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1 Einleitung

1.1 Aufgabenstellung

Die Vorhabenstragerin plant auf den Flurstiicke Flst. 119/3, 2440 und 119/5 in Gro3sachsen-
heim einen freistehenden Gebaudekomplex mit insgesamt 29 Wohneinheiten fir barrierefreies
und betreutes Wohnen fiir altere Menschen. Die bestehenden Geb&ude auf den Flurstiicken
an der Oberriexinger Stral3e stehen zur Disposition und entsprechen nicht mehr den heutigen
stadtebaulichen und funktionalen Anforderungen an diese zentrale innerstadtische Lage.

Der bestehende rechtskraftige einfache Bebauungsplan setzt eine Verkehrsflache an der Ein-
miindung der Kirchhofstral3e fest, so dass ein sinnvolles Bebauungskonzept der Vorhabens-
tragerin auf der bestehenden planungsrechtlichen Grundlage nicht umgesetzt werden kann.

Die Stadt Sachsenheim plant daher die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes "Oberriexinger Strafle/ Kirchhofstral3e" als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§13a BauGB. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Fist. 119/3, 2440 und 119/5 mit
einer FlachengrofRe von ca. 0,17 ha.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung (ein-
schlielich Umweltbericht) und ohne Eingriffs- / Ausgleichbilanzierung (Kompensationsver-
pflichtung). Davon unberuhrt bleibt die Verpflichtung, die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr.7
und § la Abs.2 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu bertcksichtigen (Abwagungs-
pflicht). Die Berticksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange hat ebenfalls zu erfolgen.

Abbildung 1 Lage des Vorhabens
(Topographische Karte, Daten- und Kartendienst der LUBW, unmafstablich)

Dipl.-Ing. (FH) Jennifer Laier — Landschaftsarchitektin AKBW



vBP "Oberriexinger StrafRe/ Kirchhofstrae", Sachsenheim Umweltbelange Seite 4

1.2 Lage, Abgrenzung und Kurzbeschreibung des Vorhabens

Das Vorhaben liegt in Grof3sachsenheim an der Oberriexinger Strafl3e, Einmindung Kirchhof-
straRe und umfasst eine Flache von ca. 0,17 ha. Der westliche Bereich an der Oberriexinger
Stral3e ist dabei vollstandig durch einen zusammenhangenden Gebaudekomplex aus ehema-
ligem Gasthaus, Scheunengebaude und Wohnhaus bebaut. Im 6stlichen Teil befinden sich
Nebengebaude sowie Garten- und Hofflachen mit mehreren Einzelbdaumen. Das Gelande fallt
von Suden nach Norden um ca. 2 m und von Osten nach Westen ca. 5 m ab.

Das Plangebiet ist von Quartieren mit unterschiedlicher Nutzung umgeben. Im Norden grenzt
das Plangebiet an die Kirchhofstral3e, die im Plangebietsbereich nur als schmale Gasse aus-
gebildet ist. Nordlich der KirchhofstralRe liegt Wohnbebauung, nordwestlich liegt das Kleeblatt
Pflegeheim. Ostlich des Plangebiets grenzt an die KirchhofstraRe weitere Wohnbebauung an.
Sudlich und stdostlich des Plangebiets befinden sich Gemeinbedarfsflachen, die das Kultur-
haus und verschiedene Schulen beinhalten. Westlich grenzt die Oberriexinger Stral3e als
Hauptverkehrsstral3e mit einer Bushaltestelle an. Westlich der Oberriexinger Straf3e befindet
sich wiederrum Wohnbebauung.

Abbildung 2  Abgrenzung des Plangebiets
(Luftbild Bildflug 2024, Daten- und Kartendienst der LUBW, unmaf3stablich)

Dipl.-Ing. (FH) Jennifer Laier — Landschaftsarchitektin AKBW
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1.2.1 Ist-Zustand / Realnutzung

Das Plangebiet ist derzeit zu einem Anteil von knapp ca. 40 % versiegelt durch bestehende
Gebéaude (von Bauwerken bestandene Flache, Biotoptyp 60.10). Dabei handelt es sich um
einen zusammenhangenden und verschachtelten Gebaudekomplex aus ehemaligem Gast-
haus (Nr.23), Scheunengebaude und ehemaligem Wohnhaus (Nr.25) und drei freistehende
Nebengebaude, die als Lagerschuppen und Garage genutzt werden. Der geschlossene Ge-
baudekomplex ist jeweils zweigeschossig mit zusatzlichem Dachgeschoss unter einem Sattel-
dach und wurde in der Vergangenheit mehrfach erweitert, um-, an und ausgebaut.

Die Freiflachen nehmen rund 60% des Plangebiets ein. Dabei ist der Uberwiegende Teil als
Hofflache mit Pflaster befestigt (ca. 35 % des Plangebiets, Gepflasterte Stral3e oder Platz,
Biotoptyp 60.22). Ca. 25 % werden von unbefestigten Gartenflachen mit Zierrasen, einzelnen
Zierstrauchern und Koniferen (Biotoptyp 60.60) sowie 7 Einzelb&dumen (u.a. Kirsche, Kastanie,
Eberesche, Einzelbaum auf geringwertigen Biotoptypen, Biotoptyp 45.30a) gebildet. Die Ein-
zelbdume weisen Stammdurchmesser zwischen ca. 23 und 46 cm auf.

Auf dem sudlich angrenzenden Flurstick des Kulturhauses stehen unmittelbar an der Flur-
stiicksgrenze zwei Kirschbdume mit Stammdurchmessern bis ca. 55 cm, drei weitere Einzel-
baume mit Stammdurchmessern zwischen 20 und 28 cm sowie verschiedene Straucher, die
teilweise mit dem Kronenbereich in das Plangebiet einragen.

Das Plangebiet ist nach Norden, Osten und Siden in unterschiedlicher Art eingefriedet, vor-
handen sind einen Bretterzaun, einen Maschendrahtzaun sowie teilweise eine Mauer.
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Abbildung 3 Gelandeaufnahme des Plangebiets vom August 2025, Stockl Vermessung GmbH

Dipl.-Ing. (FH) Jennifer Laier — Landschaftsarchitektin AKBW
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1.2.2 Rechtskraftiger Bebauungsplan

Im Bereich des Plangebietes besteht der seit 17.08.1960 rechtskraftige einfache Bebauungs-
plan "Ortskern". Dieser setzt an der Einmindung der Kirchhofstral3e in die Oberriexinger
Stral3e eine Verkehrsflache sowie eine geplante Baugrenze entlang der Oberriexinger Stral3e
fest. Da es sich um einen einfachen Bebauungsplan handelt, sind Art und MalR3 der baulichen

Nutzung nicht festgesetzt.

1.2.3 Planung

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sieht die Planung eines verwinkelten
Gebaudekdrpers vor, der Uber eine Baugrenze festgesetzt ist. Der Baukdrper schlief3t direkt
an das sudlich angrenzende Gebaude Oberriexinger Straf3e Nr. 27 an. Bei dem Baukdrper
handelt es sich um ein dreigeschossiges Gebaude mit zusatzlichem Hanggeschoss und Flach-
dach. Das Flachdach soll extensiv begriint werden, die Substratstarke umfasst dabei mindes-
ten 8 cm. Schrag aufgestanderte Solar- bzw. Photovoltaikanlagen sind zuléssig.

Offene Stellplatze, Tiefgaragen und weitere Nebenanlagen wie Fahrradstander, Mullaufstell-
flachen, Trafostationen sind au3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache nur in den jeweils
daflir ausgewiesenen Bereichen zulassig. Die Erdiberdeckung fur Tiefgaragen ist mit mindes-
tens 60 cm festgesetzt. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt von der Oberriexinger Stral3e aus.
Mit Ausnahme der TiefgaragenerschlieBung werden die Zufahrten und Wege mit versicke-
rungsaktiven Belagen hergestellt.

An der Oberriexinger Stral3e ist die Neupflanzung von vier Einzelbdumen vorgesehen, weitere
5 Einzelbdume werden entlang der KirchhofstralRe gepflanzt.

Durch das Vorhaben sind ca. 58% der Flachen in Plangebiet durch den Baukoérper bebaut,
davon werden ca. 9 % vollversiegelt und bis zu ca. 49 % mit Dachbegriinung versehen. Wei-
tere 17% sind werden durch Nebenanlagen wie Zuwegungen (13%) und Tiefgarage (4%) ver-
siegelt, teilversiegelt oder versiegelt und begriint. Ca. 25 % verbleiben als echte Freiflache.

fraRe

O.berriexinge,. S

Abbildung 4  Bebauungsplanentwurf ARP vom 03.07.2026 (unmafRstéblich)

Dipl.-Ing. (FH) Jennifer Laier — Landschaftsarchitektin AKBW
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1.2.4 Zusammenfassung wesentlicher Nutzungsédnderungen

Durch das Vorhaben bleibt der Anteil der unversiegelten Freiflachen gegenliber der Realnut-
zung unverandert bei ca. 25%. Der Baumbestand im Plangebiet entféllt anlagebedingt voll-
standig (7 Einzelbdume). Auch auf dem stdlich angrenzenden Flurstiick 2464 (Oberriexinger
Strafl3e Nr. 29, Kulturhaus) entfallen anlagebedingt 3 Einzelbdume, die mit dem Kronenbereich
in das geplante Bauwerk einragen. Die Baume auf dem Nachbargrundstiick werden dort er-
setzt (3 Neupflanzungen). Im Plangebiet ist die Neupflanzung von 9 Einzelb&umen vorgese-
hen, davon 4 entlang der Oberriexinger StraRe und 5 entlang der Kirchhofstral3e.

Die durch Gebaude bestandenen Flachen nehmen durch das Vorhaben um ca. 18% zu (von
40% auf 58%). Durch die Dachbegriinung verringert sich jedoch der vollversiegelte Flachen-
anteil im Plangebiet auf insgesamt 9% und umfasst somit ca. 31% weniger vollversiegelte
Flachen als in der Realnutzung.

Tabelle 1 Ubersicht Flachenversiegelung und Baume Realnutzung und Planung (iiberschlégig)
Realnutzung Planung
Vollversiegelt (Gebaude) 40% 9%
Bebaut und begrint 53% (49% + 4%)
Teilversiegelt 35% 13%
Unversiegelte Freiflache 25% 25%
Baume im Plangebiet 7 9 (Neu)
Baume unmittelbar angrenzend 5 5 (2 Erhalt, 3 Neu)

2 Schutzstatus

2.1 "Natura 2000"- Schutzgebiete

Im Plangebiet kommen keine Natura 2000-Gebiete (Vogelschutz, FFH-Gebiete) vor.
2.2 Schutzgebiete und Schutzkonzepte Arten/Biotope

Geschutzte Teile von Natur und Landschaft nach 820 (2) BNatSchG sowie gesetzlich ge-
schitzte Biotope nach 830 BNatSchG oder § 33 NatSchG liegen im Bereich des Plangebiets
nicht vor.

Flachen des Biotopverbunds fir Offenlandlebensrdaume oder Gewasserlandschaften sowie
Generalwildwege liegen nicht vor.

Eine Baumschutzsatzung fur das Gebiet der Stadt Sachsenheim liegt nicht vor.
2.3 Schutzgebiete und Schutzobjekte Boden/Wasser

Festgesetzten Schutzgebiete (z.B. Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete, Uber-
schwemmungsgebiete 0.4.) oder sonstigen Schutzobjekte (z.B. Hochwassergefahrdete Berei-
che, Geotope, 0.4.) liegen im Plangebiet nicht vor.

Starkregenereignisse werden beim Schutzgut Wasser (vgl. Kap. 3.4) bertcksichtigt.

Dipl.-Ing. (FH) Jennifer Laier — Landschaftsarchitektin AKBW
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2.4 Artenschutz

Durch das Buro Werkgruppe Gruen, Bad Liebenzell wurden im April 2023 eine Ubersichtsbe-
gehung Artenschutz, eine Habitatpotentialanalyse sowie Gebaudebegehungen fur das Vorha-
ben durchgefiihrt.

In Bezug auf europdische Vogelarten wurden bei der Ubersichtsbegehung 11 Vogelarten im
Plangebiet und dessen Umfeld nachgewiesen, davon drei Arten (Amsel, Hausrotschwanz und
Ringeltaube) mit Brutverdacht im Plangebiet. Die acht weiteren Arten briten im weiteren Um-
feld und nutzen das Plangebiet teilweise lediglich als Nahrungshabitat. Nach Erkenntnissen
der Habitatpotentialanalyse wird das Plangebiet von ubiquitédren Busch- und Baumfreibritern
sowie Gebaudebritern genutzt. Baume mit Baumhdohlen wurden nicht festgestellt. Im offenen
Dachstuhl des Garagengebaudes im dstlichen Plangebiet wurde jeweils ein Nest des Haus-
rotschwanzes und der Amsel festgestellt. An und in den Hauptgebduden der Oberriexinger
StralRe 23 und 25 sowie an und in den weiteren Nebengeb&duden wurden keine geeigneten
Habitatstrukturen fur Fortpflanzungsstétten fiir Vogel festgestellt. Das Vorkommen streng ge-
schitzter Brutvogelarten und Vogelarten des Anhang | der EU-Vogelschutzrichtlinie innerhalb
des Plangebiets kann ausgeschlossen werden.

In Bezug auf Fledermause ergaben sich bei der Ubersichtsbegehung keine Anhaltspunkte
(u.a. Kotspuren, Verfarbungen an Hangplatzen) fur eine Nutzung der vorhandenen Gebaude
durch Flederméause. Die beiden Gewoblbekeller in den Hauptgebauden der Oberriexinger
Stral3e 23 und 25 besitzen keinerlei Einflugmdéglichkeiten. Das Dachgeschoss des Gebaudes
Nr. 23 ist zur Wohnnutzung ausgebaut. Lediglich der Dachstuhl des Gebaudes Nr. 25 weist
einige wenige Einflugoffnungen an der Fassade und am Dach auf. Allerdings weist der Dach-
stuhl ungeeignete Bedingungen u.a. durch eine niedrige Raumhdhe, helle Lichtverhaltnisse
und eine zeitweise Besiedlung durch den Steinmarder auf. Auch die Nebengebaude weisen
ungeeignete Bedingungen durch nach oben offene oder niedrige und durch den Marder be-
siedelte Dachstihle auf. Baume mit Baumhohlen oder geeigneten Spalten wurden nicht fest-
gestellt. Das Vorkommen von Fortpflanzungsstatten (Wochenstuben) kann im Plangebiet aus-
geschlossen werden. Eine zeitweise Nutzung durch einzelne Tiere als Tagesquartier wird als
unwahrscheinlich betrachtet, kann aber nicht vollstandig ausgeschlossen werden.

Fur weitere artenschutzrechtlich relevante Arten bzw. Artengruppen ergaben sich keine
Anhaltspunkte fir ein Vorkommen bzw. eine mégliche artenschutzrechtliche Betroffenheit.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gem. 844 (1) Nr. 1 bis 3 BNatSchG werden folgende
MafZnahmen erforderlich:

- Rodung von Gehdlzen nur im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Feb-
ruar

- Abriss von Bauwerken (Gebaude, Nebengebaude) nur im Zeitraum zwischen dem 01.
November und dem 28. Februar. Falls der Abbruch auf3erhalb dieser Zeitraume statt-
finden muss, ist eine dkologische Baubegleitung erforderlich.

- Schutz der nicht vorhabensbedingt in Anspruch genommenen Gehdlzbestdnde vor
baubedingten Beeintrachtigungen

- Anbringung von 3 Nisthohlen fir den Hausrotschwanz (Typ Schwegler Halbhohle
2HW) an Gebauden im rdumlichen Zusammenhang vor Abriss der Bestandsgebaude

Dipl.-Ing. (FH) Jennifer Laier — Landschaftsarchitektin AKBW
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(CEF-Mafinahme). Fir ein fachlich korrekte Ausfuhrung ist eine 6kologische Baube-
gleitung erforderlich. Fur die Nistk&asten ist eine Unterhaltungspflege vorzusehen.

- Anbringung von 3 Nistkasten fur den Hausrotschwanz (z.B. Schwegler Nist- und Ein-
baustein Typ 26) an den neu geplanten Gebauden im Plangebiet

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass unter Berlicksichtigung der aufgefuhrten Ver-
meidungsmaflnahme die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande gem. 8 44 Abs. 1 Nr. 1 -
3 BNatSchG nicht erfillt werden.

3 Beschreibung des Umweltzustands und Prognose der Auswirkungen
durch die Planung

3.1 Mensch, einschliefRlich der menschlichen Gesundheit

Das Plangebiet ist bisher mit einem Gebaudekomplex aus ehemaligem Gasthaus (Nr.23),
Scheunengebaude und ehemaligem Wohnhaus (Nr. 25) sowie Nebengebdude (Lager, Ga-
rage) bestanden. Durch die Lage unmittelbar an der als Hauptverkehrsachse genutzten Ober-
riexinger Straf3e (L1141) und der beidseitigen Bushaltestelle besteht eine Vorbelastung des
Plangebiets durch Verkehrslarm.

In der unmittelbaren Umgebung befindet sich das Kulturhaus Sachsenheim, das Pflegeheim
Kleeblatt, die Kraichertschule und weitere Wohnbebauung.

Zur Abschatzung der Larmwirkung des Strafenverkehrs auf das Plangebiet hat das Biro
Stahl+WeiRPartGmbB im Januar 2026 eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Fur die
Ermittlung der Larmeinwirkungen wurden fur die Oberriexinger Stral3e ein DTV von 9287 Kfz
fur das Prognosejahr 2041 angenommen. Zudem wurden die Larmeinwirkungen durch an- und
abfahrende Busse des OPNV an den Haltestellen berticksichtigt.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund der am Geb&ude anliegenden AulRen-
larmpegel, besonders den néchtlichen Beurteilungspegeln tber 49 dB vor Schlafrdumen, an
der Westseite und am westlichen Teil der Nordseite, teilweise Fenster und AuRenluftdurch-
lasse mit erhdhtem Schallschutz notwendig werden.

Von der geplanten Wohnnutzung sind keine Larmemissionen zu erwarten. Wahrend der Bau-
phase kdnnen die angrenzenden Siedlungsbereiche kurzzeitig durch Immissionen beeintrach-
tigt werden.

Durch das Vorhaben sind keine erheblich negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch
und die menschliche Gesundheit zu erwarten.

3.2 Pflanzen und Tiere und die biologische Vielfalt

Bei den in der Realnutzung vorkommenden Biotopstrukturen im Plangebiet handelt es sich um
Biotoptypen von sehr geringer naturschutzfachlicher Bedeutung (Geb&ude und Hofflachen,
versiegelte und teilversiegelte Flachen) und geringer naturschutzfachlicher Bedeutung (Garten
mit Zierrasen und Ziergeholzen, Koniferen). Bei den vorhandenen Einzelbdumen handelt es
sich vorwiegend um Gehdlze mittleren Alters. In der Realnutzung sind 75% des Plangebiets
versiegelt oder teilversiegelt.

Dipl.-Ing. (FH) Jennifer Laier — Landschaftsarchitektin AKBW
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Das Plangebiet wird von typischen Tierarten des Siedlungsraums genutzt. Durch das Buro
Werkgruppe Gruen, Bad Liebenzell wurden im April 2023 eine Ubersichtsbegehung Arten-
schutz, eine Habitatpotentialanalyse sowie Gebdudebegehungen fiir das Vorhaben durchge-
fuhrt. Die Gehdlze im Garten dienen ubiquitdren Busch- und Baumfreibritern als Lebensraum.
Im offenen Dachstuhl des Garagengebaudes im 6stlichen Plangebiet wurde jeweils ein Nest
des Hausrotschwanzes und der Amsel festgestellt. Flederméause kdnnten potentiell Gebaude-
teile als Tagesquartier nutzen.

Durch das Vorhaben werden die bestehenden Gebaude und Nebengebdude abgebrochen und
die vorhandenen Vegetationsstrukturen entfernt. Der Baumbestand im Plangebiet entféllt an-
lagebedingt vollstandig (7 Einzelbaume). Auch auf dem sidlich angrenzenden Flurstiick 2464
(Oberriexinger Stral3e Nr. 29, Kulturhaus) entfallen anlagebedingt 3 Einzelbdume, die mit dem
Kronenbereich in das geplante Bauwerk einragen.

Um eine unbeabsichtigte Tétung oder Verletzung von Végeln zu vermeiden, darf die Baufeld-
raumung (Entfernung der Vegetation) nur im Zeitraum zwischen Oktober und Februar durch-
gefuhrt werden. Um eine unbeabsichtigte Tétung oder Verletzung von Végeln und Fledermé&u-
sen zu vermeiden, dirfen die Gebaude nur zwischen Anfang November und Ende Februar
abgebrochen werden, bei Abbruch zwischen April und Oktober muss eine 6kologische Bau-
begleitung eingerichtet werden.

Um einen Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten der gebiisch- und baumbewohnenden
Vogelarten zu vermeiden, sind die nicht vorhabensbedingt in Anspruch Gehélzbestéande durch
SchutzmafBhahmen nach DIN 18920 vor baubedingten Beeintrachtigungen zu schiitzen und
zu erhalten.

Um einen Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten fir den Hausrotschwanz zu vermei-
den, sind vor Abriss der Gebaude drei Nisthohlen im raumlichen Zusammenhang an Bestands-
gebauden anzubringen. An den neu geplanten Gebauden sind zuséatzlich drei Nistkasten (Ein-
bausteine) anzubringen.

Nach Abschluss der Bauarbeiten werden durch Begriinung der Freianlagen, Flachdacher und
Tiefgaragen sowie durch die Pflanzung von Einzelbdumen neue Lebensrdume fur ubiquitére
Arten geschaffen. Der Anteil der begriinten Flachen, einschlie3lich Dachbegriinung und Tief-
garagenbegriinung ist dabei deutlich héher als in der Realnutzung (vorher 25%, nachher fast
78%). Die entfallenden 10 Einzelbaumen werden durch die Neupflanzung von 12 Einzelbaume
ersetzt.

3.3 Flache und Boden

Ziel des Vorhabens ist die Nutzung innerstadtischer Flachen und somit die Vermeidung von
Zersiedelung im AulRenbereich. Durch Nutzung von zum Teil schon versiegelten und teilver-
siegelten Flachen kann die Flachenversiegelung vermindert werden.

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsbereich von Sachsenheim und ist daher in der Bo-
denkarte MaRRstab 1 : 50.000 nicht erfasst. Die Boden im Plangebiet sind in der Realnutzung
derzeit zu etwa 75% versiegelt oder teilversiegelt. Die Gibrigen Bdden sind durch anthropogene
Nutzungen bereits verandert und weisen in Bezug auf die Bodenfunktionen nur geringe Funk-
tionen auf.

Dipl.-Ing. (FH) Jennifer Laier — Landschaftsarchitektin AKBW
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Durch das Vorhaben werden zunachst bis zu 75% der Flache bebaut und versiegelt, ein-
schlieBlich der Errichtung einer Tiefgarage. Durch Teilversiegelung von Flachen, Dachbegru-
nung, einer ausreichenden Erdiberdeckung tber unterbauten Bereichen (Tiefgarage) sowie
durch fachgerechten Umgang und Wiederverwendung von anfallendem Bodenmaterial kdn-
nen die Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Boden jedoch vermindert werden kénnen. Der
Anteil der vollversiegelten Flachen wird gegentber der Realnutzung um 31 % verringert. Der
Anteil der unversiegelten Flachen bleibt unverandert.

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.
3.4 Wasser

Nattrliche Oberflachengewasser liegen innerhalb des Plangebiets nicht vor.
Fur das Gebiet der Stadt Sachsenheim liegt keine kommunale Starkregengefahrenkarte vor.

In der Hydrogeologischen Karte Mal3stab 1:50.000 ist fur den Bereich des Plangebiets die
Einheit "Erfurt-Formation (Lettenkeuper)" dargestellt, Gberlagert von einer Deckschicht aus
LoRsediment. Die Durchlassigkeit wird als sehr gering bis fehlend eingestuft.

Durch das Vorhaben kommt es zun&chst zu einer Versiegelung von Flachen von insgesamt
ca. 75%. Durch MalRnahmen wie Teilversiegelung von Flachen, Dachbegriinung (geplantes
Retentionsgrindach) und ausreichenden Erdiiberdeckung Uber unterbauten Bereichen (Tief-
garage) konnen die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt gemindert werden. Das uber-
schissige Niederschlagswasser wird auf dem Baugrundsttick zuriickgehalten und gedrosselt
in den bestehenden Mischwasserkanal abgefiihrt. Der Anteil der vollversiegelten Flachen wird
gegenuber der Realnutzung um ca. 31 % verringert. Der Anteil der unversiegelten Flachen
bleibt unveréndert.

3.5 Klima/ Luft

In der landesweiten Klimaanalyse der LUBW (Planungshinweise) ist das Plangebiet als Sied-
lungsgebiet mit dem Wirkraum der Kategorie 2 eingestuft (vgl. Abb. 6). Die thermische Belas-
tung im Sommer und der damit verbundene Handlungsbedarf fur die hitzebedingte Gesund-
heitsgefahrdung wahrend mindestens 5 Wochen im Jahr ist vergleichsweise hoch (Abb. 5).

Durch die bestehende Versiegelung und Bebauung im Plangebiet bestehen kleinklimatisch
bereits hthere Durchschnittstemperaturen, geringere Luftfeuchtigkeit und niedrigere Windge-
schwindigkeiten. Die bestehenden Gehdlzbestdnde tragen als klimaaktive Flachen zur Filte-
rung von Luftschadstoffen sowie zu einem ausgeglicheneren Temperaturgang bei.

Durch die Nutzungsanderung gehen die bioaktiven Gehdlzstrukturen im Plangebiet nur vo-
ribergehend verloren. Durch Neupflanzung von Einzelbaumen werden diese nach Abschluss
der Bauarbeiten wiederhergestellt. Durch Reduzierung der vollversiegelten Flachen gegen-
Uber der Realnutzung sowie die Begrinung von Dachern und Tiefgaragen kénnen kleinklima-
tische Verbesserungen gegeniber der Realnutzung erzielt werden.

Bau- und betriebsbedingte Schadstoffimmissionen sind in nicht nennenswertem Umfang zu
erwarten, so dass sich hierbei hinsichtlich mdglicher Beeintrachtigungen keine Erheblichkeit
feststellen I&sst.

Dipl.-Ing. (FH) Jennifer Laier — Landschaftsarchitektin AKBW
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Sachsenheim

= -

Thermische Belastung im Siedlungsbereich
ist die thermische im Sommer fir
alle Flachen im Siedlungsraum in der Nacht.

Hitzebedingte Gesundheits-| Verschiebung zu
Handlungsbedarf gefihrdung' heutzutage [Sehr hohem Handlungsbedar!

wahrend mi bei Erwarmung’ um

- sehr hoch 6 Wochen pro Jahr

- hoch 5 Wochen pro Jahr 22C
- erhéht 4 Wochen pro Jahr 3°C
mittel 3 Wochen pro Jahr 4°C

gering 2 Wochen pro Jahr 5°C

Vorsorgebereich 1 Woche pro Jahr >5°C

Abbildung 5: Planungshinweiskarte im Bereich Sachsenheim der landesweiten Klimaanalyse der LUBW
3.6 Landschaft (Stadtbild / Erholung)

Das Plangebiet liegt am sudlichen Zentrumsrand von Grof3sachsenheim unmittelbar an der
Oberriexinger Stral3e als zentrale ErschlieBungsstral3e zum Stadtkern. Die néahere baulichen
Umgebung ist insgesamt eher heterogen und besteht aus Quartieren mit unterschiedlicher
Nutzung. Die Gebaude verfiigen meist Uber ein bis zwei Vollgeschosse und Satteldach, sud-
lich des Plangebiets verfligen die Gebaude meist tber ein Flachdach. Das Plangebiet selbst
ist im Ostlichen Teil mit mehreren Einzelbaumen durchgrint. Das Gelande fallt nach Westen
und Norden hin ab.

Ziel des Vorhabens ist es, eine angemessene Umnutzung und Nachverdichtung im zentrums-
nahen Bereich von Sachsenheim zu ermdglichen. Zudem soll durch eine qualitatsvolle Neu-
bebauung die zentrale StralRenachse in Richtung Stadtkern aufgewertet werden. Der Vorha-
bens- und ErschlielBungsplan der Vorhabenstragerin sieht die Errichtung eines verwinkelten
Gebaudekdrpers mit begriintem Flachdach vor. Durch Hanggeschosse wird das Gebaude in
das anstehende Gelande eingebettet. Durch die parallele Ausrichtung zur Kirchhofstraf3e wird
die Wegebeziehung zum 06stlich gelegenen stadtischen Friedhof betont. Entlang der Ober-
riexinger Stral3e und der Kirchhofstral3e ist die Pflanzung von Einzelbaumen vorgesehen. Die
AulRenanlagen verbleiben als gartnerisch begrinte Freiflachen.

3.7 Kultur- und sonstige Sachguter

Im Dachgeschoss des Gebaudes Nr. 25 ist ein Mobilfunkmast installiert.

Das Plangebiet liegt entlang der nordlichen Plangrenze im Bereich des denkmalrelevanten
Objekts Mittelalterliche und neuzeitliche Siedlung Grof3sachsenheim (Listen-Nr. 1M, ADAB-Id.
108993025); Pruffall

Ausweislich der ersten wirttembergischen Landes-vermessung (NO 4301 v. 1832) geht die
heutige KirchhofstralRe auf den historischen Etterweg zurtick. Die Anlage einer Ortsbefesti-
gung in dem Beeich kann auf die Verleihung von Stadtrechten im Jahr 1495 zuriickgehen.
Insbesondere durch erforderliche tiefgreifende Erdeingriffe zur Anlage von Tiefgarage und Un-
terkellerung kénnen meldepflichtige archaologische Befunde und Funde nicht grundséatzlich

Dipl.-Ing. (FH) Jennifer Laier — Landschaftsarchitektin AKBW
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ausgeschlossen werden. Uber die genaue Lage und Auspragung liegen bislang jedoch keine
gentgenden Erkenntnisse vor.

Aufgrund der nach aktuellem Kenntnisstand bislang nur randlich nachgewiesenen Belange
kénnen Bedenken des Landesamtes fiir Denkmalpflege unter ausdriicklichem Hinweis auf die
Regelungen der 88 20 u. 27 DSchG im Bebauungsplan zuriickgestellt werden.

Fur das Plangebiet sind ansonsten keine weiteren Hinweise auf das Vorliegen von Kultur- oder
sonstiger Sachgtter bekannt, die bei der Planung zu bertcksichtigen sind.

Dipl.-Ing. (FH) Jennifer Laier — Landschaftsarchitektin AKBW



vBP "Oberriexinger Strafl3e/ Kirchhofstral3e", Sachsenheim Umweltbelange Seite 14

4 MalRnahmen

4.1 Artenschutz

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gem. 844 (1) Nr. 1 bis 3 BNatSchG werden folgende
MalRnahmen festgelegt.

Rodung von Gehoélzen nur im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Feb-
ruar

Abriss von Bauwerken (Gebaude, Nebengebaude) nur im Zeitraum zwischen dem 01.
November und dem 28. Februar. Falls der Abbruch auf3erhalb dieser Zeitraume statt-
finden muss, ist eine 6kologische Baubegleitung erforderlich.

Schutz der nicht vorhabensbedingt in Anspruch genommenen Gehdélzbestande vor
baubedingten Beeintrachtigungen

Anbringung von 3 Nisthohlen fir den Hausrotschwanz (Typ Schwegler Halbhéhle
2HW) an Gebauden im rdumlichen Zusammenhang vor Abriss der Bestandsgebaude
(CEF-Mafinahme). Fir ein fachlich korrekte Ausfiihrung ist eine 6kologische Baube-
gleitung erforderlich. Fir die Nistkasten ist eine Unterhaltungspflege vorzusehen.
Anbringung von 3 Nistkasten fur den Hausrotschwanz (z.B. Schwegler Nist- und Ein-
baustein Typ 26) an den neu geplanten Gebauden im Plangebiet

4.2 Vermeidung und Verminderung

Zur Vermeidung und Verminderung von negativen Auswirkungen auf die Schutzgiter sollen
folgende MafRnahmen bertcksichtigt werden (Stichworte):

Teilversiegelung von Flachen, Verwendung wasserdurchlassiger Belage
Uberdeckung und Begriinung der Tiefgarage und Begriinung nicht bebauter Bereiche
Begriinung von Flachdéachern

Neupflanzung von Baumen, Ersatz entfallender Baume

Erhalt angrenzender Geholzbestande

Fachgerechten Umgang und Wiederverwendung von Bodenmaterial

Rickhaltung von anfallendem Oberflachenwasser

Maflinahmen zum Larmschutz

Dipl.-Ing. (FH) Jennifer Laier — Landschaftsarchitektin AKBW
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