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1. ANGABEN ZUR GEMEINDE ESSINGEN

Die Gemeinde Essingen ist Teil der Verwaltungsgemeinschaft Aalen — Essingen -
Hattlingen im Ostalbkreis und liegt siidwestlich der Kreisstadt Aalen.

Zum Gemeindegebiet gehoren aufRer dem Hauptort Essingen die Ortsteile Lauter-
burg, Dauerwang und Forst, sowie die Einzelhofe und Weiler Birkenteich, Tau-
chenweiler, Talhof, Schelhoppen, Schnaitberg, Oberkolbenhof, Unterkolbenhof,
Weinschenkerhof, Zollhof, Zollhaus, Lehbach, Hermannsfeld, Schwegelhofe,
Lauchkling, Birkhof, Hohenroden, Prinzeck und Olmiihle sowie einige Gewerbege-
biete entlang der B 29.

Die Gemeinde zdhlt derzeit insgesamt rund 6.400 Einwohner.

Der Hauptort Essingen liegt an der Entwicklungsachse zwischen den Mittelzentren
Aalen und Schwabisch Gmiind im Verdichtungsbereich und ist im Regionalplan als
,Ort fir den weiteren Siedlungsbereich” ausgewiesen.

2. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG UND UNTERSUCHUNG DES
INNERORTLICHEN ENTWICKLUNGSPOTENTIALS

2.1. Erfordernis der Planaufstellung

Das in den Jahren 2012 und 2015 in zwei Abschnitten entwickelte Baugebiet
,Ried-Sid” ist nahezu bebaut. Die verbleibenden Bauplatze sind bereits verkauft,
so dass der Gemeinde keine Grundstlicke mehr zur Vermarktung zur Verfligung
stehen.
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Baullicken und Brachflachen sind in der Ortslage von Essingen nur in geringem
Umfang zu verzeichnen, da in den letzten Jahren von der Gemeinde bereits meh-
rere Projekte zur Nachverdichtung verwirklicht werden konnten. Verbleibende
Flachen konnten aufgrund der Eigentumsverhaltnisse von der Gemeinde nicht in
Anspruch genommen werden.

Aufgrund der gesetzlichen Vorgaben sind die innerortlichen Flachen vorrangig vor
Ausweisung neuer Gebiete zu entwickeln. Am 11.06.2013 wurde vom Bundestag
zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden ein Gesetz zur
Anderung des Baugesetzbuches und der Baunutzungsverordnung beschlossen.
Mit der Nutzung von bisher bereits bebauten und versiegelten Flachen kann den
Vorgaben zum schonenden Umgang mit Grund und Boden entsprochen werden.
In Erganzung dazu wurde am 09. Marz 2017 die BauGB-Novelle 2017 vom Bundes-
tag beschlossen. Zur Erleichterung des Wohnungsbaus wird darin unter anderem
die Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren be-
fristet zugelassen. Das neue Baugesetzbuch ist am 13. Mai 2017 in Kraft getreten.

Der geplante Bebauungsplan ,,Galgenweg Stid“ soll im beschleunigten Verfahren
gemalk § 13 b BauGB (in entsprechender Anwendung des § 13 a BauGB) aufge-
stellt werden. Dies ist rechtlich moglich, da

IM

sich die Flache an einen ,,im Zusammenhang bebauten Ortsteil“ anschlieft

eine Wohnnutzung ausgewiesen wird

die zuldssige Grundflache (Uberbaubare Grundstiicksstlickflache und die weite-
ren versiegelten Flachen auf dem Baugrundstiick) nach § 19 Abs. 2 BauNVO
weniger als 10.000 m? betragt

keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durch-
fihrung einer UVP nach dem UVP-Gesetz oder nach Landesrecht unterliegen

keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchsta-
be b genannten Schutzgiter bestehen

keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 des BImSchG zu beachten sind

das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes vor dem 31.12.2019 férm-
lich eingeleitet wird

der Satzungsbeschluss bis zum 31.12.2021 gefasst wird

Mit diesem Bebauungsplanverfahren sind eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung sowie die Abwagung aller privaten und 6ffentlichen Belange gewahrleistet.

Bei einem Bebauungsplanverfahren nach § 13b BauGB kann auf einen Umweltbe-
richt verzichtet werden.

Der Flachennutzungsplan, der in diesem Bereich eine Flache fiir die Landwirt-
schaft und geplante MaRRnahmenfldachen darstellt, wird berichtigt werden.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist nur noch die geplante Wohnbauflache
,»,Brihl” im Hauptort Essingen als Reserveflache dargestellt. Diese ist aufgrund der
bestehenden Gartnereinutzung derzeit noch nicht verfiigbar. Hier soll aber mittel-
fristig eine Wohnbaunutzung erfolgen. Die Flache wird bei der derzeit laufenden
generellen Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Verwaltungsgemein-
schaft Aalen-Essingen-Hittlingen weiterhin beriicksichtigt.
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Zur kurzfristigen Realisierung von Baugrundstiicken mochte die Gemeinde Essin-
gen ein Gemeindegrundstiick nach dem o.g. Verfahren entwickeln.

Hierbei handelte es sich um eine bauliche Erweiterungsflaiche am nordwestlichen
Ortsrand von Essingen mit einer Flache von ca. 1,23 ha.

2.2. Begriindung des Bedarfes

In der Gemeinde Essingen stehen keine Bauplatze in Gemeindebesitz zur Verfi-
gung. Es besteht aber weiterhin eine hohe Nachfrage an Wohnraum, obwohl bis-
her in Essingen die Einheimischen-Regelung bei der Vergabe von Bauplatzen kon-
sequent angewandt wird.

Eine detaillierte Bedarfsberechnung ist in den Unterlagen zur Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft Aalen erfolgt.

Hier wurde im Vorentwurf ein absoluter Wohnbaufldchenbedarf von 10,39 ha
ermittelt.

Nach Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange fand eine Abstimmung mit den Raumordnungsbehorden
statt. Die Bedarfsberechnung wird zum Entwurf der Fldachennutzungsplan-
Fortschreibung liberarbeitet.

Mit dem erneuten Bebauungsplan-Entwurf wird zur weiteren Verdeutlichung/
Nachweis des bestehenden Bedarfs den Raumordnungsbehoérden eine Liste der
Bauwilligen/ Anfragen zur Verfugung gestellt.

Fir einen Teil der Planungsflache gibt es bereits einen Investor, der finf Mehrfa-
milienhduser bauen mochte. Es werden weitere randliche Flachen einbezogen,
welche der Gemeinde zur weiteren Vermarktung zur Verfligung stehen.

Eine Nutzung der Auffillflache ist einer Versiegelung anderer, nicht vorbelasteter
Boden im Aulenbereich vorzuziehen.

Am nordwestlichen Rand wird eine groRe Gartenflache einbezogen, welche als
offentliche Griinflaiche mit Geholzbestand gesichert wird. Hier ist ein Spielplatz
und Waldkindergarten vorgesehen.

Im Hinblick auf die gesetzlichen Vorgaben zur Reduzierung des Flachenbedarfs

und einer groRen Nachfrage nach Wohnraum in Essingen, wird die maximal mog-
liche Grundflachenzahl nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) fiir ein Wohnge-
biet ausgeschopft und auch eine Bebauung mit Mehrfamilienhdusern ermoglicht.

Fiir Anpassungen im Zufahrtsbereich zum neu geplanten Gebiet werden auch Ver-
kehrsflachen in den Geltungsbereich einbezogen.

2.3. Untersuchung des innerértlichen Entwicklungspotentials
2.3.1. Mobilisierungsstrategien der Gemeinde zur Aktivierung der Potentiale

Die nach dem BauGB und dem LEP vorrangige Nutzung von Innenentwicklungsfla-
chen bzw. der Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung von Flachen wird in
der Gemeinde Essingen konsequent beachtet.

Zur Aktivierung der Flachenreserven finden regelmaRig Anfragen durch die Ge-
meindeverwaltung statt.
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Trotz der Schwierigkeiten mit Grundstiickseigentiimern und Angrenzern bei einer
Nachverdichtung und Entwicklung von innerértlichen Freiflachen bzw. Baullicken
oder Leerstanden in der Ortslage ist die Gemeindeverwaltung intensiv damit be-
schéftigt, jede sich bietende Moglichkeit planerisch zu begleiten und zu unterstit-
zen. So konnte beispielsweise der Bebauungsplan ,,Pfihlen und Oberburg, 7. An-
derung” beschlossen werden, welcher eine Nachverdichtung, unter anderem
durch Mehrfamilienhduser ermdglicht hat.

Ein weiteres Projekt stellt die ,,Neugestaltung alte Ortsmitte” dar. Hier wurden
Mehrfamilienhduser sowie Seniorenwohnungen gebaut.

Im Jahr 2018 konnte die Gemeinde ebenfalls in der Ortsmitte weitere Flachen er-
werben. Hier wurde der Bebauungsplan ,,Ortsmitte Il, 2. Anderung” aufgestellt,
um eine Nachverdichtung auf kaum genutzten Flachen zu erméglichen und weite-
ren Wohnraum zu schaffen. Die ersten Gebdude werden derzeit erstellt.

Mit Einverstandnis der Eigentiimer kimmert sich die Gemeindeverwaltung regel-
maRig um die Vermittlung von Baugrundstiicken, wenn Bereitschaft zur VerauRe-
rung dieser besteht.

Die Gemeinde ist weiterhin daran interessiert, die verbleibenden Baullicken zu
schlieBen. Im Haushaltsplan werden dafiir regelmaRig Haushaltsmittel bereitge-
stellt. Dadurch kann die Gemeinde Essingen relativ schnell reagieren und aktiv
geeignete Flachen ankaufen, sobald diese von privaten Eigentiimern verduRert
werden. So findet eine kontinuierliche Neuordnung und Nachverdichtung statt.
Auch vom Gemeinderat werden diese MaRnahmen positiv bewertet und unter-
stitzt.

2.3.2. Bauliicken und innerértliche Flaichenpotentiale

Vom Regionalverband Ostwirttemberg wurden die baulichen Entwicklungsmog-
lichkeiten innerhalb der Ortslage (Bauliicken, Nachverdichtungs-, Umnutzungs-,
und Flachenpotentiale) im Rahmen des Modellprojekts ,Flachen gewinnen in
Ostwiirttemberg” im Herbst 2011 erhoben und 2014 sowie 2017 aktualisiert. Da-
rin wurden unbebaute oder nur geringfiigig genutzte Grundstilicke sowie Umnut-
zungspotentiale innerhalb der bebauten Siedlungsflachen bericksichtigt. Auf Basis
dieser Daten wurden 2016 im Rahmen einer Machbarkeitsstudie die Flachenpo-
tentiale und baulichen Entwicklungsmoglichkeiten von Essingen untersucht. Im
Herbst 2020 erfolgte eine weitere Aktualisierung der vorhandenen Reservefla-
chen.

Eine detaillierte Aufstellung/Beschreibung ist in den Unterlagen der Fortschrei-

bung des Flachennutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft Aalen enthalten
(derzeit im Verfahren). Hier wurden die einzelnen Flachen beziglich ihrer Nutz-
barmachung/Verfigbarkeit untersucht.

Bei den Essinger Flachen fiir Innenentwicklung handelt es sich um drei Flachen,
die im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache (127, 141, 160, im nachfolgenden
Planausschnitt rot umrandet) dargestellt sind. Innerhalb von Wohn- und Misch-
bauflache sind zwei Flachen zur Nachverdichtung gekennzeichnet (N18, N21, im
nachfolgenden Planausschnitt orange umrandet). Die Flachen befinden sich alle in
Privatbesitz und sind nicht aktivierbar.
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Ubersicht innerértliche Entwicklungsfldchen

\ p EERESI |ROST

Auszug aus ,Regionaler Wohnraumdetektor Ostwirttemberg 2020“, ProRaum Consult Dr. Hany
Elgendy
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Auszug aus ,Regionaler Wohnraumdetektor Ostwirttemberg 2020“, ProRaum Consult Dr. Hany
Elgendy
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2.3.3. Flachenpotentiale AuBenreserven

Die vom Regionalverband Ostwirttemberg erhobenen und 2020 Uberarbeiteten
AuBenreserven umfassen Uberwiegend Gewerbeflachen, die innerhalb rechtskraf-
tiger Bebauungsplane liegen und erschlossen sind. Diese Flachen kénnten daher
im Grunde auch als Gewerbe-Bauliicke betrachtet werden, aufgrund ihrer GréRe
werden sie vom Regionalverband jedoch den AuBenreserven zugeordnet.

Eine der AuRenreserveflachen umfasst Teile einer Wohnbauflache (A83) im Orts-
teil Forst. Fiir die Flache liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan vor, eine Er-
schlieBung ist in diesem Bereich mangels verfiligbarer Flurstiicke nicht moglich.

Auszug aus ,Regionaler Wohnraumdetektor Ostwirttemberg 2020“, ProRaum Consult Dr. Hany
Elgendy

Als Reserveflachen im Hauptort im baurechtlichen AuRenbereich, d.h. Flachen flr
die noch kein Bebauungsplan besteht (jedoch im rechtskraftigen FNP als Wohn-
bauflache bzw. Gemeinbedarfsflache dargestellt sind), sind in Essingen nur zwei
Gebiete verzeichnet (A33, A36).

Die Flachen A33 und A36 im Westen von Essingen stellen eine Wohnbaureserve
dar. Auf einer der Flachen verlauft die Hauptleitung der Landeswasserversorgung,
welche nicht Gberbaut werden kann. Dieser Teilbereich wird als 6ffentliche Griin-
flache im FNP 2030 dargestellt, der restliche Teil wird als geplante Wohnbauflache
beibehalten bzw. im Bereich der bisherigen Gemeinbedarfsflache in eine geplante
Wohnbauflache gedndert.

Bei der Flache A48 handelt es sich um das derzeitige Bebauungsplangebiet ,Gal-
genweg Sud“.
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Auszug aus ,Regionaler Wohnraumdetektor Ostwiirttemberg 2020, ProRaum Consult Dr. Hany
Elgendy

Die Flache A104 in Lauterburg ist aufgrund der ungiinstigen Topographie fiir eine
bauliche Nutzung wenig geeignet und wird im FNP 2030 nicht mehr als geplante
Bauflache dargestellt. Zudem ist sie nicht erschlossen und befindet sich in pri-
vatem Eigentum.

Bei der Flache A99 handelt es sich um eine Flache fiir Gemeinbedarf, die nicht fur
die geplante Nutzung zur Verfligung steht.

Die Flache A115 ist bisher im FNP noch als geplante Sondergebietsflache darge-
stellt. Hier befindet sich derzeit der Bebauungsplan , Hasenweide Stid“ im Verfah-
ren. Im Rahmen der parallelen Anderung des Flichennutzungsplanes soll eine ge-
oplante Wohnbauflache dargestellt werden. Damit sollen besondere Wohnfor-
men ermoglicht werden, wobei dauerhafte Wohnnutzungen aber auch Nutzungen
als Ferienwohnungen zuldssig sein sollen.
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Auszug aus ,Regionaler Wohnraumdetektor Ostwiirttemberg 2020, ProRaum Consult Dr. Hany
Elgendy

3. RECHTSVERHALTNISSE, BESTEHENDE PLANUNGEN
3.1. Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg (LEP)

Bei einer Entwicklung der geplanten Bauflache ,Galgenweg Siid“ sind Plansatze
des Landesentwicklungsplanes Baden Wiirttemberg berihrt:

Plansatz 3.1.9 LEP

,,Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Mog-
lichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baullicken und Bauland-
reserven zu berilicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflachen neu-
en Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Bdéden mit besonderer Be-
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deutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare
zu beschranken.”

Wie oben bereits beschrieben, versucht die Gemeinde an verschiedenen Stellen
Verhandlungen mit Grundstiickseigentlimern zu flihren, um zusammenhangende
Flachen fir eine Nachverdichtung im Innenbereich erwerben zu kénnen. Zur kurz-
fristigen Deckung sollen Grundstiicke am nordwestlichen Ortsrand entwickelt
werden, die von der Gemeinde erworben werden kénnen bzw. bereits in Gemein-
debesitz sind.

Dabei handelt es sich um eine Arrondierung, die nach § 13 b BauGB im vereinfach-
ten Verfahren erfolgen kann.

Plansatz 5.3.2 LEP

,,Die fur eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Béden und
Standorte, die eine 6konomische und 6kologisch effiziente Produktion ermogli-
chen, sollen als zentrale Produktionsgrundlage geschont werden; sie diirfen nur in
unabweisbar notwendigem Umfang fiir andere Nutzungen vorgesehen werden.
Die Bodengiite ist dauerhaft zu bewahren.”

Die Flache ,,Galgenweg Siid“ liegt am nordwestlichen Ortsrand von Essingen, an-
grenzend an ein bestehendes Wohngebiet. Die Notwendigkeit zur Schaffung von
Wohnraum wurde bereits unter Ziffer 2.3 ausgefihrt.

In der Flachenbilanzkarte der digitalen Flurbilanz ist der betroffene Bereich als
Vorrangflache Stufe Il und als Grenzflache bewertet.

In der Wirtschaftsfunktionenkarte der digitalen Flurbilanz ist Vorrangflur Stufe I
dargestellt.

Auszug aus der Flachenbilanzkarte

Wertstufen der Flichenbilanzkarte

I vorrangfliche Stufe |
landbauwdrdige Flachen, gute bis sehr gute Baden
(Ackerzahl/Grinlandzahl >=60)
mit Hangneigung <=12 %

B vorrangfliche Stufe Il
tandbauwirdige Flichen, mittlere Boden
(Ackerzahl/Griinlandzahl 35-59) mit geringer
Hangneigung oder gute bis sehr gute Baden
mit Hangneigung >12 - 21%

Grenzfliche

schiechte Boden
(Ackerzahl/Grinlandzahl 25-34) oder
Baden mit Mangneigung >21 - 35 %

Untergrenzfliche

ungeeignete Boden
|Ackerzahl/Grinlandzahl <«24) oder
Béiden mit Hangnelgung > 35 %

der

B vorrangflur Stufe
dberwiegend landbauwirdige Flachen,
d missen bleiben

B Veerrangflur Stufe 1l
berwiegend landbauwiirdige Fldchen,
Fremdnutzungen sollten ausgeschlossen bleiben

| Grenzflur
dberwiegend landbauproblematische Flithen

Untergrensflur
nicht landbauwdrdige sowie abgestufie
landbauproblematische Flichen
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Erléuterungen zur Fldchenbilanzkarte

Die Ertragsfdhigkeit der Béden wird von den Bodenarten, dem geologischen Un-
tergrund, den Grundwasserverhdltnissen und den klimatischen Gegebenheiten
entscheidend bestimmt. Die Summe dieser értlichen Faktoren ergibt insgesamt die
Bodengiite. Die Fldichen werden auf der Grundlage der Reichsbodenschdtzung
(Acker- oder Griinlandzahl aus dem ,Automatisierten Liegenschaftsbuch”) und der
Hangneigung des Digitalen Geléindemodells nach den heutigen Erkenntnissen und
Bedingungen der Landbewirtschaftung flurstiicksgenau bewertet.

Die Einbeziehung der Hangneigung ist deshalb erforderlich, weil der wirtschaftli-
che Erfolg wesentlich von ihr mitbestimmt wird. Auf Griinland setzt sie dem Einsatz
von Maschinen und Gerditen Grenzen. Auf Ackerland wdchst mit zunehmender
Hangneigung die Erosionsgefahr.

Erlduterungen zur Wirtschaftsfunktionenkarte

Die Wirtschaftsfunktionenkarte der Flurbilanz grenzt Vorrangfluren ab, die lang-
fristig der Gesellschaft und den landwirtschaftlichen Betrieben zur Bewirtschaf-
tung vorbehalten bleiben miissen. Die Fléichen bilden die 6konomische und struk-
turelle Grundlage einer nachhaltigen Landwirtschaft.

Welche landwirtschaftlichen Flédchen zur Vorrangflur zusammengefasst werden,
hdngt von der natiirlichen Bodengiite (Fléchenbilanzkarte) und den Bewirtschaf-
tungsmaéglichkeiten ab. Zusdtzlich spielen agrarstrukturelle Faktoren (z.B. Wege-
netz, GrundstiicksgréfSen) eine wesentliche Rolle in der Abgrenzung. Hierzu wer-
den Informationen zur Gréfe, ErschliefSung und landwirtschaftlichen Nutzung der
Fléchen sowie ihre Bedeutung fiir die zukunftsféhigen landwirtschaftlichen Betrie-
be nach einer vorgegebenen Methodik erhoben und bewertet.

Die Grundsatze des LEP konnen insoweit bertlicksichtigt werden, indem keine Fla-
chen der Vorrangflur Stufe | (Wirtschaftsfunktionenkarte) Gberplant werden.

Die Bedeutung der Flachen fir die Landwirtschaft zeigt sich in der Darstellung der
Wirtschaftsfunktionenkarte, die auch agrarstrukturelle Faktoren bericksichtigt.
Nach dieser sind die Flachen im Bereich des Bebauungsplanes als Vorrangflur Stu-
fe Il eingestuft.

Die Vorrangflur Stufe Il umfasst Uberwiegend landbauwirdige Flachen (mittlere
Boden) mit einer geringen Hangneigung und auch Flachen, die wegen der 6kono-
mischen Standortgunst fiir den 6konomischen Landbau wichtig und deshalb der
landwirtschaftlichen Nutzung vorzubehalten sind. Umwidmungen sollten ausge-
schlossen bleiben.

Die Boden in diesem Bereich sind voraussichtlich durch eine Aufflllung vorbelas-
tet, es handelt sich nicht mehr um den natirlich anstehenden Boden. Die Flache
wird derzeit als Griinland genutzt.

Im Hinblick auf einzelbetriebliche Belange werden keine erheblichen Beeintrachti-
gungen gesehen. Die gemeindeeigenen Flachen im Gebiet wurden bisher von ver-
schiedenen Pachtern bewirtschaftet, ein Haupterwerbslandwird ist nicht betrof-
fen. Bei den Flachen, welche sich noch in Privatbesitz befinden, kann von den Ei-
gentliimern auf eine Bewirtschaftung verzichtet werden, deshalb wurde Verkaufs-
bereitschaft signalisiert.
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3.2. Regionalplan

Im Regionalplan 2010 der Region Ostwiirttemberg ist das Plangebiet als schutzbe-
dirftiger Bereich fir Landwirtschaft und Bodenschutz dargestellt, teilweise be-
reits als bestehende Siedlungsflache fir Wohnen.

Auszug Regionalplan 2010 Raumnutzungskarte

I

3.3.  Flachennutzungsplan (FNP)

Im Bereich des geplanten Bebauungsplangebietes sind im wirksamen Flachennut-
zungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Aalen — Essingen - Hiittlingen
(rechtsverbindlich seit 19.07.2006, einschlielich weiteren Fortschreibungen) Fla-
chen fir die Landwirtschaft dargestellt. Randlich sind auch zwei geplante Mal3-
nahmenflache betroffen. Zu diesen wurden im Erlauterungsbericht des FNP fol-
gende Aussagen getroffen:

M ESS 23 Streuobstbestdinde am "Saukopf" und dem Remszufluss am Galgen-
weg

,Nordwestlich von Essingen befinden sich im Gewann "Saukopf" noch ausgedehn-
te Streuobstbestdnde. In einer siidlich des Galgenwegs vorhandenen Geldndemul-
de wurde in den vergangenen Jahren der dort entspringende Wassergraben ver-
dolt. Die Geldndemulde wurde mit Gartenabféllen und Kompost aufgefiillt und
wird heute kleingdrtnerisch genutzt. Im Unterlauf des Wassergrabens grenzen
kleinere Feuchtfldichen an. Im weiteren Verlauf wird der Graben allerdings verdolt
unter einer dlteren Auffiillung bis zur Rems gefiihrt.

Zielsetzung: Erhalt (Nachpflanzung und Pflege) des markanten Streuobstbestan-
des. Beseitigung der Bachverdolung und der dariiber liegenden Auffiillungen. Ex-
tensivierung der landwirtschaftlichen Nutzung im Bereich der Talmulde und der
angrenzenden Fldchen.”

M ESS 24 Nordwestlicher Ortsrand von Essingen am Wohngebiet "Kréihenbiihl"
»Westlich und nérdlich der bestehenden Wohngebiete "Kréhenbiihl" und "Gal-
genweg Nord" ist der Ortsrand von Essingen noch weitgehend ungestaltet.
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Zielsetzung: Hier sollten zur besseren landschaftlichen Einbindung griinordneri-
sche Mafsnahmen wie z.B. Streuobstpflanzungen durchgefiihrt werden.”

Von der Verwaltungsgemeinschaft Aalen wird derzeit die Fortschreibung des Fla-
chennutzungsplanes durchgefiihrt. In den Unterlagen zum Vorentwurf war die
geplante Wohnbauentwicklung ,,Galgenweg Stid“ nicht als geplante Wohnbaufla-
che beriicksichtigt.

Im Rahmen der derzeitigen Flachennutzungsplanfortschreibung bzw. im Nachgang
zum Bebauungsplanverfahren nach § 13b BauGB kann der Flachennutzungsplan
berichtigt werden.

Den Vorgaben aus der MalRnahmenflache M ESS 23 wird insoweit entsprochen,
dass der Geholzbestand innerhalb der 6ffentlichen Griinflache gesichert wird.

Die MalRnahme ESS24 bezieht sich auf die Ortsrandeingriinung. Da derzeit der
Flachennutzungsplan fortgeschrieben wird und sich die Ortrander verschieben, ist
in diesem Zusammenhang eine Eingriinung an den neuen langfristigen Ortsran-
dern vorzusehen.

Auszug aus dem rechtsverbindlichen Fldchennutzungsplan

. A R ESS 24
g = 10 T IR .
’. - el VS N 3 .’- ;

-‘—P—fi}-.h-‘;}_.fo_._o___o‘_ro s

\ 07w

3.4. Bebauungspldne (BPL)

Der Grol3teil des Plangebietes ist bisher nicht durch einen Bebauungsplan tber-
plant. Lediglich die Verkehrsflache und kleinere Randbereiche (Gartenflachen)
liegen innerhalb folgender Bebauungsplane:

- ,Galgenweg Nord“, rechtskraftig seit 12.0.1991
- ,Galgenweg Nord, 1. Erweiterung”, rechtskraftig seit 03.05.2003
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- ,Krahenbiihl II, 1. Erweiterung Teil C, 1. Anderung”, rechtskréftig seit 16.06.1979

Im Stiden grenzt der Bebauungsplan ,,Krahenbiihl Il, 1. Erweiterung Teil C, 2. An-
derung”, rechtskraftig seit 24.06.1995 an das Plangebiet an.

Auszug aus dem rechtskrdiftigen Bebauungsplan ,,Galgenweg Nord”

Auszug aus dem rechtskrdftigen Bebauungsplan ,Galgenweg Nord, 1. Erweite-

rung”
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Auszug aus dem rechtskrdftigen Bebauungsplan ,Krdhenbiihl I, 1. Erweiterung
Teil C, 1. Anderung”

Auszug aus dem rechtskrdftigen Bebauungsplan ,Krdhenbiihl I, 1. Erweiterung
Teil C, 2. Anderung”

\ WEG 1123/8
== ==

ang
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3.5. Schutzgebiete

Ausgewiesene Schutzgebiete oder Naturdenkmale sind von der Planung nicht be-
troffen.

4, BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES PLANUNGSGEBIETES
4.1. Lageim Raum

Die Gemeinde Essingen liegt im Ostalbkreis zwischen den Stadten Aalen, Oberko-
chen, Konigsbronn und Steinheim am Albuch sowie Bartholoma, Heubach und
Mogglingen.

Essingen liegt stidlich der B 29 und der Hauptort ist durch die L 1165 an die Bun-
desstralle sowie in Richtung Stiden nach Lauterburg an den lberdértlichen Verkehr
angebunden.

Das Plangebiet ,,Galgenweg Siid” liegt am nordwestlichen Ortsrand des Hauptor-
tes an einem nach Nordwesten geneigten Hang.

Die Fliche liegt in der naturrdumlichen Einheit Ostliches Albvorland.
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4.2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst ca. 12.287 m?2.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Flurstiicke 1723/1, 1723/2,
1723/3, 1723/5, 1723/6, 1723/8, 1723/9 und 4120 sowie Teilflichen der Flursti-
cke 1200/10 (Galgenweg), 1699/6, 1723/4 (Weg), 1725, 1726, 4119, 4121, 4123
und 4163.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

im Westen durch die Flurstiicke 1200/10 (Galgenweg), 1723/7, 1724/1, 1725 und
1726,

im Norden durch die Flurstiicke 1180, 1184, 1186 (Weg), 1189/1, 1189/2, 1189/3,
1190 und 1190/17,

im Osten durch die Flurstiicke 1200/10 (Galgenweg) und 1699,

im Stiden durch die Flurstiicke 1699/2, 1699/6, 4119, 4121, 4122, 4123, 4151
(Barbarossastrae) und 4163.

Der Geltungsbereich ist im Einzelnen durch das Planzeichen im Lageplan (Lageplan
vom 02.07.2021/ 22.07.2021) begrenzt.

Die Flurstlicke befinden sich teilweise im Eigentum der Gemeinde Essingen.

4.3. Nutzungen im Plangebiet

Die Flachen werden derzeit als Wiese und Obstbaumland genutzt. Bei einer klei-
nen Flache im Siden handelt es sich um einen Garten, der bisher zum sidlich ge-
legenen Wohnhaus gehort. Hier sind einige Ziergeholze vorhanden.

Eine oberirdische und eine unterirdische 20 kV-Leitung sowie ein Mischwasserka-
nal queren das Gebiet.

4.4. Nutzungen auBerhalb des Plangebiets

Nordlich des Plangebietes liegt der Galgenweg und landwirtschaftlich genutzte
Flachen, teilweise mit Streuobstbestand. Im Osten und im Siiden grenzen Wohn-
gebiete an, die Flachen im Westen werden landwirtschaftlich genutzt.

4.5. Geologie

Nach der geologischen Karte liegt die Flache im Bereich des Opalinuston.
Innerhalb der Planungsflache sind teilweise Auffillungen vorhanden, es handelt
sich grofStenteils nicht mehr um den natirlich anstehenden Boden.

4.6. Altlasten / Bodendenkmale

Im Plangebiet sind nach Altlasten- und Bodenschutzkataster des LRA Ostalbkreis
keine kartierten Altlasten, ehemaligen Auffillplatze und Verunreinigungen mit
umweltgefahrdenden Stoffen bekannt.

Von Seiten der Gemeinde wurde aber auf eine ehemalige Auffiillung der friiheren
Klinge hingewiesen. Daraufhin wurde eine Untersuchung vom Biiro Geotechnik
Aalen durchgefiihrt. Im geotechnischen Bericht vom 08.02.2019 wurde beschrie-
ben, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplanes teilweise Verfiillungen vor-
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handen sind. Bei diesen handelt es sich nach den Erkundungsergebnissen durch-
gehend um mineralische, bindige Erdstoffe (Schluff/Ton). In die Schluff/Tone mit
wechselhaftem Sandanteil sind in unterschiedlicher vertikaler und horizontaler
Verteilung Kiese eingelagert. Die Kiesfraktion wird von Kalk- und Tonsteinen ge-
bildet. Dariber hinaus sind vereinzelt anthropogene Ziegelreste enthalten. Weite-
re Fremdbestandteile wurden, auBer sehr vereinzelten Glasscherben in einer Boh-
rung nicht erkundet. In den Auffiillungen wurden zudem organische Beimengun-
gen (Wurzeln, Pflanzenreste) in unterschiedlicher, geringer Verteilung aufge-
schlossen. Sehr vereinzelte Abschnitte zeigen einen hohen organischen Anteil.

Bei der untersuchten Mischprobe des Auffiillmaterials wurden keine Uberschrei-
tungen der Zuordnungswerte Z0 der VwV-Boden festgestellt.

Im Bereich des Galgenwegs ist das Bodendenkmal ,Mittelalterliche und neuzeitli-
che ReichsstraBe” (Archaologische Verdachtsflache/ Priffall Nr. 21M) berihrt.

4.7. Grund- und Oberflachenwasser
4.7.1. Grundwasser

Wasserschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete sind im Bereich des Be-
bauungsplangebietes nicht vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich in der hydrogeologischen Einheit Mittel- und Unter-
jura (Grundwassergeringleiter).

4.7.2. Oberflachenwasser

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflachengewdasser vorhanden.
Im Bereich der geplanten 6ffentlichen Griinfliche oder westlich angrenzend be-
steht aber nach Aussagen im Landschaftsplan ein verdolter Graben.

4.8. ErschlieBung

Das Bebauungsplangebiet ist liber den Galgenweg bzw. die Limes und Aleman-
nenstralle an die BahnhofstraRe und damit an das liberregionale Straennetz an-
geschlossen.

4.9. Ver-und Entsorgung

Eine oberirdische 20—kV-Freileitung verlauft innerhalb des Plangebietes, sodass
eine Verlegung/Verkabelung erforderlich wird und der bestehende Mast abgebaut
werden muss.

Eine bestehende unterirdische 20 kV-Leitung liegt kiinftig teilweise in der geplan-
ten ErschlieBungsstralle bzw. wird Giber ein Leitungsrecht gesichert.

Auch ein Mischwasserkanal ist innerhalb des Plangebietes vorhanden und muss
verlegt werden.
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5. STADTEBAULICHE PLANUNG UND GESTALTUNG
5.1. Planerisches Leitbild und Zielsetzung

Die Bauflachen im Geltungsbereich sollen wie in den umgebenden Gebieten als
Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO) ausgewiesen werden. Die Flachen
sind fur eine Wohnnutzung vorgesehen und geeignet.

Aufgrund der vorgesehenen Wohnnutzung und zum Schutz der benachbarten Be-
bauung vor Immissionen durch zuséatzlichen Larm werden Tankstellen, Garten-
baubetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
und Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausgeschlossen.

Zur kurzfristigen Deckung von Bauanfragen ist diese Entwicklung gut geeignet, da
sich die Flachen teilweise im Eigentum der Gemeinde befinden bzw. von den Ei-
gentliimern Interesse am Grundstlicksverkauf signalisiert wurde und die Flachen
zumindest zum Teil bereits erschlossen sind. Es handelt sich um eine Arrondierung
des Ortsrandes.

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten soll auf eine situationsbedingte
Gebaudeausrichtung sowie Einbindung in den vorhandenen Landschaftraum und
Anpassung an umgebende Gebdude geachtet werden.

Aus diesem Grund werden die Festsetzungen im Hinblick auf Dachform, Geschos-
sigkeit und Gebaudehoéhe differenziert fir die verschiedenen WA-Flachen festge-
legt.

Im nordwestlichen Bereich sind im Bereich eines Gartengrundstlickes zahlreiche
Baume und Straucher vorhanden, durch welche bereits eine Einbindung ins Land-
schaftsbild gegeben. Diese werden gesichert und die Durchgriinung des Wohnge-
bietes durch die festgesetzten Pflanzgebote auf den Baugrundstiicken erreicht.

Der Regionalverband sieht flr Essingen eine Siedlungsdichte von 45 Einwohnern
pro Hektar vor. Durch die Erstellung der geplanten Mehrfamilienhauser kann dem
Ziel einer flachensparenden Bebauung entsprochen werden.
Der rechnerische Nachweis erfolgt aufgrund folgender Parameter:
- WA1: 3 Einfamilienhduser mit jeweils einer Wohneinheit (WE)
- WA2: 2 Einfamilienhduser mit jeweils einer WE
- WAS3: 3 Mehrfamilienhduser mit insgesamt 26 WE
- WA4: 1 Terrassenhaus mit 3 WE
- Belegungsdichte nach stat. Landesamt (Einwohner pro Wohnung)
fir die Gemeinde Essingen mit 2,1
- GroBe Geltungsbereich: 12.287 m?

Rein rechnerisch kann bei insgesamt 34 WE und einer Belegungsdichte von 2,1
von einer Einwohnerzahl von 71,4 im neuen Gebiet ausgegangen werden.

Im Hinblick auf die Vorgaben des Regionalverbandes (EW/ha) wird ein Bezug der
Einwohner zur GebietsgroRe hergestellt (71,4 EW : 1,2287 ha). Insgesamt kann im
Gebiet eine Siedlungsdichte von 56 EW/ha erreicht, obwohl eine relativ groRRe
Grunflache fir einen spateren Naturkindergarten im Gebiet enthalten ist.
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5.2. Immissionsschutz

Nordlich des Bebauungsplangebietes ein landwirtschaftlich aktiver Betrieb im Ne-
benerwerb. Das Baugebiet halt einen Mindestabstand von 120 m mit den WA-
Flachen ein. Aufgrund der bestehenden Genehmigungen ist hier auch eine Tier-
haltung des aktiven landwirtschaftlichen Betriebs maoglich.

Im Textteil des Bebauungsplanes wurde ein Hinweis aufgenommen, dass mit
,Larm- und Geruchsimmissionen” zu rechnen ist, dies gilt auch fur den landwirt-
schaftlichen Verkehr.

Nordlich des Geltungsbereiches verlduft die Bundesstralle B 29, fiir welche der 4-
spurige Ausbau planfestgestellt ist. In der Umgebung ist bereits Wohnbebauung
vorhanden, Konflikte durch den Verkehr auf der B 29 sind bereits gegeben.

Im Rahmen des im Jahr 2017 abgeschlossenen Larmaktionsplanes wurde festge-
stellt, dass es am nordwestlichen Ortsrand von Essingen zu Uberschreitungen der
Orientierungswerte kommt und entsprechende MaRnahmen getroffen werden
miussen. Zu Grunde gelegt wurden dabei die Verkehrszahlen der Strallenverkehrs-
zdhlung 2010. Im Rahmen einer spiteren Uberarbeitung wurden zusatzlich Ver-
kehrszahlungen aus den Jahren 2014 und 2015 beriicksichtigt. In o.g. Larmakti-
onsplanung werden auch Vorschlage fiir aktive und passive Schallschutzmalinah-
men gegeben.

Im Textteil des Bebauungsplanes wurde ein Hinweis aufgenommen, dass entspre-
chende SchutzmalBnahmen zu ergreifen sind. Nachfolgend sind fiir eine erste
Ubersicht Karten aus der o.g. Planung eingefiigt.

Gemeinde Essingen
Projekt: LAP Essingen
Projekt-Nr. D1636
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.“ Gemeinde Essingen
Projekt: LAP Essingen
Projekt-Nr. D1636
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5.3. ErschlieBung

Die geplanten Baugrundstiicke sind lGiber den Galgenweg bzw. kiinftig tGber die
nach Sliden abzweigende ErschlieBungsstralRe erschlossen.

Im Galgenweg ist bisher eine 4,50 m breite Fahrbahn mit beidseitig 1,5 m breitem
Gehweg vorhanden. Beim weiteren Ausbau soll eine Straflenbreite von 5,50 m
und aufgrund aktueller Richtlinien ein einseitiger Gehweg mit 2,10 m beriicksich-
tigt werden.

Im Rahmen der Planung wurde der vom Galgenweg abzweigende Erschliefungs-
stich mit 5,50 m Breite bis zur geplanten Tiefgarage vorgesehen und im weiteren
Verlauf auf 5,00 m reduziert. Ein separater Gehweg ist hier nicht geplant.
Richtung Siden (zum Ortskern) wird nach der Wendeanlage eine FuRR- und Rad-
wegverbindung zur Barbarossastralle vorgesehen. Diese dient auch als Leitungs-
trasse fur Breitband und Nahwarme. Davon abzweigend in Richtung Westen wird
eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung -FuBweg- ausgewiesen, um
hier auch dauerhaft einen Zugang zur freien Landschaft offen zu halten und erfor-
derliche Leitungsverlegungen auf 6ffentlicher Flache vornehmen zu kénnen.

5.4. Ver- und Entsorgung
5.4.1. Wasserversorgung

Die Versorgung kann voraussichtlich durch eine einfache Netzerweiterung erfol-
gen.
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5.4.2. Stromversorgung

Die Versorgung kann voraussichtlich durch eine einfache Netzerweiterung erfol-
gen.

5.4.3. Telekommunikation

Die Versorgung kann voraussichtlich durch eine einfache Netzerweiterung erfol-
gen.

5.4.4. Entsorgung

Die Flache ist bisher nur zu einem kleinen im AKP der Gemeinde Essingen enthal-
ten.

Die Neubauflachen sollen langfristig im modifizierten Mischsystem entwassert, d.
h. das unverschmutzte Oberflaichenwasser (Dachflaichenwasser) wird iber eine
private Retentionseinrichtung gepuffert und dem Regenwasserkanal zugefiihrt.
Die Gemeinde Essingen plant die Vorverlegung eines Regenwasserkanals, der spa-
ter an den Graben bzw. weiter stdlich in Richtung Rems gefiihrt werden kann.
Zum jetzigen Zeitpunkt hat die Gemeinde die erforderlichen Grundstiicke nicht im
Eigentum und der RW-Kanal muss zumindest (ibergangsweise an den Mischwas-
serkanal angeschlossen werden.

Das StralRen- und Hofflachenwasser sowie das hausliche Abwasser wird direkt in
den Mischwasserkanal geleitet.

Der im Gebiet verlaufende Kanal muss im Zuge der Planung in die 6ffentlichen
Verkehrsflachen verlegt werden.

Bei den einzelnen Bauvorhaben ist zu priifen, ob ein Kellergeschoss im Freispiegel
entwassert werden kann.

5.5. Land- und Forstwirtschaft

Forstwirtschaftliche Belange sind nicht berihrt.

Durch die Planung geht weitere landwirtschaftliche Flache verloren. Eine Inan-
spruchnahme von Vorrangflachen Stufe | wird vermieden.

Im Hinblick auf einzelbetriebliche Belange werden keine erheblichen Beeintrachti-
gungen gesehen. Die gemeindeeigenen Flachen im Gebiet wurden bisher von ver-
schiedenen Pachtern bewirtschaftet, ein Haupterwerbslandwird ist nicht betrof-
fen. Bei den Flachen, welche sich noch in Privatbesitz befinden, kann von den Ei-
gentliimern auf eine Bewirtschaftung verzichtet werden, deshalb wurde Verkaufs-
bereitschaft signalisiert.

5.6.  Griin- und Freiraumkonzept

Im Bereich der 6ffentlichen Griinflache sind bereits Geholzstrukturen vorhanden,
die auch der Eingriinung dienen. Eine zusatzliche Durchgriinung erfolgt durch die
Festsetzung von Pflanzgeboten auf den Baugrundstiicken (Einzelbdume).

Aufgrund der bestehenden Biotopstrukturen im Gebiet war es erforderlich, eine
artenschutzrechtliche Untersuchung durchzufiihren (Ergebnisse siehe Anlage 1).
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Zusammenfassend wird festgestellt, dass durch das geplante Vorhaben -unter
Einhaltung der nachfolgend genannten Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen- die
Verbotstatbestande gemaR § 44 BNatScha fiir keine der liberpriiften Arten-
gruppen erfiillt werden.

Erforderliche MaRnahmen

VermeidungsmalRnahme ,Rodungs- und Abrisszeitpunkt”

Zur Vermeidung einer unabsichtlichen Totung von schlafenden Fledermausen und
britenden Vogeln gleichermallen missen der Hiittenriickbau und die Rodung der
Geholze auBerhalb der flugaktiven Phase (Winterschlaf) der Fledermause und au-
Rerhalb der Vogelbrutzeit von Anfang November bis Ende Januar erfolgen.

CEF-MaRnahme ,Nistkdsten”

Als Ausgleich fir die Zerstorung von Brutstatten, missen neun Nistkdsten aus
Holzbeton in unterschiedlicher Auspragung (Hohlen- und Halbhdhlenk&sten) vor
Beginn der Vogelbrutsaison, an den verblieben Gehdlzbestanden fachgerecht aus-
gerichtet und befestigt werden.

Die Betreuung der Nistkasten sollte durch eine regelméaRige Reinigung (mind. alle
2 Jahre) in den Herbstmonaten mit Instandsetzungsarbeiten sichergestellt wer-
den.

Empfehlungen

Zusatzliche MaBnahmen die zur Verbesserung von Lebensraumstrukturen umge-
setzt werden kdnnen.

Aufwertungsmalinahme ,Streuobstwiese und Blihstreifen”

Als Ausgleich fiir den Wertverlust der angrenzenden Kulturlandschaft kénnen die
Anlage eines neuen Streuobstbestandes aus Hochstammen und/oder die Anlage
von dauerhaften Blihstreifen im Umfeld dringend empfohlen werden.

AufwertungsmalRhahme , Fledermausquartiere”

Zur Verbesserung der ortlichen Quartierstruktur fir Fledermause kann die Befes-
tigung von vier Fledermauskasten mit nach unten geéffnetem Einflugspalt an den
zum Erhalt bestimmten Baumen zusatzlich empfohlen werden. Alternativ ware
beim Hausbaus auch der Einbau eines frostsicheren und damit ganzjahrig be-
wohnbaren Fledermausquartiers in die Gebdaudefassade zu begriifRen.
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6. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN DES
BEBAUUNGSPLANES

6.1. Artder baulichen Nutzung
6.1.1. Aligemeines Wohngebiet

Die Bauflache ist entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzungen und den um-
gebenden Bauflachen als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, wobei aufgrund
der Lage und der Struktur des Gebietes und auch beziiglich der angrenzenden
Umgebung, die ausnahmsweise nach § 4 Abs. 3 BauNVO zuldssigen Nutzungen
wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe sowie Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

6.2. MahB der baulichen Nutzung

In Anlehnung an die angrenzenden Bebauungsplangebiete wird die nach BauNVO
maximal vorgesehene Grundflachenzahl von 0,4 vorgesehen.

Dadurch soll eine flachensparende Siedlungsentwicklung erfolgen, da auf einen
sparsamen Verbrauch von Grund und Boden zu achten ist. Aus diesem Grund wird
auch eine 2- und 3- geschossige Bebauung zugelassen.

Um den Belangen von Boden, Natur und Landschaft Rechnung zu tragen, ist die
Ausweisung des ,,Wohngebiets” zu Gunsten einer 6ffentlichen Griinflaiche mit
vorhandenem Geholzbestand beschrankt, um am Rand des Geltungsbereiches
einen wertvollen Ubergangsbereich zu schaffen.

6.3. Bauweise

Es ist die Bebauung in offener Bauweise ohne weitere Beschrankungen vorgese-
hen, um verschiedene Haustypen und damit auch eine verdichtete Bebauung zu
ermoglichen. Aus diesem Grund wird auch keine Beschrankung der Wohneinhei-
ten vorgenommen.

6.4. Hohe baulicher Anlagen, Hohenlage

Fiir die geplante ErschlieBungsstralle sind im Lageplan Hohenangaben enthalten,
die beim Anschluss der privaten Grundstiicke zu beriicksichtigen sind.

Die Festsetzung der maximalen Hohe baulicher Anlagen sichert in Kombination
mit dem MaR der baulichen Nutzung eine flichensparende Grundstruktur der Ge-
baude.

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten werden verschiedene WA-Flachen
unterschieden. Die Gebdudehéhe wird im Westen auf max. 4,5 m begrenzt, um
eine Anpassung an die bisherige Hangbebauung zu erreichen, die im Siiden an-
grenzt. Diese flgt sich gut ins Geldnde ein. Auf den 0Ostlich angrenzenden Flachen
werden fiir Terrassen- und Mehrfamilienhduser groRere Hohen zugelassen. Diese
Gebdudehodhen orientieren sich an anderen aktuellen Baugebieten in Essingen.
Am Ubergang zur bestehenden Bebauung wird hier die EFH im Hinblick auf das
bestehende Geldande zum Schutz der sidlichen Bebauung relativ niedrig festge-
legt. Die Bezugspunkte fiir die maximale Gebdudeho6he sind im Textteil konkreti-
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siert. Ganz im Osten wird die zuldssige Gebdaudehdhe wieder reduziert, um eine
Anpassung an die umgebenden Hauser zu erreichen.

Die festgelegten Erdgeschoss-RohfuRbodenhohen (EFH) sind verbindlich zu beach-
ten, um bei Berlicksichtigung der ErschlieBungsplanung eine moglichst harmoni-
sche Einbindung zu erreichen. Von der angegebenen Hohe sind Abweichungen
von +/- 25 cm zuldssig, da z.B. je nach Gebdudeanordnung und Lage der Zufahrt
ein gewisser Spielraum besteht.

Die Abweichung von der festgelegten EFH kann insbesondere auch dazu genutzt
werden, um die Hochwassersicherheit der Gebdude bei Starkregen mit wild ab-
flieBendem Hangwasser zu verbessern.

Bei den Gebduden ostlich des neu geplanten ErschlieBungsstiches ist die EFH sehr
hoch festgelegt worden, da das Untergeschoss als Garage genutzt werden soll.
Bei den geplanten Terrassenhdusern ist die ErdgeschossfertigfuBbodenhéhe fiir
das unterste EG festgelegt.

Bei Ausbildung eines Kellergeschosses muss beachtet werden, dass die Entwasse-
rung evtl. nicht im Freispiegel erfolgen kann und eine Hebeanlage fir das Keller-
geschoss erforderlich wird.

6.5. Nebenanlagen
Die bebaubaren Grundsttiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind aus gestalterischen Griinden zwischen
der Baugrenze und der 6ffentlichen Verkehrsflache nicht zuldssig und in den Gbri-
gen, nicht Gberbaubaren Flachen der Baugrundstlicke nur zuldssig, wenn sie die
GroRe von 40 m® umbauten Raum nicht Gberschreiten.

Dies dient auch dem Schutz der angrenzenden Baugrundstiicke, da die zuldssigen
Nebenanlagen direkt an der Grundstiicksgrenze angeordnet und dadurch eine
Einschrankung des Sichtfeldes entstehen kénnte.

Um eine individuelle Gestaltung und Abgrenzung des Grundstiickes zu ermdgli-
chen, werden Einfriedungen und Stiitzmauern auch auRRerhalb der Gberbaubaren
Flachen zugelassen. Weiterhin sind zur Gewahrleistung einer gesicherten Er-
schlieBung auch Einrichtungen fiir die Stralenbeleuchtung oder der 6ffentlichen
Ver- und Entsorgung dienende Nebenanlagen auf den privaten Grundstiicken zu-
lassig und zu dulden.

6.6. Flachen fiir Garagen und Stellplatze

Garagen, Carports und Einhausungen von Tiefgaragenzufahrten sind nur innerhalb
der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Vor einer Garage oder einem Car-
port ist bis zur StraRenbegrenzungslinie ein Stauraum von mind. 5 m freizuhalten.
Durch die vorgesehenen Mindestabstande zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen
werden die erforderlichen Sichtfelder berlicksichtigt sowie ein Warten von Fahr-
zeugen vor der Garage vermieden.

Stellplatze fir KFZ und Fahrrader kénnen individuell auf den Grundstiicken ange-
ordnet werden. Zufahrtswege sind zur ErschlieBung auch aulRerhalb der Giberbau-
baren Grundstiicksflachen erforderlich.
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6.7. Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen

Fir die neuen Bauflachen —vor allem im Hinblick auf zeitgemaRe Energieplanun-
gen wie solare Energiegewinnung und Elektromobilitdt- konnen Anlagen fir die
Stromversorgung erforderlich werden.

6.8. Griinflachen
6.8.1. Offentliche Griinfliche —Spielplatz-

Zum Schutz der Gehdlz- und Wiesenflachen werden nur einzelne Spielgerate so-
wie mobile Anlagen (z.B. Bauwagen flr Naturkindergarten) zugelassen. Im Hin-

blick auf diese Nutzung fir Kinder kénnen auch Einfriedungen erforderlich wer-
den.

6.9. MalBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

6.9.1. MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

6.8.1.1 Befestigte Fldchen

Zur Minimierung der Eingriffe in die Schutzgiiter Boden und Wasser soll die Ver-
siegelung so gering wie moglich gehalten werden. Deshalb sind fiir PKW-
Stellplatze wasserdurchlassige Beldage vorgeschrieben, sofern sie auBerhalb von
Gebauden angeordnet werden.

6.8.1.2 Regenwasserbehandlung

Um eine Verscharfung der Hochwassersituation durch neue versiegelte Flachen so
gering wie moglich zu halten, ist das Niederschlagswasser der Dachflachen zu
sammeln und zu puffern und verzégert in den Regenwasserkanal einzuleiten. Zur
weiteren Entlastung des Kanals dient die Versickerung im Bereich der wasser-
durchlassigen Belage.

6.10. Pflanzgebot und Pflanzbindung
6.10.1. Pflanzgebot

Fiir die Pflanzgebote auf den privaten Griinflachen ist standortgerechtes einhei-
misches Pflanzgut zu verwenden, um robuste und fir die heimische Tierwelt ge-
eignete Pflanzen heranzuziehen. Geeignete Gehdlzarten sind in den textlichen
Festsetzungen unter den Hinweisen aufgelistet.

Flachige Geholzpflanzungen sind nicht festgesetzt. Sollten diese aber zur Gestal-
tung der Grundstiicke bzw. als Einfriedung gepflanzt werden, so sind diese zwi-
schen Verkehrsflache und Baufenster auf 0,8 m Hohe begrenzt.

6.10.1.1 Pflanzgebot auf den Baugrundstiicken

Zur Durchgriinung des geplanten Baugebietes ist die Pflanzung/Pflege/Erhalt von
gebietsheimischen Obst- und/ oder Laubbaum-Hochstammen festgesetzt.
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6.11. Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzbauwerke zur
Herstellung des StraBenbaukdorpers

Zur Umsetzung der ErschlieBungsmalRnahmen miissen die entstehenden B6-
schungen sowie unterirdische Stitzbauwerke im festgesetzten Rahmen auf den
Privatgrundstiicken geduldet werden.

6.12. Mit Geh-/ Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen

Fur die Gewahrleistung / Sicherung einer dauerhaften ErschlieRung von zwei
Grundstlcken im WA2 wird ein Geh-/Fahr- und Leitungsrecht ausgewiesen.

Leitungsrechte sind fir die EnBW ODR zur Sicherung bestehender Leitungen er-
forderlich (WA1).

Im WA1 ist auch ein Leitungsrecht fiir einen Mischwasserkanal eingetragen, um
auch die Entwasserung der Untergeschosse bei Bedarf zu ermdglich.

7. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN DES BEBAU-
UNGSPLANES

7.1. Gestaltung von baulichen Anlagen
7.1.1. Dachform, Dachneigung

Als Dachform flir Hauptgebaude werden fir den Grofteil des Gebietes geneigte
Dacher sowie Flachdacher zugelassen, um eine individuelle Gestaltung zu ermogli-
chen.

Diese , Offenheit” spiegelt die heterogenen Anspriiche und Vorstellungen der
Bauherren wieder.

Fiir einen harmonischen Ubergang zur freien Landschaft wird im Bereich der aus
Nordwesten einsehbaren steilen Hangkante flr einen Teil der WA-Flachen in An-
lehnung an die bestehenden Gebaude ein Flachdach vorgeschrieben.

7.1.2. Dachaufbauten

Die Dachaufbauten werden in Anlehnung an andere Bebauungsplane im Gemein-
degebiet nach den Satzungsvorgaben der Gemeinde Essingen begrenzt. Somit fin-
det eine Gleichstellung und eine einheitliche Gestaltung statt.

7.1.3. Dachdeckung

Um das Ortsbild nicht negativ zu beeintrdchtigen und in Anlehnung an die angren-
zende Bebauung sind die geneigten Dacher der Hauptgebaude mit Ziegeln oder
Betondachsteinen rot oder braun oder anthrazit zu decken. Die flach geneigten
Dacher missen begriint werden. Dies hat aulRer der Einbindung ins Landschafts-
bild auch 6kologische Vorteile im Hinblick auf Klima und Pufferung des Oberfla-
chenwassers. Ab einer Substratstarke von 10 cm kann auf eine zusatzliche Puffer-
einrichtung verzichtet werden.

Materialien zur Nutzung der Sonnenenergie werden zugelassen, um eine zeitge-
maRke Energienutzung zu fordern. Somit kdnnen auch glatte und spiegelnde Ober-
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flachen der Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen bzw. der Glasdacher als
Dachdeckung realisiert werden.

7.1.4. AuBere Gestaltung
Fiir die Fassadengestaltung werden kaum Einschrankungen vorgenommen.

Die Fassaden der baulichen Anlagen dirfen lediglich nicht mit glanzenden oder
auffallenden, grell leuchtenden Farben ausgefiihrt werden.

7.1.5. Terrassenhduser

In Anlehnung an die sidlich angrenzenden Bauflachen wird hier eine Bebauung
mit Terrassenh&usern vorgegeben. Dies dient einer harmonischen Einbindung /
Ubergang zur freien Landschaft sowie auch einer Minimierung von Beeintrichti-
gungen fir die angrenzenden Grundstlicke, da Gebdudehéhe und Baukdrper
durch die Abstufung nicht so massiv in Erscheinung treten.

Die ErdgeschossfertigfuBbodenhohe im Plan bezieht sich auf das EG des untersten
Gebaudeteils, das als Wohnung genutzt wird. Darunter ist im Kellergeschoss die
Tiefgarage vorgesehen, welches relativ eben von der geplanten ErschlieBungs-
straBe angefahren werden kann.

7.2. Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen
sowie Zuldssigkeit, Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen

Aus Griinden der Verkehrssicherheit wird eine Héhen- und Abstandsbeschrankung
fir Einfriedungen im Bereich von StralRen vorgegeben. sowie das Freihalten der
Sichtfelder bei den Grundstiickszufahrten. Bei Beriicksichtigung der Héhenvorga-
be mit 0,8 m zwischen Verkehrsflache und Baufenster ist das Sichtfeld fir Grund-
stiicksausfahrten oder an Einmiindung ausreichend beriicksichtigt.

Aus nachbarschiitzenden Griinden und um einen harmonischen Ubergang zur
freien Landschaft zu schaffen, wird fir diese Einfriedungen eine transparente Ge-
staltung (Maschendraht, Holzlattenzaun, Drahtgitterzaun, Hecke aus Laubgehdl-
zen) vorgegeben.

Die Erdgeschoss-Fertigfulbodenhdhe EFH wird fiir die einzelnen Grundstiicke we-
gen der Topographie unterschiedlich festgelegt. Aufgrund des geneigten Gelandes
muss ein Auftrag bzw. Abgrabungen bis 1,5 m zugelassen werden. Wenn groRRere
Geldandebewegungen erforderlich sind, muss im Einzelfall der Gemeinderat tber
die Ausfiihrung entscheiden.

Aus Griinden des Nachbarschutzes darf der Gelandeausgleich zu Nachbargrund-
stiicken und auch entlang der ErschlieBungsstralen nur mit B6schungen mit Nei-
gung von max. 1:2 oder Stlitzmauern bis zu 1,0 m Hohe ausgefiihrt werden.

Eine Ausnahme stellen Stiitzmauern flir Abgrabungen unter das Niveau des be-
stehenden Geldndes dar. Da sich diese nicht stérend auf das Nachbargrundstiick
auswirken, konnen sie bis 1,5 m verwirklicht werden.

Weiterhin werden Vorgaben zur Gestaltung der Baugrundstiicke in Form einer
Begriinung getroffen, um die zwischenzeitlich haufig anzutreffenden Schotterfla-
chen mit vereinzelter Bepflanzung zu vermeiden.
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7.3. Stellpldtze und Garagen

Die ErschlieBungsstrafen sollen nicht mit ruhendem Verkehr belastet werden. So
kénnen unibersichtlich Bereiche durch parkende Autos (Unfallschwerpunkte)
vermieden und ein flUssiger Verkehr gewahrleistet werden. Aus diesem Grund
miussen Stellplatze auf den privaten Baugrundstiicken nachgewiesen werden.

7.4. Regenwasserriickhaltung

Zur Nutzung von unverschmutztem Oberflachenwasser und zur Reduzierung des
Abflusses in den Kanal wird die Pufferung in geeigneten Riickhalteeinrichtungen
(z.B. Zisternen) mit Angabe eines entsprechenden Fassungsvermaogens und ge-
drosseltem Ablauf auf dem Baugrundstiick festgesetzt.

Alternativ ist auch eine Dachbegriinung mit entsprechender Aufbauhdhe oder
Mulden im Bereich der Freianlagen in der angegebenen Ausfiihrung moglich.

7.5. Drainagen

Um Fremdwasser im Kanalsystem zu vermeiden, diirfen Drainagen nicht an das
Kanalisationssystem (Misch- und Schmutzwasserkanal) angeschlossen werden.

7.6. Ordnungswidrigkeiten

Die baurechtlichen Vorschriften besitzen Satzungscharakter. Wer diesen auf der
Grundlage von §74 LBO erlassenen Vorschriften zuwiderhandelt, begeht eine
Ordnungswidrigkeit im Sinne des §75 LBO.

8. HINWEISE

In dem Kapitel ,,C” der textlichen Festsetzungen sind einige Hinweise aufgenom-
men worden, die eine sichere Durchfiihrung der Bauvorhaben ermdglichen.

Im Einzelnen wird auf Folgendes hingewiesen:
Die Meldepflicht bei Auffinden von unbekannten Funden
Die Behandlung des Oberbodens

Bestehendes geotechnisches Gutachten und die Erstellung einer Baugrundunter-
suchung fiir Bauwillige sowie Meldepflicht bei Auffinden von Verunreinigung des
Bodens mit umweltgefahrdeten Stoffen

Grundwasser/Wasserschutzgebiete

Regenwasser

Immissionen von StraBenverkehr und einem landwirtschaftlichen Betrieb
Entwasserung des Kellergeschosses

Die Planung der Freiflachen mit Gelandegestaltung und Bepflanzung
Aufhebung bestehender Bebauungspldne

Pflichten des Eigentiimers im Hinblick auf Kellerausbildung, Grundstiicksentwas-
serung, Trinkwasser, Zisternen, und Larmminderung
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9. UMWELTBELANGE

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b in Anlehnung an
§ 13a BauGB aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.
Eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich erfolgt nicht.

Entsprechend den Ausfiihrungen in der vorliegenden Begriindung sind durch die
Umsetzung der Planung keine Natura 2000-Gebiete und deren Erhaltungsziele
oder Schutzzweck betroffen.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe und Auswirkungen auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig, weshalb ein Ausgleich Giber die im Bebauungsplan enthaltenen, ver-
schiedenen Malnahmen nicht erforderlich ist.

Im Verlauf des Verfahrens war eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
erforderlich, diese liegt als Anlage 1 der Begriindung bei.

10. FLACHENBILANZ

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 7.445 m?
Verkehrsflache ca. 1.821 m2
Verkehrsflache bes. ZB (Fussweg) ca. 185 m?
Flache fur Ver- und Entsorgung ca. 20 m?
Verkehrsgriin ca. 48 m?
Offentliche Griinfliche -Spielplatz- ca. 2.768 m?
Gesamtes Plangebiet ca. 12.287 m?
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