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Baugebiet Audcker-Ost - Info und weiteres Vorgehen

e Beschlussvorschlag:

Siehe Sachverhalt..

e Sachdarstellung

In den vergangenen Monaten hat sich der Technische Ausschuss intensiv mit der Struktur
fur das geplante Baugebiet ,Audcker-Ost“ in Pfersbach befasst. Die untersuchten Varianten
unterscheiden sich insbesondere durch unterschiedliche StraRenfiihrungen. Dadurch variiert
auch der Anteil der Verkehrsflache und der Nettobauflache, was die Gesamtbilanz zwischen
den Einnahmen durch die BauplatzverauRerung und den Kosten maf3geblich beeinflusst.

Zuletzt wurde der Planer beauftragt den Bebauungsplanentwurf auf der Grundlage von
Variante 4b zu erstellen. Bei dieser Variante wird der bereits bestehende Feldweg auf eine
Bruttobreite von 6,00 m ohne Gehweg ausgebaut und als HaupterschlieBungsstral3e ge-
nutzt. Im noérdlichen Bereich miindet eine Stichstral’e mit T-Kreuzung in die Haupterschlie-
Bungsstralle. Diese T-Kreuzung wird Uber einen Fuliweg mit dem bestehenden Kornblu-
menweg verbunden. Mit ausschlaggebend fir diese Variante war die Tatsache, dass bei ei-
ner kunftigen, moglichen weiteren Neuausweisung von Bauflachen nordlich oder dstlich des
jetzigen Baugebiets die Erschliel3ung hinsichtlich Stral3e und Ver- und Entsorgungsleitungen
zu einem grof3en Teil bereits vorhanden sein wird.

Dieser Bebauungsplanentwurf (Anlage 1) wurde o6ffentlich ausgelegt und die Trager 6ffentli-
cher Belange wurden angehort. Parallel wurde die ErschlielBungsplanung mit Kostenschét-
zungen in Auftrag gegeben. Dabei haben sich folgende wichtige Erkenntnisse ergeben:




Die gesetzlichen Regelungen sehen als Grundsatz eine getrennte Fassung und Ab-
leitung von Schmutzwasser und Oberflachenwasser vor. Dies entspricht auch dem
aktuellen Stand der Technik.

Das jetzt geplante Baugebiet Auacker-Ost konnte jedoch nach Aussage der Unteren
Wasserbehorde abweichend hiervon noch komplett im modifizierten Mischsystem
entwassert werden. Das heil3t, dass im Baugebiet 2 getrennte Kanéle fir Schmutz-
wasser und Dachflachenwasser vorgesehen werden missen. Der Regenwasserka-
nal muss gebaut und an einen vorhandenen Drainagesammler angeschlossen wer-
den, damit er zu einem spéteren Zeitpunkt in ein Gewdasser abgeleitet werden kann.

Im bestehenden Baugebiet Auacker (Kornblumenweg) wurde im stdlichen Teil fir
die Ableitung des Oberflachenwassers aus den ndrdlich angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen / Graben auch schon ein Trennsystem vorbereitet. Aktuell fliel3t
dort das Oberflachenwasser laut AKP in einen Draingesammler. Ein Anschluss an
ein Gewasser ist (nicht vorhanden.

Bei einer kunftigen Erweiterung angrenzend an das projektierte Baugebiet muss das
Oberflachenwasser zwingend getrennt gesammelt, abgeleitet und in ein Gewasser
abgeleitet werden, da diese Flachen nicht mehr im AKP enthalten sind. Die Grobkos-
ten hierfur werden vom Ingenieurbiro LKP auf ca. 550.000 € bis 650.000 € (Regen-
rickhaltung, Kreuzung Landesstral3e, ca. 500 m Trasse % Graben und ¥ Dole) be-
ziffert. Dazu kommt noch der Grunderwerb.

Im Rahmen der Bebauungsplanauslegung ging die Stellungnahme eines Pfersbacher
Burgers (in Vertretung von mehreren Blrgerinnen und Burger aus Pfersbach) ein.
Darin wird die kiinftige (Uber das Baugebiet Auacker-Ost hinausgehende) Entwick-
lung von Pfersbach innerorts und nicht durch weitere Ausdehnung der Ortsrander ge-
sehen. AuBerdem wird eine innenliegende ErschlieBungsstrale (Variante 3b — ana-
log dem Kornblumenweg im Baugebiet Auécker) praferiert. Als Griinde hierfur wer-
den das Gemeinschaftsgefiihl der Anwohner, die Attraktivitdt des Baugebietes und
der ausschlieZliche Anwohnerverkehr genannt.

Die noch unbebauten Flachen sidlich der Wegeverbindung Steigstral3e — Kapellen-
weg sind im geltenden Allgemeinden Kanalisationsplan (AKP) enthalten. Das heif3t,
dass bei einer innerdrtlichen Entwicklung in diesem Bereich noch keine Anbindung
des Oberflachenwassers an ein Gewasser zur Ableitung des Oberflachenwassers
geschaffen werden muss. Es ist jedoch zu prifen, ob einzelne Haltungen im nachge-
lagerten Kanalnetz getauscht werden missen. Bei Baugenehmigungen kann es zu
Auflagen kommen, wonach eine Regenrtickhaltung verstarkt auf den Baugrundsti-
cken stattfinden muss (z.B. vergro3ertes Zisternenvolumen, Dachbegriinung, Teich
usw.).

Bei den Beratungen Uber das Baugebiet wurde auch Uber die Mdglichkeit der Ent-
wasserung der Kellergeschosse im freien Gefélle gesprochen. Sollte diese Mdglich-
keit geschaffen werden, so betragen die Mehrkosten fir eine Kanaltiefe von 4,0 m
statt 2,5 m ca. 35.000 €.




Eine geringere Kanaltiefe hat neben der Kostenersparnis auch 6kologische Vorteile,
dass ein unerlaubter Anschluss von Drainagen unter den Gebauden an den
Schmutzwasserkanal nicht ohne weiteres mdglich ist. Dadurch wird die Ableitung von
Sicker- und ggf. Grundwasser den Schmutzwasserkanal und in die Klaranlage
(Fremdwasser) reduziert und die Grundwasserneubildung erhéht bzw. eine Grund-
wasserabsenkung reduziert.

Bei Freispiegelentwasserungen der Kellergeschosse in den Kanal sind zudem baus-
eits geeignete Ruckstausicherungen (z.B. Rickstauklappen) vorzusehen. Bei einer
geringeren Tiefenlage der Kandle sind die Untergeschosse zwar Uber Hebeanlagen
zu entwassern, die jedoch bautechnisch zugleich eine héhere Riickstausicherung ge-
wahrleisten.

Damit werden mit diesem Baugebiet ,,Auacker-Ost“ die Weichen hinsichtlich einer
moglichen Entwicklung von Pfersbach und des Entwasserungssystems getroffen.

Aufgrund dieser Erkenntnisse und den zwischenzeitlich vorliegenden Kostenschatzungen
werden nachstehend 3 verschiedene Varianten noch einmal beleuchtet und mit den wesent-
lichen Eckdaten und moéglichen Auswirkungen dargestellt.

Variante la

Hier wird das urspriingliche Konzept des bestehen-
den Baugebietes Auacker (Kornblumenweg) aufge-
nommen. Der hierflir ausgebaute ,Stummel“ des
Kornblumenwegs wird verlangert. Uber eine T-
Kreuzung werden die ndrdlichen Bauplatze er-
schlossen und eine Verbindung zum 6stlich an-
grenzenden Feldweg geschaffen. Diese Verbin-
dung zum Feldweg kdnnte auch entfallen oder mit
einer geringeren Breite als Ful3- und Radweg aus-
gebaut werden.

Die Nettobauflache betragt 7.780 m?, die Verkehrs-
flache insgesamt 810 m2. Entlang der Teichstral3e
und des Feldwegs sind 290 m?2 fur einen moglichen
spateren Ausbau ausgewiesen. Diese Variante
weist ein sehr gutes Verhaltnis zwischen Bauflache
(88 %) und Verkehrsflache auf.

Die Grobkostenschatzung fir die ErschlieBung dieser Variante 1a. betragen 897.800 €.

In den Gesamtkosten sind auf3erdem die Kosten fir die laut AKP vorgesehenen Auswechs-
lung einer Kanalhaltung in der TeichstralRe mit 85.000 € enthalten. Diese Kosten stehen
aber nicht direkt im Zusammenhang mit der ErschlieBung des Baugebiets Auacker-Ost.




Diese Variante 1a hat den Nachteil einer DoppelerschlieRung der 6 6stlichen Baugrundstu-
cke, fur den Fall, dass der Feldweg im Zuge einer kinftigen Erweiterung ausgebaut wirde.
Dann ware diese Hauserreihe strallenmafig von Osten und Westen erschlossen. Die Eigen-
timer dieser Grundstiicke mussten fiir die Herstellungskosten mit dem Ausbau des Feld-
wegs als Zufahrt erneut ErschlieBungsbeitréage bezahlen.

Variante 3b

Hier wird das Konzept des Kornblumenwegs ko-
piert. Die ErschlieBung erfolgt Gber eine zentrale N -
StralRe ohne Gehweg mit Wendeplatte. Anstelle \\\\\\\\\w 7Y o
der Wendeplatte ware auch eine T-Kreuzung - B B
denkbar. Zum Kornblumenweg und zum 6stlich |
gelegenen Feldweg gibt es eine Verbindung fir
FuRganger und Radfahrer.
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Die Nettobauflache betragt 7.590 m?, die Ver-
kehrsflache insgesamt 1.100 m2. Entlang der
Teichstral’e und des Feldwegs sind 190 m2 fir
einen moglichen spateren Ausbau ausgewiesen.
Diese Variante weist ein gutes Verhaltnis zwi-
schen Bauflache (85 %) und Verkehrsflache auf.

Die Grobkostenschatzung fur die ErschlieRung
dieser Variante 3b. betragen 974.200

In den Gesamtkosten sind wiederum die Kosten fur die laut AKP vorgesehenen Auswechs-
lung einer Kanalhaltung in der TeichstralRe mit 85.000 € enthalten. Diese Kosten stehen
aber nicht direkt im Zusammenhang mit der ErschlieBung des Baugebiets Auécker-Ost.

Diese Variante 3b hat wie die Variante 1a den Nachteil einer DoppelerschlieRung der 6 dstli-
chen Baugrundstiicke, fur den Fall, dass der Feldweg im Zuge einer kiinftigen Erweiterung
ausgebaut wirde. Dann ware diese Hauserreihe stralenmaRig von Osten und Westen er-
schlossen. Die Eigentimer dieser Grundstiicke mussten fur die Herstellungskosten mit dem
Ausbau des Feldwegs als Zufahrt erneut Erschliel3ungsbeitrage bezahlen.

Wenn bei dieser Variante entlang der ErschlieBungsstrale ein Gehweg gebaut werden soll,
dann wirde sich die Nettobauflache um 150 m? verringern und die Verkehrsflache entspre-
chend vergroRern. Fir den Gehweg wére mit Baukosten in Hohe von ca. 30.000 € zu rech-
nen.




Variante 4b

Auf der Basis dieses Konzeptes wurde der
Bebauungsplanentwurf gefertigt und aus-
gelegt. In dieser Variante 4b wird der ¢st-
lich an das Baugebiet angrenzende Feld-
weg in einer Breite von 6 m ohne Gehweg
ausgebaut. 2 Baugrundstiicke werden Uber
eine Verlangerung des Stralenstummels
Kornblumenweg erschlossen. 6 weitere
Grundstucke erhalten ihre Zufahrt Gber ei-
nen vom Feldweg abgehenden Abzweig
mit einer T-Kreuzung. Zwischen der T-
Kreuzung und dem verlangerten Kornblu-
menweg ist eine Verbindung fir Radfahrer
und FulRganger vorgesehen.

Die Nettobauflache betragt 7.815 mz, die
Verkehrsflache im Vergleich mit den ande-
ren Varianten mit insgesamt 1.505 m2 deut-
lich groRer.

Im noérdlichen Bereich des Feldwegs sind 130 m?2 fur einen mdglichen spéateren Ausbau dar-
gestellt. Bei dieser betragt die Nettobauflache nur 83 % der Gesamtflache.

Die Grobkostenschatzung fir die ErschlieBung dieser Variante 4b. betragen 1.281.500 €.
Mit dieser ErschlielBung waren 3 optionale kinftige Bauplatze im Osten der ErschlieRungs-
straRe miterschlossen. AuBerdem sind stecken in dieser Kostensumme Vorleistungen fiir
eine mogliche Baugebietserweiterung.

In den Gesamtkosten sind wiederum die Kosten fiur die laut AKP vorgesehenen Auswechs-
lung einer Kanalhaltung in der TeichstralRe mit 85.000 € enthalten. Diese Kosten stehen
aber nicht direkt im Zusammenhang mit der ErschlieBung des Baugebiets Auécker-Ost.

Bei dieser Variante sind die ErschlieRungskosten mit Abstand am héchsten. Grund hierfir
sind langere Strecken bei Kanal und Wasserleitung sowie deutlich groRere Verkehrsflachen
und damit héhere Baukosten. Mit dieser aufwendigeren Erschlielung wird eine spatere
madgliche Neuausweisung von angrenzenden Bauflachen gewissermalien vorfinanziert.

Sollte eine mittel- oder langfristige Entwicklung 6stlich oder nérdlich angrenzend an das ge-
plante Baugebiet ,Auacker-Ost“ ermdglicht werden, dann sollte diese Variante umgesetzt
werden.




Bevor das Bebauungsplanverfahren ,Auacker-Ost* weitergeflhrt wird, sollten verbindlich
folgende Entscheidungen getroffen werden:

1. Soll zu einem spateren Zeitpunkt eine Ausweisung von Bauflachen 6stlich oder
nordlich an das Baugebiet ,,Audacker-Ost“ vorgesehen oder ermdglicht werden?

Wenn diese Frage bejaht wird, dann kommt aus Sicht der Verwaltung nur Variante 4b
zur Umsetzung in Frage. Eine Modifizierung hinsichtlich Gehweg und Wegeverbindun-
gen ist dabei denkbar.

2. Wenn Frage 1 verneint wird, dann sollte Variante 4b mit dem Feldwegausbau nicht
realisiert werden. Dann sollte eine Entscheidung zwischen der beschriebenen Vari-
anten la und 3b erfolgen.

3. Unabhangig von der Festlegung der Variante sollte dariber entschieden werden, ob die

Kellergeschosse in freiem Gefélle entwassert werden sollen oder nicht.
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