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Sachsenheim, 30.01.2022

Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit zur
Anderung des Bebauungsplanes »Kraichertsweg"

Sehr geehrter Herr Schurr,

vielen Dank fiir lhre Antwort im Dezember 2021. Nun, da die Plane dffentlich ausliegen, machten wir eine
Stellungnahme dazu abgeben und mehrere Fragen stellen.

Bestimmunag der , Atypik*"

Wir als Laien mussen davon ausgehen, dass die »Atypik” eine Ausnahme beschreibt, nach der eine Ande-
rung des Planes erlaubt sei. Diese Atypik wird durch die Fa. GMA in einem Gutachten bestatigt. In diesem
Gutachten werden jedoch nach unserem Verstandnis mehrere Annahmen getroffen, die wir in den anderen
AuRerungen nicht wiederfinden. So ist im Gutachten die Rede von

a) einem Anbau

Der drtlichen Presse und auch der auf sachsenheim.de veréffentlichten Begriindung konnten wir entnehmen,
dass es sich bei dem Vorhaben der Fa. ALDI eben nicht um einen »Anbau®, sondern um einen kompletten
Neubau handelt. Da dies eine SchlieRung des Marktes von fast einem Jahr zur Folge hat, scheint das Gut-
achten, das dem Markt eine wichtige Nahversorgungsfunktion zuschreibt, zu irren.

*  Wie kann hier von einer wichtigen Funktion ausgegangen werden, die fiir einen langen Zeitraum nicht

erfolgen kann?
+  Oder wird hier auf die anderen Nahversorger (u.a. auch die ALDI Filiale in Kleinsachsenheim) verwiesen,

die vorher als ,untergeordnet” bzw. nicht relevant gekennzeichnet wurden?

b) Integration in die Wohnbebauung

Ebenfalls in der Presse wird auf die Gebaudehohe hingewiesen (und auch auf bereits erfolgte, dhnliche Vor-
haben in der Region) - mit 12m wére das neue Gebdude nur unwesentlich niedriger als die bereits existie -
renden hochsten Gebaude in der Umgebung. Die letztlich zu genehmigende Gebaudehshe ist auch nicht im

Plan zu finden, sondern wird lediglich im Textteil erwahnt.
= Was macht die Abweichung vom bestehenden Bauplan in diesem Punkt tatsachlich erforderlich?

Zudem wird es laut Gutachten langfristig von vier Seiten mit Wohnbebauung eingefasst werden - u.a. durch
die (Vor-)Planungen zum  Keltenfeld”. Damit wird eine Erfullung des Integrationsgebots vorausgesetzt die
nicht gegeben ist und deren Umsetzung nach einer weiteren Auseinandersetzung mit den Planen zumindest

fraglich erscheint.

c) Auswirkung auf den lokalen Einzelhandel

Im Gutachten wird die Flachenleistung des bestehenden Marktes fast 30% unter dem Durchschnittswert von
ALDI Sud angesetzt. In einem Gebiet, das von der Kaufkraft in den TOP50 Deutschlands zu finden ist, fin-
den wir das unglaubwiirdig. Der Menschenverstand sagt, dass eine neue Filiale nicht geplant wird, um die
Produktivitat zu erhalten oder minimal zu erhéhen, sondern um sie auf unternehmensintern vergeichbare
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Werte anzuheben. Somit setzt das Gutachten auch hier eine Bewertungsgrundlage voraus, die nicht zu hal-
ten scheint. Zudem scheinen die fiir Sachsenheim errechneten ,390 m? VK /1000 Einwohner" willkiirlich, da
die Quellen nicht nachvolizogen werden kénnen; dariberhinaus wird eine weitere Verschlechterung dieses
Verhdltnisses durch eine Entwickiung der Bevoblkerungszahlen vorausgesehen, die selbst in dem Gutachten
zur Entwicklung der Kinderbetreuungsplatze nicht erwahnt wird (DS97-2020 / Stadt Sachsenheim - demo-
grafische Entwicklung 2035, Bedarfsplanung 2020ff).

Zusammenfassend ist zu sagen, dass die Atypik unseres Erachtens nur unzureichend begriindet ist. Sie um-
fasst nicht den - anscheinend - tatséchlichen Planungsstand. Die Auswirkungen auf die angrenzenden
Wohngebiete sind gar nicht weiter beleuchtet und werden mit einem ,allgemeinen griinen Haken" dargestellt.

Es handelt sich damit aus unserer Sicht um ein Gutachten das ausschlieRlich dem Zweck der Genehmi-
gungserlangung dient und eine objektive Darstellung auf das absolut notwendige verkiirzt. Fiir uns entsteht
dabei der Eindruck, dass hier Belange der unmittelbaren Anwohner nicht beriicksichtigt wurden.

Unsere nachfolgend aufgeflihrten Bedenken werden durch das Gutachten nicht behandelt oder n&her darauf
eingegangen und wir wiirden Sie um eine Beantwortung der Fragen bitten :

Emissionen

Ein um zwei Drittel vergroRerter Markt wird als - in allen Belangen - gleichwertig zum bisherigen einge-
schatzt, nur eben auf gréRerer Flache. Das scheint unrealistisch, da allein die Erfordernisse einer verander-
ten Marktstruktur und der internen Organisation die Fa. ALDI nicht zu einem Neubau veranlassen wirde.

Im Gutachten selbst ist eine Umsatzsteigerung von rund 48% Prozent berechnet - da jedoch nicht anzuneh-
men ist, dass sich der durchschnittliche Warenkorb durch den Neubau verandert, bedeutet das auch eine im
gleichen Mafle gesteigerte Kunden-, Liefer- und Entsorgungfrequenz - den Einspruch, dass erhihte Flache
auch erhohte Lagerflache bedeutet lassen wir nicht gelten, da es nicht im Interesse von ALDI sein kann, ver-
derbliche Waren (deren Umsatzanteil weit iber dem Non-Food angesiedelt ist) einzulagern.

Dies aber findet keinerlei Niederschrift - und wir zweifeln die beschriebene Leistungsfahigkeit der bestehen-
den Infrastruktur im Rahmen dieser Steigerung an. So wird es naturgemaR durch héheren Umschiag und hé-
here Frequenz zu steigenden Emissionen kommen. Die Anlieferung des ALD! Marktes erfolgt bereits jetzt zu
unterschiedlichsten Tageszeiten (z.T. auch ausserhalb der Offnungszeiten und regelmassig gegen Ge-
schaftsschluss) - im Rahmen der Erweiterung ist hier unseres Erachtens mit einer mindestens taglichen An-
lieferung zu rechnen.

* Ist mit der Anderung des Bebauungsplanes bereits die Grundlage zur erlaubten Erhohung der Emissio-
nen genehmigt?

*  Werden diese spater ggf. noch in Einzelmanahmen behandelt und veréffentlicht?

+  Wird es weitergehende LarmschutzmafRnahmen geben, die tiber die bereits eingezeichneten Flachen
hinausgehen?

Verkehr

Die Ansiedlung eines Kindergartens wird in weiterer Folge noch zuséatzliche Verkehrslast im ,Gebiet Krai-
chertsweg" erzeugen - die direkt angrenzende Adolph-Kolping-Strasse ist ohne Blrgersteig jedoch bereits
heute flr FuBganger und insbesondere Kinder gefahrlich. Auch eine im Gutachten genannte Nutzung fiir
fuBlaufige .Anlieferung” von Kindergarten-Kindern halten wir fir nahezu ausgeschlossen, da es weder ein
Neubaugebiet noch eine verniinftige Anbindung in den Bereich der ,Innenstadt" gibt.

Da nur 9 Stellplatze fiir die Mitarbeiter der Kindertagesstatte und den Hol-/Bringverkehr gerechnet sind, ist
davon auszugehen, dass sich die Betreuer des Kindergartens im angrenzenden Gebiet einen Parkplatz su-
chen werden:; hier ist jedoch die Anzahl der zur Verfligung stehenden Parkplatze bereits fiir die Anwohner zu

gering.

Erhdhte Sorge macht uns, dass es Uber den Kraichertsweg selbst eine direkte ,Schleichwegsanbindung" zu
den (dann) bestehenden Kindergarten Mobile, Klopferle und Pfiffikus gibt - dies ist allerdings auch der Schul-
weg fur die Kinder im Wohngebiet und wiirde den ohnehin engen Verkehrsraum noch weiter eingrenzen. Lei-
der beweist der Anlieferverkehr an der Schule bereits heute die Ricksichtslosigkeit einiger Eltern - und es
nicht zu erwarten, dass auf dem Kraichertsweg selbst anders gehandelt wird.

Die ,Leistungsfahigkeit* der Anbindung wird im Ubrigen durch die Anwohner der bestehenden Wohngebiete
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kompensiert - insbesondere die bestehende Ausfahrt aus dem Grundstiick des Marktes ist Gegenstand re-
gelmassiger gefahrlicher Situationen, da die ausfahrenden Kunden die Vorfahrtsregelungen (wahrscheinlich

wegen tiefgefrorener Waren und der damit verbundenen Eile) ignarieren.

+  Wie sieht hier die Planung der Gemeinde aus?
*  Wird dies billigend in Kauf genommen oder gibt es bereits (unbekannte) Konzepte zur Einbindung des

neuen Kindergartenstandorts?

Intearation

Wir verstehen, dass die gewiinschte Nutzung nicht auf gleicher Fiache stattfinden kann, dennoch ist die ge-
plante zulassige Geb&audehéhe ein erheblicher Eingriff in das bestehende Bild, der in unserer Wahrnehmung
nicht einfach durch eine nur schwach gefihrte Begrundung einer behaupteten Atypik durch das Gutachten

erfolgen darf,

* Wird es - im Falle einer Genehmigung - eine Beteiligung der Gemeinde und der Biirger an der Aussen -
gestaltung geben?

Einzelhandelsflache im ,.,FNP Grosssachsenheim*

Warum wird der Aufwand einer Bauplananderung eingegangen, wenn sich in unmittelbarer Nahe ein mindes -
tens ebenso geeigneter, moglicher Bauplatz fir die Fa. ALDI befande?

Auf dem FNP ist ein Sondergebiet fiir Einzelhandel ausgewiesen, das sogar noch attraktiver fur ALDI sein
konnte, da hier zusatzlich zum Kindergarten/-tagesstatte noch ganz andere, zukunftsweisende Projekte eta-
bliert werden kénnten - z.B. eine ,Stromtankstelle" direkt an einer vielbefahrenen Strasse.

Dartberhinaus konnte mit einem ,parallelen” Aufbau der neuen Filiale sowohl die Nahversorgerfunktion - als
auch die rentable Fortfihrung des Altmarkts erfolgen. Die ,alte" Liegenschaft kdnnte dann attraktiv weiterge-
nutzt werden - ein Ideenwetthewerb wiirde hier mit Sicherheit ein Lésung fur alle Interessensgruppen hervor-
bringen. Eine ,innovative" Idee kénnte z.B. dies sein : fiir das Keltenfeld (Kraichertsweg I/ ?) wurde ein Kaf-
fee angeregt - auch eine solche Nutzung wére auf rund 800m2 in Verbindung mit einer , Click&Collect-Stati-
on" fur den lokalen Einzelhandel méglich und wiirde sogar noch der Verkehrsentlastung des Sachsenheimer

Innenbereichs dienen.

Allerdings gibt es eine Uberschneidung auf zwei Grundstiicken (3340 und 3341) zwischen dem Sonderge-
biet und dem ,Keltenfeld",

*  Welche Planung hat hier Vorrang?
*  Ergibt sich daraus evtl. sogar eine ,Unmoglichkeit* des Integrationsgebotes?
*  Die Moglichkeit dieser Nutzung wird in dem Gutachten gar nicht erwahnt - gibt es hier Hinderungsgriin -

de?
Bedarf an Kinderbetreuungsmaéalichkeiten

In der Presse ist von 4 Gruppen (d.h. rund 70-90 zusatzlichen Betreuungsplétzen) die Rede, die durch die
MaRnahme etabliert werden sollen. Wir verstehen die Begeisterung der Verwaltung, auf diese Weise den
vermeintlichen Bedarf decken zu kénnen, sehen aber dennoch keine Verbindung zu den vorhandenen Pla-
nungen. Im unmittelbaren, fulaufigen Nahbereich erkennen wir keinen Anlass der einen zusatzlichen Bedarf
erzeugen wurde - weder durch aktuelle noch durch zukinftige Entwickiungen. Das Baugebiet Sonnenfeld ist
bis zur Inbetriebnahme bereits 5-6 Jahre alt und wiirde zudem nicht fuBlaufig erschlossen sein (s.0.). Selbst
das von der Verwaltung in Auftrag gegebene Gutachten (s.0.) zeigt nicht, dass ein langfristig hoher Bedarf
(auch unter Beriicksichtigung der Wohnbauentwicklungen) besteht. Hier sehen wir als Birger der Gemeinde
eine finanzielle Gefahr, da bereits jetzt von langfristigen Mietvertrdgen die Rede ist und diese ggf. noch gel-
ten, wenn der Bedarf bereits Uberdeckt ist. Zudem ist die Klimaneutralitzt angeblich eines der (ibergeordne-
ten Ziele (s. ,Ideenmelder) - und haben Sorge, dass hier mit ,alten" Gedanken auch .alte” Strukturen ge-

schaffen werden.
*  Wie sind hier die Strategien und Entscheidungswege der Gemeinde?

Abschlieend mdchten wir betonen, dass wir diese Initiative des .Public-Corporate-Partnership* prinzipiell
begriissen und verstehen auch die Attraktivitat fir die Gemeinde, aber wir kénnen uns nicht des Eindrucks
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erwehren, dass hier die ,geflihite Not" fiir die Kinderbetreuung zum Anlass genommen wird, ein Investment-
objekt eines globalen Konzerns an einem eher ungeeigneten Standort im Eiltempo durchzuwinken - im Ver-
trauen darauf, dass ein Privatunternehmen ein solches Bauvorhaben mit hoher Geschwindkeit umsetzen
kann und nicht in die Fallstricke der tffentlichen Ausschreibungen gerét.

Wir sind selbst regelmassige Kunden von ALDI und freuen uns dariiber, dass wir in direkter Nahe einen
Markt haben - dennoch wiirden wir uns winschen, wenn hier auf ,Augenhéhe” zwischen Gemeinde, Anwoh-
nern und Unternehmen gesprochen wird. Am Ende sollen doch alle davon profitieren - und im Moment fiihit
es sich an, als ob diese Augenhohe nicht erreicht ist.

Da die Anderung des Bebauungsplanes nur der Genehmigung eines groReren Marktes dient, ist es ganzlich
unverstandlich, warum nicht alle verfugbaren Planungen und Absichten der Fa. ALDI bereits zu diesem Zeit-
punkt veroffentlicht werden; um eine groRtmogliche Transparenz und Akzeptanz zu erreichen und um alle
betroffenen Gruppen und Anwohner mitzunehmen ware das eine sehr geeignete MaRnahme und konnte
dazu beitragen, Befirchtungen zu minimieren. Es ist klar, dass hier verschiedene verwaltungsrechtliche
Schritte vorliegen und auch absolviert werden missen - dennoch birgt sich im , Stick fur Stiick* das Potential
unschoner, zum Zeitpunkt der Bekanntgabe jedoch auch unumkehrbarer Uberraschungen.

Mit freundlichen GriRRen,
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