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Auf den Ubrigen Fldchen im nérdlichen Bereich entlang der Oberriexinger StraBe mit einer
Traufhdhe von maximal 5,5 m (Fist. 3380/15, 3380/14 und 3380/12) sind in den Uber dem
1. ObergeschoB liegenden Geschossen auBer auf der der Oberiexinger StraBe abgewandten
Seite (SUdost bzw. Ostseite) keine &ffenbaren Fenster und Turen zuldssig.

8. ERSCHLIESSUNG
8.1 Verkehr

Die ErschlieBung ist Uber zwei Anschlisse an die L 1141, der Oberriexinger StraBe aus
vorgesehen. Da die Oberriexinger StraBe nordlich der Einmundung der GartenstraBe noch
zum Ortsbereich zdhlt, sind hier auch GrundstUcksanschlUsse zuldssig. Sie wurden jedoch
soweit als mdglich reduziert und bei der Parzellierung auf eine Zufahrt von den anderen
Verkehrsfldchen geachtet.

Um der Bedeutung des geplanten Cityringes gerecht zu werden, um Verkehrsfldchen zu
sparen, aber auch, um den Verkehrsfluss nicht mehr als nétig zu beeintrachtigen wurde als
Kreuzung des Cityringes, des Hanfgrabens und der L 1141, der Oberriexinger StraBe ein groBer
Kreisverkehr gewdnhilt.

Offentliche Parkfldchen sind nicht erforderlich. Die gewerblichen Nutzer missen auch aus
eigenem Infteresse auf eine ausreichende Parkplatzzahl achten, fur die eher als
Wohnbereiche genutzten Fidchen wurde eine erhdhte Stellplatzzahl vorgeschrieben, um die
relativ schmalen Verkehrsfldchen nicht durch Parkverkehr zu belasten.

Entlang der Oberriexinger StraBe ist ein relativ breiter FuB- und Radweg vorgesehen, der auch
im Hinblick auf die geplanten Nutzungen und die sp&teren Erweiterungen seine Bedeutung
hat.

Entlang der Ubrigen StraBenfldchen wurde jeweils einseitig ein 1,5 m breiter FuBweg und auf
der anderen Seite nur jeweils ein Schrammbord vorgesehen, um Fldchen zu sparen. Entlang
des Cityringes kann der FuBweg auf der stdlichen Seite noch ergdnzt werden, sollte dies die
angrenzende Nutzung erfordern.

Alle bisher vorhandenen Feldwege werden auch weiterhin an das Verkehrsnetz
angeschlossen.

8.2 Leitungsgebundene ErschlieBung

Die Wasserversorgung ist im Anschluss an das bestehende Netz sichergestellt.

Die ErschlieBung mit Gas kann Uber eine Netzerweiterung der Neckarwerke Stuttgart AG ab
der bestehenden Leitung in der Oberriexinger StraBe aus erfolgen.

Die Versorgung mit elekirischer Energie ist im Anschluss an das vorhandene Netz moglich.

Die vorhandenen Freileitungen und Kabel werden entsprechend den neuen StraBen-
fUhrungen abgebaut und verlegt, ein erforderliches Leitungsrecht in den Plan Ubernommen.
Es ist eine Entwdsserung im Mischsystem vorgesehen. FUr die eigenstdndige Ableitung des
Traufflachenwassers fehlt die entsprechende Vorflut, weshalb darauf verzichtet wurde.

Die Planungen berUcksichtigen bereits die zukUnftigen Entwicklungen im Suden und Osten
des Gebietes.

Das derzeitige Gebiet ist noch bei der Berechnung der bestehenden RUB bericksichtigt,
sodass derzeit keine weiteren MaBnahmen erforderlich sind.
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9. BODENORDNUNG

Zur Readlisierung der Planungen waren bodenordnende MaBnahmen erforderlich. Die
freiwillige Umlegung mit Hilfe eines ErschlieBungstrégers ist zwischenzeitlich abgeschlossen.

10. PLANUNGSSTATISTIK
10.1 Flachenstatistik

Fldche des Geltungsbereiches 4,24 ha 100,0 %
davon

offentliche Verkehrsflachen 1,22 ha 28,8 %
Verkehrsgrinflachen 0,22 ha 5.2 %
offentliche Grinflachen 0,03 ha 0.7 %
private Grinfldchen 0,10 ha 2.3 %
Baufldchen Mischgebiet 2,67 ha 63.0%

10.2 Kostenannahme der ErschlieBungskosten

Verkehrsfl&dchen:

Kreisverkehr an der L 1141/Cityring 216.000,- €
StraBenbau 696.000,- €
Umlegung der Leitung der NWS 55.000,- €
Wasserversorgung 131.000.- €
Entwdésserung 364.000,- €
Grun- und AusgleichsmaBnahmen 50.000,- €
Summe 1.512.000,- €
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