ESSINGEN

Gemeinde Essingen

Bebauungsplan
oKlinikumain Essingen

- Entwurf -

BEGRUNDUNG

Anerkannt: Essingen30.04202%6
Hofer, Birgermeister

Gefertigt: Ellwangenl17.04.2026

Projekt: ES2304 782982

Bearbeiter/in: NK

stadtlandingenieure

stadtlandingenieure GmbH
73479 Ellwangen
WolfgangstraBe 8

Telefon 07961 9881-0

Telefax 07961 9881-55
office@stadtlandingenieure.de
www.stadtlandingenieure.de



Gemeinde Essingen
BebauungsplanKlinikunt' in Essingen

Begriindung
INHALTSVERZEICHNIS
1. Angaben zur Gemeinde ESSINGEN. ... 6
2. Erfordernis der Planaufstellung und Geltungsbereich.......................... 7
2.1. Erfordernis der Planaufstellung.................. oo, 1
2.2.  GeltungsbereiCh..........cccc i 9
3. Standortalternativenprifung.............cccceeeiiiiieiiiiin e 10
4. Begrindung des Bedarfs und Untersuchung des innerortlichen
EntwicklungSpotentialS..........coeeiiiiiiiiiie e 22
4.1. Bedarf an Siedlungsentwicklung...........ccccovvuirieiieerieiieeiiieeeeeeeeeenn. 22
4.1.1. Bedarf Wohaund Mischbauflachen.....................cccoiiiiiiies 23
4.1.2. Bedarf Gewerbeflachen.............ooooioiiiiiieeeee 24
4.2, SIEIUNGSIESEIVEN.....ceiiiiiiiiiiiiiie et 25
4.2.1. Siedlungsreserven Wohand Mischbauflachen....................... 25
4.2.2. Siedlungsreserven Gewerhe..........ccoovveeeiiiiiniiiee e 31

4.3. Mobilisierungsstrategien der Gemeinde zur Aktivierung der Potei3tale

5. Rechtsverhdltnisse und bestehende Planungen..............cccevvvvvvieennns 35
5.1. Landesentwicklungsplan Bad&viurttemberg (LEPR)...........ccccceeeennne 35
5.2. LéanderlUbergreifender Raumordnungsplan fur den Hochwassers@autz
5.3, RegIONalpIan.........cooi oo 40
5.4.  Flachennutzungsplam..........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeer e e e 49

5.4.1. Landschaftsplan..............cccccccciiiiiiiiieer e 49
5.5. Bebauungsplane...........ccccciiiiii e 50
5.6. Schutzgebiete undbjekte................cciiiiiiii 51

6. Bestand innerhalb und au3erhalb des Plangebiets................ccooeeenen. 52
6.1. Nutzungenim Plangebiel...............ooooiiiiicciicice e 52
6.2. Nutzungen auf3erhalb des Plangebietes......cccccccovvviiil. 53
6.3, ARIBSTEN.....oiiiiiiie i 53
6.4. Grund und OberflACheNWASSEL...........ccccuviiiiiiiieeiiieeee e 53

6.4. 1. GIUNAWEASSEL......cceeiiiiiiiiieeeeeiitee et e et e e e e e e e 53
6.4.2.  ODberflAChENWASSEL..........coeiiiiiiiiiiiieee e 53
6.5.  ErsChlielBUNG.........ooeeiiiiiiiiiiiie e 53
6.5.1.  Offentlicher Personennahverkehr (OPNM)...........cccovevennene.. 54
6.5.2.  Fulzund Radverkenr...........cccuveiiiiiiiii e 55
6.6.  Ver und ENtSOIrQUNG......ccooiiiiiiiiiiee ittt 55
6.7. Land und ForstwirtSChaft...........cccoouiiiiiiiiiiiiii e 56

Seite2 stadtlandingenieure



Gemeinde Essingen
BebauungsplanKlinikunt' in Essingen

Begriindung
7. Stadtebauliche Zielsetzung und Gestaltung...........cccccceeeeveeveeicceeeeeenn, 56
7.1. Planerisches Leitbild und Zielsetzung.........ccccccvvvvveeiiineiiecceeeeennn, 56
7.2, IMMISSIONSSCNULZ. ... 57
7.2.1. Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung...................... 58
7.2.2.  SchallschutzmalBnahmen...........cccoocciiiiiiiiiniiiii e, 58
7.3, EIrSChII€BUNG........cco i a e e e e e e 59
7.3.1. Motorisierter Individualverkehr (MIV).......ccoovviivviiiiiinl. 59
7.3.2.  Offentlicher Personennahverkehr (OPNV).........cccccoeevevveanee. 59
7.3.3.  Fulzund Radverkenr..........ccccuvviiiiiiiiiii e 60
7.4. Verund ENtSOrgUNG.......ccoeiieieeeeee e 60
7.4.1.  WasServersOrgUND........ccoeueeriirrnniessaaaaaasnnnennnnnnnnnennnennneneneeesd 60
7.4.2. StrOMVEIrSOIQUND......cooiiieeiinneineennennrerreereeeeeerereeeeeeeeeaaaeeeaeeens 60
7.4.3.  TelekommuniKation............cevveiiiiiiiieiieieee e 60
744, ENESOMQUNG....uuuurruirrinnineeieeeeeerreeerertaesaeaaaeaasaaasassasaasssasaasnnnnnes 60
7.5.  Land und FOrstwirtSChaft.........ccccccuiiiiiiiiiiiieeiiiiiercee e 62
7.6.  Grunund FreiraumkoNZept.........cccvvvvvieeiiiiiiiieeee e 62

8. Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes

........................................................................................................... 63
8.1. Artder baulichen NULtZUNG.........cccuviiiieiiiiiieeee e 63
8.1.1.  Allgemeines Wohngebiet...........cccoiiiiiiiiiiiniiiiiieeeieee 63
8.1.2.  Urbanes Gebiet.........cceuviiiiiiiiiiiiee e 63
8.1.3.  Gewerbegehiet.......cooccii e 63
8.1.4. Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung “Klinikur64
8.2. Mal der baulichen NUtZUNG.........cccuviiiiiiiiiiiiieecicieeeeeeeeeeeeeee, 64
8.2.1. Grundflachenzahl............cccccoiiiiiiiiiii e 64
8.2.2. Zahl der VollgeschoSSe........ccccccviiiiiiiia, 64
8.2.3. HOhe baulicher Anlagen, Hohenlage............cccccocvvvvvvvvninnnee. 65
8.3, BAUWEISE.....uiiiiiieiiiiiee e 65
8.4. Uberbaubare GrundflAChen..............ccoeveviveeeeeeeeeeeeeeee, 65
8.5. Flachen fiir Garagen und Stellplatze..............cccooeiiiiiniivininnenee, 66
8.6.  Nebenanlagen...........cccoiiiiiiiiiieiiiii e 66
8.7. Umgrenzung der Flachen, die von Bebauung freizuhalten.sind...66
8.8. Verkehrsflachen............cccoooe i 66
8.8.1. StraRenverkehrsflaChe.......ccccovvvii e, 66

882. Verkehrsfl achen besondandr RAdewelggbestim
................................................................................................ 67

Seite3 stadtlandingenieure



Gemeinde Essingen
BebauungsplanKlinikunt' in Essingen

Begriindung

883. Verkehrsfl achen besonderer.6Zweckbesti
8.8.4.  VerkehrSQrll.......cccuvuuiiiiiiiiiiiiieeeieeeiee e 67
8.8.5.  Zuund Ausfahrtsverbot..........ccuvvvviiiiiiiiii i 67

8.9. Flachen fir Verund Entsorgungsanlagen.........ccccccvvevveeeeeeneeeeeennn.. 67

8.10. GrinflACNEN.....eiiiii e 67
8.10.1. offentliche Grunflachen..........occvvveiiiiiiiiii e 67

8.11. Mafinahmen und Flachen fur MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Natur und Landschaft...........ccccvvvveevieeeiieiinniinnnnnnn. 68
8.11.1. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
UNA LANASCNAT.......eeiiiiiiiiiiiie e 68
8.11.2. Flachen fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und LandscChafl..........cccvvvveiiiiiiiiiiiieee e 68

8.12. Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetztes.69

8.13. Pflanzgebot und Pflanzbindung............ccccoviiiiiniiiii 69
8.13.1. Planzgebote........cooviiiiiiiiiii e 69
8.13.2. Pflanzgebot auf den Baugrundsticken............cccccceeeiviinnnnn. 69
8.13.3. DachbegriinuUNg............cueieeiiiiiiiiiiee e 69
8.13.4. Planzbindung..........cccooiiiiiiiiiiiii e 69

8.14. Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzbauwerke zur

Herstellung des StralRenbaukOrpers..........cocceeviiiiiieeeee i 69

8.15. Mit Geh, Fahr und Leitungsrechten zu belastende Flachen......70
Begriindung der ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes...... 70

9.1. Gestaltung von baulichen Anlagen...........ccccccvvvviriieerieeeeeeeeeeeeeeeen, 70
9.1.1. Dachform, Dachneigumng..........ccccurruerieeiieiiiiiiieeieeeeeeeeeeeeeee, 70
9.1.2. Dachaufbauten...........ccuueiiiiiiiiii e 71
9.1.3.  Dachdeckung.........ccccuuuiiiiiiiiiiiiieeieeeeeeeeeeee e 71
9.1.4.  AuREre GEStaltuNG........c..coveeureeeieieieceeeee e e eeeseesaeenea 71

9.2.  Werbeanlagen.........ooooo i 71

9.3. Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der
unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sowie tiber Notwendigkeit oder
Zulassigkeit und Uber Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen........ 71

9.3.1. Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

9.3.2.  EINfHIEdUNGEN......coiiiiieiee e 72
9.4. Stellplatze fur PKW und Fahrrader, Garagen..........ccccvvveeeeeennnnen. 72
9.5. Aufschittungen und Abgrabungen auf den Baugrundsticken......72
9.6. Regenwasserrickhaltung..........ccccouiiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiee e 73
0.7, DraiNageN.......ccooiiiiiiiiiie it snnneee e o3

Seited stadtlandingenieure

m



Gemeinde Essingen
BebauungsplanKlinikunt' in Essingen

Begriindung
9.8. Ordnungswidrigkeiten.............ccccceeeeeeiiiii e A 3
L0, HINWEISE ... ittt et eme e e e a e e e e et eeeebaaas 73
11, FIAChENDIlANZ......covniiieiiie e 74

ANLAGEN
Anlage 1:

Anlage 2:

Anlage 3:

Anlaged:
Anlageb:

Anlage6:

Anlage7:

Anlage 8:

Umweltbericht, stadtlandingenieure GmbH, Stetwl04.2026

Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung, stadtlandingenit
GmbH, Stand 03.03.2025

Sonderuntersuchung Fauna mit spezieller artenschutzrechtli
Prifung, stadtlandingenieure GmbH, Stariid04.2026

Grundplan, Stand 19.03.2025
KlimagutachtenLohmeyer GmbH, Stad®.032026

Fachbeitrag Schall, Modus Consult Gericke GmbH & Co.KG,
Marz 2026

Fachbeitrag Verkehr und Mobilitat, Modus Consult Gericke Gmt
Co.KG, Stand Marz 2026

Vorlage Nr. 017/2024: Zukunftskonzept der Kliniken Ostalb gk
als Teil der Gesundheitsversorgung im Ostalbkrérstellung der
Ergebnisse des Grundstiicksauswahlverfahrens und der Ergel
der Bewertung alt vs. neu im Rahmen des Standortauswahlve
rens mit Beschlussfassung

Seite5 stadtlandingenieure



Gemeinde Essingen
BebauungsplanKlinikunt' in Essingen
Begriindung

ICHTSLA

N L2

1. ANGABEN ZUR GEMEINDE ESSINGEN

Die Gemeinde Essingen ist Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft Aagsingen
- Huttlingen im Ostalbkreis und liegt westlich von Aalen.

Zur Gemeinde Essingen gehdren die Ortsteile, Weiler und Héfe Birkenteich, Birkhof,
Dauerwang, Forst, Hermannsfeld, Hohenroden, In den Buchen, Lauchkling, Lauter-
burg, Lehbach, Oberkolbenhof, Olmiihle, Prinzeck, Schellhoppen, Schnaitberg, Sch-
wegelhofe, Sixendf, Talhof, Tauchenweiler, Teul3enberg, Unterkolbenhof, Wein-
schenkerhof, Wental und Zollhaus.

Das gesamte Gemeindegebiet umfasst eine Flachengroe vonksg24ghdgrenzt
an folgende Stadte und Gemeindém Nordenund Osteran dieKreissadt Aalen

im Sudesten anOberkochenjm Siden arkonigsbronn und Steinheim am Albuch,
im Stidwesten an Bartholoma uimd Westen arHeubach und Mdgglingen

Derzeit zahlt digGemeindemit Ortsteileninsgesamt rund.474 EW (Stand 22
stat. Landesamt)

Essingeniegt direkt an der4-streifig ausgebauteBundesstrale 28nd ist mit ei-
ner eigenen Anschlussstelle sgjut an den uberdrtlichen Verkehr angebunden
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Das Plangebiet befindet sich arrdlichenOrtsranddes Hauptortes Essinggsiid-
l'ich bzw. siudoéstl i ch aubemeraelBidagenigienbi et s
Flache, die landwirtschaftlich als Wiesenflacimel Acker genutzt wird.

> ; & T :
Abb.2: Lageplan (LUBW)

2. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG UND GELTUNGSBEREICH

2.1. Erfordernis der Planaufstellung

In seiner Sitzung am 25. Juli 2023 hat der Kreistag die Klinikstrukturreform im Os-
tal bkreis beschlossen und sich auf das
steinen eines klinischen Regionalversorgers, zweier klinischer GBasisversor-

ger (Mutlangen/ Schwébisch Gmund und Ellwangen) sowie eines ambulanten Ge-
sundheitszentrums (Bopfingen) festgeleGundlage hierfir ist das Zukunftskon-

zept 2035 der Kliniken Ostalb mit dem Ziel der langfristigen Sicherung einer hoch-
wertigen Krankenversorgung in Offeictier Tragerschaffweitere Informationen

hierzu unterhttps://zukunftskonzeptklinikenostalb.de).

Aufgrund der Erreichbarkeit soll der klinische Regionalversorger an einem Standort
innerhalb eines &m-Radiuses um Essingen angesiedelt und in diesem Suchraum
ein geeignetes Grundstiick gefunden werden.

Seite7 stadtlandingenieure
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‘hlingen

Mégglingen

Essingen

Oberkochen

Abb.3: Ubersichttageplan 5km-Radiuggefertigt am 03.11.2022, Landratsamt Ostalbkreis)

Die Grundstickssuche erfolgtmhand eines Bewerbungsprozesses, fir den das
Einreichen von Grundstiicksofferten bis Ende 2023 notwendig war. Da die Ge-
meinde Essingen im Mittelpunkt des Suchraumes liegt, wurden im Rahmen der
Klausurtagun@023durch den Gemeinderat bereits mdgliche Standaméersucht
unddi skutiert und der Standort am , Stei
2024 hat der Kreistag den Neubau dsgionalversorgeKlinikums in Essingen be-
schlossen.

Die Ansiedlung der Klinik bringhancerund Herausforderungen fir die Gemeinde
Essingen mit sichyeshalb @sbisherige Entwicklungskonzep020 (Wick + Part-

ner, 20A) fortgeschrieben und als Entwicklungskonzept 2048tudioStadtland-
schaftenGmbHStuttgart, 202-2026)neu aufgestellt wurdeDartber hinausvur-
deneine Potentialanalyse und Entwicklungsstratg@ieakomm Akademie GmbH,
Januar 2026ausgearbeitetdie Empfehlungen zur Ansiedlung von konkreten Nut-
zungen aufzeigiGeméaldem Entwicklungskonzept werden durch die Klinikansied-
lung ein erhdhter Wohnraumbedarf sowie Entwicklungsbedarfe im Umfeld des Kili-
nikums sowie der Ortsmitte ausgel6st, die durch diesen Bebauungsplan schon teil-
weise gedeckt werden kénnen, sodass der langfristige Entwicklungdokedekfs-
gerechtbereits im Vorfeld reduziert werden kann.

Der steigende Wohnraumbedawfird ausgeltst durch eine erhdhte Standortattrak-
tivitat aufgrund der optimalen medizinischen Versorgung sowie dem Zuzug von
Mitarbeitenden. Daher soll mit dem BebauungsplaiK | i nzudsitalich‘die Mog-
lichkeit zur Eigenentwicklung fiir Essingen geschaffeneimdeil des zukiinftigen
Bedart an Wohnbauplatzem Kliniknahegedeckt werden.

Im direkten Umfeld des Klinikums saiiRerdem eirurbanes Gebietm Ubergang

zum Bestand ausgewiesen werdetierwerdenauf Basigler Entwicklungsstrate-

gie Potentiale zur Ansiedlung von Gastronomie, Biroflachen, kleinflichigem Einzel-
handel ergéanzt mit Wohnnutzung in den Obergeschossen und ein Gesundhelits
Therapiezentrungesehen

Seite8 stadtlandingenieure
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Im Bereichder BahnhofstraReeigtdas Entwicklungskonzept 2040+ darliber hinaus
noch eine Nutzungsaufwertung unéhtensivierung im Bereich des KHZndels

auf. Aufgrund der innerdrtlichen Lage und der damit verbundenen raumlichen Be-
engtheitplant der Eigentiimer die Aussiedlung des Betriebes an den Ortsrand. Hier-
durch werden zum einen die Standortattraktét und die Erreichbarkeit des Be-
triebes gesteigert und zum anderen die Attraktivitat des Ortsbildes bzw. der Orts-
durchfahrt sowie des Wohnumfeldes im Ortskemptimiert. Zu diesem Zwedkt

die Schaffung von gewerblichen Bauplatzeriwendig, weshalldlie in der Gesamt-
fortschreibung ded-lachennutzungsplas 2040bereits dargestellta, geplantan
Gewerbeflachen miteinbezogemerden

Vor diesem Hintergrund ist z@&chaffung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
genfir den Neubau eines Klinikums als Regionalversorger im Ostalbkreisosowie
daraus resultierendereEntwicklungsbedarfe in den Bereich&ohnen und Ge-
werbedi e Aufstellung des Bebauungspl ans

2.2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst eine Flache vdh&haund um-

fasst die Flurstickd196,1196/24,1197,1200/8 (Alter Heerweg)1209, 1210,

1211, 1212, 1213, 1214 (Wegq), 1215/1, 1215/2, 1216, 1217, 1218, 1219, 1220,
1220/1, 1220/2, 1220/3, 1220/4, 1221,1222, 1223, 1224 (Weg), 1224/1, 1225,
1227, 1228, 1229, 1230, 1234, 1235, 1236, 1237, 1238, 1239, 1240, 1241, 1242,
1243, 1244, 124, 1248/1, 1248/2,1252, 1252/1,1253, 1253/1, 1253/2, 1254,
1260/1,1266 (Weg)1266/4 (Weg), 1270, 1272 1272/1(Weqg) 1274,1274/1,
12991, 12971, 12981, 12992 sowie Teilbereiche der Flursticke 1197/5, 1197/4
1197/6, 1255und 1277/1 (Gemeindeverlsidungsstralle)

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die Flurstiicke 1231, 1232, 1232/1, 1233, 1258/3, 1262, 1262/1,
1262/2, 1269/1 (DaimlerstraRe)1270, 1276, 1277, 1294/3 1295, 1297, 1298,
1299/1 sowie innerhalb der Flurstiick&255 1277/1 (Gemeindeverbindungs-
straRe)und 1294/3,

im Osten durch die Flurstlicki®61,1262,1276, 1294/31566 (Weg), 1567, 1568,
1568/1, 1568/2, 1569, 1570, 1571, 1572, 1573, 1574, 1575, 1576, 1577, 1577/1
(Weg), 1578, 15791580, 1581 1585/1 (Weg), 1589, 1588 (tlw.), 1590ithd
1590/8 sowie innerhalldes Flurstlick&277/1 (Gemeindeverbindungsstralle)

im Siden durch die Flurstiicke 1196/4, 1196/5, 1197/1, 1197/2, 1197/3, 1202 (Am
Steinriegel) 1202/06 (Haydnweg)1203, 1203/1, 1203/2, 1203/3, 1208206 und
1568/2 sowie innerhalb der Flurstiicke 1197/4, 1197/5 und 1197/6

und im Westen durch die Flurstick@00 (Humboldtstral3e),202/6 (Haydnweg),
1206,1207,1232/1,1258/3, 1259/1,1269/1 (Daimlerstral3e), 1268/1266/3 und
1848 Gtockertstrallg

Der Geltungsbereich ist im Einzelnen durch das Planzeichen im Lageplan (Abgren-
zungsplan vom5.04.202¢ begrenzt.
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Abb.4: Abgrenzungsplan (eigene Darstellyggand 15.04.20296

3. STANDORTALTERNATIVENPRUFUNG

Im Hinblick auf das Klinikum wurden bereits im Vorfeld des Bebauungsplanverfah-
rens Standortalternativesowohl auf regionaler als auch auf Gemeindeebgee

pruft. Im Juli 2023 wurde vom Kreistag beschlossen, dass im Ostalbkreis ein zentra-
ler Regionalversorger mit allen wichtigen Fachdisziplinen fur den gesamten Land-
kreis entstehen solDer Standort fiir den Regionalversorger wurde anhand einer
Berechnung der Beratungsfirma hcb (Institute for Health Care Business) ermittelt.
Hieraus hat sich ergeben, dass b&iem Standornhahe bei Essingen an der2B

und einem Ausbau der BundesstralRe rund 81,3 % der Blrgerinnen und Blrger des
OstalbkreiseggroRtmdglicher Bevolkerungsantedin Klinikum dort innerhalb von

30 Minuten erreichen kdnnen, weshalb ein 5 km Radius fir ein geeignetes Grund-
stiick um diesen Mittelpunkt des Kreises an der Bundesstral3e festgelegt wurde.

Auf dieser Basiswurd®23ei n sogenannt es
eines geeigneten Grundstiicks fur den geplanten Klinikbau/ Klinikneubau als Regio-

nal versorger im Ostalbkreis im Auftrag

alle Gemeinden innerhalbdieses5-km-Radius um die Daimlerstral3e in Essingen
(Mégglingen, Aalen, Essingen) um Bewerbungen gebeten wurden.

Da die Gemeinde Essingen im Mittelpunkt des Suchraumeshiggtler Gemein-
derat Essingen entschieden, sich am Bieterverfahren zu beteiligen und ein geeigne-
tes Grundstiick im Gemeindegebiet zu suchen.

Im Rahmen einer Klausurtagu@§23durch den Gemeinderataraufhinmogliche
Standorte diskutiert. Bertcksichtigt wurden hierlea. die Eignungskriterien, die
vom Eigenbetrieb Immobilien Kliniken Ostalb vorgegeben wu(slefinlage 8yie:

- Grundsticksgrof3e (mind. 8 ha, ideal 10 ha) und Flachenzuschnitt zur Reali-
sierung eines kompakten/wirtschaftlichen Baukérpers,

Seite10 stadtlandingenieure
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- planungsrechtliche Eckdaten (Baurecht, Baulasten, Verfligbarkeit der
Grundstiicke),

- Grundsticksbeschaffenheit (Topographie, Bodenbeschaffenheit und wei-
tere Kostenbeeinflussende Faktoren),

- Umfeld, Wohnortndhe, Anbindung (Attraktivitat des Standortes, Einfluss
und Storfaktoren in einem 5 km Radius, Erreichbarkeit),

- Einzugsgebiet, Patientenwanderung, Abdeckung in der Region (Wohnort-
nahe- 30 - min. - Fahrzeitzone),

- offentliche ErschlieRung: Anbindung an das ORMY StraRerWegenetz
in der Region sowie an das Vand Entsorgungsnetz und

- Beschaffungskosten

Die Unterkriterien werden hierbei wie folgt definiert:
GrundstiicksgroRe und Zuschnitt

MindestgrundstiicksgréReGemalR derEndera Management Beratung GmbH
wurde fur das kunftige Grundstiuck des Klinikneubaus auf Basis einer Giberschlagi-
gen Ermittlung der SOINutzflachen fiir die beabsichtigte Campusentwicklung und
der daraus resultierenden Bruttogeschossflache eine Mindestgrundstiicksgrofl3e
von 8 ha bei einer &Z von 2,40 festgelegt. Um weitere langfristige Entwicklungsop-
tionen fir den Standort sowie die Etablierung von erganzenden kliniknadtend-
ortunterstiitzenden Drittnutzungen (wie z. B. Hamtagesstatte/-garten, Gesund-
heitskaufhaus, ArztehausVVZ, PatienteriBesucherhotel,medizinische Physio-
therapie) zu ermdglichen, soll auRerdem eine direkt anschlieRende Erweiterungs-
flache von 2 ha (bei GFZ 2,40) mitberiicksichtigt werden.

Verhéltnis GrundstiicksgroRéJberbaubarkeit GemalR defEndera Management
Beratung GmbHollte das Grundstlick grundsatzlich ein angemessenes Verhaltnis
der GrundstiicksgroRe zur potenziellen Uberbauung aufweisen. Die zielteBe-
baubarkeitkann beispielsweise durch Topograpliger das Vorhandensein von
Freileitungereingeschranktverden.

ErweiterungsmdglichkeitenEs wurde zwar bereits eine Shllitzflache mit an-
schlieBender Erweiterungsflache durch @edera Management Beratung GmbH
festgelegt, eine langfristige Entwicklung dariliber hinaus, kann aber dennoch nicht
ganzlich ausgeschlossen werden. Daher waideRahmen der Grundstiickssiech
weitere Erweiterungsmaoglichkeiten ebenfalls betrachtet.

Planungsrechtliche Eckdaten

Bebaubarkeit/ Baurech&s muss Baurecht vorliegen oder die Mdglichkeit bestehen
Baurecht zu schaffen.

Einschrankende FaktoreRir das Grundstlck bzw. fur die kiinftige Bebauung soll-
ten keine beschrankenden Faktorenwie Gestaltungssatzungen, eingetragene
Baulasten, Grunddienstbarkeiten, stadtische Entwicklungskonzepte oder Ahnliches
—vorliegen.

Nutzbarkeit HeliportDie Hohe und Nutzungsart der umgebenden Bebauung muss
grundsatzlich eine Landemdglichkeit von Hubschraubern (nadkdatbrmitét) er-
lauben,Hochspannungsleitungen auf dem Grundstader in der direkten Umge-
bung sind ein Ausschlusskriterium.
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Verfugbarkeit des Grundsticks/der Grundstudkar den Erwerb des Grundstiicks
dirfen keine gesetzlichen, sonstigen rechtlichen oder tatsdchlichen Ausschlusskri-
terien bestehen. Je héher der Anteil an bereits gesicherter Verfligbarkeit ist, desto
hoher fallt die Bewertung innerhalb dieses Kriteriums aus.

Grundstuicksbeschaffenheit

Topographie Das Grundstick sollte méglichst eben sein. Einebaw. mehrge-
schossige Hangbebauung in der GroRenordnung des geplanten Klinikneubaus wird
seitens deEndera Management Beratung Gmald unwirtschaftlich und bautech-
nisch dauerhaft problembelastet eingestuft.

BaugrundDer anstehende Boden muss fir eine mehrgeschossige Bebauung (Trag-
fahigkeit) geeignet sein.

Kostenbeeinflussende FaktoreDas Grundstiick sollte mdglichst frei von Schad-
stoffen, Kampfmitteh, archaologischen Funden unBestandsbautensein, um
Mehrkosten zu vermeiden.

Umfeld, Wohnortndhe, Anbindung

Einflus¢/ Storfaktoren des lokalen Umfeldeskm-Radius) Gemal deEndera Ma-
nagement Beratung Gmlsllte das Grundstlick aus Attraktivitatsgriinden fir Mit-
arbeiter und Patienten die Anbindung an ein stadtisches oder gemeindenahes Um-
feld ermdglichen, damit Erreichbarkeiten, soziales Umfeld, Aufenthaiftd Ein-
kaufsmoglichkeiten, aber auch Versorgungsehltungen des téglichen Bedarfs
wie Schulen, KindergarteKiTa, sowie weitere Einrichtungen gegeben sind. Gleich-
zeitig sollte das Grundstiuck mdglichstbetastet vonGeruchs, Schadstoffund
Larmemissionen durch Landwirtschaft, Chemiebetriebe und Industrieansiedlungen
etc. sein.

Klinik als Larmemittent ggu. angrenzender Bebauyg Kliniknutzung selbst stellt
durch Faktoren wie Parken, Hubschrauberand -abflige, Martinshorn und wei-
tere betriebsbedingte Nutzungen einen Larmemittenten dar. Daher ist darauf zu
achten, dass das die Lage der Klinik im lokalen Umfeld akzeptabel ist.

Einzugsgebiet, Patientenwanderung, Abdeckung der Region
Wohnortndhe Einwohneranteil innerhalb der 3dinuten-Fahrzone
PatientennahePatientenanteil innerhalb der 3®linuten-Fahrzone

Offentl. ErschlielRung: Anbindung an das ORNid StraRer/ Wegenetz in der
Region sowie das Veund Entsorgungsnetz

Anbindung an OPNBahn oder Busverbindungssystem im moglichst fuRlaufig er-
reichbaren Umfeld zum Grundstiick

Anbindung StralRerund Wegenetzgute Erreichbarkeit Uber Hauptverkehrswege
im Einzugsgebiet von Uberregionalen Straf3en

Anbindung Verund Entsorgungsnett:age des Grundstiicks in einem Gebiet, das
grundsatzlich an das technische Viend Entsorgungsnetz (WasseAbwasserlei-
tungen, Energieversorgung durch Fernwarme, Gas, Strom und Kommunikationsan-
lagen) angeschlossen ist od&énschlisseanit wirtschaftlich und technisch niedri-
gem Aufwand realisierbaind

BeschaffungskosterkEinheitspreis pro m2die Bewertung des Preises erfolgti-
near interpoliert— in Bezug zum niedrigsten PreBeeinflussbasind dieseu. a.
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durchdie Lage aber auch durch di¢/ertigkeit der BodenNaturliche Bodenfrucht-
barkeit (NatBo), Ausgleichskorper im Wasserkreislaug (AkiWwas) und Filter und Puf-
fer fir Schadstoffe (FiPu)).

BaunebenkostenErschlieBungskostegrobeEinschatzung Anhand der Anbindung
an das Stralenund Wegenetz sowieu dem Verund Entsorgungshetz.

Die hier genannten Hauptind Unterkriterien wurden noch durch einzelne Unter-
kriterien ergénzt (siehe Definitionen) und anschlieRend mit einem Ampelsystem

bewertet. Eine Bewertung mit ,gridn* i st erfo
trifft, eéi Beweotamg wurde vergeben, wenn Ei
den sind, bei starker Abweichung oder nicht zutreffen des Kriteriums wurde dies

mi t ., rot™" bewertet. AuBerdem wurden die Bewe

Zu einer Gesamtbewertung des Hauptkriteriumsammengefasst.

Da die Gemeinde Essingsgibstiiber kein Grundstiick mit der notwendigen Grol3e
verfugt, wurde zunachst geprift, wo in Essingen eine Flache mit der entsprechen-
den GroRRe nahe der Hauptverkehrsachsen geschaffen werden kann. Diese Flachen
wurden dann anhand der oben genannten Kriterien usteht und im Rahmeei-

ner Klausursitzung im Gemeinderat diskutiert. Folgende vier Standorte wurden un-
tersuchtund hinsichtlich der genannten Kriterien bewertet
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Abb.5: UbersichtslageplaStandortalternativen in Essingen

Seite13 stadtlandingenieure



Gemeinde Essingen
BebauungsplanKlinikunt' in Essingen
Begriindung

Standor't 1: , Forst®*

<
HawpterschlieBung =

| Vorgeschlagene Er- | 07 j
schlieBungsstrale G SXEHF e Te

Grundstiicksgré3e und Zuschnitt
Mindestgrundstiicksgrof3e 8 ha, ideal 10 ha: 10,2 ha

Verhaltnis GrundstiicksgroReberbaubarkeit

Erweiterungsmoglichkeiten: eingeschrénkt u.a. durch Waldrandlage

Planungsrechtliche Eckdaten

Bebaubarkeit / Baurecht: AufRenbereich, kein Baurecht vorhanden

Einschrankende Faktoren (Satzungen, Baulasten, Leitungsrechte): k

Nutzbarkeit Heliport: oberirdische 1310/Leitung, in Waldnahe

Verfugbarkeit des Grundstiicks/der Grundstticke: keine gemeindeeig
Grundstucke, wenige Grundstiickseigentimer

Grundstiicksbeschaffenheit

Topographie: Gelande stark ansteigend

Baugrund: Braunerde aus Goldshéfe Sand

Kostenbeeinflussende Faktoren (Schadstoffe, Kampfmittel, archéc
sche Funde, Bestandsbauten): Hohlweg (Biotop)

Umfeld, Wohnortnahe, Anbindung

Einflusg/ Storfaktoren des lokalen Umfeldes-Kf-Radius) (Attraktivitét
des Umfelds; benachbarte LarmGeruchs und Schadstoffemissionen
abseits Ortszentrum

Klinik als La&rmemittent ggi. angrenzender Bebauung:
abseits schutzwirdiger Bebauung

Einzugsgebiet, Patientenwanderung, Abdeckung der Region

Wohnortn&ahe: Einwohneranteil innerhalb der-Blinuten-Fahrzone

Patientennahe: Patientenanteil innerhalb der-Binuten-Fahrzone
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Offentl. ErschlieBung: Anbindung an das ORNNd StraRer/ Wegenetz in
der Region sowie das Veund Entsorgungsnetz

Anbindung an OPNV: ca. 1,2 km Entfernung zu Bahnhalt, Bus|
stelle in der Nahe

Anbindung StraRerund Wegenetz: Anschluss an B 29 vorhanden

Anbindung Verund Entsorgungsnetz: Kanal mit geringer Kapazit§

Beschaffungskosten

Einheitspreis pro m2

BaunebenkostenErschlieungskosten

Beurteilung:

Sudlich des Ortsteils Forst ist die Schaffung einer zusammenhéngenden Flache von
ca. 10,2 ha mdoglich, die allerdings aufgrund des stidwestlich angrenzenden Waldes
sowie der im Norden und Osten gelegenen Kkl&Freleitung keine weiteren Er-
weiterungsmoglichkeiten bietet. Diese Faktoren schranken auch die Nutzbarkeit fur
einen Heliport ein. Dartber hinaus schrankt die Topographie der Flache die Bebau-
barkeit ein.

Innerhalb der Flache verlauft ein Hohlweg mit Feldgehdlzen, ein nach 8§ 30
BNatschG geschitztes Biotop. Hierdurch ist mit einem erhdhten Ausgleichsauf-
wand zu rechnen.

Uber die L 1080 ist das Gebiet direkt an die B 29 angebunden. Im Hinblick auf den
OPNMst jedoch lediglich die nachstgelegene Bushaltestelle fiir alle Personengrup-

pen fulBlaufig erreichbar, der Bahnhalt hingegen befindet sich in ca. 1,2 km Entfer-

nung.

Das Gebiet befindet sich im Ortsteil Forst abseits von Einrichtungen des taglichen
Bedarfs und Infrastruktureinrichtungen, sodass die Lage als wenig attraktiv fir Mit-
arbeiter, Patienten und Besucher eingeordnet werden kann.

Insgesamt weist der Standort vor allem aufgrund der Topographie, der einge-
schrankten Erweiterungsmaoglichkeit und der angrenzendenkMBreileitung nur
eine geringe Eignung fir das Vorhaben auf.
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Standort 2: Brihl

BN

HaupterschlieBung

Vorgeschlagene Er- /
schlieBungsstrale |

N Y s VRS, 1

Grundstiicksgré3e und Zuschnitt
MindestgrundstiicksgréRe 8 ha, ideal 10 ha: 10,5 ha

Verhaltnis GrundstiicksgroReberbaubarkeit

Erweiterungsmaoglichkeiten: eingeschrankt

Planungsrechtliche Eckdaten

Bebaubarkeit /Baurecht: AuRenbereich, kein Baurecht vorhanden

Einschrankende Faktoren (Satzungen, Baulasten, Leitungsrechte):
terranets Gasleitung teilt das Gebiet

Nutzbarkeit Heliport: oberirdische 130/Leitung westlich der Flache

Verfugbarkeit des Grundstiickdér Grundstucke:
keine gemeindeeigenen Grundstiicke

Grundstiicksbeschaffenheit

Topographie: Gelandeneigung 2°

Baugrund: Braunerde aus l6sslehmhaltigen Fliel3erden Uber toniger
erde/ Brauner Auenboden aus Auenlehm im Remstal

Kostenbeeinflussende Faktoren (Schadstoffe, Kampfmittel, archéc
sche Funde, Bestandsbauten): grof3flachiger Streuobstbestand

Umfeld, Wohnortnahe, Anbindung

Einflusg/ Storfaktoren des lokalen Umfeldes-Kf-Radius) (Attraktivitat
des Umfelds; benachbarte LarmGeruchs und Schadstoffemissionen
Verkehrslarm B 29, Larmschutzwall/and notwendig

Klinik als LArmemittent ggu. angrenzender Bebauung:
abseits schutzwurdiger Bebauung

Seite16 stadtlandingenieure



Gemeinde Essingen
BebauungsplanKlinikunt' in Essingen
Begriindung

Einzugsgebiet, Patientenwanderung, Abdeckung der Region

Wohnortn&ahe: Einwohneranteil innerhalb der-8linuten-Fahrzone

Patientenndhe: Patientenanteil innerhalb der-Binuten-Fahrzone

Offentl. ErschlielRung: Anbindung an das ORNWd Straler/ Wegenetz in
der Region sowie das Veund Entsorgungsnetz

Anbindung an OPNV: gréRere Entfernung zu OPNV und Bahnhalt

Anbindung StralRerund Wegenetz: kein Anschluss an B 29 vorhande

Anbindung Verund Entsorgungsnetaufwéandig, einfache Erweiterun
des bestehenden Netzes nicht moglich

Beschaffungskosten
Einheitspreis pro m2

tiw. hochwertige Bbédenkalkhaltiger Brauner AuenbodeNatBo mittel
bis hoch, AkiWas sehr hoch, FiPu Hoch

Baunebenkosten/ ErschlieBungskosten: hoher ErschlieRungsaufw
(Brucke Uber B 29, Anschluss an KVP Blugitatkert/ B 29 notwendig)

Beurteilung:

Am nordwestlichen Ortsrand des Hauptorts ist die Bildung eines etwa 10,5 ha gro-
Ben Areals moglich. Dieses wird jedoch durch eine inV@sttRichtung verlau-
fende HauptGasleitung geteilt und somit in ihrer Bebaubarkeit eingeschrankt. Dar-
Uber hinaus wird algrund einer im Westen verlaufenden 1k®-Freieitung die
Nutzbarkeit fur einen Heliport eingeschrénkt.

Innerhalb der Flache befindet sich auRerdem ein grofl3flachiger nach § 33a
BNatschG geschiitzter Streuobstbestand (ca. 1,5 ha).

Die Flache ist zwar direkt an der B 29 gelegen, verfligt aber derzeit noch nicht Gber
eine Anbindung, sodass mit einem erhdhten ErschlieBungsaufwand zu rechnen ist.
Aufgrund der direkten Nahe zur B 29 ist auf3erdem der Bau einer Larmschutzwand
bzw. eines Lanschutzwalls notwendig. Im Hinblick auf den OPNV liegen Bahnhalt
und Bushalt in ca. einem Kilometer Entfernung.

Das Gebiet befindet sich am Rand des Hauptimtsliem Einrichtungen des tagli-
chen Bedarfs sowie Infrastruktureinrichtungen vorhanden sind, sodass die Lage als
attraktiv fir Mitarbeiter, Patienten und Besucher eingeordnet werden kann.

Insgesamt weist der Standort vor allem aufgrund der bestehenden Gasleitung und
der damit einhergehenden Flachenteilung sowie dem groRflachigeschiitzten
Streuobstbestand nur eine geringe Eignung fur das Vorhaben auf.
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HaupterschlieRung

Vorgeschlagene Er-
schlieBungsstrale

R e T T A o /N = el -

Grundstucksgrofie und Zuschnitt

Mindestgrundstiicksgrof3e 8 ha, ideal 10 ha: 15 ha

Verhaltnis GrundstiicksgroReberbaubarkeit

Erweiterungsmoglichkeiten: vorhanden

Planungsrechtliche Eckdaten

Bebaubarkeit/ Baurecht: AulRenbereich, kein Baurecht vorhanden

Einschrankende Faktoren (Satzungen, Baulasten, Leitungsrechte):
keine bekannt

Nutzbarkeit Heliport:

oberirdische 11&kV-Leitung westlich der Flache
Verfugbarkeit des Grundstiickdér Grundstticke:
keine gemeindeeigenen Grundstticke

Grundstiicksbeschaffenheit

Topographie: Hochpunkt im Osten, Gelande nach Westen stark abfa

Baugrund: Braunerde aus losslehmhaltigen FlieRerden Gber toniger
erde, Brauner Auenboden aus Auenlehm im Remstal

Kostenbeeinflussende Faktoren (Schadstoffe, Kampfmittel, archéc
sche Funde, Bestandsbauten): gro3flachiger Streuobstbestand

Umfeld, Wohnortnéhe, Anbindung

Einflusg/ Storfaktoren des lokalen Umfeldes-Kf-Radius) (Attraktivitat
des Umfelds; benachbarte LarmGeruchs und Schadstoffemissionen
Verkehrslarm B 29, Larmschutzwal/and notwendig

Klinik als Larmemittent ggi. angrenzender Bebauung:
Wohnbebauung angrenzend
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Einzugsgebiet, Patientenwanderung, Abdeckung der Region

Wohnortn&ahe: Einwohneranteil innerhalb der-8linuten-Fahrzone

Patientenndhe: Patientenanteil innerhalb der-Binuten-Fahrzone

Offentl. ErschlielRung: Anbindung an das ORNWd Straler/ Wegenetz in
der Region sowie das Veund Entsorgungsnetz

Anbindung an OPNV: gréRere Entfernung zu OPNV und Bahnhalt

Anbindung StraRerund Wegenetz: Anschluss an B 29 vorhanden

Anbindung Verund Entsorgungsnetaufwéandig, einfache Erweiterun
des bestehenden Netzes nicht moglich

Beschaffungskosten

Einheitspreis pro m2: tlw. hochwertige Bodem Westen Kalkhaltiger
Brauner AuenboderiNatBo mittel bis hoch, AkiWas sehr hoch, FiPu h
maRig tiefes und tiefes KolluviumatBo hoch bis sehr hoch, AkiWas mit
bis hoch, FiPu hog¢h

Baunebenkosten/Erschlieliungskosten: erhdhter Erschlie3ungsaufw
(Briicke uber B 29, Anschluss an KVP BlilBttekert notwendig)

Beurteilung:
Am noérdlichen Siedlungsrand von Essingen, n
weg“, ist die Schaffung einer bis zu 15 ha g

pographie (H6henunterschied Osten nach Westen ca. 30 m) und des Flachenzu-
schnittes ist diese Flachedoch in ihrer Bebaubarkeit eingeschrankt. AuRerdem
befindet sich auch innerhalb dieses Gebietes ein ca. 1 ha groRer geschutzter Streu-
obstbestand. Die Grundstiicke befinden sich alle in privatem Besitz.

Die Flache ist direkt an der B 29 gelegen und kann tber den Kreis\spleth(KVP)

., Bl itml e* direkt erschl ossen wer den, ein Ansc
gepruft werden. Im Hinblick auf den OPNV liegen Bahnhalt und Bushalt in ca. 500

bis1000m Entfernung.

Aufgrund der direkten Nahe zur B 29 ist der Bau einer Larmschutzwand bzw. eines
Larmschutzwalls notwendig. Das Gebiet befindet sich am Rand des Hauptorts, in
dem Einrichtungen des taglichen Bedarfs sowie Infrastruktureinrichtungen vorhan-
den sind, sodasseliLage als attraktiv fir Mitarbeiter, Patienten und Besucher ein-
geordnet werden kann.

Insgesamt weist der Standort vor allem aufgrund des grof3flachigen Streuobstbe-
standes und der eingeschrankten Bebaubarkeit nur eine geringe Eignung fir das
Vorhaben auf.
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HaupterschlielBung

Vorgeschlagene Er- |
schlieBungsstralle
- ;

Grundstiicksgré3e und Zuschnitt
MindestgrundstiicksgréRe 8 ha, ideal 10 ha: 12,5 ha

Verhaltnis GrundstiicksgroReberbaubarkeit

Erweiterungsmaoglichkeiten: vorhanden

Planungsrechtliche Eckdaten

Bebaubarkeit/ Baurecht: AulRenbereich, kein Baurecht vorhanden

Einschrankende Faktoren (Satzungen, Baulasten, Leitungsrechte):
keine bekannt

Nutzbarkeit Heliport: keine Einschrdnkungen bekannt

Verfligbarkeit des Grundsttickdér Grundstticke:
teilweise gemeindeeigene Grundstuicke

Grundstiicksbeschaffenheit

Topographie: tUberwiegend eben, Im Norden starker abfallend Rich
Daimlerstral3e

Baugrund: Braunerde aus l6sslehmhaltigen Fliel3erden Uber toniger
erde

Kostenbeeinflussende Faktoren (Schadstoffe, Kampfmittel, archéc
sche Funde, Bestandsbauten): keine bekannt

Umfeld, Wohnortnahe, Anbindung

Einflusg/ Storfaktoren des lokalen Umfeldes-Kf-Radius) (Attraktivitat
des Umfelds; benachbarte LarmGeruchs und Schadstoffemissionen
Lage mit Blick auf Albtrauf, Nahe zu Ortszentrum und Gewerbe (Han

Klinik als LArmemittent ggu. angrenzender Bebauung:
Wohnbebauung angrenzend
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Einzugsgebiet, Patientenwanderung, Abdeckung der Region

Wohnortn&ahe: Einwohneranteil innerhalb der-8linuten-Fahrzone

Patientenndhe: Patientenanteil innerhalb der-Binuten-Fahrzone

Offentl. ErschlielRung: Anbindung an das ORNWd Straler/ Wegenetz in
der Region sowie das Veund Entsorgungsnetz

Anbindung an OPNV: direkte Anbindung an OPNV und Bahnhalt

Anbindung Strallenund Wegenetz: direkte Anbindung an bestehen
Verkehrsnetz und B 29 mdglich

Anbindung Verund Entsorgungsnetz: geringer ErschlieRungsaufwand

Beschaffungskosten

Einheitspreis pro m2

BaunebenkostenErschlieungskosten: geringer ErschlieRungsaufwa

Beurteilung:

Am nordlichen Ortsrand von Essingen zwischen dem Wohnggtietboldtstralle

N o r uhd dem GewerbegebietStockert ist die Entwicklung einer etwa 12,5 ha
grolRen Flache mdglich. Im Hinblick auf den Flachenzuschnitt, die Topographie und
die FlachengroRRe ist eine Bebaubarkeit ohne Einschrankungen gegeben. Innerhalb
des Gebietes befinden sich einige Grundstlcke bereiBigantum der Gemeinde
(Stand 2023)kostenbeeinflussende Faktoren waren zum Zeitpunkt der Untersu-
chung keine bekannt.

Die untersuchte Flache befindet sich am Rand des Hauptorts, in dem Einrichtungen
des taglichen Bedarfs sowie Infrastruktureinrichtungen vorhanden sind. Darlber
hinausliegt das GewerbegebieDauerwanf mit verschiedenen Fachmarkten (u.a.
Baumarkt, Sportfachmarketc.) in der naheren Umgebung, sodass die Lage als at-
traktiv fir Mitarbeitende, Patienten und Besucher eingeordnet werden kann.
Durch die Nahe zur B 29 kénngdochEinschrankungen der Bebauung durch Lar-
mimmissionen nicht ausgeschlossen werden.

Das Gebiet ist Uber die Daimlerstraf3e direkt an die B 29 angebunden. Im Hinblick
auf den OPNV liegen der Bahnhalt und Bushaltestellen in ca. 500 bis 1000 m Ent-
fernung. Aufgrund der Lage ist eine Einbindung des Gebietes in den bestehenden
Buslinienverkehdenkbar Auch in Bezug auf das Yand Entsorgungsnetz ist nur

von einem geringen ErschlieBungsaufwand auszugehen.

Fazit der StandortalternativeRrifung:

Die Priifung der Gemeinde Essingen kommt zum Schluss, drsStandortam
»Stockert aufgrund der hier genannten Punkte die beste Eignung als Standort fur
ein Klinikum aukeist, weshalb sich auch der Gemeinderat fur diese Flache ausge-
sprochen hat. Diesem Beschluss folgend reichte die Gemeinde Essingen eine ent-
sprechende Grundsticksofferte ein.
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GrundstiickuswahlverfahremlesLandkreiss Ostalbkreis

Auf Basis der Grundstuicksoffertarurde durch den OstalbkrelEi genbetri eb , | m-
mobi |l i en KI i muskabdlverfaBrentdar¢chdefihrteMid@iferten wur-

denanhandder beschlossenen Kriterien bewertet, davon je ein unbebautes Grund-

stiick in Essingen und Mégglingen sowie zwei bebaute Grundstiicke in Aalen.

Im Rahmen des Standortauswahlverfahrens fir das bestgeeignetste Grundstick

durch den OstalbkreiE i genbetrieb , I mmobilien KIiniken (
ven Bewertung durch die Endera Management Beratung GmbH erhielt das Grund-

stiick der GemeindEssingemlie héchste Bewertunfvgl. hierzu Anlage, &. 7 ff.)

Daraufhin wurde durch den Gutachter Endera Management Beratung GmbH noch
ein Vergleich zwischen Neubau in Essingen und Sanierung mit Erweiterung des Be-
standsbaus in Aalen vorgenommddie gutachterliche Bewertung erfolgte anhand
folgender Kriterien und Gewichtueg:

Medizinstrategische Aspekte (15 %)
Organisationale Aspekte (20 %)
Bauliche Aspekte (15 %)
Wirtschaftliche Aspekte (40 %)
Nachhaltigkeit (10 %)

Im durchgefiihrten Vergleich erzieltlie Neubauvariante auf der Gemarkung Essin-
gen in den Kategorien medizinische Aspekte (15 % / 12 %), organisationale Aspekte
(20 % / 19 %), bauliche Aspekte (15 % / 12 %) und wirtschaftliche Aspekte (40 % /
32 %) die hdchste Bewertung, bei der Nachhaliiglke die KombiLdsung (Sanie-

rung mit Erweiterung) auf dem Gelande des Ostdinikums Aalen leicht vorne

(7% / 8 %).

Schlief3lich wurde die Standortentscheidung fur Essingen im Méarz 2024 vom Kreis-
tag des Ostalbkreises getroffelfine ausfuhrliche Erlauterung zum Verfahcber
serGrundstucksentscheidung liegt dem Bebauungsplan als Anlage 8 bei.

= =4 -8 A A

Fur die dartber hinaus geplanten Gebietstypen Wohngebiet, urbanes Gebiet und
Gewerbegebietvurden Standortalternativen im Rahmen der Bedarfsbegriindung
im nachfolgenden Kapitel untersucht.

4. BEGRUNDUNG DES BEDARFS UND UNTERSUCHUNG DES IN-
NERORTLICHEN ENTWICKLUNGSPOTENTIALS

4.1. Bedarf an Siedlungsentwicklung

Gemald e nRegionalplan 2035 Ostwirttembértat der Nachweis des Bedarfs

an Siedlungsentwicklung im Zuge der kommunalen Bauleitplanung anhand der
»Plausibilitadatspridfung der Baufl @&chenbedarfs
gungsverfahrens nach 88 6 und 10 Abs. 2 BaugG
Plansatze 2.4.5 und 2.4.7 (Regionales Modell) zu erfolgers sictbei der Klinik

um eine medizinische Einrichtung mit Gberértlicher bzw. regionaler Auswirkung

handelt entsteht jedoch eirMehrbedarf an Wohnund Gewerbebauflacherder

sich nicht rechnerisch ermitteln Iasst uadf den im Folgenden noch naher einge-

gangen wird.
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4.1.1. BedarfWohn- und Mischbauflachen

Der rechnerischeelative Wohnflachenbedar2023 bis 2040 betragt in Essingen
nach demLandesmodell % haund nachdemregionalem Modell3,8 ha.

Berechnungsmethode Landesmodell:

Der fiktive Einwohnerzuwachs #iird auf Basis der Einwohnerzahl zum Zeitpunkt
der Planaufstellung ermittelt. Dabei wird i. d. R. von einem Wachstum von 0,3 %
p.a. in einem Zeitraum von 15 Jahren ausgegangen.

6474EW (Stand 2(®) x 0,3 x 15
EZ= 100 =291,3EW

Die prognostizierte Einwohnerentwicklungkéfrd auf Basis von Daten des statis-
tischen Landesamtes Bad#ilrttemberg errechnet. Diese ergibt sich aus der Dif-
ferenz der prognostizierten Einwohnerzahl im Zieljahr der Planung und der Einwoh-
nerzahl zum Zeitpunkt der Planaufstellung. Als Zieljahr daruRp wird das Jahr
2040angenommen.

Jahr GemeindeEssingen
2025 6.474EW
2040 6.660 EW

EZ=6.660EW- 6.474EW =186EW

FurEssingerergibt sich insgesamt ein Einwohnerzuwachs 48REW(EZ+ EZ2).
Derzusatzliche Flachenbedarf ergibt sich dann aus dem ermittelten Einwohnerzu-
wachs und dem Orientierungswert zur Bruttowohnmindestdichte. Als Orientie-
rungswert wird eine Dichte von 50 EW/ha angenommen.

477EW

=95ha
50 EW/ha

Berechnungsmethode regionales Modell:

(Quelle: NetteNull-Rechner Ostwiirttemberg, Stand Mérz 2026)
Typ 20112023: 8

Einwohnerzuwachs

6.474EW (Stand 2(8) x0,3% p. A. 15 =24

Die Ermittlung des Wohnbauflachenkontingents fiir den jeweiligen Kontingenttyp
erfolgt anhand eines fiktiven Einwohnerzuwachses auf der Basis der Einwohnerzahl
zum Zeitpunkt der Planaufstellung pro Jahr des Planungszeitraums, eines Dichte-
werts als Umrechnugsfaktor und ggf. eines Abschlags:

EW (Planaufstellung) * EMuwachs * Jahre Planungszeitraul

- Abschlag
Umrechnungsfaktor
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Hierfuir werden folgende Werte zu Grunde gelegt:
EW-Zuwachs/ Jahr: 0,25 %
Umrechnungsfaktor: 60 EW/ha

Abschlag: -10 %

6.474EW* 0,25 * 15

-10% =3,6ha
60 EW/ha

Da es sich bei Essingen um einen Siedlungsbereich ohne zentral6rtliche Funktion
handelt wird noch ein Zuschlag von + 5% gewahrt, sodass sich insgesamt nach dem
regionalen Modell ein Wohnflachenbedarf v8i8 ha ergibt.

Aufgrund der Klinikansiedlung ergibt sich fiir Essingen jedoch ein Sonderfall im Hin-
blick auf den Wohbauflachenbedarf. Durch die neu entstehendeand 3.500 Ar-
beitsplatzeam Ortkannmit einem Mehrbedarf an Wohnungen und Wohnbauplat-
zen gerechnet werdenGemal dem Entwicklungskonzept 2040+ der Gemeinde
kann davon ausgegangen werden, dass etwa 10 % der zukinftig am Klinikum be-
schaftigen Mitarbeitendemit Partnen/ Familien nach Essingen zieht, sodass bis
2040 mit einem Einwohnerzuwachs von weiteren 788 Bmvern ausgegangen
werden kann.

Insgesamt wird inEntwicklungskonzept 204Mis zumJahr 2040 ein Flachenbedarf
von 23,5 haprognostiziert.

4.1.2. BedarfGewerbeflachen

Fur die Ermittlung von Flachenkontingenten fir die Funktion Gewerbegsimdi3
PS 2.4.5 Regionalplan Ostwirttemberg 2@8 % der Wohnbauflachekontin-
gente anzusetzerDies entspricht cal,9 ha (Wohnbauflachenbedarf 8 ha/2).

Durch die Klinikansiedlung wird jedoch ein besonderer Entwicklungsbedarf ausge-
|6st, der Uber das Ubliche MalR3 hinausgeht und mit dem die Herausforderung, die
neuen Strukturen in die bestehenden ortlichen Strukturen einzubinden, einher-
geht.

Zur Abschéatzung des Mehrbedarfs wurde seitens der Gemeinde neberedem
wicklungskonzep2040+eine Potentialanalyse und EntwicklungsstratdieEssin-

gen (imakomm Akademie GmbH, Januar 202@&uftrag gegeberDiese sieht eine
Nutzungsaufwertung undntensivierung irder Bahnhofstral3e im Bereich der Orts-
mitte vor. Gleichzeitigt hat der dort ansassige Gewerbetreibende eineblKikdels

eine Anfrage im Hinblick auf Gewerbeflanhmur Aussiedlung seines Gewerbebe-
triebes bei der Gemeinde gestelkufgrund der beengten innerdértlichen Verhalt-
nisse sowie der umgebenen Wohnbebauung ist eine Erweiterung des Betriebes im
Bestand nicht moglich.

Die Aussiedlung des Betriebasngt eine Nutzungsaufwertung sowie, bei entspre-
chender Umnutzung, eine Steigerung der Attraktivitat des Ortsbildes bzw. der Orts-
durchfahrt mit sich undbedeutetgleichzeitig eine Steigerung der Standortattrakti-
vitat sowie der Erreichbarkeit des Betriebes. Ein solcher Bedarf an zusatzlichen Ge-
werbeflachen ist in der rechnerischen Ermittlung der Flachenkontingente fir die
Funktion Gewerbaicht bertcksichtigtund muss dahezusatzlicle Beachtungfin-

den.
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4.2. Siedlungsreserven

Die Berechnung des absoluten Flachenbedarfs erfolgt sowohl im regionalen Modell
(Regionalplan 2035 Ostwirttembergls auch im LandesmodéRlausibilitatspru-

fung der Bauflachenbedarfsnachweism)f der Basis der dargelegten Flachenpo-
tenziale durch Abzug bereits vorhandener Wohnbauflachenpotenziale in der Ge-
meinde wie

- noch nicht beplante oder noch nicht bebautaisgewiesene Wohnbaufla-
chen in Bauleitplanen sowie

- fur Wohnbebauung aktivierbare Flachenpotenziale im unbeplanten Innen-
bereich (Brachflachen, Bauliicken, Konversionsflachen, Altlastenflachen),
wobei bestehende Innenentwicklungspotenziale nur dann einer Flachenin-
anspruchnahme entgegengehalten werden kénngann ihre Aktivierung
realistisch ist.

Vom Regionalverband Ostwirttemberg wurden die baulichen Entwicklungsmdg-

l ichkeiten innerhalb der Ortslage (Baul tcke
und Fl d&chenpotentiale) im Rahmen des Model |l p
wlirttember g“ i tmaligderholies und seitldmlim-BahresRhyth-

mus (2014, 2017, 2020 und 2023) uberarbeitet und aktualisiert. Darin wurden un-
bebaute oder nur geringfligig genutzte Grundsticke sowie Umnutzungspotentiale
innerhalb der bebauten Siedlungsflachen berticksichtigt.
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Abb. 6: Kartenaschnitt aus dem regionalen Flacksparrechner (https://raursplus.on-
line/de/ow/plattform)

4.2.1. SiedlungsreserveiVohn-und Mischbauflachen

Im Folgenden wurden die einzelnen Flachen (Bauliicken BL, Innenentwicklungspo-
tentiale IE, AuRenreserven AR) bezuglich ihrer Nutzbarmachung/ Verfugbarkeit un-
tersucht und aufgelistetin der kartographischen Darstellung liegt der Fokus auf-
grund der FlachengroéRen auf den Innenentwicklungspotentialen und Aul3enreser-
ven. Eine kartographische Darstellung der BauliickeBereich von Wohnund
Mischbauflachererfolgt im Bebauungsplan nicht.
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Die Erhebung von 2023 erfasst folgende Baulticken in der Gemeinde:

Tab.1: Baullicken in der Gesamtgemeinde Essingen

[fNr
Regi-
onal-
ver-
band

Flst.

Fla-

chen-
groéiRe
in m2

BL privat (Ent-
wicklung/ Bereit-
schaft zur Verau-
f3erung)

BL Ge-
meinde
(Entwick-
lung)

FNP

B-Plan

17

336/7

736

Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

, Ri-Mitiek —1.
And. “

19

2311

577

Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

34 BauGB

20

2310

474

Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

34 BauGB

23

367/1

717

Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

, Ortsmit

24

34/3

759

Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

, Brihl An

25

299

370

Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

34 BauGB

26

34/2

759

Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

., Braihl An

28

34

759

Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

. Br-h.l An

29

2711

1541

Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

34 BauGB

30

277/1

614

Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

34 BauGB

31

63

1377

Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

, Ortsmit

32

65/4

935

Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

, Ortsmit

35

1749/6

999

Gemeinde

34 BauGB

38

1881/4

587

Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

. TheulBen
weg Nord

40

1821/4

1084

Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

., Krahenb
1. Ander

42

1894/1

499

Privat,bebaut/
wird derzeit be-
baut

. TheulBen
weg Nord

44

5569

618

Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

. TheulBen
weg Nord
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IfNr Flst. Fla- BL privat (Ent- BL Ge- FNP | B-Plan
Regi- chen- | wicklung/ Bereit- | meinde
onal- grofRe | schaft zur Verau- | (Entwick-
ver- in m2 3erung) lung)
band
., Heer weg
45 4338 540 Privat,bebaut W Anderung
., Heer weg
46 4339 521 Privat,bebaut w Anderung
Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein , Theulen
47 1912/5 736 Bauzwang w weg NordT e i |
Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein ., TheulRBen
49 1912/3 737 Bauzwang w weg NordT e i |
Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein ., TheulBen
51 5580 545 Bauzwang w weg NordT e i |
Privat,nicht ver- s Mittelg
kaufsbereit, kein Nord- 1. Ande-
52 4300 706 Bauzwang w rung*
Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein , TheulRen
54 5587 757 Bauzwang w weg NordT e i |
Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein . Heer wag
55 4301 631 Bauzwang w And. *®
Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein ,Baindts
56 5608 684 Bauzwang w Ost *
Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein s Mittelg
57 1676/6 606 Bauzwang w Nord-1 . Er w
Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein s Mittelg
58 1676/4 736 Bauzwang w Nordl . Er w
Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein » Humbol d
59 1199 399 Bauzwang \W Nord*
Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein » Humbol d
63 1205 561 Bauzwang w Nor d*
., GE Stloc
69 1232/1 1999 Gemeinde | GBD | And . *
Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein
71 1446/8 1540 Bauzwang M 34 BauGB
Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein
73 143717 366 Bauzwang M 34 BauGB
Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein . Brunnkn
82 5101/2 401 Bauzwang W And. *®
Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein ., Kel l-Br f
85 5004/5 669 Bauzwang M And. *®
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[fNr
Regi-
onal-
ver-
band

Flst.

Fla-

chen-
groéiRe
in m2

BL privat (Ent-
wicklung/ Bereit-
schaft zur Veréu-
Berung)

BL Ge-
meinde
(Entwick-
lung)

FNP

B-Plan

87

5028

1925

Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

34 BauGB

88

5031

1271

Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

34 BauGB

89

538/12

663

Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

. Gansber

90

212

1061

Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

34 BauGB

93

538/21

757

Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

. Gansber

94

196, 195,
195/2

736

Priva,nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

34 BauGB

95

538/4

820

Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

. Gansber

96

192

1477

Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

34 BauGB

97

192/1

1433

Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

34 BauGB

102

7216

1738

Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

» Neugalrt
Anderung

107

71/1

996

Privat,bebaut/
wird derzeit be-
baut

34 BauGB

108

64

841

Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

., Bubacke

109

364/5

710

Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

., Bubacke

111

365/6

656

Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

., Bubacke

112

1631/2

462

Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

s Mittelg
Nord- 1. Erweite-
rung*

114

5006

743

Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

<

34 BauGB

120

718

Gemeinde

., Kellerf

121

678

Gemeinde

=

., Kellerf
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IfNr Flst. Fla- BL privat (Ent- BL Ge- FNP | B-Plan
Regi- chen- | wicklung/ Bereit- | meinde
onal- grofRe | schaft zur Verau- | (Entwick-
ver- in m2 3erung) lung)
band
Privat,nicht ver- w , Kellerf
kaufsbereit, kein
122 584 Bauzwang
Privat,nicht ver- w , Kellerf
kaufsbereit, kein
123 507 Bauzwang
Privat,nicht ver- w , Kellerf
kaufsbereit, kein
124 513 Bauzwang
Privat,nicht ver- W . Kellerf
kaufsbereit, kein
125 572 Bauzwang
126 530 Gemeinde | W ., Kellerf
127 602 Gemeinde | W ., Kellerf
128 551 Gemeinde | W ., Kellerf
129 514 Gemeinde | W ., Kellerf
130 552 Gemeinde | W ., Kellerf
Privat,nicht ver- w ., Kellerf
kaufsbereit, kein
131 605 Bauzwang
132 558 Gemeinde | W ., Kellerf
133 527 Gemeinde | W ., Kellerf
134 509 Gemeinde | W ., Kellerf
135 555 Gemeinde | W ., Kellerf
Privat,nicht ver-
kaufsbereit, kein
136 700 Bauzwang W 34 BauGB

Es wurde gepruft und entsprechend vermerkt, welche Bauliicken im Nachgang zu
den Erhebungen des Regionalverbandes im Jahr 2023 bereits bebaut wurden bzw.
bereits eine Baugenehmigung vorliegt oder die sich im Genehmigungsverfahren
befinden. Die Baulicken batlen sich Uberwiegend in privatem Eigentum ohne
Verkaufsbereitschaft-tr die Wohnbebauungindlediglich noch Bauliicken im
Baugebi et jmiOedtellFerst imeGerdeindebesitz. Die Erschlie3ungs-
mafnahmen dieses Baugebiets erfolgimzeit sodas diese Grundstlckaeitnah
vermarktet werden kdnnerHierbei handelt es sich um eine Gesamtflache von ca.
6.294 m2,

Im Hinblick auf die Mischbauflachen befindet sich lediglich eine Bauflache im Be-
reich,,Brthl* mit knapp 1.000 mt Gemeindebesitz. Fir diese Flache wurde be-
reits ein Bauantrag fur ein Mehrparteienhaus eingereicht, sodass eine Bebauung
absehbar ist. Dartber hinaggeht die Potenzialanalyse und Entwicklungsstrategie
der Gemeinde Essingen fur die im Bebauungsplan ausgewiesene Midébbauf
Nutzungen, wie ein Café, Abendgastrononileinflachiger Einzelhandel sowie er-
ganzende medizinische Nutzungen (bspw. Ein GesundhailsTherapiezentrum)
vor, die lediglich im direkten Umfeld des Regionalversorgers sinnvollesnsch

und nicht an anderer Stelle im Gemeindegebiet.
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Zusatzlich zu den Baultickerrden im Rahmen der Erhebung 2023 folgende Fla-
chen als Innenentwicklungspotential und Aul3enreserven ausgewiesen:
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Abb 7 Auszug aus dem Kartenwewer des Néttd-Rechner Ostwirttemberg

Tab.2: Innenentwicklungspotentiale und Aul3enreserven in Essingen

IfNr Regio- | Flachen- | Baurecht | Flachen- | Erlauterungen
nalverband | nutzung grofle
FNP

IE27 W BPL 1.899 m2| in Privateigentum, Eigentimer derzeit
nicht verkaufsbereit, H@xtremmit Uber-
flutungstiefen bis 1,50 m

IE41 W BPL 2.845 m?| Streuobstbestandn Privateigentum, Ei-
gentimer derzeit nicht verkaufsbereit

IE6O W BPL 1.419 m?| in Privateigentum, Eigentimer derzeit
nicht verkaufsbereit

AR33 MI - 26.138 m2?| Aussiedlung Gartenbaubetreib notwendig

AR36 W - 26.012 m2?| Aussiedlung Gartenbaubetreib notwendig

AR83 W BPL 3.117 m?| in Privateigentum, Eigentimer derzeit
nicht verkaufsbereit

AR99 GBD - 8.430 m?| Flache fur Gemeinbedarf, steht nicht zur
Entwicklung von Wohroder Gewerbebau-
flachen zur Verfiigung

AR115 w BPL 10800m?| BPL , Hasenwei de Siud(
nahmen geplant

In Essingen sindrei Flachen als Innenentwicklungspotenti@le)und finf wei-
tere Flachen als AuRenreservgkR)innerhalb von Wohnbzw. Mischnutzung
dargestellt.

Die Flachen mit Innenentwicklungspotential befinden sich alle im Privateigentum.
Die Eigentiimer sind derzeit nicht verkaufsbereit, weshalb eine Entwicklung an
dieser Stelle nicht in Frage komrRtache 127 liegt dariber hinaus innerhalb von
hochwassergefahrdeten Gebieten (H&trem), sodass Gebaude grundsatzlich nur
in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach den allge-
mein anerkannten Regeln der Technik errichtet werden dirfen, wees Bébau-

ung zusatzlich erschwert.

Seite30 stadtlandingenieure



Gemeinde Essingen
BebauungsplanKlinikunt' in Essingen
Begriindung

Im Hinblick auf die Aul3enreservemirden dieFlachen AR33 und AR36 bereits fur
eine Entwicklung untersucht, allerdings steht dieser der bestehende Gartenbau-
betrieb und die damit verbundenen Larmimmissionen entgegen.

Die Erhebung von 2023 erfasst insgesamt 12,3 ha Waih Mischbauflachenre-

serven in der Gesamtgemeinde. Hiengindjedoch nur 0,6 ha direkt aktivierbar,

sodass sich eiabsoluterWohnraumbedarf voi8,9ha (Landesmodell) bz\8,2 ha

(regionales Modell) ergibt. DevorliegendeBe bauungs pl aveistginkl i ni kum*
GroRRe von ca. 2,3 he/ohnbauflacherauf und bewegt sich somit innerhalb des

absoluten Wohnraumbedarfém Bereich der Mischbauflaclig,5 ha)koénnen 50 %

der Flache dem Wohnungsbau zugerechnet werden, also 0,75 ha. Hierdurch ergibt

sich insgesamt eine geplante Wohnbauflache von 3,05 hasidieinnerhalb des

errechneten absoluten Wohnraumbedarf des regionalen Modéksvegt

Wie eingangs bereits dargestellt ergibt sich durch die Ansiedlung des Regionalver-
sorgers ein zusatzlicher Wohnraumbedarf, der in der standardisierten Berechnung
unbericksichtigt bleibt, bei der zuklnftigen Entwicklung der Gemeinde Essingen
und damit einhergehend auatter Ausweisung und Entwicklung neuer Wohnbau-
flachen jedoch zwingend Bericksichtigung finden muss.

4.2.2. Siedlungsreserveewerbe

Abb.8: Augiige ausdem Kartenviewer dedNetto-NulFRechner Ostwiirttembedg
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IfNr Flachen-| Eigentimer | Entwicklung
Regio- | groRRe
nal- in m2
ver-
band

AR50 | 13.361 | Gemeinde | Die Grundstiicksbildung und Vermarktung durch die

meinde sind bereits in Vorbereitung. Es gibt mehrere Inte
senten.Voraussichtlich kénnen ca. 9.900 m2 der Flache
nutzt werden, die Restflachen werden durch ErschlieRu
mafRnahmen in Anspruch genommen.

AR76 | 8.827 privat Keine Verkaufsbereitschaft der privaten Eigentimer. Wei
hin landwirtschaftliche Nutzung vorgesehen.

AR77 | 3.397 privat Keine Verkaufsbereitschaft der privaten Eigentiimer. Wei
hin landwirtschaftliche Nutzung vorgesehen.

AR78 | 3.493 privat Keine Verkaufsbereitschaft der privaten Eigentiimer. Wei
hin landwirtschaftliche Nutzung vorgesehen.

AR80 | 7.276 privat Erweiterung Firma Brucker; laufendes Bauantragsverfahr

AR81 | 11.028 | privat Arrondierung Firmenareal im Bereich Westside geplant.

AR118| 6.331 Gemeinde Noch nicht baureif auf Grund des Ausbaus B29. Boden
nung ist noch nicht erfolgt.

AR119| 4.553 privat Keine Verhandlungsund Verkaufsbereitschaft, Lage inne
halb des HQ10®Gebiets Sauerbach

BL66 | 2.667 Gemeinde Mehrere Interessenten vorhanden. Wird derzeit als strate
sche Flachenreserve fir die Klinikansiedlung zurtickgeha

IE67 | 3.786 privat Eigentum der Firma ITW. Erwerbsverhandlungen mit
meinde sind erfolgt. Keine VerauRerungsbereitschaft.

BL69 | 1.999 privat Teile des Bauhofareals. Eigentum der GEO. Eigenbedarf

BL74 | 1.699 privat Keine Verkaufsbereitschaft der privaten Eigentimer

BL116 | 2.357 privat Teileigentum der Essinger Wohnungshaird bereits be-
plant

IE72 | 5.834 privat Entwicklungsflache Firma Jedele.

IE79 12.063 | privat Zeitnahe Bebauung durch Firma Omega Sorg vorgesehe

Gemal der Auswertung der Siedlungsflachenreserven wurden in Essingen insge-
samt 7,6 ha Reserveflache (2 Innenpotentiale, 8 AuRenreserven und 4 Baullicken)
erhoben. Von diesen befinden sich zwetrARchen AR50 und AR118)d eine BL
(BL66)m Besitz der Gemeinde, wovon allerdings dig ARFlache 509.900 m?)

und die BI66 (2.667 m2)zeitnahaktivierbarsind(->1,3 hg. Gemal PS 2.4.5 Regio-
nalplan Ostwirttemberg 2035 wurde ein Bedarf vonlg@ha fir Gewerbeflachen
ermittelt. Nach Abzug der direkt aktivierbaren Flachenresemanl,3 haverbleibt

ein Gewerbeflachenbedarf vahe ha (regionales Modell).

Die ca. 1,7 ha groBe geplante Gewerbefl dache
steigt den Bedarf gemalf regionalem Modell. Durch die Ausweisung neuer Gewer-
beflachen am Ortsrand soll die Méglichkeit geschaffen werderenbestehenda
Gewerbebetrieb aus der Ortsmitte zu verlagern, um dem Bedarf an gré3eren Fla-
chen gerecht zu werden und den Ortskern aufzuwerten. Dariber hinaus bieten frei-
werdende Grundstiicke in der Ortsmitte Potentiale fir neuen Wohnraum und zur
Ansiedlung nicht stéreret Gewerbebetriebe (u.a.i€nstleistungsbetriebe). Eine
Verlagerung auf bestehende Gewerbeflachenpotentiale wurde geprift, kann aber
aufgrund fehlender Flachenverfigbarkeit nicht erfolgen. Im Folgenden wurden die
einzelnen Flachen (Baulicken BL, Innenentwicklungspotentiale |IEnksBe/en

AR) bezuglich ihrer Nutzbarmachung/ Verfugbarkeit untersucht und aufgelistet.
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Daruber hinaus wurden drei Standorte betrachtet, die an die Gewerbege/Seaie
erbachf und ,Streichhoffeld anschlie3en, in der Flurbilanz allerdings schlechter
bewertet sindund somit aus landwirtschatftlicher Sicht zu bevorzugen waren.

Abb.9: Ubersichtslageplaweitere Priifflichen Gewerbe Essingen

Aufgrund der Topographist das Gelanden Bereich der Flacheflir einegewerb-

liche Bebauung ungeeigngtuchkann voraussichtlich keine sinnvolle verkehrliche
ErschlieBung erfolgeurch die Lage am Waldrand muss zudem der gesetzlichen
Waldabstand von 30 m eingehalten werden.

AufFlache 2 befinden sich bestehende KompensationsmaRnafiineias, Indust-
riegebiet Streichhoffefd Diese Flache steht daher fiir eine Bebauung nicht zur Ver-
fugung.

Im Bereichdes Standorted3d uft bereits das Bebauungspl anve
feld West®“ zur Umsiedl ung eiDperehigrdultle st ehenden
freiwerdende Gewerbestandort befindet sich in Privatbesitz ohne Verkaufsbereit-

schaft, sodass die zukuinftige Nutzung dieser Flache derzeitatisbhbaiist.

Nachdem in den bestehenden Gewerbegebieten keine Flachenreserven verfligbar
sind und auch alternative Standorte fiir eine gewerbliche Entwicklung nicht mehr
in Frage kommen, verbleibt nur die Ausweisung von gewerblichen Flachen am ge-
wahlten StandortDie Flachen weisen eine ausreichende GroRe auf. Um die ge-
wulnschten Nutzungen unterzubringen und sind durch die Daimlerstra3e bereits
verkehrlich erschlossen. Die weitere ErschlieBung kann im Zuge der Baumalnah-
men im Bereich der Daimlerstral3e zudestativ einfacherfolgen.

4.3. Mobilisierungsstrategien der Gemeinde zur Aktivierung der Poten-
tiale

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

Fur Essingen wurden interne Entwicklungskonzepte fur das gesamte Gemeindege-

biet erstellt. Des Weiteren wurde im Januar
gruppe HaagMachonZor n) und i m Oktober 2009 ein , Rahm
(Arbeitsgruppe HaatylachonZorn) erstellt. In den Entwicklungskonzepten und

Rahmenplanen wurde unter anderem auch die Mdglichkeit der Nachverdichtung
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zur Starkung des Ortskernes und Eindammung des Landschaftsverbrauches unter-
sucht. Als Folge der vorausschauenden Grundstuckspolitik der Gemeinde konnten
seit der Erhebung der Baullicken im Jahre 2011 bereits zahlreiche private Baullicken
innerhalb der Ortslge von Essingen bebaut werden:

- In der Rathausgasse wurde ein altes Gebaude abgerissen und durch ein
Mehrfamilienhaus mit sieben Wohneinheiten ersetzt

- im Heerweg konnten 16 Wohneinheiten entstehen

- im Unteren Dorf 3 wurde eine ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle ab-
gerissen, wodurch ein-Bamilienhaus entstehen konnte

- in der Seltenbachstrafle wurde ein Mehrfamilienhaus mit zwdlf Wohnein-
heiten in einer Baullicke errichtet

- in der Lindensteige wurden zwei Mehrparteienhauser mit insgesamt 13
Wohneinheiten und einer ambulant betreuten Wohngemeinschaft gepaut

- in der Ortsmitte (Bereich Schulstral3e, Bohnengasse) werden Mehrfamili-
enh&user sowie Seniorenwohnungen errichtet.

Zur Aktivierung der Flachenreserven finden regelmafRig Anfragen durch die Ge-
meindeverwaltung bei den Grundstiickseigentiimern statt. So konnten beispiels-
weise Bebauungsplane der Innenentwicklung beschlossen werden, durch welche
eine Nachverdichtung, unter aetem durch Mehrfamilienhduser ermdoglicht
wurde:

- BPL ,Pfahlen und Oberburg, 7. Anderung®*
- BPL ,Mittelgreisfeld Nord, 2. Anderung*®
- BPL ,Ortsmitte I, 2. Anderung®*

Die Gemeinde arbeitet intensiv daran, den unterschiedlichen gesetzlichen Vorga-
ben im Hinblick auf Flachenschonung sowie dem Schutz der Wohnbebauung ge-
recht zu werden und weitere innerértliche Entwicklungen zu ermdglichen.

Mit Einverstandnis der Eigentimer kimmert sich die Gemeindeverwaltung grund-
satzlich um die Vermittlung von Baugrundstiicken bzw. Baullicken, sofern Bereit-
schaft zur Veraul3erung dieser besteht.

Die Gemeinde ist weiterhin daran interessiert, die verbleibenden Bauliicken zu
schlieBen. Im Haushaltsplan werden dafiir regelmafRig Haushaltsmittel bereitge-
stellt. Dadurch kann Essingen relativ schnell reagieren und aktiv geeignete Flachen
ankaufen, sobaldidse von privaten Eigentimern verauf3ert werden. Damit wird
eine kontinuierliche Neuordnung und Nachverdichtung erreicht.

Bei der Vergabe der Baupl atze gilt i mmer di
Zuteilung von Wohnbaupl d@&tzen in der Gemeinde
nate nach Zuteilung des Bauplatzes mit dem Bau zu beginnen ist und dass spates-

tens vier Jahre n&cAbschluss des notariellen Kaufvertrages das Bauvorhaben be-

zugsfertig zu erstellen ist. Durch diese Richtlinie ist sichergestellt, dass die ausge-

wiesenen Wohnbauflachen nicht lange zurlickgehalten werden kénnen und brach

liegen, sondern kurzfristig bebawterden muissen.

Seit der Erhebung der Siedlungsflachenreserven im Jahre 2011 konnten ca. 17 %
der Wohn und Mischbauflachenreserven reduziert werden (von 14,9 ha 2011 auf
12,3 ha 2023). Die Gewerbebauflachenreserven konnten im selben Zeitraum be-
reits um 59 % reduziert wden (von 18,6 ha 2011 auf 7,6 ha 2023).

Seite34 stadtlandingenieure



Gemeinde Essingen
BebauungsplanKlinikunt' in Essingen
Begriindung

5. RECHTSVERHALTNISSE UND BESTEHENDE PLANUNGEN
5.1. Landesentwicklungsplan Badewiurttemberg (LEP)

Gemal den Landesentwicklungsplan 2002 von BadWiirttemberg liegt Essingen
an der Entwicklungsachse (Schornddidchwéabisch Gmiundialen ¢ Nordlingen)
im Verdichtungsbereich im landlichen Raum. Hierbei handelt es sich umlBtadt
land-Bereiche mit engen Verfletlmgen und erheblicher Siedlungsverdichtung.

Bei der Entwicklung der geplanten Bauflaclsind Plansatze des Landesentwick-
lungsplanes Badewrttemberg beriihrt:

Plansatz 3.1.9 LEP

a5AS {ASRfdzy3aSylisgArAOltdzyd Aad G2NNry3IA3T |Y
lichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baullcken und Baulandre-

serven zu berlcksichtigen sowie Bradtonversionsund Altlastenflachen neuen

Nutzungen zuzufihremie Inanspruchnahme von Béden mit besonderer Bedeutung

fur den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu be-

A0KNNY 1Sy da

In Bezug auf den Neubau eines Regionalversorgers als Klinikum wurde im Vorfeld
durch den Kreistag ein Gutachten zur vergleichenden Bewertung eines Umbaus im
Bestand und eines Neubaus in Auftrag gegeben. D@sé&schten der Endera Ma-
nagementberatundkommt zu demErgebnis, dass unter Berilicksichtigung der fest-
gelegten Bewertungskriterien sowie der Gesichtspunkte Erreichbarkeit, Funktiona-
litat sowie Wirtschaftlichkeit der Neubau innerhalb des Plangebietes in Essingen die
beste Option darstellfvgl. Anlage 8)

Im Hinblick auf die geplanten Wohnbaiischgebietund Gewerbeflachekonnte

bei einer aktuellen Nachfrage bei allen privaten Besitzern von als Baullicken bzw.
Flachen fir die Innenentwicklurgargestellten Flachen hinsichtlich der Verkaufs-
bereitschaftfestgestellt werden dass keine Baulicken zur Verfigung stehen und
somit die Deckung des ortlichen Bedarfs durch eine Nachverdichtung nicht moglich
ist.

Plansatz 5.3.2 LEP

a5AS F NNun8 forgtirtséhaftifcRe Nutzung gut geeigneten Béden und
Standorte, die eine 6konomische und 6kologisch effiziente Produktion ermoglichen,
sollen als zentrale Produktionsgrundlage geschont werden; sie dirfen nur in unab-
weisbar notwendjem Umfang flr andere Nutzungen vorgesehen werden. Die Bo-
RSYaNdiS Aaild RFdzZSNKFFG Tdz 6S6F KNBy da

Das Plangebiet des Bebauungsplaknikumi | i engrdlichen@rtsranddes
HauptortesEssingen.

Gemal} ér Bodenkarte handelt es sich beim Bodentyiperwiegendum Terra
fuscaBraunerde, Terra fusca und Rendzina aus Schutt fuhrenden FlieBerden am
Ful3 des Albtraufdie Boden haben keine hohe oder sehr hohe Bedeutung fiir die
naturnahe Vegetation und weisen eine mittlere Bodenfruchtbarkeit auf.

Die Flachen des Plangebietes werden derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich als
Ackergenutzt. Die Eignung dieser Flachen zur Landwirtschaft wird aus der Flurbi-
lanz 2024 Standorteignungskartierunglpgeleitet.Dartiber hinaus gibt die Boden-
potentialkarte Auskunft Gber die Eignung von Bdden fur die landwirtschaftliche
Produktion.
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Abb.10: Auszug Flurbilanz 2022 (LEL)

Erlauterungen zur Flurbilanz 2022

Die Flurbilanz 2022 ist eine landwirtschaftliche Fachplanung zur landesweit einheit-
lichen Bewertung von Flachen nach nattrlichen und landwirtschaftlichen Gesichts-
punkten. Sie grenzt landwirtschaftliche Vorrangd Vorbehaltsfluren ab, die lang-
fristig derGesellschaft und den landwirtschaftlichen Betrieben zur Bewirtschaftung
vorbehalten bleiben missen. Diese Flachen bilden die 6konomische und strukturelle
Grundlage einer nachhaltigen Landwirtschatft.

Zum Schutz landwirtschaftlicher Flachen ist die Flurbilanz seit 2020 in § 16 des Land-
wirtschafts und Landeskulturgesetzes verankert. Sie entspricht der dort genannten
Standorteignungskartierung, die in der Verwaltungsvorschrift des MLR zur Standor-
teignungskartierung und Bodenbilanz (VwV Standorteigndcaysierung und Bo-
denbilanz) vom 31.03.2022 definiert ist.

Neben der Ertragsfahigkeit der Béden werden fiir die Erstellung der Flurbilanz 2022
weitere Standardkriterien wie Hangneigung, Flachennutzung, Schlaggréi3e, Tierhal-
tung, Okolandbau und Uberschwemmungsflachen beriicksichtigt. Diese kdnnen von
den Unteren Landintschaftsbehérden durch Regionale Kriterien (Investitionen, Er-
schlieBung / Arrondierung, Flachennachfrage, besondere Einschrankungen der Be-
wirtschaftung) erganzt werden.

Die Flurbilanz weist eine Differenzierung nach 5 Wertst(Memrangflur, Vorbe-
haltsflur I, Vorbehaltsflur Il, Grenzflur und Untergrenzthu)

Die landwirtschaftlichen Vorrang und Vorbehaltsflurenbilden die 6konomische

und strukturelle Grundlage einer nachhaltigen Landwirtschaft. Ihr Schutz und ihre
Erhaltung ist Voraussetzung flir eine nachhaltige und regionale Erzeugung von Le-
bensmitteln in ausreichendem Umfang. Sie bilden die unverzichtbaraktior-
grundlage zukunftsfahiger landwirtschaftlicher Betriebge landwirtschaftlichen
Grenz und Untergrenzflurersind 6konomisch und strukturell nicht nachhalteg b
wirtschaftbar. lhre oftmals hohedBleutung fur Naturschutz und Erholung kann je-
doch spezialisierten landwirtschaftlichen Betrieben ein Auskommen in der Pflege
und Erhaltung dieser Flachen bieten. Auch im energetischen Bereich (Windkraft,
FreiflacheAPhotovoltaik) bieten diese Flachen Pdiiete.
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Erlauterungen zur Bodenpotentialkarte

Die Ertragsfahigkeit der Boden unserer landwirtschaftlichen Nutzflachen wird von
den Bodenarten, dem geologischen Untergrund, den Grundwasserverhéaltnissen und
den klimatischen Gegebenheiten bestimmt. Die Summe dieser lokalen Faktoren
ergibt insgesamt die @lengute. Die landwirtschaftlichen Flachen werden auf
Grundlage der digitalen Bodenschatzung (Ackider Griinlandzahl) nach den heu-
tigen Erkenntnissen und Bedingungen der Landbewirtschaftung flurstiicksgenau,
teilweise sogar teilflachenscharf bewertet. &ngend wird in der Bodenpotenzial-
karte die Hangneigung bericksichtigt, die dem Einsatz von Maschinen, Geraten und
der Flachennutzung Grenzen setzt und damit den wirtschaftlichen Erfolg mitbe-
stimmt.

Die Bodenpotenzialkartenveist, wie die Flurbilanzeine Differenzierung nach 5
Wertstufen auf.

I Vorrangpotenzial sehr gute Béden Acker-/Grunlandzahl und Hangneigung <=12 %
>=60
I Vorbehaltspotenzial | gute Boden Acker-/Griunlandzahl oder Hangneigung > 12 bis 18 %
45 bis 59
Vorbehaltspotenzial Il mittlere Boden Acker-/Griunlandzahl oder Hangneigung > 18 bis 25 %
35 bis 44
Grenzpotenzial schlechte Boden Acker-/Griunlandzahl oder Hangneigung > 25 bis 35 %
25 bis 34
Untergrenzpotenzial ungeeignete Boden Acker-/Griunlandzahl oder Hangneigung > 35 %
<=24

Abb.11: Wertstufen der Bodenpotenzialkartetifps:/lel.landwirtschaftbw.de/,Lde/Start-
seite/Unsere+Themen/Die+Bodenpotenzialkprte

y o 3 A
g 29

Abb.12: Auszug aus der Bodenpotenzialkarte (LEL)

Durch die Planung werden keine Flachen der Vorrangtler des Vorrangpotenzi-
alsin Anspruch genommeiie Flachen innerhalb des Plangebietes sind in der Flur-
bilanz 2022 als Vorbehaltsflurih der Bodenpotenzialkarte Uberwiegend als Vor-
behaltspotenzial | und Kleinflachig auch als Vorbehaltspotenz&hgestuft. Bei
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Flachen der Vorbehaltsflurhiandelt es sich um landbauwurdige Flachem Fla-
chen, die wegen ihrer 6konomischen Standortsgunst fir den Landbau wichtig und
deshalb der landwirtschaftlichen Nutzung vorzubehalten sumd#l auf denen
Fremdnutzungen ausgeschlossen bleiben soléichen des Vorbehaltspotenzial |
weisen gute Boden auf, Flachen des Vorbehaltspotenzial 1l mittlere Béden.

Insgesamt werden durch die Planung knapp 21 ha landwirtschaftliche Flache bean-
sprucht.Fur die Neuansiedlung des Klinikums sind Flachen in einer Grél3enordnung
vonca.10 ha erforderlich, um dem grofRen Flachenbedarf und optimaler zukunfts-
gerichteter Funktionsablaufe entsprechen zu kdnniem.Vorfeld des Bebauungs-
planes wurdendaher alternative Standortdlr den Regionalversorgénnerhalb

des Gemeindegebietsntersucht. AllerdinggkamenVerwaltung und Gemeinderat

zu dem Ergebnis, dass derliegendeStandort die Kriterieffiir einen Klinikneubau

am besten erfill{vgl.Kap. 3Standortalternativenprifung}urdie geplanterNut-
zungenWohnren, urbanes Gebiet un@ewerbe welche die restlichen 11 ha in An-
spruch nehmen, erden durch die Nahe zum Klinikum Synergieeffekte erwartet,
weshalb die Ausweisung dieser Nutzungsarten an anderer Stelle wenig sinnvoll er-
scheint.

Dariiber hinausind n Essingekeinelandwirtschaftliche Grenz und Untergrenz-
fluren vorhandengiefiir einen solchen Neubau geeignet siedgdass eine Entwick-
lung nur auf Flachen der Vorbehaltsflur | in Frage kommt.

5.2. LanderUbergreifender Raumordnungsplan fir den Hochwasser-
schutz

Fur den landerubergreifenden Hochwasserschutz im Bundesgebiet wurden die
Ziele und Grundsétze der Raumordnung als Raumordnungsplan festgelegt.

Plansatz I.1.1 (2)

a. SA NI dzYo SRSdzial YSy tflydzy3aSy dzyR al Gyl KYS)
entwicklung sind die Risiken von Hochwassern nach Maf3gabe der bei 6ffentlichen

Stellen verfigbaren Daten zu prifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des

Eintritts eines Hoakasserereignisses und seinem raumlichen und zeitlichen Aus-

mald auch die Wassertiefe und die Fliel3geschwindigkeit. Ferner sind die unter-

schiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwirdigkeiten der einzelnen Raumnutzun-

gen und Raumfunktionen in die Prifung voroHos | 8 A SNNR &A1 Sy SAy 1 dzo ST A

Fir&nBe b auun Kligikuhfa nwu,r den i m Hinblick auf das |
die mafligebenden Hochwassergefahrenkarten fir Badgmttemberg gesichtet.

Nach diesen, bei 6ffentlichen Stellen verfligbaren Daten, liegt keine Hochwasserge-

fahrdung vor.

Plansatz 1.2.1 (2)

a5AS 1 dzZagAN] dzydSy RS& YEAYlFglFyYyRSta AY | Ayof A
oberirdische Gewasser, durch Starkregen oder durch in Kistengebiete eindringen-

des Meerwasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen ein-

schliel3lich der Siedlungsentwiakg) nach MalRgabe der bei 6ffentlichen Stellen ver-
FNIOGINBY 51 GSy @2NI dzad OKF dzZSYyR 1dz LINNFSy da

Das Plangebiet liegt abseits von Kiistengewassern und aul3erhalb der in den Hoch-
wassergefahrenkarten ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiete oberirdischer
Gewasser, sodass ein negativer Einfluss durch diese ausgeschlossen werden kann.
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Im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch Starkregen wurde die Starkregenge-
fahrenkarten gepruftDiese Karterzeigen dabei deiNiederschlagsabfludsei sel-
tenen, auRergewbhnlichen und extremen Niederschlagsereignissen auf.
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Abb.13: Auszug Starkregengefahrenkarte seltenes Ereignis (Kartendienst der geomer GmbH
unter https://www.starkregengefahr.de/badewuerttemberg/rems/)
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Abb. 14: Auszug Starkregengefahrenkarte extremes Ereignis (Kartendienstedereg
GmbH unter https://www.starkregengefahr.de/badevuerttemberg/rems/)

Bei seltenerStarkregenereignissen, also Ereignissen, die alle 10 bis 30 Jahre auftre-
ten, werdenim gesamten Plangebidiiberflutungstieferunter 0,1 m und nur punk-

tuell von 0,1 bis 0,5m prognostiziertBei extremen Starkregenereignissen, dem in
BadenWirttemberg maximal angenommenen Niederschlagsereignis mit einer
Niederschlagshéhe von 128 mimeiner Stunde, treten im Plangebiet in den Ab-
flusswegen Uberflutungstiefen von 0,5 bis 1,0 m auf.

Durch die Uberbauung der Flachen kann mit einem steigenden Abfluss gerechnet
werden. Im Plangebiet soll deBtarkregenabfluss durch Notwasserwege im Zuge
der ErschlieBungsplanungeriicksichtigung findenSo werden die Abflusswege
durch eine Bebauung im Starkregenfall nur kleinraumig verandert und fur Unterlie-
ger nicht zum Nachteil beeinflusst.
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Darliber hinausverden Starkregenereignisse durch folgende MalRnahmen bzw.
Festsetzungeim Bebauungsplabericksichtigt:

- Festlegung der EFH der geplanten Gebaude unter Berlcksichtigung der To-
pographie

- Verringerung der Neuversiegelung durch die Festsetzung einer Grundfla-
chenzah|

- Festsetzung von privaten Retentionseinrichtungen (z.B. Zisternen)

- Festsetzung vowasserdurchlassigeBelage fir PKWStellplatze

- Schaffung von Retentionsraum durch FestsetzungDachbegrinungn.

Im Zuge dedetaillierten ErschlieBungaund Gebaudeplanundes Regionalversor-
gers istder Starkregenabflusau berticksichtigerund es sind MalRnahmen zu er-
greifen, dienegative Auswirkungen auf Unterlieger verhindern.

5.3. Regionalplan
/S B FR A 5 o

Abb.15: Auszug Raumnutzungskarte Regionalplan Region Ostwirttemberg 2035 (Regional-
verband Ostwirttemberg)

Der Regionalpla2035 Ostwirttemberdegt fir das Plangebiet einamgionalen
Griinzug gem. Plansatz 3.1.1, ein Vorranggebiet fur Landwirtschaft gem. Plansatz
3.2.3.2 und kleinteilig eine Griinzésur gem. Plansatz 3.1.2 fest. Hieraus resultieren
verschiedene Zielverstol3e, die der Planung entgegenstehen. Nach Abstimmung mit
dem Regionalverband Ostwirttemberg wjrauf Grund derzentralenBedeutung
einesRegionalersorgersfir den Planungsraurand der damit zwangslaufig ein-
hergehenden Gesamtbetrachtung der Region sowie der Sensibilitat und Grof3e der
betroffenen Flache, eine Riegalplanianderung durchgefiihmie 3. Anderung des
Regionalplans 2035 wurde mit dem Beschluss der Verbandsversammlung am
20.03.2026 eingeleitet und befindet sich derzeit im Verfahren.

Im vorliegenden Bebauungsplan erfolgt\Weitereneine verbale Auseinanderset-
zung mit den betroffenen Zielen sowie deren Funktionen am Standort.
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Plansatz3.1.1 Regionale Grinzudg)

(1) Z Die Regionalen Gruinziige bilden ein grof3raumiges, zusammenhangendes Frei-

raumnetz, das zur langfristigen Sicherung und Entwicklung der Leistungsfahigkeit

des Naturhaushalts (Klima, Luft, Boden, Wasser), der biologischen Vielfalt, der Sied-
lungsgliederug, der landschaftsbezogenen Erholung, des Landschaftsbilds sowie

der nachhaltigen landund forstwirtschaftlichen Bodennutzung dient. Die Regiona-

len Grinzige sind in der Raumnutzungskarte als Vorranggebiete festgelegt. In

ihnen sind andere raumbedeutsamatkungen ausgeschlossen, soweit sie mit den
Cdzy1iA2ySYy RSN wS3IA2yl{tSy DNNyIT N3IS yAOKiG @SN

Bei siedlungsnahemnegionalen Griinziigen, wie im Bereich des Plangebiets, handelt
es sich um zusammenhangende Freirdume, die als 6kologische Ausgleichsflachen
Erholungsrdumeund der Klimaregulierungienen. Gemal der Begriindung zum
Plansatz erfolgt die Abgrenzung der regionalen Griinziige anhand der Anzahl von
Ubereinanderliegenden Funktionen der Landschaft, waloégrund der Lage Essin-
gens entlang einer Entwicklungsachse, mindestens drei der Funktionen erflillt sein
mussen.Tabelle3 stellt die Funktionen af der Gemarkung Essingen dar.

Tab.3: Funktionen der Landschaft regionaler Griinziige der Gemarkung Essingen (Regiona-
ler Raumordnungsplan Ostwirttemberg 2035)

Gemeinde Gemarkung Funktion

AB| KN| LB| AF| AK| FP| SV|GN| HS| FW|WF| LW| SE| NE| KL

Essingen |Essingen

. = Funktion auf mind. die Halfte der Gebietsflache gegeben
= Funktion auf mind. ein Viertel der Gebietsflache gegeben
= Funktion kleinflachig gegeben
= Funktion nicht vorhanden

AB = Artenund Biotopschutz HS = Hochwasserschutz

KN = Kultuwrund/oder Naturgeschichte FW = Forstwirtschaft

LB = Landschaftsbildqualitat WF = Waldfunktionen (Schutzwélder)

AF = Archivfunktion der Béden LW = Landwirtschaft

AK = Ausgleichskérper im Wasserkreislauf SE = Siedlungsnahe Erholung

FP = Filter und Puffer Funktion der Béden NE = Naturnahe Erholung

SV = Sonderstandort fiir naturnahe Vegetation KL =Klima und Luft (Luftleitbahnen, Hangwindsystemen, bedeutsame
GN = Grundwasserneubildung der fiir die bioklimatische Entlastung)

Da die einzelnen Funktionen nicht auf der gesamten Gemarkung Essingens gegeben
sind, werdensie im Folgendersowie deren Betroffenheitm Bereich de®ebau-
ungsplas, KI i ni k u m“Zur@ewertumegf inwleweit die einzelnen Funktio-

nen durch das Vorhaben betroffen bzieeeintrachtigt werden, werden der Analy-
seteil des Landschaftsrahmenplanes, diverse Gutachten und im Rahmen der Behor-
denbeteiligung eingegangene Stellungnahmen herangezogen.

Arten- und Biotopschutz

Das Plangebiet liegt zwischen Siedlungsd Gewerbeflachen auf strukturarmen
AckerflachenHeckenstrukturen sind nicht vorhanden, im Norden des Plangebiets
befinden sich einige Einzelbduntenerhalb des Gebietst die Durchgéngigkeit der
Landschaft durch potentielle Siedlungsbander beeintrachtigt. Die Leistungs
Funktionsfahigkeit der Landschatt als potentieller Lebensraum fir Pflanzen, Tiere
und deren Lebensgemeinschaften ist gering und somit auch dieiidhghkeit der
Landschaft gegentuber Flacheanspruchnahme, Zerschneidung und Stérung funk-
tionaler Zusammenhéang®urch das Vorhaben wird geringwertiger potentieller Le-
bensraum fir Pflanzen, Tiere und deren Lebensgemeinschaften eingeschrankt,
durch Festsetzungen von 6ffentlichen Grunflachen und Dachbegrinung kann der
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Eingriff minimiert werdenEs werden keine Flachen des Biotopverbunds odeh

8§ 30 BNatSchGzw. § 33 NatSchG BW gesetzlich geschitzten Biotoptypémn-

spruchgenommerEi ne Beeintréachtigumdg Bieot cpa&khuton” ,
ist nicht zu erwarten.

Kultur- und/oder Naturgeschichte

Gemal den Regionalplan liegt fuir diese Funktion keine Betroffenheit vor, das Plan-

gebiet liegtjedochim Bereich von denkmalrelevanten Objekten wie einemLHal
stattzeitlichen Grabhiugelfeld sowie einer ”
Re i ¢ h s ®urah dds ¥drhaben und die damit verbundenen baulichen Boden-

eingriffe wird es zur Zerstérung des Kulturdenkmals kommen, weshalb im Vorfeld

Sondierungen und ggf. Rettungsgrabungen durchgefiihrt werden.

Landschaftsbildqualitat

Der Landschaftsraum im Bereich Plangebiets weist gémmge bignittlere Quali-

tat auf, es handelt sichber nicht umeinen regional bedeutsamen Landschafts-
raum. Demzufolge ist die Empfindlichkeit des Landschaftsbildes gegentiber visuel-
len Beeintrachtigungen gering. Das Landschaftsbild im direkten Umfeld ist gepréagt
von den bestehenden Gewerbeflachen im Stockert, Streitfalh Sauerbach und
Dauerwang sowie der Bundesstral3e 29 und der Bahnbnirch das Vorhaben wird

das Landschaftsbild im nahen Umfel@iter eingeschrankt, es wird jedoch kein
hochwertiges oder regional bedeutsames Landschaftsbild in Anspruch genommen
oder den weitrdumigen Blick auf solche verbaut. Zur Einbindung sind eine ausrei-
chende Ortsrandeingriinung und Dachbegriinung vorgesehen.

Archivfunktion der Béden

Besondere Bdden liegen im Plangebiet nicht vor, die Boden weisen jedoch zum Teil

eine besondere Bedeutung far die Landschafts
teren Sinne s Duich tas Waihalen gelit dieaArdhivfunktion des

Bodens verlorenGemal Bodenheft 20 d&UBW ist es ausreichend aus dem Ge-

samtareal eines Bodenarchivtypes kleinere typische Teilflachen zu sitimedi-.

rekten Umfeld sind noch weitef@dden dieses Bodenarchivtyps vorhanden, sodass

eine Inanspruchnahme der Béden im Plangehicht zu einem vollstéandigen Ver-

lust des Bodenarchivtyps fihrt.

Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf

Der Ausgleichskorper im Wasserkreislauf ist
bewertet, im noéordlichsten Teil bereich als ,
mittleren bzw. geringen bis mittleren Empfindlichkeit auszugehen.

Filter und Pufferfunktion der Béden

Die Fiterund Puf ferfunktion der Bdden ist insgesa
wertet, weshalbgemal Analyse des Landschaftsrahmenplans Ostwiirttemberg

Schutzgut Bodeneine geringe bis mittlere Empfindlichkeit gegentiber Schadstof-

feintragvorliegt

Sonderstandort fir naturnahe Vegetation

Ein Sonderstandort flr naturnahe Vegetation liegt nicht vor.

Grundwasserneubildung

Das Plangebiet liegt im Bereich des Untand Mitteljura. In diesem Bereich ist
wasserwirtschaftliches Grundwasser aufgrund des hohen Zwischenabfkasas
vorhanden
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Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt auf3erhalb von Oberflachengewassern und Hochwasserschutz-
gebieten.Gemal der Starkregengefahrenkarte treten bei extrerexignisserm
Plangebiet in den AbflusswegéteinflachigUberflutungstiefen von 0,5 bis 1,0 m

auf. Durch die Bebauung und die damit einhergehende Flachenversiegelung wird
der Wasserabfluss erd, weshalb im Bebauungsplan Mainahmen zum Rickhalt
und der Leitungron Niederschlagswasser vorgeseltsemd (Dachbegriinung, Not-
wasserwege, gedrosselte Ableitung, Regenriickhaltebecken). Von einer Geféhr-
dung des Hochwasserschutzes ist nicht auszugehen.

Forstwirtschaft

Im Plangebiet und der naheren Umgebung befinden sich keine forstwirtschattli-
chen Flachen. Es liegt keine Betroffenheit vor.

Waldfunktionen (Schutzwalder)

Im Plangebiet und der nédheren Umgebung befinden sich keine Walder. Es liegt
keine Betroffenheit vor.

Landwirtschaft

Durch die Planung sind Uberwiegend Ackard Wiesenflachen betroffen, die in

der Flurbilanz 2022 der Vorbehaltsflur | zugeordnet diidl.die Neuansiedlung des
Klinikums sind Flachen in einer GréfRenordnung von 8 bis 10 ha erforderlich, um
dem groRRen Flachenbedarf und optimaleukunftsgerichteter Funktionsablaufe
entsprechen zu konnen. Auf der Gemarkung Essingen befinden sich keine Flachen
mit geringerer Wertigkeit, die die Kriterien wie Erreichbarkeit und Topographie fir
einen Klinikneubau erfullen (vghierzu Standortalternativenprifung Umweltbe-
richt Kap.4.1.1). Eine weitere Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen fir
externe AusgleichsmalBnahmen soll moglichst vedam werden, weshalb eine
Umsetzung auf Grenzflune Untergrenzfluren und forstwirtschaftlichen Flachen
geprift wird.

Siedlungsnahe Erholung

Das Plangebiet liegt innerhalb eines siedlungsnahen Erholungsraumes mit einer ge-
ringen bis mittleren Landschaftsbildqualitat unétdwon Spaziergangern und Rad-
fahrendenzur kurzfristigen Naherholung genutfie Flachen sind allerdings nur
eingeschrankt fir die siedlungsnahe Erholung geeignet, da sie aufgrund der Nahe
zur B29, der Bahnlinie und Gewerbeflachen innerhalb verlarmter Bereiche liegen.

Klima und Luft

Aufgrund der besonderen Rolle von Klima,fRegionale Grinzugsind die klima-
tischen Auswirkungen des Vorhabens besonders zu prifen. Fur das Vorhaben
wurde ein Klimagutachtedurch das Biro Lohmeyer GmbH (Stand Méarz 2626)
stellt. Untersucht wurden hierbei die Auswirkungen auf die Durchliftung sowie der
Einfluss auf die thermischen Verhéltnisse. Bei der Durchliftung spielen neben der
Bebauung mit Gebduden auch Bauwmd Heckenpflanzungen eine Rolle, da diese
ebenfalls Hindernisse iurchfluss darstellerDas Gutachten prognostiziedtirch

die PlanungReduktionen der mittleren Windgeschwindigkeit in ca. 10 m tber
Grund in der direkten Umgebung des Plangebietesca. 10% im bestehenden
Gewerbegebiet sowie der ersten Geb&udereihe des bestehenden Wohngebietes.
Uber Freiflachennutzungen und Verkehrsflachen werden fiir die mittlere jahrliche
Windgeschwindigkeit in ca. 10 m tber Grund nur geringfligige Einschrankungen un-
ter 10 % berechnetim Hinblick auf die mittlere jahrliche Windgeschwindigkeiten

in Bodennahalominieren Abnahmen der bodennahen Windgeschwindigkeiten im
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Plangebiet Im direkten Umfeld der neu geplanten Gebaude reduzieren sich die
Windgeschwindigkeiten von ca. 2 m/s auf etwa 0,5 m/s, auf den verbleibenden Frei-
flachenim Plangebietuf etwa 1,25 m/sOstlich angrenzend an das Plangebiet tre-
ten bis zu einem Abstand von 200 m noch leichte Veranderungen (Reduktion um
ca. 0,5 m/s) der bodennahen Windgeschwindigkeiten Auth im Hinblick auf die
jahresbezogenen Durchluftungsverhéltnisse und néachtlichen Bellftungsverhalt-
nisse in Strahlungsnachtemd ebenfalls Veranderungen innerhalb des Plangebie-
tes und bis zu einem Abstand von 200 m 6stlich davon um bis zu 10 % prognosti-
ziert. Die im Bebauungsplan in GétestRichtung durchgéangige, von Bebauung
freigehdtene Schneise gewéhrleistet auch weiterhin eine ausreichende Bellftung
und beugt der Ausbildung eines zusammenhangenden Uberwarmungstsireich
Essingen vor.

Thermische Verhdltnisse eines Planungsraumes werden durch die bestehenden
Oberflachennutzungen gepragt. Wahrend baumbestandene Vegetationsflachen in
der Nacht Abkuhlungseffekte mit sich bringen, fihren kunstliche Oberflachen (As-
phalt, Pflaster, Fassadencetzu einer intensiven Erwarmung auch in der Nacht.
Durch die geplante bauliche Nutzungsénderung im Bereich des Bebauungsplange-
biets &ndern sich kleinrAumig auch die bodennahen Lufttemperaturen. Die in Ost
WestRichtung verlaufende Schneise sowie die veetienen Griinbereiche tragen
jedoch dazu bei, den Effekt mdglichst gering und auf das Plangebiet beschrankt zu
halten. Insgesamt treten demnach kleinrdaumig siedlungsklimatische Veranderun-
gen in den Randbereichen der bestehenden Wahml Gewerbegebiete auf, grof3-
raumig betrachtet jedoch hat die Planung keine Auswirkungen auf das Klima der
Gemeinde Essingen sowie das derdStsalen.

Plansatz3.1.2 Griinzasure(Z)

(1) Z Zur Vermeidung des Zusammenwachsens von Siedlungen, zur Vernetzung der
Regionalen Griunzuge und zur Sicherung wichtiger siedlungsnaher Bereiche fir die
Erholung, sowie klimatischer und 6kologischer Ausgleichsfunktionen sind Griinzasu-
ren in der Raumnutmgskarte als Vorranggebiete festgelegt. In ihnen sind andere
raumbedeutsame Nutzungen, insbesondere Siedlungsentwicklung, ausgeschlossen,
soweit sie mit den Funktionen der Grinz&suren nicht vereinbar sind.

(2) Z In den Grinzasuren sind ausnahmsweise zulassig:

- Kkleinteilige Erweiterungen von bestehenden standortgebundenen techni-
schen Infrastrukturen der 6ffentlichen Versorgung,

- Ausbau und Ertichtigungsmal3nahmen der linienhaften Verkehrsinfra-
struktur, sowie ErschlieBungsstrallen und Radwege,

- StralBenneubaumalRnahmen nach Plansatz 4.1.3 Abs. 5 entlang der in der
Raumnutzungskarte dargestellten Trassen und Schienenneubaumal3nah-
men,

- Mallhahmen zum Schutz vor Hochwasser;

soweit keine freiraumschonendere Alternative besteht und die Funktionsfahigkeit
der Grinzasuren nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Uberlagert den westlichen Randbereich
der Griinzasur kleinteili@iein Abb. 14dargestellte Uberlagerung des Bebauungs-
planes mitder Grinzasuist notwendig, umdie zum Bau des Regionalversorgers
benétigte Flache einzuhalten urdie Erschlieung von der Daimlerstraf3e im Nor-
den herstellen zu kénnen.
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Die Grunzasur in Essingen erfillt folgende Funktionen:

- Siedlungstrennung,
- Biotopverbund,

- Klima (Luftleitbahn),
- Naherholung und

- Hochwasser

o

Abb.16: Uberlagerung Regionaferiinzasuaus dem Regionalplan 2084t Bebauungsplan
aYf A y(digenzDarstellung)

Gemal Absatz 2 dieses Ziels sind ErschlieBungsstralen und Radwege in Grinzasu-
ren ausnahmsweise zulassig, soweit keine freiraumschonende Alternative besteht
und die Griinzasur nicht wesentlich beeintrachtigt wibie Planung von Gebauden
innerhalb der Griinzasur steht dem Ziel dieser jedoch entgegen.

Im Vorfeld des Bebauungsplanes wurde eine Standortalternatvéfung durch-
gefluihrt, die insgesamt zu dem Ergebnis kommt, dass der Standort am Steinriegel
sich am besten zur Ansiedlung des geplanten Klinikums eigneKaml3.Stand-
ortalternativenPriifung). An diesem Standort wurden ErschlieBungsmdglichkeiten
von Norden und Suden betrachtet. Aufgrund der hinzukommenden Verkehrsmen-
genund der sich im Stiden befindlichen Wohnbebauung soll die HaupterschlieBung
jedoch von Norden tber die bestehende DaimleaB8e erfolgen.

Das Gelande des Sondergebietes steigt von der Daimlerstral3e Richtung Siden zum
Teil stark anlm gewahltenAnschlussbereich der Planstral3e A zur Daimlerstral3e
befindet sich ein Tiefpunkt im Gelande, der den Anschluss an dieser Stelle ermdog-
licht.

Der Standort des Hauptgebaudes fir den Regionalversorger sollte auf mdglichst
ebener Flache realisiert werden. Digtft auf den dstlichen Teilbereich des Son-
dergebietes zu, sodass Gebaude in diesem Teilbereich nicht ausgeschlossen werden
koénnen.Eine freiraumschonende Alternative besteht demnach nicht.
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Siedlungstrennung

Die Siedlungstrennungird durch den Bau einer ErschlieBungsstrai®d mogli-
cher Gebaudauch weiterhin gewéhrleistet.

Biotopverbund

Im Planbereich befinden sich keine Flachen des BiotopverbibidsFlachen im
Uberlagerungsbereich werden derzeit landwirtschaftlich genutzt und im Zuge des
Bebauungsplans durch Baummd Heckenpflanzungen aufgewertet.

Klima (Luftleitbahn)

Durch den Bau des Regionalversorgers westlich der Griinz&sur kommt es zu einer
Reduktion der Windgeschwindigkeiten und einerminderten Durchliftung bis in
denwestlichenRandbereich der Griinzasur hinein. Der Kernbereich soeriést-

liche Teil der Griinzésur werden aber in ihrer Durchliftung nicht beeintrachtigt.
Dartber hinaus gewéhrleisteineim Bebauungsplan in O%VestRichtung durch-
gangige, von Bebauung freigehaltemindestens 20 m breit&chneise auch wei-
terhin eine ausreichende Beluftung nach @sin die Griinzasur hineiDurch die
Planung einer ErschlieBungsstralle im Randbereich der Grunzasur werden die Kli-
matischen Funktionen dieser nicht beeintrachtigt,idaer Grinzasunoch ausrei-
chend freie Flachezur Kaltluftproduktion zur Verfigung stehen und der Luftab-
fluss auch weiterhin gewabhrleistet bleibt.

Naherholung

Die Funktion der Nacherholung wird im vorliegenden Bereich nicht beeintrachtigt,
da sich hier lediglich FuBnd Radwegeverbindungen befinden und diese auch wei-
terhin bestehen bleiben.

Hochwasser

Durch die Planung und den Bau einer ErschlieBungsssa®e von Gebauden
werden neue Flachen versiegelt, wodurch sich der Wasserabfluss geringfligig er-
hoht. Aufgrund einer vorausschauenden Entwéasserungsplanung ist jedoch nicht
mit einer hohererUberflutunggefahr fir Unterlieger zu rechnen.

Fazit

Da sich die geplante ErschlieBungsstrafid Gebaudém Randbereich der Griinza-

sur befinden und die o0.g. Funktionen weiterhin gegeben siigd,nicht mit einer
wesentlichenBeeintrachtigungler Griinzasurzu rechnenUm jedoch fiir die Ge-
baudeplanung des Regionalversorgers groRtmagliche Flexibilitdt zu gewahrleisten
wird im Rahmen der Regionalplananderung die Griinzésur im Bereich des Plange-
bietes vollstandig zuriickgenommen.
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Plansatz3.2.3.2 Vorranggebiete fur die Landwirtschff)

(1) Z Flachen, die sich aufgrund ihrer Bodengite sowie infrastruktureller und be-
trieblicher Gegebenheiten im regionalen Vergleich besonders gut fiir die landwirt-
schaftliche Produktion von Lebensmitteln, Futtermitteln und Rohstoffen eignen,
sind als natirlioe Grundlage fir eine verbrauchernahe Versorgung mit landwirt-
schaftlichen Produkten und zur Bewahrung und zur Entwicklung der ostwirttem-
bergischen Kultuiund Erholungslandschaft zu erhalten. Sie sind als Vorranggebiete
fur die Landwirtschaft festgelegt drin der Raumnutzungskarte dargestellt. In den
Vorranggebieten flr die Landwirtschaft sind bauliche Anlagen sowie andere raum-
bedeutsame Nutzungen ausgeschlossen, soweit sie mit dieser landbaulichen Nut-
zung der Flachen nicht vereinbar sind.

(2) Z In den Vorranggebieten fur die Landwirtschaft sind ausnahmsweise zulassig,
sofern keine Alternative aul3erhalb der Vorranggebiete fir die Landwirtschaft be-
steht:

- Bauliche Anlagen und Nutzungen, die aufgrund ihrer besonderen Standort-
anforderungen nach § 35 (1)} 4. BauGB im AulRenbereich zulassig sind,

- regionalbedeutsame Windenergieanlagen

- FreiflacheAPhotovoltaikanlagen unter 4 ha mit funktionaler Zuordnung zu
einem landwirtschaftlichen oder gewerblichen Betrieb,

- produktionsintegrierte Kompensationsmaflinahmen,

- Ausbaud und ErtichtigungsmalRnahmen der linienhaften Verkehrsinfra-
struktur, sowie ErschlieBungsstrallen und Radwege,

- Strallenneubaumalinahmen nach Plansatz 4.1.3 Abs. 5 entlang der in der
Raumnutzungskarte dargestellten Trassen und Schienenneubaumal3nah-
men.

AgriPhotovoltaik als Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, unter denen
eine ackerund gartenbauliche Nutzung zur Produktion von Lebeshsr Futtermit-
teln sowie landwirtschaftlichen Rohstoffen moglich ist, sind zuléssig.

wX 6

(4) Z Die parzellenscharfe Ausformung der Vorranggebiete fir die Landwirtschaft
erfolgt in der kommunalen Landschaftsxd Bauleitplanung.

Durch den Bebauungsplan werden landwirtschaftliche Flachen Uberplant. Im Vor-
feld des Bebauungsplanes wurden eine StandortalternatRréifung sowie ein
Grundstucksauswahlverfahrdiir die Ansiedlung eines Regionalversorgdusch-
gefihrt, die insgesamt zu dem Ergebnis kommen, dass der Standqi$tamrie-

gel die beste Eignung aufweist (vgl. Kap. 3. Standortalternatféfung). In Es-
singen kamen aufgrund der geforderten FlachengréRe lediglich landwirtschaftliche
Flachen fir die Klinikansiedlung in Fradaeherist davon auszugehen, dass der
Neubau auch an anderer Stellenerhalb der Gemeindéandwirtschaftliche Fl&-
chen ineinemUmfangvon mindestens 10 hiaa Anspruch nehmewirde.Im Rah-

men des Standortauswahlverfahrens der Kliniken Ostalb gkAOR wutdehter-

lich eingehend gepriift, ob eine Sanierung mit Erweiterungsbau im Bestand einem
Neubau in Essingen vorzuziehen sei. Diese Prufung kam jedoch insgesamt zu dem
Ergebnis, dass ein Neubau aus wirtschaftlichen, baulichen, medizinischen und or-
ganisatorishen Aspekten der Bestandssanierung vorzuziehen ist.
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Derdurch den Klinikneubau resultierende Wehmd Mischbatflachenbedarfso-
wie der Bedarf an Gewerbebauflachen konmeecht ausschlief3lich durch Nachver-
dichtung im Innenbereich gedeckt werdemweshalb auch fur diese Bedarfe land-
wirtschaftliche Flachen beansprucht werden musdeies wird in der Bedarfsana-
lyse in Kapitel 4 verdeutlichDurch die Ansiedlung im direkten Umfeld des Regio-
nalversorgers kann die dort notwendige ErschlieBung mitgenutzt werden.

Daruber hinaus ist durch die Planung auch éambehaltsgebiet fir Naturschutz
und Landschaftspflege naéHansatz3.2.1.2 (Ghetroffen, welches als Grundsatz
der Raumordnungn der Abwagung besonders zu bertcksichtitpr88 4 Abs. 1 S.
1,7 Abs. 3S. 2 Nr. 2 ROG.

Plansatz3.2.1.2 Vorbehaltsgebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege (G)

aDS6ASESET RAS RSNI O9ONHNyYyT dzyd RSNJ +2NNJF y3I3IS0AE
pflege und der Aufwertung von Landschaftsraumen dienen kénnen und sich beson-
ders zur Entwicklung der Landschaftsfunktionen durch Kompensationsmaf3nahmen
eignen, sind als Vorbehagiebiete fir Naturschutz und Landschaftspflege festge-
legt und in der Raumnutzungskarte dargestellt. In ihnen ist dem Umsetzungspoten-
zial von Ausgleichsind ErsatzmalRnahmen v.a. fiur den Biotopverbund bei der Ab-
wagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutgen ein besonderes Ge-
g6 AOKG 0SAT dzySaaSyoa

Wie bereits beschriebenvurden im Vorfeld des Bebauungsplans eine Standortal-
ternativen-Prifung sowie ein Grundstiicksauswahlverfahren durchgefuhrt, die ins-
gesamt zu dem Ergebnis kommen, dass der StandoySteinriege! die beste Eig-

nung aufweist (vgl. Kap. 3. Standortalternatiiifung). In Essingen kamen auf-
grund der geforderten Flachengréf3e ledigliichen im AulRenbereich fiir die An-
siedlung eines Regionalversorgers in Frage.

7 -vf-,:' i

des sowie der Offenlandbiotopkartierufiaten und Kartendienst der LUBW)

Der Vorhabenbereich befindet sich nicht innerhalb des landesweiten Biotopver-
bundsystemsaufRerdem ist aufgrund dgregebenen BodenNutzungsund Vege-
tationsstrukturen im Plangebiet nicht von einer besonderen bzw. hdéheren biologi-
schen Vielfalt auszugehebie sudlich an das Gewerbegebj&tockert angren-
zende bestehende Ausgleichsflache wird in den Bebauungsplan mit aufgenom-
men, bleibt aber als solche erhalten und wird im Zuge der Grinordnungsplanung
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aufgewertet. Darlber hinaus sind innerhalb des Plangebiets weitere 6ffentliche

Grunflachen geplant, auf denen interne Kompensationsmaf3nahmen vorgesehen
sind.

5.4. Flachennutzungsplan

Die geplante Erweiterungsflache ist im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der
Verwaltungsgemeinschaft AalerEssingen Hittlingen (rechtsverbindlich seit 28.
August 2002) als landwirtschaftliche Flache dargestellt und beinhaltet in Teilberei-
chen eine geplante MaRnahmenflache (ESS 25)

Abweichend von der Darstellung im FNP, wurde am stdlichen Rand des Gewerbe-
gebi et s he®iteme MaBmahnenflache realisiert. Diesem Umstand fol-
gend, wird die Flache ESS 25 in derzeitlaufendenGesamtbrtschreibung des
Flachennutzungsplanes 204atsprechend herausgenommen bzw. angepasst

[, 10 gﬁ ‘ 5N S
J< W%@ 7 e
: M ' 'V 7"‘ “Ess 30 \
Abb.18: Auszug aus dem rechtsverbindlichen FNP (VVG-BagngerH(ttlingen)

Der Bebauungsplan kann nicht aus dem Flachennutzungsplan eeltwiekden,
weshalb @ir das Vorhaben eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich
ist. Das Verfahren zur23.FNRAnderung im Parallelverfahren zum Bebauungsplan
,Klinikunt [auft bereits

5.4.1. Landschaftsplan

I m Landschafspl aBsé§L-PMliledémgeée@ A&Slteamd 02. 05. 2
for den Bereich des Pl angebiets ,Ackerbauli
stand*® dargestellt. Auch hier ist die geplar
und wiredndem |\aeurff ahren herausgenommen bzw. er
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o
o

Abb.19: Auszug éus dem Landschaftsplan (VG AEBingerl—IUttlingeh)

5.5. Bebauungsplane

Durch die Planung werden Teilflachdgr bestehenden Bebauungsiple, St oc k er t
1. Anderung“® (rechtskraftig seit 22.04.2017)
08.07.2006)iberplant.

DerBebauungspl an , S twimnkreiklginerTeilbefeicike iber-n g “

plant (s. Abb. 21)nITeilbereich, 1effolgt der Anschluss an den bestehenden KVP

Blumle. In Teilbereick2* wird eine private Grunflache durch einen Fuld Rad-

weg Uberplant und in Teilbereich ,3“% wird de

kehrsflache Uberplant.
1\‘ \ ;,
\
\

GEMEINDE ESSING|

BEBAUUNGSPLAN
MIT INTEGRIERTEN

“GEWERBEGEBIET ¢

Erpppm—

>

Abb.20Y ! dzal dz3 | dz& RSY NB OK (i SO&KNTLAMYidRLUMOKSY . So | dzdzy 3

I m Bebauungsplan ,Stockert Ost*“ “ ist fiuar de
Landwi r,t s,cvhearfkte*hr sfl ache”“, , Fel ddawvgeg” und , O6f f
stellt.
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Abb.21Y ! dz&d1 dza3 | dza RSY NBOKGAODSNDAYREAOKSY . S6!I dzdzy 3«

5.6. Schutzgebietaind-objekte

Im Plangebiet sind keine FauRtoraHabitate (FFHGebiete) Vogelschutzgebiete
Natur- und Landschaftsschutzgebiete oder Naturdenkmale ausgewiesen.

Auch nach § 30 BNatSchG geschitzte Biotope sowie Flachen fur den Biotopverbund
sind nicht vom geplanten Vorhaben betroffen.

Das Plangebiet liegt im Bereich eines nach § 2 DSchG geschitzten archaologischen
Denkmal es (,Hall statt z-WHril8B, ADASMN 5923840 a b higel f el
sowie innerhalb eines Pruaffalls (,Mittelalt
ListenNr.21M, ADAHd. 105354140).

[575171/ 5408242]

I I - P 2

_,'__l___/

o ——
~
~

Kutturdenkmale gema® DSchG

Archéologisches Denkmal

n 4 Prffall (Arch.)

[ —
jenkmalf je Baden-Wlrttembery
e

| 9
| Geobasisdaten www.Ighbw.de, Az.0 2851.9-1/19 Stand der Geobasisinformationen: 04/2025
| Ausdruckdatum: 16.04.2025

(576833 / 5407103]

Abb.22: Lageplan denkmalrelevanter Objekte (Landesamt fir Denkmalpflege)
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Das Landesamt fir Denkmalpflege geht anhand von Luftbildern davon aus, dass
mindestens zwei Grabhiigel im Plangebiet des Bebauungsplanes liegen.

Abb.23: Vermutete Grabhiigel im Plangebiet (eigene Darstellung auf Grundlage von Daten
desLandesamésfir Denkmalpflege

Die beiden Bereich missen vor Baubeginn nach den Vorgaben des Regierungspré-
sidiums durch ein Spezialunternehmen freigelegt werddariiber hinaus sind im
Umfeld der Grabhlgel Sondierungen notwendig, um weitere archdologische Funde
ausschlief3en zu kdnnen. Der Baubeginn innerhalb des Plangebietes kann erst nach
Freigabades Landesamteféir Denkmalpflege erfolgen.

Aufgrund der Planung wird es infolge baulicher Bodeneingriffe zur Zerstérung des
Kulturdenkmals kommen. In diesem Falle ist der Veranlasser der Zerstérung gem. 8§
6 Abs. 2 DSchG zur fachgerechten Untersuchung, Bergung und Dokumentation des
Kulturdenkmals irRahmen einer archaologischen Rettungsgrabung verpflichtet.
Die Rettungsgrabung erfolgt i.d.R. durch ein privates Grabungsunternehmen, das
vom Veranlasser auf eigene Kosten beauftragt wird. Fir die MaBnahme gelten die
Grabungsrichtlinien des Landes Bad#iirttemberg sowie der Genehmigungsvor-
behalt gem. § 21 DSchG (Nachforschungsgenehmigung). Der finanzielle und zeitli-
che Rahmen der Rettungsgrabung ist abhangig von der GréRe der Untersuchungs-
flache und der Komplexitat des archaologischen Befundes.

6. BESTAND INNERHALB UND AURERHALB DES PLANGEBIETS
6.1. Nutzungen im Plangebiet

Die Flachen innerhalb des Plangebiets werden derzeit iberwiegend landwirtschaft-

lich als Acker und Grunland genytmit einzelnen Baumen awfen Flurstiicken

1223, 1225und 1272 sowie auf Flurstiick 1255. AuRerdem befindet sahGas-

Ubergabestatiorder Gesellschaft fur Energieversorgung Ostalb (GEO) auf Flurstlick

1252/1. Die Gemeindeverbindungsstralle Richtung Aalen quert das Plangebiet

Fortfiihrung der Daimlerstrafden nérdlichen Teil von Westen nach Osten und die

StrafRRe ,Alter He eeswslightn Plamgebietsrandsnnérd-t | ang d

lichen Rand des Geltungsbereichs, sudlich der bestehenden Gewerbeflachen, be-

findet sich darudber hinaus nocHhecken-ne bestehe
pflanzung Gewann Stockeért) .
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6.2. Nutzungen aul3erhalb des Plangebietes

I m Norden grenzen das Gewerbegebiet ,Stocker
das Plangebiet an, daran anschlieRend befindet sich dieddaicke, St u tBadg a r t

Cannstatt- Nordlinget s owi e das Gewer Imegtenlgierzéen , Sauer bac
landwirtschaftliche Flachen direkt an das Plangebiet an, weiter ostlich befindet sich

dann das Gewerbegebiet ., Dauer wang?". Il m Siéden
hende Wohnbauflachen und im Westen an die BahnhofstiaRe. die Landes-

stralRe 1165

Gewerbegebie

reck
Sauerbach A \\ns‘“ SN
Gewerbegebic M =22 B0 Eir mmunmsars ¥ TR E—
Streichhoffeld e o
3 -
-
-
” > 3
5 Gewerbegebie

Stockert 4
Gewerbegebie

Dauerwang

Abb.24: Ubersichtslageplan (eigene Darstellung)

6.3. Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten, keine ehemaligen Aufflllplatze und keine Ver-
unreinigungen mit umweltgefahrdenden Stoffen bekannt.

6.4. Grund und Oberflachenwasser
6.4.1. Grundwasser

Wasserschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete sind im Bereich des Bebau-
ungsplangebietes nicht vorhanden.

Die Flachen werden der OpalinustBormation zugeordnet, welche als Grundwas-
sergeringleiter charakterisiert ist.

6.4.2. Oberflachenwasser

Innerhalb des Geltungsbereiches und in der naheren Umgebung sind keine Ober-
flachengewdsser vorhanden.

6.5. Erschlie3ung

Das Plangebiet liegt stidlich der Daimlerstrafl3e welche Gber den Kreisverkehrsplatz

(KVP) ,Stockert® direkt an die B 29 angeschl
Dai mlerstrafRe aulBlerdem auch Uber das Gewerbe
den.
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6.5.1. Offentlicher PersonennahverkehiQPNVY

ndustriegebiet sn.m
Streichhoffeld © Industrie- " %ac
gebiet . _ -

5 "'—_—ﬁ
2 \\ \ — »Aalen
Stockert o —— vw.«,f.m‘,:&_‘. __‘-:(:Jﬁf
- 2 @-.wmr:q:*hr‘”,,-ﬂ““wﬁ ‘ e
- Sl ) /
i — - i -, /
Mogglingen < 1 ’ 1
s’
]
U
/4
4
4

1 3 ’

e Tn A ,

\
\ }W

q)nqSJUQ

2
Krihen- (@)
biihl

Abb.25: Ubersicht Bushaltestellen und Buslinien im Umfeld des Plangebietes (Fahrplanaus-
kunft www.bwegt.de; eigene Darstellung)

Die Gemeinde Essingen ist durch die Buslinien4B)sowie die Buslinie 7922 an

den offentlichen Personennahverkehr angeschlossen. Die BusliniedBAg@erkeh-

ren zwischen Aalen, Essingen, Lauterburg und Bartholoma, die Linie 7922 zwischen
Aalen, EssingerMdgglingen und Heubach. Die zum Plangebiet ndchstgelegenen
Bushaltestellen befinden sich nérdlich des Plangebietes in der Daimlerstralle

(,Stockert“) sowie siudwestlich des Plangebi
bahl “) .

Nordlich des Plangebietes und der B 29 befindet sichseih 1989stillgelegter
Bahnhof an der Bahnstrecke Stuttg&®ad CannstadtNordlingen. Die nachstgele-
genen bedienten Haltepunkte bzw. Bahnhdofe befinden sich in Mdgglingen und Aa-

len. Uber diese Bahnhofe sind Schwabisch Gmiind, Stuttgart, Ulm, Crailsheim und
weitere Stadte erreichbar.
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6.5.2. Fufl$ und Radverkehr

In der Bahnhofstral3e sowie der Daimland der Benzstral3e des Gewerbegebiets

, Stockert®® sind ei ndneandrenzpreden®G®limgebiggwirdv or handen
der FuRverkehr nur in den ErschlieBungsstral3en Uber Gehwege geflhrt, in den

Wohnstraf3en sind keine bauligietrenntenWege vorhanden. In Richtung Dauer-

wang bzw. Aalen wird der FuBverkehr Uber den
fuhrt und im Bereich der Gemeindeverbindungsstral3e auf eiagrseitigen, kom-

binierten Geh und Radweg.

Der Radverkehr wirin Hauptorauf derFahrbahnm Mischverkehr gefihrt. Ent-

lang der L 116t eineinseitigerRadweg vom KVP Blimle in Richtung Gewerbege-

biet , Stockert v o r h\tom GewerbegebietDauerwanf kommenderfolgt

die Radverkehrsfihrungb er den Wi rt s c h a fDarsberigaus Al t er Hee
verlaufen einigaegionaleRadroutensidlich des Plangebiets tUber die Humboldt-

stralie.

Industriegebiet
Streichhoffeld

Abb. 26. Bestehende Radwegeverbindemgm direkten Umfeld des Plangebiets (eigene
Darstellung; openstreetmap)
6.6. Ver-und Entsorgung

In der DaimlerstraBedrdlichundi n der St r a3 estdlichdes P&abh-ei nri egel ©
gebiets sind Vemund Entsorgungsleitungen vorhanden.

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans verlaufen folgende Gashoch-
druckanlagen sowie parallel dazu verlegte Telekommunikationsanlagen:

Leitungsbeszeichnung DN MOP Schutzstreifen
OAB Ostalbleitung 150 67,5 bar 8,0m
AlAalen 200 67,5 bar 8,0m
Telekommunikationsanlagen |- - -

Cu/LWL
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AuBRerdem | iegt dort die Ubergabestation
diese Station die Armaturengruppen 2502, 2502/A1 und 2502/A2 mit bis an die Ge-
landeoberflache ragenden Anlagenteilen.

., ES S

Von derGashochdruckleitungst ein beidseitiger 4 m breiter Schutzstreifen einzu-
halten. Nordlich der Gasubergabestation befindet sich zudem ein Anodefifeld
denkathodischeé Korrosionsschutz, welches verlegt werden kanmss

Die Lage der Bestandsleitungen kann dem Grundplan in ABlaggmommen wer-
den.

6.7. Land und Forstwirtschaft

In die Planungen werden landwirtschaftliche Flachen einbezogen. Hierbei handelt
es sich um Ackewund Gruand welches intensiv bewirtschaftet wird. Nach der
Flurbilanz 2022 werden keine Flachen der VorrangfiuAnspruch genommen
aber Flachen der Vorbehaltsflur I.

Die ErschlieBung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen ist auch wei-
terhin gewabhrleistet.

Durch den Bebauungsplan werden keine forstwirtschaftlichen Flachen in Anspruch
genommen.

7. STADTEBAULICHE ZIELSETZUNG UND GESTALTUNG
7.1. Planerisches Leitbild und Zielsetzung

Der Kreistag hat sich dafiir ausgesprocheinen klinischen Regionalversorger in

Essingen zu errichtenm die Gesundheitsversorgung der Menschen im Ostalbkreis

weiterhin zu sichernGeplant ist der Neubau einesikunftsfahigerKlinikums mit

mehreren Geb&uden und kurzen Wegen sowie einem Heliport. Vorgesehen ist ein
Komplexrunktionsbaumit einemBettenbau (ca. 612 Betten), Zent@Ps und allen

weiteren Funktionseinheiten sowie Nebengebawde Parkhaus, KiTatc. Zu die-

sem Zweck wird im Bebauungspkiidlich der bestehenden Daimlerstral3e und des

Gewer begebi einSondegebietd3Oe mittdér Zs/ve best i mmung , KI i -
ni kum“® als Grundl age fiur die zukiunftigen ENnNi
Die HaupterschlieBung des SO ,Klinikum* er f
stralRe Uber eine neuen KreisverkehrsplatDie Gebaudegrdlfeund -h6hen des

Regionalversorgers orientieren sigh einemBaumassenmodell

Durch die Ansiedlung des Regionalversorgérd eine Entwicklungsdynamik flr
Essingen vor allem fir die NutzungétWohnert und ,,Gewerbé ausgeldst, wes-
halbauchdie Entwicklung von Gewerbeflachen, einebanen Gebietesowiedie
Erweiterung bestehendéohrbauflachervorgeseherist.

Die gewerblichen Bauflachen sind nordlich der Daimlerstral3e direkt angrenzend an
das bestehende Gewer beg®ib Grélde und Hihedek er t VOr
zulassigen Gebaudweientierensich an den Gebauden des Bestands

Im westlichen Teil des Bebauungsplans, direkt arLder65 ist einurbanes Gebiet

unter anderem zur Ansiedlurgines Cafés, Abendgastronomkéinflachigem Ein-

zelhandel sowie ergédnzender medizinischer Nutzungen (bspwGesundheits

und Therapiezentrumyorgesehen. Dartiber hinaus kénnen hier auch weitere Nut-

zungen wie z.B. Wohnen, Dienstleistungen und Handel untergebracht wddden.
ErschlieBung erfolgt UGber die anEden KVP , Bl
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Zwischerd e m IQigkunyt und der bestehend& Wohnbebauungollen dartber
hinausWohrbauflachenfir Ein und Mehrfamilienhauser u.a. fir die Mitarbeite
den des Klinikumsntstehen Insgesamt ist eine Einwohnerdichte v@&4 EW/ha
angedach{siehe nachfolgende Ermittlundg)iesdibertrifft die Vorgaben der Regi-
onalplanung(50 EW/haxeutlich

Die ErschlieBunder nordlichenBaugundstickekanniber die Planstraf3eA erfol-
gen die sudlichen Grundstiicke sollen Uber Bianstralle B bzw. Planstral3e C er-
schlossen werden.

DieWohngebietsflache sollen bei der weiteren Planung entsprechend der stadte-
baulichen Zielsetzung als allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO) ausgewiesen
werden.

Je Wohneinheit sollen 1,5 Stellplatze vorgesehen werden. Offentliche Stellplatze im
Strallenraum sind nicht vorgesehen.

Die Siedlungserweiterung istchtaus dem Flachennutzungsplan entwickelt

Im Regionalplan ist Essingen als Siedlungsbereich ausgewitisdrei handelt es

sich um Gemeinden und Gemeindeteile, in denen sich die Siedlungstatigkeit ver-
starkt vollziehen soll. Um bei der Neuinanspruchnahme von Boden eine moglichst
hohe Flacheneffizienz zu erreichen, sind im Regionalplan Bruttodichtewertedir n

zu erschlieBende Wohnbauflachen vorgegeben. Fir Essingen betragt demnach die
MindestBruttowohndichte 50 EW/hder rechnerische Nachweis erfolgif Basis
folgender Parameter:

- 14 Bauplatze fur EFH

- Annahme von 1,3 WohneinheitdWVE)je Bauplatzy 18,2WE

- 11 Baupétze fir MFH mitie 6, 8bzw. 12WohneinheitenA 84 WE
- Belegungsdichte (Einwohner pro Wohnund) 2,

- GroReWA: 2,3 ha

Rein rechnerisch kann bei insgesat@?2 Wohneinheiten und einer Belegungs
dichte von 21 von einer Einwohnerzahl va2il5im Baugebiet ausgegangen wer-
den. Im Hinblick auf die Vorgaben des Regionalverbandes (EW/ha) wird ein Bezug
der Einwohner zur Gebietsgrof3e hergestedit EW:2,3 ha). Insgesamt kann im
Gebiet damit eine Siedlungsdichte véhEW/ha erreicht werden.

7.2. Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt nahe der Bundesstral3e 29 sowie in direkter Nachidarscha
GewerbegebieES t o0 ¢ knéNordeh Innerhalb des angrenzenden Gewerbegebie-
tes befinden sich keine Betriebe, die das Wohnen wesentlich storen.

In Bezug auf den geplanten Regionalversorger, das damit einhergehende erhéhte
Verkehrsaufkommen sowie die durch die Nutzung ausgeldsten Immissiaureie

ein schalltechnisches Gutachten in Auftrag gegeben, um moglichen Konflikten der

Planung auf die bestehende und geplante Umgebungsbebauung begegnen zu kén-
nen.Dervom Biro Modus Consult, Karlsruhe erarbeitete Fachbeitrag Schall (Stand

Marz 2026) enthélt Aussagen uber

- Verkehrslarm (Stral3e und Schiene) einwirkend auf das Klinikum und die an-
deren Gebiete,

- Zunahme des Verkehrslarms (Straf3e) in der Umgebung auf schutzwirdige
Nutzungen,
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- Gewerbelarm einwirkend auf das Plangebiet/ das Klinikum und Prufung
der Fragestellung nach 'Heranrtickender Bebauung',

- Gewerbelarm ausgehend vom Plangebiet auf3erhalb und innerhalb des
Plangebietesowie

- Larm ausgehend von Hubschraubern.

Gemal den Gutachten wirken maRRgebend von Norden die verkehrlichen Schal-
limmissionen der R9 sowie deBa hnst r e c kBad CaSnstatttNOrdjia: r t

g e mrid von Westen die der L 1165 (Bahnhofstraf3e) ein. Darliber hinaus wirken
die Anlagenund Betriebsgerauschaer im Norden bestehenden Gewerbegebiete

. Stockert, ,Sauerbach, , Streichhoffeld sowie des im Osten bestehenden Gewer-
begebiets,Dauerwang.

7.2.1. Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung

Verkehrslarm (Strae und Schiene) einwirkend auf das Klinikum und die anderen
Gebiete

Die malRgebenden Orientierungswerte der DIN 18005 werden bei freier Schallaus-
breitung an allen repréasentativen | mmissions
schritten, weshalbMalRhahmen zum Schutz vor dem Verkehrslarm erforderlich

sind.

Zunahme des Verkehrslarms (Straf3e) in der Umgebung auf schutzwirdige Nutzun-
gen

Durch die Planung und der damit einhergehenden Verkehrszunahme ist mit Veran-
derungen der Gerauschsituation an den bestehenden Nutzungen zu rechnen. Die
Berechnungen zeigen jedoch Pegelzunahmen von maximal 2,1 dB(A), die im Sinne
der 16. BImSchV als nichtheblich eingestuft werden, sodass hieraus kein An-
spruch auf SchallschutzmafRnahmen hervorgeht.

Gewerbeldrmm Plangebiet

Bei freier Schallausbreitung werden die mafligebenden Orientierungswerte der DIN
18005 fir Gewerbelarmimmissionen in den Sondergebieten-S0A4 lberschrit-
ten, in den Ubrigen Gebieten werden die Werte eingehalten.

Gewerbeldrm ausgehend vom Plangebiet

Durch Gerauschkontingentierung ist im Bebauungsplan sicherzustellen, dass durch
die Zusatzbelastung der geplanten Nutzungen (GE, MU, SO) keine Uberschreitun-
gen der Immissionsrichtwerte in der Umgebung des Plangebietes auftreten.

Larm ausgehend von Hubschraubern

Schallschutzmal3nahmen siimd Hinblick auf Hubschrauberlarenst bei haufigen,
Belastigungen von mehr als 20 Start / Landungen am Tag bzw. mehr als 10 Start /
Landungen in der Nacht oder mehr als einStart/ einerLandung je Stunde, und

den damit in Verbindung stehenden Maximalpegeln erforderldn einer solchen
Haufigkeit wird im vorliegenden Fall jedoch nicht ausgegangen.

7.2.2. SchallschutzmafRnahmen

Aufgrund des von mehreren Seiten einwirkenden Verkebrsl Gewerbelarms
werden aktive SchallschutzmafRnahmen nicht als zielfuhrend erachtet. Daher ist im
Rahmen der Gebaudeplanung auf eine geeignete Gebaudestellung und Grundriss-
orientierung zu achten. Imdbauungsplanmst ein selektiver Ausschluss von schutz-
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bedirftigen Aufenthaltsraumen mit notwendigen und offenbaren Fenstern festzu-
setzen. Dariiber hinaus werden passive Schallschutzmaflinahmen (Verbesserung
der Schalldammung der Auf3enbauteile von schutzwirdigen AufenthaltsrAumen)
sowieder Einbau von schallgedammten Liftempfohlen.Die Festsetzungen sind

im Textteil unter A.12. aufgefiihrt und werden in der Begrindung in Kap. 8.12 er-
lautert.

Insgesamt kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass bei Umsetzung der emp-
fohlenen Maflinahmen zum Schallimmissionsschutz aus schalltechnischer Sicht
keine Bedenken gegen das Bebauungsplanvorhaben bestehen. Das Gutachten liegt
dem Bebauungsplan als Anlageées.b

7.3. ErschlieBung
7.3.1. Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die HaupterschlieBung der Sonderbaufl dche , K
gewerblichen Bauflachen sollen abseits der Wohnbebauung tber die Daimlerstral3e
erfolgen. Diese ist Uber den Kreisverkehrspl
angeschlosseriVon Aalen kommend kann die Daimlerstral3e aul3erdem auch tber

das Gewer begebi et , Dabaeibewrdnaug isteiserNeben-c ht wer de
erschliefBung des Klinikums dber die an den
schl ossene ,Planstrafle A* denkbar.

Die geplanten Mischbauflachesowie ein Teil der geplanten Wohnbauflachen
(WAl)sollen tberdie and e n KV P apgBdchiosskene Planstraledolgen.

Zur Erschliel3ung der Wohnbauflachen im WA2 ist ein Teilausbau des bestehenden
Wi rtschaft s we g@lansttaRetBgeplantHe er we g “

Uber diese Verknipfungen erfolgt eine Anbindung der neuen Bauflachen sowonhl
an das ortliche als auch das tberortliche Verkehrswegenetz.

Zum Nachweis der Leistungsfahigkeit der&KvViSt oc ker t unmdm , Bl tml e* w
Rahmende s Fachbeitrags ,Verkehr uvgldAn-Mo b i | it at
lage7) von derModus Consult Gericke GmbH & Co. KG Leistungsfahigkeitsbewer-

tungenim Planfall 2040 vorgenommeDortergibt sichfirdeeK VP , St ocker t “ ei ne

Uberlastung (Qualitatsstufe F)erursacht durch den dominierenden Verkehr i.Z.d.

L 1165 Die Berechnung bertcksichtigt hierbei allerdings eine Wohnbauentwicklung
von rund 25 ha, die weit Uber den téishlichen Planungshorizont bis zum Jahr 2040
hinausgeht. Eine Bewertung der Leistungsfahigkeit mit einer bis 2040 realistischen
Wohnbauentwicklungst derzeit nochn BearbeitungSollte auch nactieserNeu-
berechnung eine Ub&astungvorliegen, wirdvom Gutachterein Ausbau des KgP

mit zweistreifiger Kreisfahrbahn (sog. Turbokreisel) vorgeschlagen. Aufgrund des
bestehenden groRenDurchmesserg= 50,0 mkoénnte dieser Ausbau zumindest
grof3teils auf der Innenseite de¥/Rshergestellt werdenFahrstreifenaderungen
waren vermutlich nur auf der Stidseite erforderlich.

7.3.2. Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Im Hinblick auf den OPNV strebt die Gemeinde Essingen aktiv Reaktivierungsbe-
strebungen fir den Bahnhalt Essingen an. Dieser Haltepunkt soll die Anbindung der
Gemeinde an das Bahnnetz verbessern, insbesondere im Zusammenhang mit der
geplanten Ansiedlung dédinikums.

Dartber hinaussoll das Klinikum in das bestehende Busliniennetz integriert und
eine Bushaltestelle im Bereich des Haupteingangs angesiedelt wekterfir
wurde im Bebauungsplan eine ausreichend breite Verkehrsflache vorgesehen.
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7.3.3. Fufl$ und Radverkehr

Innerhalb des Plangebietes sind mehrere gemeinsame Um3Radweg@eplant.
Entlangder PlanstralBen A und B sind einseitigeder Daimlerstral3e beidseitige
Gehwege vorgesehebiese weisen im Bereich der Planstral3e B sowie entlang der
Daimlerstralle eine Breite von 2,10 m auf, im Bereich der Planstra3e A ist eine
Breite von 1,80 m vorgesehen, da nordlich der Planstral3e zusatzlich ein gemeinsa-
mer Geh und Radweg vorgesehen ist.

Aufgrund demalsgeringeinzustufenderVerkehrstarkenim geplanterurbanen Ge-

biet sowie innerhalb des Wohngebietes WARrden dort keine getrennten Geh-

wege erforderlichZur Schaffung von Verbindungen zwischen der Bestandssiedlung

und den geplanten Quartiere bzw. dem Klinikum sind Fuwegeverbindungen im

Bereich des Spielplatzes in der StrafRRe , Am S
., Haydnweg“ vorgesehen.

7.4. Ver-und Entsorgung
7.4.1. Wasserversorgung

Die Trinkwasseversagungd es SO , Kl ini kum*® sowie der gepl
chenkann gruindsitzlich durch eine eirfache Netzerweiterung tber die Daimle

strallebzw. von der lL165auserfolgen. Ein de Versorgungssichdreit erhbhen-

der Ringschlussum dengesamten Klinkstandort kann hergestelltwerden.

EinAnschluss des geplantsiiddstlichenNohngebietes anig Wasserversorgung
kann Uber eine einfache Netzerweiterung tUber die Strafm Steinriegélbzw.
denHaydnweg erfolgenAuch hier ist ein Ringschluss bis zur Daimlerstra3e bzw.
L1165 moglich.

Weitere Informationen, insbesondere hinsichtlialnahmen der, AuRReren Er-
schlieBung, stehen erst nach Vorliegen eines aktuell in Arbeit befindlichen Struk-
turgutachtens zur Trinkwasserversorguhey Gemeinde Essingenr Verfiigung.

7.4.2. Stromversorgung

Die Stromversorgung kann durch das Energieversorgungsunternehmen EnBW Ost-
wirttemberg Donau Ries AG erfolgen.

7.4.3. Telekommunikation

Das Gebiet kann durch Erweiterungen aus dem angrenzenden Bestand angebunden
werden.

7.4.4. Entsorgung

Die Ableitung des Schmutand Mischwasseraus demS O , Kl i nidusa m* sowi e
dem GEkann in Richtung Norden erfolgen. Ausgehend vom Mischwasserkanal zwi-
schenderR 9 und dem Gewerbegebiet “Stockert®“® kan

chen Rand des bestehenden Gewerbegebiets an den Bestand angeschlossen wer-

den. Die Mischwasserbehandlung erfolgt iiber den RegenubgR2 (nordlich

der B 29) mit Entlastung in den Sauerbach (Gewéasser Il. Ordnung). Wie schon im

Bestand wird der kritische MischwasserabflussWeiteren Giber das Regentber-

laufbecken(RUB2*“ Suhl “ zur Reinigung der Verbandskl
fuhrt. Das geplante MI sowieiree mogliche Erweiterung des Klinikums nach Wes-

ten kdnnen Uber einen Kanalanschluss in der Daimlerstral3e entwéassert werden.

Uber diesen Anschluss kamasatzlichder nérdliche und westlich&eil desWAent-
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wassernAuch hier erfolgt die Ableitung tiber den RLSoweit topographisch mog-

lich, kannd e r O6stliche Teil des SO ,Klinikum* i m
In welchem Umfang diegenaumaoglich ist, ist u.a. von der baulichen bzw. héhen-

technischen Ausgestaltung des Klinikareals abhangig. Auch der stidéstliche Teil des

WA wird im Trennsystem aufgeballtas Schmutzasselkanndabeian den beste-

henden Kanal in der Humboldtstral3e angeschlosserden. DieBehandlunger-

folgt dannilberdasRUB  “ Er l.enbach*

Die Ableitung von Niederschlagswasder befestigten Flachedes SO , Kl i ni ku m*
kannin dstliche Richtung zum Sauerbach erfolgen. Uber einen neuen Regenwasser-

kanal i st sowohl eine EizBAazlidnung( Geawasne r* GIr |
Ordnung) als auch eine Einleitung in den sud
wassell. Ordnung) mdéglich. Auch eine teilweise, oberflachige Ableitung in Mulden

oder Grében ist denkbaiSamtliches Dachflachenwasser muss Uber dezentrale

MalRnahmen Z%.B. Retentionszisternen Ruckhalte und Versickerungsmulden,
Grin/Retentionsdacher, 0.4.) zwischengepuffert und versickert oder gedrosselt

abgeleitet werdenEineergédnzende, zentral®ickhaltung kann im nordéstlichen

Bereichm Umfeld des Anschlusses an die Daimlerstra@ésiert werdenDas Nie-

derschlagswasser dgeplantenGE desMI, des westlichen W8owie einer poten-

tiellen westlichenKlinikerweiterung wird tiber das bestehende Mischwassernetz

iGber di e , Dhach Ndrderabgdeiteg Wobei auch hiegntsprechende
dezentraleRickhaltungn zur Minderung der hydraulischen Belastung des Misch-

wasserkanalgu errichtenund zu betreibersind Die Ableitungron Niederschlags-

wasser aus dem dstlich&lA erfolgtnach Stidosten zum bestehemdRegenriick-

haltebeckenRRB)* Er | enbach*®

Bei den im Trennsystem entwassernden Gebie@rs t | i cher Tei |l des SO ,
und sidostliches W& ebiet- ist vor der Einleitung ins Gewasser das Niederschlags-
wasser Uber geeignete Behandlungsanlagen zu reinigen.

- Mi RW-
Riickhaltung) nérclich

Gemeinde Essingen

gepl. Anschivss
an SW-Kanal

gepl. Ableitung RW |-

RUB 3 "Erlenbach” stadtlandingenieure sl

mit Entlastung in den
"Erienkach”

Stand: 14-04-2026,HE §‘ i

Abb.27: Grobkonzept Entwasserung (eigene Darstellung, Stand 14.04.2026)
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7.5. Land und Forstwirtschaft

Durch die Planung werden landwirtschaftliche Flachen in Anspruch genommen, die
in der Flurbilanz 2022 algorbehaltsflur lund in der Bodenpotentialkarte als Vor-
behaltspotenzial | und Kleinflachig auch als Vorbehaltspotenzaaidéstuft wer-

den. Eine ausfuhrliche Auseinandersetzung mit den landwirtschaftlichen Belangen
ist in Kapitel 5.1 erfolgt.

Forstwirtschaftliche Flachen sind nicht betroffen.
7.6. Grunund Freiraumkonzept

Griunordnerische MalRBhahmegind in den Bebauungsplan integriert udienen der
Vermeidung/ Minderung, dem Ausgleich und dem Ersatz der durch die Bebauung
entstehenden Eingriffelm Rahmen deBebauungsplanewurde eine detaillierte
Eingriffs/ Ausgleichsbilanz erstellt.

Demnach kann degrforderliche Ausgleich trotz umfangreicher Vermeiduhdéi-
nimierungsmafnahmen nicht im Plangebiet erbracht werden, weshalb externe
Ausgleichsmafinahmen notwendig sitdin die Inanspruchnahme landwirtschaft-
licher Flachen zu begrenzenerden die zum Ausgleich notwendigen Okopunkte
kauflich erworben.

Die im Bebauungsplan vorgesehenen Mal3nahmen zur gebietsinternen Vermei-
dung, Verhinderung, Verringerung und Ausgleich des Eingriffes werden im Folgen-
den zusammengefasst:

- Bereiche, die nicht fur die Uberbauung und ErschlieRung vorgesehen sind
(z. B. Grunflachen oder angrenzende landwirtschaftliche Flachen), sollen
vor Beeintrachtigungen durch den spéateren Baubetrieb gesichert werden
(Schutzgut Boden, Flache)

- Erdaushub wird getrennt nach humosem Oberboden und kultivierfahigem
Unterboden fachgerecht zwischengelagert und soweit méglich innerhalb
des Gebiets verwertet (Schutzgut Boden, Flache)

- Festlegung der Hohe der ErschlieBungsstralen und der geplanten Gebaude
unter Berilicksichtigung der Topographie, sodass ein mdglichst hoher Anteil
des Erdaushubs auf den Baugrundstiicken oder den Grinflachen verblei-
ben kann (Schutzgiiter Boden, Flache und kehafts und Ortsbild)

- Wasserdurchlassige Belage fiir PRtellplatze undzufahrten (Schutzguter
Boden, Flache und Wasser)

- Niederschlagswasser der Dachflachen wird auf den Grundstiicken gesam-
melt und gepuffert. Alternativ kann die Pufferung audler Dachbegri-
nung erfolgen. Das Dachwasser wird vor Ort dem naturlichen Wasserkreis-
lauf zugefiihrt (Schutzgut Wasser)

- Niederschlagswasser der Hahd Verkehrsflachen wird dem Schmutzwas-
serkanal zugefuihrt, sodass kein Schadstoffeintrag in das Grundwasser bzw.
Oberflachengewasser erfolgt (Schutzgut Wasser)

- Durchfuihrung von Rodungsarbeiten nur in der Zeit von Anfang Oktober bis
Ende Februar zum Schutz vBrutvdgeln und Fledermausen (Schigjat
Tiere und Pflanzen)

- Innere Durchgrinung des Baugebietes mit hochstdmmigen Laubb&umen
auf den Baugrundstucken und im Bereich von {3tellplatzen sowie Dach-
begrinung (Schutzgut Tiere und Pflanzen)

- Hohenbeschrankung der Gebaude (Schutzgut LandsehafisOrtsbild)
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Aufgrund der bestehenden Biotopstrukturen im Gebiet und in der unmittelbaren
Umgebungwar die Durchfiihrung einer artenschutzrechtlichen Untersuchung not-
wendig.Die artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung sowie die daraus resul-
tierende Sonderuntersuchung Fauna mit spezieller artenschutzrechtliehiiung
kénnen den Anlagen 2 und 3 entnommen werden. Bigebnissavurdenin den
Umweltbericht integriert.

8. BEGRUNDUNG DPRANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN DES
BEBAUUNGSPLANES

8.1. Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden entsprechend der stadtebauli-
chen Zielsetzungen folgende Nutzungsarten festgesetzt:

- Allgemeines Wohngebiet

- Urbanes Gebiet

- Gewerbegebiet

- Sondergebi et , Kl'ini kum*

8.1.1. Allgemeines Wohngebiet

Der sudliche Bereicist entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzungen und den
angrenzenden Baufl achen (WA)gach 8 BauNgnei nes Wol
ausgewiesen. Dadurch soll die kleinteiligérfliche Siedlungsstruktur fortgefiihrt

werden. Aufgrund der beabsichtigten Struktur des Gebietes sind die ausnahms-

weise nach § 4 Abs. 3 BauNVO zuldssigen Nutzungen wie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und sonstiggicht storende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur

Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandes| Bebau-

ungsplanes. Da die Flachen zur Deckung des Wohnbauflachenbedarfs ausgewiesen

werden, werden auch Anlagen fir kirchlialed sportliche Zwecke ausgeschlossen.

8.1.2. Urbanes Gebiet

Der westliche Teilbereich des Plangebiatéisl entsprechend der stadtebaulichen

Zi el s e tumbanasgGelaét sl) gach § @&BauNVO ausgewiesen, wobei auf-

grund der Lage und der Struktur des Gebietes und auch bezlglich der angrenzen-

den Umgebung, die NutzunggnAnl agen f Ur kirchliche und sp
, Tankstell en®“, ., Gartenbaubetriebe®* und , Ver ¢
des Bebauungsplanes sind.

8.1.3. Gewerbegebiet

Die Bauflachen nérdlich der Daimlerstrafded entsprechend den stadtebaulichen
Zielsetzungen zur Ansiedlung von Gewerbebetrieben und den angrenzenden Be-
bauungsplanen alsgGewerbegebi¢t ( GE) n a c dusg8wie8en.Ba u NV O

Zum Schutz der benachbarten Bebauung und in Anlehnudgsangrenzenddése-
wer beg®tdcke# t s,j nd Akinchliahg 2wecké, Anlagen féportliche
Zwecke und Vergnigungsstatten ausgeschlossen.

Um eine Konkurrenzsituation mit den innerortlichen Betrieben zu vermeidén
grof3flachiger Einzelhandel im Gebiet nicht zugelassen.

Trotz Ausschluss dieser Anlagen bleibt die allgemeine Zweckbestimmung gewahrt.
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8.1.4. Sonstiges Sondergebietit der ZweckbestimmungKlinikum-’

Die Bauflache ist entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzungen als sonstiges
Sondergebie{SO) mit der Zweckbestimmunglinikum” nach § 11 Abs. 2 BauNVO
ausgewiesen.

Zulassig sind

- Kilinikgebaudemit Hubschrauberlandeplatz sowite flir denKlinikketrieb
notwendigen Bauwerke

- Medizinisches Versorgungszentrum (MVZ)

- Arztehaus

- Gebaude fur Gesundheitsbildungszwecke

- Parkhaus

- Nebenanlagen, die der Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat, Gas,
Warme und Wasser sowie Ableitung von Abwasser dienen

- Stellplatze (inkl. Taxistinde, Bushaltestellen fur den 6ffentlichen Nahver-
kehr sowie Kurzzeitparkplatzend sonstige der Hauptnutzung Klinikum
unmittelbar zugehdérige Nebenanlagen

- Sonstige dem sonstigen Sondergebiet , KIin

8.2. Mal der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung werden die Dichte und
die Hohenentwicklung der Bebauung bestimmt und gleichzeitig die Auswigkung
der Planung auf das Ortsnd Landschaftsbild begrenzt.

8.2.1. Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (@Rgibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quad-
ratmeter Grundstucksflache Uberbaut bzw. baulich genutzt werden dantierirdi-

sche Anlagen (z.B. Tiefgaragen) sind bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache
mit zu rechnen.

Die GRZ dient der Begrenzung der Bodenversiegelung zum Erhalt der natirlichen
Funktionen des Bodens wie Versickerungsfahigkeit, Durchlassigkeit sowie Flora
und Fauna.

8.2.2. Zahl der Vollgeschosse

WA

Die Festsetzung der Geschossigkeit si¢letKombination mit dem Maf3 der bau-
lichen Nutzungeine flachensparende Grundstruktur der Gebaudartber hinaus
gelten lompakte, mehrgeschossige Gebaude mit einem glinstigen Verhaltnis von
Wohnflache und Volumen als energetisch giinstig. Als Mal3 fur die Kompaktheit gilt
das OberflacheivolumenVerhdltnis A/V. Das AfVerhaltnis wird mit steigender
Anzahl der Vollgeschosse giiger.

Zur Ermoglichung kompakter Gebausladdaherim WA 1 dreMollgeschossand
im WA 2 zwei Vollgeschoszelassig.

MU:
Um eine gemischte Nutzung einzelner Gebaude zu gewahrlestehdie Zahl der
Vollgeschosse im Mauf vier Vollgeschosse festgelegt.

SO
Um den besonderen Anforderungen eines Regionalversorgers Rechnung zy tragen
wird die Zahl der Vollgeschosse innerhalb de

schosse festgesetzt.
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8.2.3. Hohe baulicher Anlagen, Hohenlage

Die Festsetzung der HOhe baulicher Anlageasst alle stadtebaulich relevanten
baulichen Anlagen und kann die Auswirkungen der Bebauung auf dasu@uits
Landschaftsbild vermindern.

WA

Die absoluteGebaudehdhe wird ifWwWA1 auf 10,0 m und im WAZ2 auf 80 m be-
grenzt, umeine Einbindung idie umgebendenbaulichen Strukturen zu erreichen.
Die Bezugspunkte fir die maximale Gebaudehdhe sind im Textteil konkretisiert.

MU:

Zur Einbindung in die umgebenddraulichen Strukturen und um die geplanten
Nutzungen innerhalb des WMzu erméglichenwird die absolute Gebaudehohe auf
12,0 m festgesetzt.

GE

I n Anl ehnung an das angrenzende Gewerbegebie
baudehohe im GE auf ZDm begrenztFir Hochregallager und technische Bauteile

(wie beispielsweise Kamine, Silos usw.) kdnnen ausnahmsweise auch grél3ere Ho-

hen zugelassen werden.

SO

Aufgrund derfur den Klinikbetrieb benétigen Baumasseird im SCQdie absolute
Gebaudehthdir das Hauptgebaude aubD m und fur die Gbrigen Gebaude auf
20,0m bzw. 120 m begrenzt.

Fur technische Aufbauterfwie z.B. Aufzugstirme, Aufbauten fir Haustechnik,
Dachaustritte, Absturzsicherungewjrd eine Uberschreitungsmdglichkdistge-
setzt. Aus gestalterischen Grinden missen Aidagen mit Ausnahme der Ab-
sturzsicherungeneinen Abstand von der Gebaudekante (Attika) von min. 5,0 m
einhalten, damit Aufbauten nicht die vom Bodenniveau sichtbare Gebaudehthe
beeinflussen.

Fur das Hauptgebaude wird eine Uberschreitungsmdglichkeit der festgesetzten Ge-
baudehdheflir einen Hubschrauberlandeplatzes sowie fiie dazuerforderlichen
technischen Aufbauten (wie z.B. Aufzugstiirme, Dachaustritte, Absturzsicherungen)
festgesetzt.

8.3. Bauweise

WA
In Anlehnung an die umgebenden Gebiete wird offene Bauweise festgesetzt.

GEMU/SO

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist abweichende Bauweise im
Sinne der offenen Bauweise festgesetzt. Geb&ude mit mehr als 50 m Lange sind in
den Gebieten im Rahmen der abweichenden Bauweise zugelassen, um entspre-
chend groRe Gebaude zu ermogka.

8.4. Uberbaubare Grundflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind gemaf § 23 BauNVO durch die im La-
geplan eingetragenen Baugrenzen festgesetzt und sind von den nicht Giberbauba-
ren Grundsticksflachen abzugrenzen. Hierdurch kann die Lage der Hauptbaukorper
auf den einzelnen Grundstkien geregelt und ein harmonisches Grisd Land-
schaftsbild gewéahrleistet werden.
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8.5. Flachen fur Garagen und Stellplatze

WA

Garagen und Carports sind innerhalhd aul3erhalbder Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig. Vor einer Garage oder einem Carport ist bis zur Stral3enbe-
grenzungslinie ein Stauraum von mind. 5 m freizuhalten. Stellplatze und Zufahrts-
wege sind auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

GHEM U/SO

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zu-
lassig. Stellplatze und Zufahrtswege sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grund-
stuicksflachen zulassig.

Die Parkplatze sind nur Uber die Grundstickszufahrt, nicht jedoch direkt von der
ErschlieBungsstralBe erreichbar, um hier Verkehrsbehinderungen zu vermeiden.
Auf eine Vorgabe fur Abstandsflachen von Carports und Garagen zur Verkehrsfla-
che kann verzichtet ween, da mit der Ausweisung des Baufensters ein Mindest-
abstand von 5,0 m zur ErschlieBungsstraBe bzw. dem Gehweg eingehalten wird.

8.6. Nebenanlagen

Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO sind aus gestalterischen Griinden zwischen der
Baugrenze und der 6ffentlichen Verkehrsflache nicht zulassig und in den Gbrigen,
nicht iberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke nur zuléassig, wenn sie die GroRRe
von 20 m3 umbauteiiRaum nicht Gberschreiten.

Sonstige Nebenanlagen sind in den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen nicht
zulassig, ausgenommen Einfriedungen und Einrichtungen fir die Stralenbeleuch-
tung oder der 6ffentlichen Veund Entsorgung dienende Nebenanlagen.

8.7. Umgrenzung der Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

Gemal § 9 FernstralRengesetz (BundesstraRen) und § 22 StraRengesetz Baden
Wirttemberg (LandesstraRen) sind im Abstand von 20 m keinerlei bauliche Anlagen

zuldssig. Daher werden Flachen festgesetzt, die von Bebauung freizuhalten sind,
dies gilt auch fir veahrensfreie Vorhaben nach § 50 LBO.

8.8. Verkehrsflachen
8.8.1. StralRenverkehrsflache

Zur Erschliefung der Grundstiicke innerhalb des Plangebietes erfolgt die Festset-
zungvon Strafenverkehrsflaclmnach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB. Die der allgemeinen
ErschlieBung dienende offentlicheStral3enverkehrsflachrewerden in der Plan-
zeichnung durch StraRenbegrenzungslinien abgegrenzt.

Die Aufteilung der Verkehrsflachen der geplanten ErschlielBungsstraf3en A und B ist
unverbindlich.Fir die PlanstraRe A ist aufgrund der durch das Klinikum zu erwar-
tenden Verkehrsmengen eine Strafl3enbreite von 6,50 m vorgesdhresten ist

im Bereich der 6ffentlichen Grinflache eine Verkehrsflache mit einer Breite von 10
m festgesetzt, um ausreichend Platz fir eine Bushaltestelle vorzuhalten.

Die geplante ErschlieBungsstra®eC, D und Everdenals Mischverkehrsflacime
ohne Gehweg ausgebildet. GemaBer RASdurfen Fahrbahnen im Mischungs-
prinzip oder mit weicher Separation nur bei Verkehrsstarken unter 400 Kfz/h und
bei zulassiger Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h oder weniger eingesetzt werden.
Dieser Empfehlung wird entsprochen.
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8.8.2. Verkehrsflachen besonderer ZweckbestimmuogC ddiay R wl Rg S3 @

Zur ErschlieBundes Pangebietsfir den FuBund Radverkehr werdemmn Planteil
Verkehrsfl achen besondendr RZdwekgbesesmmesegt 7

Ein Befahren der Wege fur Pflegend Wartungsarbeiten ist zulassig. Abweichun-
gen von der im Bebauungsplan dargestellten Lage sind zyldasii bei der Um-
setzung noch Anpassungen in der Ausfihrung erméglicht werden kénnen.

883. +SN] SKNETt NOKSY 0Sa2yRSNBN %5S50106SaidAYYdzy

Zur ErschlieBung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen werden im Plan-

teil Verkehrsfl d&chen besonderer Zweckbesti mm
gative Auswirkungen bei Starkregenereignissen zu reduzieren und die Grundwas-

serneubildung zu férdernrgil neu herzustellende Wege als Erdwege oder teilver-

siegelte Wege (wassergebundene Decke) herzustellen

8.8.4. Verkehrsgin

Die offentlichen Grianfl adachen mit der Zweckbe
Aufnahme der zur Herstellung des StraRenkérpers notwendigen Aufschittungen

und Abgrabungen sowie der Graben fir die Strallenentwadsserung. Sie durfen in den

Bereichen der zulassig Grundsttickszufahrten tberfahren und befestigt werden.

Aus gestalterischen und klimatischen Griinden ist die festgesetzte Verkehrsgrunfla-
che als Grunflache zu gestalten.

8.8.5. Zu und Ausfahrtsverbot

Aufgrund des stral3enrechtlichen Anbauverbotes und der allgemeinen Verkehrssi-
cherheit werden ZugangsZu und Ausfahrverbote entlang der Landesstral3e und
der Bundesstral3e festgesetzt.

8.9. Flachen fur Verund Entsorgungsanlagen

Die im Bebauungsplan festgesetzte Versorgungsflachas- dient dem Betriebs-
gebaude der Gesellschaft fir Energieversorgung Ostalb GmbH (Gashochdrucklei-
tung).

Daruber hinaus sind Flachen fur Versorgungsanlag@trom festgesetzt, die zum
Bau von Umspannstationen dienen.

8.10. Grunflachen
8.10.1. 6ffentliche Griunflacha

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden entsprechend der stadtebauli-
chen Zielsetzungen offentliche Grinflachen t der Zwectkdiogist i mmung
scher Ausgleich f est geset zt .

Die im Planteil entsprechend gekennzeichnete Flaatienender Minimierung

bzw. Kompensation des Eingriffs, der durch die Ausweisung der Bauflachen und die
damit verbundene Versiegelung entstelitnerhalb dieser Flachen sind bauliche
Anlagen nicht zulassig. Es durfen ledigisdweit erforderlich Gelandemodellie-
rungen zur Ableitung des Oberflachenwasserabflusses durchgefihrt werden. Ein-
friedungen sind ebenfalls zulassig.
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8.11. MalRnahmen und Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschatft

8.11.1. Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Grinordnung

Die grinordnerischen MalRnahmen sind spatestens nach Fertigstellung der Vorha-
ben umzusetzen, sodass die Beeintrachtigungen fur den Naturhaushalt und das
Landschaftshild mdglichst zeitnah minimiert und ausgeglichen werden.

Befestigte Flachen

Um die Versiegelung so gering wie moglich zu halten, sind fur&ENglatze was-
serdurchlassige Beldge vorgeschrieben (Rasengitter, Rasenpflaster, Schotterrasen
etc.). Damit werden die negativen Auswirkungen bei Regenereignissen reduziert
und die Grundwaserneubildung geférdert.

Regenwasser

Um die Wahrscheinlichkeit von Uberschwemmungen bei Starkregenereignissen
wegenneu versiegelte Flachen so gering wie moglich zu halten, ist das Nieder-
schlagswasser der Dachflachesrzugsweisevor Ort zu versickern. Ist eine Versi-
ckerung nicht oder nur bedingt mdglich, ist das Regenwaassammelnzu puf-

fern und verzogert in den geplanten Regenwasserkianal dengeplanten/beste-
henden Mischwasserkanalnzuleiten.

Ansaat

Zur Foérderung der heimischen Artenvielfalt und zur Vermeidung gebietsfremder
Arten ist fir Ansaaten im Bereich der Grunflachen ausschlie3lich zertifiziertes Saat-
gut regionaler Herkunft zu verwenden.

AuRRenbeleuchtung

Zum Schutz von Insekten, Vdgeln und Flederm&usen ist zur AufRenbeleuchtung na-

turvertragliche Beleuchtung nach Stand der Technik (z.B. warmweil3edriiien

< 3.000 Kelvin) zu verwenden. Es sind Leucht
zeugen. Die AulRenbelelntung der privaten Grundstiicke ist au3erdem auf das un-

bedingte erforderliche Mindestmal3 zu beschréanken.

Zum sicheren Betrieb des Krankenhauses ism802 auch andere Leuchtmittel zu-
gelassen.

8.11.2. Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

M1:
Zum Luckenschluss zwischen den besteher@ebietenund demPlangebietwird
die bestehende Ausgleichsfl ache , Heckenpfl an

jektes , War t un g sdert,GoiAleadlracikty GmBHh dein Bedpaain
ungsplan mit aufgenommen. Die Flache dient der Anlage, dem Erhalt und der Pflege
einer drei bis achtreihigen Feldhecke mit vorgelagertem Saumstreifen.

In der urspriinglichen Planung wurde, aufgrund der angrenzerdedwirtschaft-

lichen Nutzung und der damit verbundenen [@ing, von einer nitrophytischen
Saumvegetation ausgegangen. Aufgrund der Nutzungsénderung der angrenzenden
Flachen und dem Wegfall der Dingung kann sich der Saumstreifen nun zu einer
mesophytischen Saumvegetation entwickeln.
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M2:
Durch die MaRnahme M2 soll eine bestehende Streuobstwiese am nérdlichen Rand
des Plangebietes erhalten und erweitert werden.

M3-M5:
Die MaRRnahma dienender 6kologischen Aufwertung sowkeingriinung des Plan-
gebietes.

8.12. Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetztes

Die Flachen, in denen mit Gerauschimmissionen aus Verkehrslarm zu rechnen ist,
wurden entsprechend gekennzeichnet. Es wurde eine Festsetzung zu den einzuhal-
tenden Orientierungswerten getroffen. Entsprechende Nachweise zur Einhaltung
sind im Rahmen des Baeglchs vorzulegen.

8.13. Pflanzgebotund Pflanzbindung
8.13.1. Pflanzgebote

Die im Bebauungsplan festgesetzteflanzgebote dienen der Durchgrinung des
Baugebietes sowie zur Einbindung ins Landschaftsbild. Fur die Umsetzung der
Pflanzgebote ist gebietsheimisches Samid Pflanzgut zu verwenden, um robuste
und fur die heimische Tierwelt geeignete Pflanzen herapehen. Geeignete Ge-
hélzarten sind in den textlichen Festsetzungen unter den HinwegSehaufgelis-

tet.

8.13.2. Pflanzgebot auf den Baugrundstiicken

Zur Durchgriinung des geplanten Baugebietes ism@/Aein Baumnje 250 m2 Bau-
grundstick im MU und GE ein Baum je 1.068 Grundsticksflache und im SO ein
Baum je 2.000 m? zu pflanzen, zu pflegen und zu unterhalten.

8.13.3. Dachbegriinung

Zur besseren Einbindung in die Landschaftum die Auswirkungen auf das Lokal-
klimasowie bei Starkregenereignissgaring zu haltepsind Flachdacher und flach
geneigte Dacher bi0° zu begrinen. Fir die Dachbegriinung wird eine Substrat-
starke von mind. 10 cm vorgeschrieben, da diese bei der Regenwasserriickhaltung
bertcksichtigt werden kann.

Diese Festsetmng steht gem. 8§ 8 a Abs. 7 Klimaschutzgesetz Badittemberg
der seit 1. Mai 2022 geltenden Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen nicht
entgegen.

8.13.4. Pflanzbindung

Zur Sicherung bestehendavertvoller Gehodlzbestande sind die im Plan mit Pflanz-
bindung gekennzeichneten Flachend Einzelbaume als naturnahe Gehdlze zu er-
halten und dauerhaft zu pflegen. In diesen Bereichen sind keinerlei bauliche Anla-
gen zulassig.

8.14. Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzbauwerke zur
Herstellung des StralRenbaukérpers

Zur Umsetzung der ErschlieBungsmalRnahmen muissen die entstehenden Bdschun-
gen sowie unterirdische Stutzbauwerke im festgesetzten Rahmen auf den Privat-
grundstiicken geduldet werden.
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8.15. Mit Geh, Fahr und Leitungsrechten zu belastende Flachen

LR1:

Aufgrund der im Plangebiet verlaufenden Gasleitung der terranet$hvbHist
entlang des Trassenverlaufes eine Flache mit einem Leitungsrecht (LR1) festgesetzt.
Das Leitungsrecht umfasst einen 4,0 m breiten Schutzstreifen beidseits der beiden
LeitungsachserDie Erdgashochdruckleitungen der terranbts GmbH sowie die
parallel dazu verlegten Telekommunikationskabel sind gemafl den Vorschriften
Uber Gashochdruckleitungen zur Sicherung ihres Bestandes, des Betriebes und der
Instandhaltung sowie gegen Eimwungen von aufRen in einem Schutzstreifen (sym-
metrisch beiderseits der Rohrachse) verlegt.

Die Gasfernleitung und die Kabel wurden zum Zeitpunkt der Leitungsverlegung un-
ter Berucksichtigung der damaligen, landwirtschaftlichen Nutzung, gebaut und ver-
legt. Dies hat zur Folge, dass fir die geplante Nutzungsénderung nach dem heutigen
Stand der Techik in den Uberfahrungsund Uberbauungsbereichen zusatzliche
Schutzmal3nahmen getroffen werden mussen, die einen ordnungsgemafen und si-
cheren Betrieb der Gashochdruckanlagen in den geplanten Verkehrsflachen sicher-
stellt.

LR2:
Im Norden des Plangebiets wird das bestehende Leitungsrecht aus dem Bebauungs-
pl an ,Stockert Ost®“ i n dRaslLeBusgbrachtdiengs pl an auf

der Sicherungon Leitungen fiir die Gasind Wasserversgung sowieeines Ka-
nals

LR3:

Aufgrund des im Plangebiet verlaufenden unterirdischen Regenwasserkanals ist
entlang des Leitungsverlaufs ein Leitungsrecht zu Gunsten des Leitungsteigers
schlie3lich eines 2 m breiten Schutzstreifens beidseits der Leitungsachse festge-
setzt.

9. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEBADES BE
UNGSPLANES

9.1. Gestaltung von baulichen Anlagen
9.1.1. Dachform, Dachneigung

WA/MU/SO1

Aus 6kologischen Griinden werden im Bereich & SO1 und WAFlach und
Pultdacli festgesetzt. In Anlehnung an die bereits bestehende Bebauung sind dar-
Uber hinaus aber auch Satteldacher zul&ssig.

GHSQ/SO3

Im Gewerbe sowie im Sondergebiewerden aus 6kologischen Grundédiglich
Flachdacher mit eineDachneigungen vof° bis5® festgesetzt. Somit wirdiner
klimagerechten Bauweise Rechnung getragen.

Fur diemaximale Geb&udehothe ist, unabhangig von der Dachform-ngidung,
durch die Festsetzung defr7.2.3¢inkODemgrelzeaul i cher A
vorgegeben
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9.1.2. Dachaufbauten

In Anlehnung an die umgebende Bebautinget beiDachaufbauten (Gauben) und
Dacheinschnitta die jeweils gultige Satzung der Gemeinde Essingen (zuletzt gean-
dert am 06.04.1995) uber die Zulassung von Dachaufbauten Anwendung

9.1.3. Dachdeckung

WA/MU/SO1

Um das Ortsbild nicht negativ zu beeintrachtigen und in Anlehnung an djecan

zende Bebauung sind die geneigten Dacher der Hauptgebaude mit Ziegeln oder Be-
tondachsteinen rot, braun, grau oder anthrazit zu decken.

Die flach geneigten Dachbis 10° miissen begriint werden. Dies hat auf3er der Ein-
bindung ins Landschaftsbild auch 6kologische Vorteile im Hinblidaakifima und
die Pufferung des Oberflachenwassers.

GHS2/SO3

Um das Ortsbild nicht negativ zu beeintrachtigen und aus 6kologischen Gesichts-
punkten sinddie Dachflachen extensiv zu begriinen. Fur die Dachbegriinung wird
eine Substratstarke von mind. 10 cm vorgeschrieben, da diese bei der Regenwas-
serruckhaltung bertcksichtigt werden kann. Untergeordnédehnische Anlagen

sind davon ausgenommen, da fiir diese oft Materialen verwendet werden, die sich
nicht fur eine Begriinung eignen.

Diese Festsetzung steht gem. § 8 a Abs. 7 Klimaschutzgesetz Bédgtemberg
der seit 1. Januar 2022 geltenden Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen
nicht entgegen.

9.1.4. AuRere Gestaltung

Um eine harmonische Einfligung der Gebaude in das @mts Landschaftsbild zu
erzielen, durfen gk Fassaden der baulichen Anlagen nicht mit glanzenden oder auf-
fallenden, grell leuchtenden Farben ausgefiihrt werden.

9.2. Werbeanlagen

Aus baugestalterischen Griinden und zum Schutz des @rtsLandschaftsbildes
sind Werbeanlagen nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachémur
am Ort der Leistungserbringurmilassig Werbeanlagerauf dem Dactsind nicht
zulassig.

Die Ubertragung visueller Informationen auf einem Display oder einer \Ftighe
ist aus stadtebaulichen Griinden und aus Griinden der Verkehrssicherheit nicht zu-
lassig.

9.3. Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der
unbebauten Flachen der bebauten Grundstlicke sowie Uber Notwendigkeit
oder Zulassigkeit und tber Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen

9.3.1. Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Zur Verbesserung des Lokalklimas und der Artenvielfalt sowie zur Sicherstellung
von insektenfreundlichen Gartenanlagen sind, zusatzlich zu den im Bebauungsplan
festgesetzten Pflanzgeboten, die nicht Gberbauten Flaetmsit Ausnahme von Zu-
gangen, Zufahrtertellplatzen und sonstigen befestigten Flacheértnerisch an-
zulegen und dauerhaft zu unterhalteBchottegarten sind gemaf § 21a Landesna-
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turschutzgesetz nicht zuldssig. Bei der Begriinung der Baugrundstiicke sind nur hei-
mische, standortgerechte Geholze und Stauden zuléssig, um robuste und fur die
heimische Tierwelt geeignete Pflanzen heranzuziehen.

Um die Auswirkungen der Planung auf die Grundwasseranreicherung und den
Oberflachenabfluss zu minimieren sind im GE sowie ieB3tigte Flachen, Ful3-
wege und Stellplatze mit wasserdurchlassigen Materialien (z. B. Rasengittersteine,
Rasenlochpflaster, Pflaster mit Rasenfugen, Schotterrasen) auszufiihren. Im WAL,
WAZ2 und MU sind zusétzlich dazu auch die Zufahrten mit wasserdurchlassigen Ma-
terialien auszufuhren.

9.3.2. Einfriedungen

Fur einen harmonisclseOrtsbild sowie einen harmonisch&tbergang zur freien
Landschatft ist eine transparente Gestaltung (Maschendraht, Holzlattenzaun, Draht-
gitterzaun, Hecke ausinheimischen, standortgerechtedraubgehdlzen) vorgege-
ben. Freistehende Mauern und geschlossene, nicht transparente Z&une sind nicht
zugelassen.

Aus Grunden der Verkehrssicherheit wird eine Héhemd Abstandsbeschréankung
im Bereich von Stral3en vorgegeben.

9.4. Stellplatzefur PKW und Fahrrader, Garagen

WA/MU:

Um den Stralenraum weitgehend von parkenden Autos frei zu hatied je
Wohneinheit mindesteng,5 Stellplatze undbder Garagen nachzuweisen. So kon-
nen unibersichtliche Bereiche durch parkende Autos (Unfallschwerpunkte) ver-
mieden und ein flussiger Verkehr gewahrleistet werden.

Zur Forderung deBadverkehrs sind fur Gebaude mit mehr als 2 Wohnungen pro
Wohnung 2 geeignete Fahrr&tellplatze nachzuweisen. Diese miissen wetterfest,
abschlie3bar und ebenerdig bzw. von der 6ffentlichen Verkehrsflache Giber Rampen
und Aufziige zuganglich sein.

GHSQ

PKWStellplatze fir Mitarbeiter/innen und Besucher/innanlissen mitwasser-
durchlassigen Belagen (z.B. Rasengittersteinen, Rasenlochpflaster, Pflaster mit Ra-
senfugen, Schotterrasen) hergestellt werden. Dies dient der Entlastung von Abwas-
serkanalen, Regenrtickhaltebecken und Klaranlagen.

9.5. Aufschittungen und Abgrabungen auf den Baugrundstiicken

WA/MU:
Zur Einbindung ins Landschaftsbild und um harmonische Ubergéange zu den Nach-
bargrundstticken zu schaffewerden hier Einschrankungen vorgenommen:

Im Zuge von Einzelbauvorhaben sind Aufschittungen und Abgrabungen zur Gelan-
demodellierung bis zur festgesetzten EFH zugelassen.

Der Gelandeausgleich zwischen den Grundstiicken, zu den Verkehrsflachen und auf
nicht Gberbaubaren Grundstiicken darf nur durch Bdschungen mit einem BO-
schungswinkel:1,5 oder abgetreppten Stitzmauern (Verhaltnis 1:1) erfolgen.

Zur offentlichen Verkehrsflache ist ein Abstand von 0,5 m einzuhalten.

GHSQ
Fur Gewerbebetriebe sind weitestgehend niveaugleiEléehen erforderlich, die
auf Grund der bestehenden topographischen Verhéltnisse, Aufschittungen und
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Abgrabungen mit sich bringen kénnen. Der Ausgleich zwischen den Grundstiicken
darf auch mit Stutzmauern erfolgen.

9.6. Regenwasserruckhaltung

Zur Nutzung von unverschmutztem Oberflachenwasser und zur Reduzierung des
Abflusses in den Kanal wird die Pufferung in geeigneten Riickhalteeinrichtungen mit

Angabe eines entsprechenden Fassungsvermdgens und gedrosseltem Ablauf auf
den Baugrundstiickn festgesetzt.

Eine Dachbegrinung von mind. 10 cm Substratstarke kann bei der Regenwasser-
riickhaltung angerechnet werden.

9.7. Drainagen

Um Fremdwasser im Kanalsystem zu vermeiden, diirfen Drainagen nicht Ka-das
nalisationssystem angeschlossen werdgofern ein Regenwasserkanal vorhanden
ist, sindangeschnittene Drainagen neu zu fassen dachnanzuschlieBepum eine
Beeintrachtigung fur angrenzende Grundstliicke zu vermei@em Anschluss an
Mischwasserkanale ist nicht zuldssig.

9.8. Ordnungswidrigkeiten

Die baurechtlichen Vorschriften besitzen Satzungscharakter. Wer diesen auf der
Grundlage von 874 LBO erlassenen Vorschriften zuwiderhandelt, begeht eine Ord-
nungswidrigkeit im Sinne des 8§75 LBO.

10. HINWEISE

In dem Kapitel ., C“ der textlichen Festsetzul
men worden, die eine sichere Durchfihrung der Bauvorhaben ermdglichen.

Im Einzelnen wird auf folgendes hingewiesen:

- Freiflachengestaltung / Pflanzliste

- Grenzabstande mit Pflanzungen

- Bodenschutz

- Baugrundverhaltnisse

- Bodenfunde/ Denkmalschutz

- Bodenverunreinigungen / Altlasten

- Regenwassernutzung

- Abwasserbeseitigung

- Ho6henlage der Gebaude im Hinblick auf die-\dad Entsorgung
- Gebaudeentwasserung

- Schallschutz DIN 4109

- AuBenbeleuchtung

- Leitungsrecht terranets bydmbH

- Kriminalpréavention

- Photovoltaikpflicht

- Aufhebung bestehender Bebauungsplane
- Hinweise auf Pflichten des Eigentiimers
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11. FLACHENBILANZ

allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 22.263 m?2
Urbanes Gebiet (MU) ca. 14.914 m2
Gewerbegebiet (GE) ca. 17.366 m2
Sondergebiet (SO) ca. 108.620 m?2
Verkehrsflache (Strafe) ca. 16.642 m2
Verkehrsfl @&che FuldweBR&dbdeca 4503 m2
Verkehrsfl ache (, Zweckbeca 1.213 m?
Verkehrsgrin ca. 3.439 m?
Flachen fir Verund Entsorgungsanlagen ca. 1.430 m?
6ffentliche Griunfl ache , ca 25.729 m?2
private Grunflache ca. 418 m2
Gesamtes Plangebiet ca. 216.537 m?
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