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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 gehéren auBer 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, TeuRenberg und Olmiihle sowie einige
Gewerbegebiete entlang der B 29.

Die Gemeinde zahlt derzeit insgesamt rund 6.400 Einwohner.

Der Hauptort Essingen liegt an der Entwicklungsachse zwischen den Mittelzen-
tren Aalen und Schwabisch Gmiind im Verdichtungsbereich und ist im Regional-
plan als ,Ort fiir den weiteren Siedlungsbereich” ausgewiesen.

Der Ortsteil Forst liegt ca. 1,5 km noérdlich des Hauptortes an der L 1080.

2. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG UND UNTERSUCHUNG DES
INNERORTLICHEN ENTWICKLUNGSPOTENTIALS

2.1. Erfordernis der Planaufstellung

Das vor ca. 15 Jahren begonnene Baugebiet ,Kellerfeld” ist nahezu bebaut. Die
verbleibenden Bauplatze sind bereits verkauft, so dass der Gemeinde in Forst
keine Grundstiicke mehr zur Vermarktung zur Verfiigung stehen. Der Gemeinde-
verwaltung liegen fiir das Gemeindegebiet (ohne Lauterburg) mehr als 150 Anfra-
gen von Bauwilligen vor, hierunter 18 Anfragen nur fiir den Ortsteil in Forst.
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Baullicken und Brachflachen sind in der Ortslage von Forst nur in geringem Um-
fang zu verzeichnen. Diese sind in Privatbesitz und werden nicht verduRert.

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 wurde darin unter ande-
rem die Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren
befristet zugelassen. Ein neues Baugesetzbuch ist am 13. Mai 2017 in Kraft getre-
ten.

Durch Beschluss vom 14.06.2021 wurde vom Bundestag das Gesetz zur Mobilisie-
rung von Bauland beschlossen. Auf dieser Grundlage wurde am 10.09.2021 auch
das Baugesetzbuch und die Baunutzungsverordnung geiandert. Mit dieser Ande-
rung wurde u.a. die Verlangerung der Anwendung des § 13 b ermoglicht.

Der geplante Bebauungsplan ,Kellerfeld II“ soll im beschleunigten Verfahren ge-
maRk § 13 b BauGB (in entsprechender Anwendung des § 13 a BauGB) aufgestellt
werden. Dies ist rechtlich moglich, da

|ll

sich die Flache an einen ,,im Zusammenhang bebauten Ortsteil” anschlielt

eine Wohnnutzung ausgewiesen wird

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

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

keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b genannten Schutzglter bestehen

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

das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes vor dem 31.12.2022 férm-
lich eingeleitet wird

der Satzungsbeschluss bis zum 31.12.2024 gefasst wird

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

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

Der Flachennutzungsplan, der in diesem Bereich eine Flache fir die Landwirt-
schaft und geplante Griinflache (Spielplatz) darstellt, wird berichtigt werden.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist keine Planungsflache fiir Wohnbebau-
ung mehr dargestellt. Im Stiden des Ortsteils gibt es eine Flache mit Bebauungs-
plan, die aufgrund der Eigentumsverhaltnisse derzeit nicht umsetzbar ist. Zur
kurzfristigen Realisierung von Baugrundstiicken mochte die Gemeinde Essingen
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eine neue Wohnbauflache mit ca. 1,7 ha weiter nordlich entwickeln. Diese orien-
tiert sich aber auch an den libergeordneten Planungen der Raumordnung, die Er-
weiterung von Wohnbauflachen entlang dem westlichen Ortsrand vorsieht.

2.2. Begriindung des Bedarfes

Im Ortsteil Forst stehen keine Bauplatze in Gemeindebesitz zur Verfligung. Es be-
steht aber weiterhin eine hohe Nachfrage an Wohnraum.

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 Durchflihrung der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange fand eine Abstimmung mit den Raumordnungsbehérden
statt. Die Bedarfsberechnung wird zum Entwurf der Flachennutzungsplan-Fort-
schreibung liberarbeitet.

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

Am 6stlichen Rand wird eine Griinfliche mit Zweckbestimmung Spielplatz (BPL
»Kellerfeld”) Gberplant, die bisher noch nicht umgesetzt wurde und auch nicht
mehr bendtigt wird. Nordlich des Geltungsbereichs sind bereits Spielflachen in
ausreichendem Umfang vorhanden.

Im Hinblick auf die gesetzlichen Vorgaben zur Reduzierung des Flachenbedarfs
und einer grolRen Nachfrage nach Wohnraum, wird die maximal mogliche Grund-
flachenzahl nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) fiir ein Wohngebiet ausge-
schopft und auch der Bau eines Mehrfamilienhauses erméglicht.

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.

Trotz der Schwierigkeiten mit Grundstiickseigentiimern und Angrenzern bei einer
Nachverdichtung und Entwicklung von innerdértlichen Freiflachen bzw. Baullicken
oder Leerstanden in der Ortslage ist die Gemeindeverwaltung intensiv damit be-
schaftigt, jede sich bietende Moglichkeit planerisch zu begleiten und zu unterstut-
zen. So konnten im Hauptort bereits mehrere Projekte zur Nachverdichtung oder
Nutzung von leerstehenden Gebauden oder nicht genutzten Flachen umgesetzt
werden.

Seite 6 stadtlandingenieure



Gemeinde Essingen
Bebauungsplan ,Kellerfeld [1“ in Forst
Begriindung

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

Die Gemeinde ist weiterhin daran interessiert, die verbleibenden Baullicken zu
schlieSen. Im Haushaltsplan werden dafiir regelmaRig Haushaltsmittel bereitge-
stellt. Dadurch kann die Gemeinde Essingen relativ schnell reagieren und aktiv ge-
eignete Flachen ankaufen, sobald diese von privaten Eigentlimern verdaul3ert wer-
den. So findet eine kontinuierliche Neuordnung und Nachverdichtung statt.

Auch vom Gemeinderat werden diese MaBnahmen positiv bewertet und unter-
stutzt.

2.3.2. Bauliicken und innerértliche Flachenpotentiale

Vom Regionalverband Ostwiirttemberg wurden die baulichen Entwicklungsmdg-
lichkeiten innerhalb der Ortslage (Baullicken, Nachverdichtungs-, Umnutzungs-,
und Flachenpotentiale) im Rahmen des Modellprojekts ,,Flachen gewinnen in Ost-
wirttemberg” im Herbst 2011 erhoben und 2014 aktualisiert. Darin wurden unbe-
baute oder nur geringfligig genutzte Grundstiicke sowie Umnutzungspotentiale
innerhalb der bebauten Siedlungsflachen berticksichtigt. Auf Basis dieser Daten
wurden 2016 im Rahmen einer Machbarkeitsstudie die Flachenpotentiale und
baulichen Entwicklungsmdglichkeiten von Essingen untersucht. Im Marz 2017 und
im Herbst 2020 erfolgte eine weitere Aktualisierung der vorhandenen Reservefla-
chen im Rahmen des Programmes Wohnraumdetektor Ostwiirttemberg.

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.
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Auszug aus ,,Regionaler Wohnraumdetektor Ostwirttemberg 2020

Innenentwicklungs- und Nachverdichtungsflachen sind in Forst keine dargestellt.
Es wurden 5 Bauliicken erhoben, diese befinden sich alle in Privatbesitz und sind
nicht aktivierbar.

2.3.3. Flachenpotentiale AuRenreserven

Als AuBenreserve flir Wohnbebauung ist im Modellprojekt fir den Ortsteil Forst
eine Flache am stdlichen Ortsrand gekennzeichnet. Im giiltigen FNP ist diese Fla-
che als bestehende Wohnbauflache dargestellt.

Fiir die Flache liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan vor, eine ErschlieBung ist in
diesem Bereich mangels verfligbarer Flurstiicke nicht moglich.
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in Forst

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

Bei einer Entwicklung der geplanten Bauflache ,Kellerfeld 11 sind Plansatze des
Landesentwicklungsplanes Baden-Wirttemberg berihrt:

Plansatz 3.1.9 LEP

,Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Mog-
lichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und Bauland-
reserven zu bericksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflachen
neuen Nutzungen zuzufiihren. Die Inanspruchnahme von Boden mit besonderer
Bedeutung flir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeid-
bare zu beschranken.”

Wie oben bereits beschrieben, versucht die Gemeinde an verschiedenen Stellen
Verhandlungen mit Grundstiickseigentiimern zu fihren, um zusammenhangende
Flachen flr eine Nachverdichtung im Innenbereich erwerben zu kénnen/ Baulii-
cken zu aktivieren. Zur kurzfristigen Deckung sollen Grundstiicke am westlichen
Ortsrand entwickelt werden, die von der Gemeinde erworben werden kénnen.
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 flir andere Nutzungen vorgesehen werden.
Die Bodengiite ist dauerhaft zu bewahren.”

Die Flache , Kellerfeld 11” liegt am westlichen Ortsrand von Forst, angrenzend an
bestehende Bauflachen bzw. das Dorfhaus und Bolzplatz. 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 bewertet. In der Wirtschaftsfunktionenkarte der digitalen
Flurbilanz ist Grenzflur dargestellt.

Auszug aus der Flachenbilanzkarte

Wertstufen der Flachenbilanzkarte

[ | Vorrangflache Stufe |
landbauwdirdige Flachen, gute bis sehr gute Béden
(Ackerzahl/Griinlandzahl >=60)
mit Hangneigung <=12 %

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

Grenzfliche

schlechte Boden
(Ackerzahl/Griinlandzahl 25-34) oder
Boden mit Hangneigung >21 - 35 %

Untergrenzflache

ungeeignete Boden
(Ackerzahl/Griinlandzahl <=24) oder
Boden mit Hangneigung > 35 %
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Erléuterungen zur Fldchenbilanzkarte

Die Ertragsfdhigkeit der Béden wird von den Bodenarten, dem geologischen Unter-
grund, den Grundwasserverhdiltnissen und den klimatischen Gegebenheiten ent-
scheidend bestimmt. Die Summe dieser értlichen Faktoren ergibt insgesamt die
Bodengiite. Die Fldichen werden auf der Grundlage der Reichsbodenschditzung
(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 Gerdten Grenzen. Auf Ackerland wdchst mit zunehmender
Hangneigung die Erosionsgefahr.

Auszug aus der Wirtschaftsfunktionenkarte

Wertstufen der Wirtschaftsfunktionenkarte

[  Vorrangflur Stufe |
uberwiegend landbauwiirdige Flachen,
Fremdnutzungen miissen ausgeschlossen bleiben

- Vorrangflur Stufe Il
tiberwiegend landbauwiirdige Flachen,
Fremdnutzungen sollten ausgeschlossen bleiben

Grenzflur

{iberwiegend landbauproblematische Flachen

Untergrenzflur
nicht landbauwiirdige sowie abgestufte
landbauproblematische Flachen

Erléuterungen 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 Fldchen bilden die 6konomische und struk-
turelle Grundlage einer nachhaltigen Landwirtschaft.

Welche landwirtschaftlichen Fléichen zur Vorrangflur zusammengefasst werden,
héngt von der natiirlichen Bodengiite (Fldchenbilanzkarte) und den Bewirtschaf-
tungsméglichkeiten ab. Zusditzlich spielen agrarstrukturelle Faktoren (z.B. Wege-
netz, GrundstiicksgréfSen) eine wesentliche Rolle in der Abgrenzung. Hierzu wer-
den Informationen zur GrofSe, Erschliefung und landwirtschaftlichen Nutzung der
Fléchen sowie ihre Bedeutung fiir die zukunftsfdhigen landwirtschaftlichen Be-
triebe nach einer vorgegebenen Methodik erhoben und bewertet.

Die Grundsatze des LEP kdnnen insoweit berlicksichtigt werden, indem keine Fla-
chen der Vorrangflur Stufe | und Il (Wirtschaftsfunktionenkarte) tiberplant wer-
den.
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Die Bedeutung fir die Landwirtschaft zeigt sich in der Darstellung der Wirtschafts-
funktionenkarte. Nach dieser sind die Flachen als Grenzflur eingestuft. Die Grenz-
flur umfasst im Wesentlichen landbauproblematische Flachen (schlechte Béden)
oder Flachen mit mittlerer Hangneigung, die erhéhte Aufwendungen in der Bear-
beitung mit Maschinen und Geraten erfordern und gerade noch einen kostende-
ckenden Ertrag erwirtschaften lassen. Oder es handelt sich um Vorrangflachen,
die wegen 6konomischer Faktoren abgestuft wurden. Umwidmungen kénnen auf
langere Sicht in Betracht kommen. Dabei sind die Ziele zum Erhalt der Kulturland-
schaft zu beriicksichtigen.

Im Hinblick auf einzelbetriebliche Belange werden keine erheblichen Beeintrachti-
gungen gesehen. Die Flachen im Gebiet wurden bisher von einem Landwirt be-
wirtschaftet, der durch die Reduzierung der Bewirtschaftungsflache keine wesent-
lichen Einschrankungen erfahrt. Alle Eigentimer haben Verkaufsbereitschaft sig-
nalisiert.

3.2. Regionalplan

Im Regionalplan 2010 der Region Ostwiirttemberg ist am stidwestlichen Ortsrand
eine geplante Siedlungsflache fir Wohnen dargestellt. Daran angrenzend beginnt
ein ,schutzbedirftiger Bereich fiir Naturschutz und Landschaftspflege’ sowie ein
,schutzbedirftigen Bereich fur Erholung und mit etwas mehr Abstand ein Regiona-
ler Griinzug.

Die geplante Bebauung orientiert sich am bisherigen westlichen Ortsrand und
geht nicht dartiber hinaus.

Auszug Regionalplan 2010 Raumnutzungskarte
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3.3.  Flachennutzungsplan (FNP)

Im Bereich des geplanten Bebauungsplangebietes sind im wirksamen Flachennut-
zungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Aalen — Essingen - Hittlingen
(rechtsverbindlich seit 19.07.2006, einschlieflich weiteren Fortschreibungen) Fla-
chen fir die Landwirtschaft sowie eine geplante Griinflache (Spielplatz) darge-
stellt.
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Auszug aus dem rechtsverbindlichen Fldchennutzungsplan

3.4. Bebauungsplane (BPL)

Der GroRteil des Plangebietes ist bisher nicht durch einen Bebauungsplan lber-
plant. Lediglich die Anbindung im Norden bzw. die 6ffentliche Griinflache und die
dstliche Teilfliche liegen innerhalb des Bebauungsplanes ,Kellerfeld, 1. Ande-
rung”, rechtskraftig seit 17.12.1994.

Im Bereich des geplanten Ausbaus der Verkehrsflache norddstlich des Dorfhauses
ist auch der Bebauungsplan , Kellerfeld Ost” betroffen, welcher seit 19.12.1998
rechtskraftig ist.

Der seit 18.03.2006 rechtskraftige Bebauungsplan ,Kellerfeld Ost, 1. Anderung”
grenzt im Nordosten an den Geltungsbereich an.
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in Forst

Auszug aus dem rechtskrdftigen Bebauungsplan ,Kellerfeld, 1. Anderung”
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Auszug aus dem rechtskrdftigen Bebauungsplan ,Kellerfeld Ost, 1. Anderung”
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3.5. Schutzgebiete

Ausgewiesene Schutzgebiete oder Naturdenkmale sowie nach § 30 BNatSchG ge-
schitzte Biotope sind von der Planung nicht betroffen.

In westlicher Richtung liegt das FFH-Gebiet ,Unteres Leintal und Welland“, dieses
wird durch die Planung nicht tangiert.

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

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

Der Hauptort Essingen liegt stidlich der B 29, der Ortsteil Forst nordlich der Bun-
desstralle an der L 1080.

Das Plangebiet ,Kellerfeld II“ liegt am westlichen Ortsrand von Forst auf einem
malig nach Norden geneigten Hang.

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

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst ca. 16.854 m?2.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich das Flurstiicke 5111/1 sowie Teil-
flachen der Flurstiicke 5004, 5004/8, 5006/5, 5011, 5012/9 (Gartenacker), 5100/1,
5104/8, 5106, 5107, 5107/1, 5109, 5110, 5110/2, 5111, 5111/1, 5113 und 5114/1.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:
im Westen durch die Flurstiicke 5114, 5114/2 und 5137,

im Norden durch die Flurstiicke 5004, 5004/8, 5006/5, 5007/1, 5009, 5011,
5012/9 und 5137,

im Osten durch die Flurstiicke 5007/1, 5012/9 (Gartenacker) und 5104/8,

im Stiden durch die Flurstiicke 5012/9 (Gartenacker), 5100/1, 5104/8, 5106, 5107,
5109, 5110, 5110/2, 5111, 5113 und 5114/1.

Der Geltungsbereich ist im Einzelnen durch das Planzeichen im Lageplan (Lageplan
vom 30.11.2021) begrenzt.

Die Flurstiicke befinden sich teilweise im Eigentum der Gemeinde Essingen.

4.3. Nutzungen im Plangebiet

Die Flachen werden bisher landwirtschaftlich intensiv als Griinland genutzt. Im
Norden verlauft ein bestehender Weg in Verlangerung der StralRe ,,Am Kellerfeld”,
im Westen ist eine 110 KV-Bahnstromleitung vorhanden. Innerhalb der Wiesenfla-
che befindet sich ein Schuppen mit Geholzstrukturen. Nordlich des Weges handelt
es sich um eine kleine Griinflache mit Spielgeraten und mit verschiedenen Gehdl-
zen sowie einem verlandeten Teich, hier verlduft auch der Forstbach.

4.4. Nutzungen auBerhalb des Plangebiets

Nordwestlich des Plangebietes grenzt eine kleine Griinflache mit einzelne Spielge-
raten an. Im Osten liegt das Dorfhaus und der Bolzplatz.

Im Sliden und Westen grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an, im Westen ver-
[duft eine 110 KV — Bahnstromleitung. Weiter nordwestlich sowie norddstlich gibt
es landwirtschaftliche Betriebe, einer mit Biogasanlage, dazwischen sind Pferde-
weiden vorhanden.

4.5. Geologie

Nach der geologischen Karte liegen die Flachen im Bereich holozdner Ab-
schwemmmassen. Geotope sind hier nicht vorhanden.

4.6. Altlasten

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten, keine ehema-
ligen Auffillplatze und keine Verunreinigungen mit umweltgefahrdenden Stoffen
bekannt.
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4.7. Grund- und Oberflachenwasser
4.7.1. Grundwasser

Wasserschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete sind im Bereich des Bebau-
ungsplangebietes groRtenteils nicht vorhanden. Lediglich am nérdlichen Rand im
Bereich des Forstbaches ist eine HQ100 betroffen. Diese wird mit einbezogen, um
bei der weiteren Planung die Moglichkeit flr zusatzlichen Retentionsraum entlang
des Forstbaches schaffen zu kénnen.

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

4.7.2. Oberflichenwasser

Am nordlichen Rand des Geltungsbereiches verlauft der Forstbach. In Abstim-
mung mit der Unteren Wasserbehdrde kénnen hier Verbesserungen im Hinblick
auf die Schaffung zusatzlichen Retentionsraumes vorgenommen werden.

4.8. ErschlieBung

Das Bebauungsplangebiet ist tiber die StralRe ,Am Kellerfeld” und den Kolbenweg
bzw. , Gartenacker” an die L 1080 und damit an das liberregionale StraBennetz an-
geschlossen. Eine Anbindung an die LandesstraRe ist in zwei Richtungen gegeben.

4.9. Ver-und Entsorgung

Im Weg im nordlichen Bereich des Bebauungsplangebietes ist bisher lediglich eine
Stromleitung verlegt.

4.10. Land- und Forstwirtschaft

Forstwirtschaftliche Belange sind nicht beriihrt.

Durch die Planung geht weitere landwirtschaftliche Flache verloren. Eine Inan-
spruchnahme von Vorrangflachen Stufe | und Il (Wirtschaftsfunktionenkarte)wird
vermieden.

Von den verschiedenen Eigentlimern wurde bereits Verkaufsbereitschaft signali-
siert.

In der naheren Umgebung sind verschiedene landwirtschaftliche Betriebe vorhan-
den. Aufgrund der Lage und Topographie wurde von Seiten der Unteren Landwirt-
schaftsbehdrde die Untersuchung der Geruchsausbreitung empfohlen.

Von der iMA Richter + Rockle GmbH & Co.KG wurde eine Geruchsausbreitungsbe-
rechnung durchgefiihrt. Das Ergebnis der Berechnung zeigt, dass fiir den GroRteil
der Untersuchungsflache der Beurteilungswert fiir Wohngebiete deutlich einge-
halten werden kann. Lediglich am nordostlichen Rand kommt es auf einer kleinen
Flache zu einer geringfiigigen Uberschreitung. In diesem Bereich liegen der beste-
hende Weg und die geplanten Stellplatze des Mehrfamilienhauses.

Die detaillierten Ergebnisse und Plandarstellung kénnen der Anlage 1 entnommen
werden.
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5. STADTEBAULICHE PLANUNG UND GESTALTUNG
5.1. Planerisches Leitbild und Zielsetzung

Es soll eine Moglichkeit zur Eigenentwicklung flr den Ortsteil Forst geschaffen und
zuklnftiger Bedarf an Wohnbauplatzen gedeckt werden.

Die Bauflachen im Geltungsbereich sollen im Hinblick auf die stadtebaulichen Ziele
zur Schaffung von Wohnraum als Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)
ausgewiesen werden.

Aufgrund der vorgesehenen Wohnnutzung und zum Schutz der benachbarten Be-
bauung vor Immissionen durch zusatzlichen Larm werden Tankstellen, Gartenbau-
betriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
und Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausgeschlossen. Auch fiir Anlagen
kirchlicher, kultureller, sozialer, gesundheitlicher und sportlicher Zwecke wird kein
Bedarf gesehen, so dass auch diese ausgeschlossen werden.

Zur kurzfristigen Deckung von Bauanfragen ist diese Entwicklung gut geeignet, da
die von den Eigentiimern Interesse am Grundstiicksverkauf 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 Gebadude geachtet werden. Fiir eine harmonische Ein-
bindung werden Pflanzgebote festgesetzt.

Der Regionalverband sieht fiir Essingen eine Siedlungsdichte von 45 Einwohnern
pro Hektar vor. Durch die Erstellung eines geplanten Mehrfamilienhauses kann
dem Ziel einer flachensparenden Bebauung entsprochen werden.
Der rechnerische Nachweis erfolgt aufgrund folgender Parameter:
- 1 Mehrfamilienhaus mit vier Wohneinheiten (WE),
- 15 Einfamilienhduser mit jeweils 1,5 WE,
- Belegungsdichte nach stat. Landesamt (Einwohner pro Wohnung),

fiir die Gemeinde Essingen mit 2,1,
- GroéRe Geltungsbereich: 17.096 m? (davon Griinfliche ca. 4.644 m?und ca.
860 m? bestehende Verkehrsfldche, die lediglich hohenmaRig angeglichen bzw.
geringfligig verbreitert werden muss).

Rein rechnerisch kann bei insgesamt 26,5 WE und einer Belegungsdichte von 2,1
von einer Einwohnerzahl von 55,7 im neuen Gebiet ausgegangen werden.

Im Hinblick auf die Vorgaben des Regionalverbandes (EW/ha) wird ein Bezug der
Einwohner zur Gebietsgroe hergestellt (55,7 EW: 1,15 ha). Insgesamt kann im
Gebiet eine Siedlungsdichte von 48 EW/ha erreicht werden. Die groBe Griinfliche
wurde nicht bericksichtigt, da diese fiir VerbesserungsmalRnahmen im Hinblick
auf den Hochwasserschutz einbezogen wird und die genaue Lage der MaRnahmen
noch nicht festgelegt ist sowie im Siiden eine Zufahrt zum Dorfplatz.

Auch randliche Anpassungen der Verkehrsflachen bestehender StraRen wurden
nicht angerechnet, diese zahlen bereits zum Innenbereich.

5.2.  ErschlieBung

Die ErschlieBung des geplanten Wohngebietes kann Uber die StraBe ,,Am Keller-
feld” oder die StraRe , Gartenacker” erfolgen.
Derzeit wird der Ausbau der StraRRe ,,Am Kellerfeld” auf eine Breite von 5,0 m plus
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Gehweg mit 1,5 m Breite geplant. Beim Gehweg handelt es sich allerdings um ei-
nen niveaugleichen Bereich, der durch eine Entwasserungsrinne abgesetzt wird.
Diese Breite und Aufteilung der ErschlieBungsstralie soll auch in Verlangerung ins
neue Gebiet weitergefiihrt werden. Die RingstralRe zur Erschliefung der Rand-
grundstilicke sowie der Ausbau des Wirtschaftsweges in Richtung Dorfhaus wird
mit einer Breite von insgesamt 5,5 m (5,80 m inkl. Borde) als Mischverkehrsflache
vorgesehen.

Am siidlichen Rand des Geltungsbereiches wird eine 6ffentliche Griinflache mit
Geh-/Fahr- und Leitungsrecht ausgewiesen. Die Flache kann als Zufahrt zum Bolz-
platz genutzt werden wie auch fiir eine Mulde zum Abfangen des Oberflachen-
wassers. Auch die landwirtschaftlichen Grundstiicke sind somit weiterhin er-
schlossen.

5.3. Ver- und Entsorgung
5.3.1. Wasserversorgung

Die Versorgung kann durch eine einfache Netzerweiterung liber die Strafse ,Am
Kellerfeld” erfolgen.

5.3.2. Stromversorgung

Die Versorgung kann voraussichtlich durch eine einfache Netzerweiterung tber
die StraBe ,,Am Kellerfeld” erfolgen.

Eine oberirdische 110-kV-Leitung verlauft westlich knapp auRerhalb des Plange-
bietes. Der erforderliche Schutzstreifen von 30 m Abstand zur Leitungsachse be-
trifft auch das Plangebiet im Bereich der slidwestlichen Ecke. Hier ist ein Leitungs-
recht eingetragen.

5.3.3. Telekommunikation

Die Versorgung kann voraussichtlich durch eine einfache Netzerweiterung tGber
die StraRe ,,Am Kellerfeld” erfolgen.

5.3.4. Entsorgung

Die Neubauflachen sollen im modifizierten Mischsystem entwassert werden, d. h.
das unverschmutzte Oberflachenwasser (Dachflachenwasser) wird Gber eine pri-
vate Retentionseinrichtung gepuffert und in den Regenwasserkanal geleitet, das
StralRen- und Hofflachenwasser wird wie das hausliche Schmutzwasser dem
Mischwasserkanal zugefihrt.

5.4. Griin- und Freiraumkonzept

Im Bereich der 6ffentlichen Griinflache sind bereits Geholzstrukturen vorhanden.
Zur Durchgriinung des neuen Wohngebietes erfolgt die Festsetzung von Pflanzge-
boten auf den Baugrundstiicken (Einzelbdume).

Aufgrund der bestehenden Biotopstrukturen im Gebiet war es erforderlich, eine
artenschutzrechtliche Untersuchung durchzufiihren (Ergebnisse siehe Anlage 2).

Zusammenfassend wird festgestellt, dass durch das geplante Vorhaben -unter

Einhaltung der nachfolgend genannten VermeidungsmafBnahmen die Verbots-
tatbestinde gemaR § 44 BNatSchG fiir keine der liberpriiften Artengruppen er-
fiillt werden.
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Erforderliche MaRnahmen

VermeidungsmaRnahme Flederméause & Végel ,,Rodungszeitpunkt /Unterstand-
HolzstoRabriss”

Zur Vermeidung einer unabsichtlichen Tétung von schlafenden Fledermdusen und
britenden Végeln gleichermalien missen der Unterstand- und HolzstoRabriss und
die Rodung der Geholze auBerhalb der flugaktiven Phase (Winterschlaf) der Fle-
dermduse und auBerhalb der Vogelbrutzeit von Anfang November bis Ende Januar
erfolgen.

Empfehlungen

Zusatzliche MaRnahmen, die zur Verbesserung von Lebensraumstrukturen umge-
setzt werden kénnen.

AufwertungsmafBnahme Nistkdsten

Zur Verbesserung der ortlichen Brutraumstruktur flir héhlenbriitende Vogelarten
kann die Befestigung von zwei Nistkdsten an den nordlich stehenden Baumen der
Griinflache am Forstbach empfohlen werden. Die Betreuung der Nistkdsten sollte
durch eine regelméRige Reinigung (ca. alle 2 Jahre) und Instandsetzung sicherge-

stellt werden.

Aufwertungsmafihahme Fledermausquartiere

Zur Verbesserung der ortlichen Quartierstruktur fur Fledermause kann die Befesti-
gung von zwei Fledermauskéasten mit nach unten ge6ffnetem Einflugspalt eben-
falls an den nérdlich stehenden Baumen der Griinfliche am Forstbach empfohlen
werden.

6. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN DES
BEBAUUNGSPLANES

6.1. Artder baulichen Nutzung
6.1.1. Allgemeines Wohngebiet

Die Bauflache ist entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzungen und den umge-
benden 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-be-
betriebe sowie Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind. Da die Flachen zur Deckung des
Wohnbauflachenbedarfs ausgewiesen werden, werden auch Anlagen fir kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke ausgeschlossen.

6.2. MakR der baulichen Nutzung

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

6.3. Bauweise

Es ist die Bebauung in offener Bauweise vorgesehen, um verschiedene Haustypen
und damit auch eine verdichtete Bebauung zu ermoglichen. Aus diesem Grund
wird auch keine Beschrankung der Wohneinheiten vorgenommen.

6.4. Hohe baulicher Anlagen, Hohenlage

Fiir die geplante ErschlieBungsstraRe sind im Lageplan H6henangaben enthalten,
die beim Anschluss der privaten Grundstiicke zu beriicksichtigen sind.

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

Die Gebdudehohe wird im gesamten geplanten Wohngebiet auf 9,0 m fiir Sattel-
dacher, Krippelwalmdacher, Pultddacher sowie Zeltdacher begrenzt, um die Ver-
schattung benachbarter Baugrundstiicke zu reduzieren und eine Einbindung ins
Landschaftsbild bzw. die umgebenden baulichen Strukturen zu erreichen. Fiir
Flachdacher mit einer Dachneigung bis 6° wird die H6he auf max. 6,5 m be-
schrankt.

Die Bezugspunkte fiir die maximale Gebaudehohe sind im Textteil konkretisiert.

Die festgelegten Erdgeschoss-RohfuRbodenhéhen (EFH) sind verbindlich zu beach-
ten, um bei Berlicksichtigung der ErschlieBungsplanung eine méglichst harmoni-
sche Einbindung zu erreichen. Von der angegebenen Héhe sind Abweichungen
von +/- 25 cm zul3ssig, 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 Gebaude bei Starkregen mit wild abflie-
Rendem Hangwasser zu verbessern.

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

6.5. Stellung baulicher Anlagen

Die Festlegung der Stellung der Gebaude erfolgt, um die gewlinschte stadtebauli-
che Ordnung der Gesamtbebauung und den Gebietsrand bildenden Charakter zu
sichern. Diese orientiert sich an den topographischen Gegebenheiten sowie an
den Bedirfnissen der Sonnenenergienutzung und den erschlieRenden StraRen.

6.6. Nebenanlagen

Die bebaubaren Grundstiicksflichen sind durch Baugrenzen bestimmt.
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Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind aus gestalterischen Griinden zwischen
der Baugrenze und der 6ffentlichen Verkehrsflache nicht zulassig und in den Gbri-
gen, nicht Gberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke nur zuldssig, wenn sie die
GréRe von 40 m3 umbauten Raum nicht Uberschreiten.

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

Um eine individuelle Gestaltung und Abgrenzung des Grundstiickes zu ermogli-
chen, werden Einfriedungen und Stiitzmauern auch auBerhalb der liberbaubaren
Flachen zugelassen. Weiterhin sind zur Gewahrleistung einer gesicherten Erschlie-
Rung auch Einrichtungen fir die StraRenbeleuchtung oder der 6ffentlichen Ver-
und Entsorgung dienende Nebenanlagen auf den privaten Grundstiicken zulassig
und zu dulden.

6.7. Flachen fiir Garagen und Stellplatze

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zuldssig. Vor einer Garage oder einem Carport ist bis zur StraRenbegrenzungslinie
ein Stauraum von mind. 5 m freizuhalten. Durch die vorgesehenen Mindestab-
stande zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen werden die erforderlichen Sichtfelder
bericksichtigt sowie ein Warten von Fahrzeugen vor der Garage vermieden.

Stellplatze flir KFZ und Fahrrader kénnen individuell auf den Grundstiicken ange-
ordnet werden. Zufahrtswege sind zur Erschlieung auch aulRerhalb der iberbau-
baren Grundsticksflachen erforderlich.

6.8. Offentliche Griinflichen
6.8.1. Offentliche Griinfliche — Zweckbestimmung Eingriinung-

Die bisherige Griinflache im Norden des Geltungsbereiches wird weiterhin als
Griinflache ausgewiesen. Hier sind am Forstbach MaRRnahmen zur VergréRerung
des Retentionsraumes vorgesehen, da es in diesem Bereich immer wieder zu
Uberschwemmungen kommt. LageméRig sowie die detaillierte Ausgestaltung
miissen noch mit der Wasserwirtschaft abgestimmt werden. In diesem Bereich
soll auch ein Regenriickhaltebecken gebaut werden. Am siidlichen Rand des Gel-
tungsbereiches ist das Anlegen einer Mulde geplant, um das Hangwasser aus Rich-
tung Siden abzuleiten.

6.8.2. Offentliche Griinfliche — Spielplatz-

Der bestehende Spielplatz wird in den Geltungsbereich aufgenommen, da hier
ebenfalls entlang des Forstbaches MaRnahmen zur Reduzierung der Uberflutungs-
flachen geplant sind.
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6.9. MalRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

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

6.9.1.1 Befestigte Flachen

Zur Minimierung der Eingriffe in die Schutzglter Boden und Wasser soll die Ver-
siegelung so gering wie moglich gehalten werden. Deshalb sind fir PKW-Stell-
platze wasserdurchlassige Beldge vorgeschrieben.

6.9.1.2 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 verzogert in den Regenwasserkanal einzuleiten. Zur
weiteren Entlastung des Kanals dient die Versickerung im Bereich der wasser-
durchldssigen Belage.

6.10. Pflanzgebot

6.10.1 Pflanzgebot auf den Baugrundstlicken

Zur Durchgriinung des geplanten Baugebietes ist die Pflanzung / Pflege / Erhalt
von gebietsheimischen Obst- und / oder Laubbaum-Hochstammen festgesetzt.

6.11. Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzbauwerke zur
Herstellung des StraBenbaukdrpers

Zur Umsetzung der ErschlieBungsmaRnahmen miissen die entstehenden Bdschun-
gen sowie unterirdische Stlitzbauwerke im festgesetzten Rahmen auf den Privat-
grundstiicken geduldet werden.

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

Fiir die Sicherung einer dauerhaften ErschlieBung von angrenzenden landwirt-
schaftlichen Grundstiicken sowie einer riickwartigen Zufahrt zum Bolzplatz wird
ein Geh- / Fahr- und Leitungsrecht ausgewiesen. Hier sind auch Gelandemodellie-
rungen zur Ableitung des AuBengebietswassers moglich.

Auch fiir die Bahnstromleitung am westlichen Rand wird ein leitungsrecht einge-
tragen, da hier mit Einschrankungen beim Bauen gerechnet werden muss bzw.
eine Abstimmung vorzunehmen ist.
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7. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN DES BEBAU-
UNGSPLANES

7.1. Gestaltung von baulichen Anlagen
7.1.1. Dachform, Dachneigung

Als Dachform fiir Hauptgebaude werden geneigte Dacher sowie Flachdacher zuge-
lassen, um eine individuelle Gestaltung zu ermdglichen.

Diese , Offenheit” spiegelt die heterogenen Anspriiche und Vorstellungen der Bau-
herren wieder.

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 beeintrachtigen 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 auBer 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-
maRe Energienutzung zu fordern. Somit kdnnen auch glatte und spiegelnde Ober-
flachen der Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen bzw. der Glasdacher als
Dachdeckung realisiert werden.

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

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

7.2. Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen so-
wie Zul3dssigkeit, Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen

Die im Textteil festgelegten Mindestabstande und Hohen missen aus Griinden
der Verkehrssicherheit eingehalten werden.

Zur Einbindung ins Landschaftsbild und um harmonische Uberginge zwischen den
einzelnen Parzellen zu schaffen werden Einschrankungen zu Gelandemodellierun-
gen vorgenommen: Im Zuge von Einzelbauvorhaben sind Aufschittungen und Ab-
grabungen zur Gelandemodellierung bis héchstens je 1,0 m vom vorhandenen Ge-
lande und einer Boschungsneigung von 1:2 zugelassen. Ein Gelandeausgleich
durch Stitzmauern darf nur bis zu 1 m Héhe erfolgen. Somit kénnen noch Riick-
zugsmoglichkeiten fur Insekten und Reptilien geschaffen werden.
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Weiterhin werden Vorgaben zur Gestaltung der Baugrundstiicke in Form einer Be-
grinung getroffen, um die zwischenzeitlich haufig anzutreffenden Schotterflachen
mit vereinzelter Bepflanzung zu vermeiden.

7.3. Stellplatze und Garagen

Die ErschlieBungsstralRen sollen nicht mit ruhendem Verkehr belastet werden. So
konnen unibersichtlich Bereiche durch parkende Autos (Unfallschwerpunkte) ver-
mieden und ein fllssiger Verkehr gewdhrleistet werden. Aus diesem Grund mis-
sen 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 Fassungsvermdgens und ge-
drosseltem Ablauf auf dem Baugrundstiick festgesetzt.

Alternativ ist auch eine Dachbegrinung mit entsprechender Aufbauhéhe maglich.

7.5. Drainagen

Um Fremdwasser im Kanalsystem zu vermeiden, diirfen Drainagen nicht an das
Kanalisationssystem angeschlossen werden. Um eine Beeintrachtigungen fir an-
grenzende Grundstiicke zu vermeiden sind angeschnittene Drainagen neu zu fas-
sen und an den Regenwasserkanal anzuschlielRen.

7.6. Ordnungswidrigkeiten

Die baurechtlichen Vorschriften besitzen Satzungscharakter. Wer diesen auf der
Grundlage von §74 LBO erlassenen Vorschriften zuwiderhandelt, begeht eine Ord-
nungswidrigkeit 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

Entwasserung des Kellergeschosses

Immissionen vom angrenzenden Bolzplatz / Dorfhaus und landwirtschaftlichen
Betrieben
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Die Planung der Freiflachen mit Gelandegestaltung und Bepflanzung
einzuhaltende Grenzabstdnde.

Aufhebung bestehender Bebauungspldne

Pflichten des Eigentliimers im Hinblick auf Kellerausbildung, Grundstiicksentwasse-
rung, Rickstausicherung, Trinkwasser, Zisternen, und Larmminderung

9. UMWELTBELANGE

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b in Anlehnung an
§ 13a BauGB aufgestellt. In diesem Verfahren wird von der Umweltprifung nach

§ 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Eine Bilan-
zierung 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 Schutzzwecke 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 tGber die im Bebauungsplan enthaltenen, ver-
schiedenen MaRRnahmen nicht erforderlich ist.

Im Verlauf des Verfahrens war eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
erforderlich, diese liegt als Anlage 2 der Begriindung bei.

10. FLACHENBILANZ

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 9.267 m?
Verkehrsflache ca. 2.940 m?
Verkehrsgriin ca. 92 m?
Offentliche Griinfliche ca. 4.555 m?
Gesamtes Plangebiet ca. 16.854 m?
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