




• Siedlungstechnische Belange   
• Ökonomische Belange 
• Umwelt- und Naturschutzbelange  
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Gegenüberstellung Vor- und Nachteile einzelner Belange

Legende 

= ungefähr gleichrangig  

- Nachteil 

+ Vorteil 

(+)  (-) vorläufige Einschätzung 

nicht betroffen

hohe Realisierungshürde - mögliches Risiko eines Scheiterns

sehr hohe Realisierungshürde - hohes Risiko eines Scheiterns



Ochsenwäldle 
O 56

Klapfenhardt 
K 40

Siedlungstechnische Belange 

Maximal mögliche Gewerbebaufläche + -
Räumlicher Bezug zu vorhandenen Gewerbegebieten - +
Topographische Verhältnisse = =
Anbindung an übergeordnetes Straßennetz = =
Äußere Entwässerung Niederschlagswasser = =
Äußere Entwässerung Schmutzwasser - +
Anbindung an ÖPNV = =
Feuerwehr - abwehrender Brandschutz (-) (+)



Ochsenwäldle 
O 56

Klapfenhardt 
K 40

Umwelt- und Naturschutzbelange (Teil 1)

Artenschutz + -
Natura 2000 - Auswirkungen auf angrenzende FFH-Gebiete (+) (-)
Wildtierkorridor - +
Ökologische Wertigkeit Waldbestände + -
Forstrechtlicher Waldausgleich = =
Regionaler Grünzug = =
Landschaftsschutzgebiet = =



Ochsenwäldle
O 56

Klapfenhardt
K 40

Artenschutz - geschützte Tierarten bzw. -gruppen

Vögel + -
Fledermäuse + -
Haselmaus - +
Reptilien + -
Amphibien - +



Ochsenwäldle 
O 56

Klapfenhardt 
K 40

Umwelt- und Naturschutzbelange (Teil 2)

Bedeutung als Naherholungswald + -
Autobahnlärm/-luftschadstoffe Richtung benachb. Siedlungen = =
Wasserschutzgebiet - +
Eingriffe in Gewässer - +
Naturnahe Entwässerung Niederschlagswasser  + -
Flurabstand zum Grundwasser - +
Stadtklimatologie = =



Wesentliche Kostenparameter Ochsenwäldle
O 56

Klapfenhardt
K 40

Grunderwerb Staatswald 24 / 32 Mio. € 0

Abtragung und Verteilung Erddeponie 1,1 Mio. € 0

Verlegung/Umgestaltung Gewässer 1,6 Mio. € 0

Forstrechtliche Ausgleichsmaßnahmen 10,- €/m²  12,- €/m² 

naturschutzrechtliche, CEF- und FCS-Maßnahmen 5,- €/m² 6,- €/m²

Anbindung an Landes-/Bundesstr. Mindestkosten 2,3 Mio. € 2,0 Mio. €

Anbindung an Landes-/Bundesstr. Mehrkosten 2,0 Mio. € 1,8 Mio. €

Innere Erschließung (Straßen) 350.000,- €/ha  350.000,- €/ha  

Puffer Kostensteigerungen 10 % 10 % 

Abwasserbeitrag 19,5 €/m² 19,5 €/m² 
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Kostenübersicht   - Variante 1 (Verkaufserlös Bauland = 150,- €/m²)

Ochsenwäldle O 56 Klapfenhardt K 40

Bruttofläche 56 ha 40 ha

Nettobaufläche 40 ha 32 ha

absolut je m² absolut je m² 

Gestehungskosten Stadt  70 Mio. € 175 €/m² 34 Mio. € 106 €/m²

Möglicher Verkaufserlös 60 Mio. € 150 €/m² 48 Mio. € 150 €/m²

Saldo möglicher Verkaufserlös und Kosten - 10 Mio. € + 14 Mio. €



Kostenübersicht   - Variante 2 (Verkaufserlös Bauland = 200,- €/m²)

Ochsenwäldle O 56 Klapfenhardt K 40

Bruttofläche 56 ha 40 ha

Nettobaufläche 40 ha 32 ha

absolut je m² absolut je m² 

Gestehungskosten Stadt 78 Mio. € 195 €/m² 34 Mio. € 106 €/m²

Möglicher Verkaufserlös 80 Mio. € 200 €/m² 64 Mio. € 200 €/m²

Saldo möglicher Verkaufserlös und Kosten + 2 Mio. € + 30 Mio. €



Interpretation der Kostendifferenzen bei den Gestehungskosten der Stadt:  

Die Differenz zwischen den absoluten Gestehungskosten lässt sich im 
Wesentlichen etwa je hälftig auf folgende zwei Aspekte zurückführen: 
Ochsenwäldle ist entsprechend größer und nur bei Ochsenwäldle fallen 
Grunderwerbskosten an. 

Die Differenz zwischen den Gestehungskosten je m² Bauplatzfläche lässt sich 
größtenteils auf die Grunderwerbskosten für Ochsenwäldle und zu einem 
kleineren Teil auf das ungünstigere Verhältnis von Brutto- und 
Nettobaufläche bei Ochsenwäldle zurückführen. 

Ochsenwäldle könnte bei einem späteren Verkaufspreis von 150,- €/m² für 
die Bauplatzflächen nicht kostendeckend entwickelt werden. Um 
Ochsenwäldle kostendeckend entwickeln zu können, müsste der spätere 
Verkaufspreis nach heutigem Stand bei mindestens 200,- €/m² liegen. 



Kostenübersicht   - Investitionskosten ESP

Ochsenwäldle O 56 Klapfenhardt K 40

Bruttofläche 56 ha 40 ha

Nettobaufläche 40 ha 32 ha

absolut je m² absolut je m²

Investitionskosten ESP 24 Mio. € 60 €/m² 14,5 Mio. € 45 €/m²

Mögliche Einnahmen durch Abwasserbeiträge 7,8 Mio. € 19,5 €/m² 6,2 Mio. € 19,5 €/m²

Saldo mögliche Einnahmen und Kosten - 16,2 Mio. € - 8,3 Mio. €



Interpretation der Kostendifferenzen bei den Investitionskosten des ESP:  

Die Differenz zwischen den absoluten Investitionskosten lässt sich im 
Wesentlichen auf folgende zwei Aspekte zurückführen: Ochsenwäldle ist 
entsprechend größer und höhere Fixkosten für die äußere Entwässerung 
des Schmutzwassers bei Ochsenwäldle (Mehrkosten etwa 3,6 Mio. €).  

Die Differenz zwischen den Investitionskosten je m² Bauplatzfläche lässt sich 
auf die höheren Fixkosten für die äußere Entwässerung des Schmutzwassers 
bei Ochsenwäldle und auf das ungünstigere Verhältnis von Brutto- und 
Nettobaufläche bei Ochsenwäldle zurückführen. 

Bei beiden Gebietsalternativen könnten die Investitionskosten des ESP nicht 
durch die möglichen Einnahmen durch die Abwasserbeiträge gedeckt 
werden. D.h. diese Differenzen würden in die Kalkulation der Abwasser-
gebühren einfließen, was jeweils zu Gebührenerhöhungen führen kann. 



Reflektion der Kostenaussage aus 2017/2018: „Ochsenwäldle ist etwa 40 Mio. €
(Stadt) und 10 Mio. € (äußere Entwässerung) teurer als Klapfenhardt“: 

Grunderwerbskosten 30 Mio. €: 
 unverändert (je nach Verkaufserlös etwa 24 bis 32 Mio. €; allerdings bezogen 

auf eine etwa 5 ha kleinere Gebietsabgrenzung) 

Abtragung/Verteilung ehemalige Erddeponie 9 Mio. €: 
 reduziert sich durch die weitgehende Herausnahme aus der 

Gebietsabgrenzung auf etwa 1 Mio. €

Mehrkosten ESP für äußere Entwässerung 10 Mio. €: 
 muss aufgrund näherer Betrachtung auf etwa 3,6 Mio. € korrigiert werden                         

(= unterschiedlich hohe Fixkosten für die äußere Entwässerung des    
Schmutzwassers; die äußere Entwässerung des Niederschlagswassers ist  
in beiden Gebieten gleichermaßen aufwändig)   



Ochsenwäldle 
O 56

Klapfenhardt 
K 40

Ökonomische Belange 

Verhältnis Netto-/Bruttofläche  - +
Verhältnis Kosten - Erlöse Stadt - +
Kosten ESP für äußere Entwässerung - +
Kosten SWP für äußere Erschließung (Gas, Wasser, Strom) + -
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Übersichtskarte Standortalternativen 
Ersterhebung Standortsuche 2012, ergänzter und aktualisierter Stand 2019
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