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ANGABEN ZUR GEMEINDE ESSINGEN
Die Gemeinde Essingen ist Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft Aalen - Essingen
- Huttlingen im Ostalbkreis und liegt westlich von Aalen.

Zur Gemeinde Essingen gehoren die Ortsteile, Weiler und Hofe Birkenteich, Birkhof,
Dauerwang, Forst, Hermannsfeld, Hohenroden, In den Buchen, Lauchkling, Lauter-

burg, Lehbach, Oberkolbenhof, Olmiihle, Prinzeck, Schellhoppen, Schnaitberg, Sch-
schenkerhof, Wental und Zollhaus.

wegelhofe, Sixenhof, Talhof, Tauchenweiler, TeuSenberg, Unterkolbenhof, Wein-

Das gesamte Gemeindegebiet umfasst eine FlichengréRe von 58,49 km? und grenzt
an folgende Stadte und Gemeinden: Im Norden und Osten an die Kreisstadt Aalen,

stat. Landesamt).

im Slidosten an Oberkochen, im Stiden an Kénigsbronn und Steinheim am Albuch,
Derzeit zahlt die Gemeinde mit Ortsteilen insgesamt rund 6.474 EW (Stand 2025

im Sidwesten an Bartholoma und im Westen an Heubach und Maogglingen.

Essingen liegt direkt an der 4-streifig ausgebauten BundesstralRe 29 und ist mit ei-
ner eigenen Anschlussstelle sehr gut an den liberortlichen Verkehr angebunden.

Seite 6

stadtlandingenieure



Gemeinde Essingen
Bebauungsplan "Klinikum" in Essingen
Begriindung

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand des Hauptortes Essingen, slid-
lich bzw. stid6stlich des Gewerbegebiets , Stockert” auf einer nach Stiiden geneigten
Flache, die landwirtschaftlich als Wiesenflache und Acker genutzt wird.

: e
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-
talbkreis beschlossen und sich auf das Modell ,Regionalversorgung” mit den Bau-
steinen eines klinischen Regionalversorgers, zweier klinischer Grund-/ Basisversor-
ger (Mutlangen/ Schwiabisch Gmiind und Ellwangen) sowie eines ambulanten Ge-
sundheitszentrums (Bopfingen) festgelegt. Grundlage hierfir ist das Zukunftskon-
zept 2035 der Kliniken Ostalb mit dem Ziel der langfristigen Sicherung einer hoch-
wertigen Krankenversorgung in 6ffentlicher Tragerschaft (weitere Informationen
hierzu unter https://zukunftskonzept-kliniken-ostalb.de/).

Aufgrund der Erreichbarkeit soll der klinische Regionalversorger an einem Standort
innerhalb eines 5-km-Radiuses um Essingen angesiedelt und in diesem Suchraum
ein geeignetes Grundstiick gefunden werden.

Seite 7 stadtlandingenieure
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Abb. 3: Ubersichtslageplan 5-km-Radius (gefertigt am 03.11.2022, Landratsamt Ostalbkreis)

Die Grundstiickssuche erfolgte anhand 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
Klausurtagung 2023 durch den Gemeinderat bereits moégliche Standorte untersucht
und diskutiert und der Standort am ,,Steinriegel” als geeignet erachtet. Am 05. Marz
2024 hat der Kreistag den Neubau des Regionalversorger-Klinikums in Essingen be-
schlossen.

Die Ansiedlung der Klinik bringt Chancen und Herausforderungen fiir die Gemeinde
Essingen mit sich, weshalb das bisherige Entwicklungskonzept 2020 (Wick + Part-
ner, 2001) fortgeschrieben und als Entwicklungskonzept 2040+ (StudioStadtland-
schaften GmbH Stuttgart, 2024-2026) neu aufgestellt wurde. Darlber hinaus wur-
den eine Potentialanalyse und Entwicklungsstrategie (imakomm Akademie GmbH,
Januar 2026) ausgearbeitet, die Empfehlungen zur Ansiedlung von konkreten Nut-
zungen aufzeigt. GemaR dem Entwicklungskonzept werden durch die Klinikansied-
lung ein erh6hter Wohnraumbedarf sowie Entwicklungsbedarfe im Umfeld des Kli-
nikums sowie der Ortsmitte ausgel6st, die durch diesen Bebauungsplan schon teil-
weise gedeckt werden kdnnen, sodass der langfristige Entwicklungsdruck bedarfs-
gerecht bereits im Vorfeld reduziert werden kann.

Der steigende Wohnraumbedarf wird ausgel6st durch eine erhéhte Standortattrak-
tivitat aufgrund der optimalen medizinischen Versorgung sowie dem Zuzug von
Mitarbeitenden. Daher soll mit dem Bebauungsplan ,Klinikum* zusatzlich die Mog-
lichkeit zur Eigenentwicklung fiir Essingen geschaffen und ein Teil des zukiinftigen
Bedarfs an Wohnbauplatzen in Klinikndhe gedeckt werden.

Im direkten Umfeld des Klinikums soll auRerdem ein urbanes Gebiet im Ubergang
zum Bestand ausgewiesen werden. Hier werden auf Basis der Entwicklungsstrate-
gie Potentiale zur Ansiedlung von Gastronomie, Biroflachen, kleinflachigem Einzel-
handel erganzt mit Wohnnutzung in den Obergeschossen und ein Gesundheits- und
Therapiezentrum gesehen.

Seite 8 stadtlandingenieure
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Im Bereich der BahnhofstralRe zeigt das Entwicklungskonzept 2040+ dartber hinaus
noch eine Nutzungsaufwertung und -intensivierung im Bereich des KFZ-Handels
auf. Aufgrund der innerortlichen Lage und der damit verbundenen raumlichen Be-
engtheit plant der Eigentliimer die Aussiedlung des Betriebes an den Ortsrand. Hier-
durch werden zum einen die Standortattraktivitat und die Erreichbarkeit des Be-
triebes gesteigert und zum anderen die Attraktivitat des Ortsbildes bzw. der Orts-
durchfahrt sowie des Wohnumfeldes im Ortskern optimiert. Zu diesem Zweck ist
die Schaffung von gewerblichen Bauplatzen notwendig, weshalb die in der Gesamt-
fortschreibung des Flachennutzungsplanes 2040 bereits dargestellten, geplanten
Gewerbeflachen miteinbezogen werden.

Vor diesem Hintergrund ist zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fir den Neubau eines Klinikums als Regionalversorger im Ostalbkreis sowie der
daraus resultierenden Entwicklungsbedarfe in den Bereichen Wohnen und Ge-
werbe, die Aufstellung des Bebauungsplans , Klinikum“ erforderlich.

2.2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst eine Flache von ca. 21,6 ha und um-
fasst die Flursticke 1196, 1196/24, 1197, 1200/8 (Alter Heerweg), 1209, 1210,
1211, 1212, 1213, 1214 (Weg), 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, 1247, 1248/1, 1248/2, 1252, 1252/1, 1253, 1253/1, 1253/2, 1254,
1260/1, 1266 (Weg), 1266/4 (Weg), 1270/1, 1272, 1272/1 (Weg), 1274, 1274/1,
1295/1,1297/1, 1298/1, 1299/2 sowie Teilbereiche der Flurstiicke 1197/5, 1197/4,
1197/6, 1255 und 1277/1 (Gemeindeverbindungsstrale).

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 (DaimlerstraBe), 1270, 1276, 1277, 1294/3, 1295, 1297, 1298,
1299/1 sowie innerhalb der Flursticke 1255, 1277/1 (Gemeindeverbindungs-
stralRe) und 1294/3,

im Osten durch die Flurstiicke 1261, 1262, 1276, 1294/3, 1566 (Weg), 1567, 1568,
1568/1, 1568/2, 1569, 1570, 1571, 1572, 1573, 1574, 1575, 1576, 1577, 1577/1
(Weg), 1578, 1579, 1580, 1581, 1585/1 (Weg), 1589, 1588 (tlw.), 1590/1 und
1590/8 sowie innerhalb des Flurstticks 1277/1 (GemeindeverbindungsstraRe),

im Stiden durch die Flursticke 1196/4, 1196/5, 1197/1, 1197/2, 1197/3, 1202 (Am
Steinriegel), 1202/06 (Haydnweg), 1203, 1203/1, 1203/2, 1203/3, 1205,1206 und
1568/2 sowie innerhalb der Flurstiicke 1197/4, 1197/5 und 1197/6

und im Westen durch die Flurstiicke 1200 (HumboldtstraRe), 1202/6 (Haydnweg),
1206, 1207, 1232/1, 1258/3, 1259/1, 1269/1 (DaimlerstraRe), 1268/1, 1266/3 und
1848 (StockertstraRe).

Der Geltungsbereich ist im Einzelnen durch das Planzeichen im Lageplan (Abgren-
zungsplan vom 15.04.2026) begrenzt.
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Abb. 4: Abgrenzungsplan (eigene Darstellung, Stand 15.04.2026)

3. STANDORTALTERNATIVENPRUFUNG

Im Hinblick auf das Klinikum wurden bereits im Vorfeld des Bebauungsplanverfah-
rens Standortalternativen sowohl auf regionaler als auch auf Gemeindeebene ge-
praft. Im Juli 2023 wurde vom Kreistag beschlossen, dass im Ostalbkreis ein zentra-
ler Regionalversorger mit allen wichtigen Fachdisziplinen fir den gesamten Land-
kreis entstehen soll. Der Standort fir den Regionalversorger wurde anhand einer
Berechnung der Beratungsfirma hcb (Institute for Health Care Business) ermittelt.
Hieraus hat sich ergeben, dass bei einem Standort nahe bei Essingen an der B 29
und einem Ausbau der Bundesstrafle rund 81,3 % der Biirgerinnen und Biirger des
Ostalbkreises (groRtmoglicher Bevolkerungsanteil) ein 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 Bundesstralie festgelegt wurde.

Auf dieser Basis wurde 2023 ein sogenanntes ,,Bieterverfahren zur Suche/ Auswahl
eines geeigneten Grundsticks fir den geplanten Klinikbau/ Klinikneubau als Regio-
nalversorger im Ostalbkreis im Auftrag des Ostalbkreises” durchgefiihrt, bei dem
alle Gemeinden innerhalb dieses 5-km-Radius um die DaimlerstraRBe in Essingen
(Mogglingen, Aalen, Essingen) um Bewerbungen gebeten wurden.
Da die Gemeinde Essingen im Mittelpunkt des Suchraumes liegt, hat der Gemein-
derat Essingen entschieden, sich am Bieterverfahren zu beteiligen und ein geeigne-
tes Grundstlick im Gemeindegebiet zu suchen.
Im Rahmen einer Klausurtagung 2023 durch den Gemeinderat daraufhin mogliche
Standorte diskutiert. Bericksichtigt wurden hierbei u.a. die Eignungskriterien, die
vom Eigenbetrieb Immobilien Kliniken Ostalb vorgegeben wurden (s. Anlage 8) wie:
GrundstiicksgroRe (mind. 8 ha, ideal 10 ha) und Flachenzuschnitt zur Reali-
sierung eines kompakten/wirtschaftlichen Baukorpers,
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- planungsrechtliche Eckdaten (Baurecht, Baulasten, Verfiigbarkeit 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-
ndhe - 30 - min. - Fahrzeitzone),

- dffentliche ErschlieRung: Anbindung an das OPNV- und StraRen-/Wegenetz
in der Region sowie an das Ver- und Entsorgungsnetz und

- Beschaffungskosten.

Die Unterkriterien werden hierbei wie folgt definiert:
GrundstiicksgréBe und Zuschnitt

MindestgrundstiicksgréBe: Gemall der Endera Management Beratung GmbH
wurde fiir das kiinftige Grundstiick des Klinikneubaus auf Basis einer tiberschlagi-
gen Ermittlung der SOLL-Nutzflachen fir die beabsichtigte Campusentwicklung und
der daraus resultierenden Bruttogeschossflache eine Mindestgrundstiicksgrofle
von 8 ha bei einer GFZ von 2,40 festgelegt. Um weitere langfristige Entwicklungsop-
tionen fir den Standort sowie die Etablierung von ergidnzenden kliniknahen/ stand-
ortunterstitzenden Drittnutzungen (wie z. B. Kindertagesstatte/ -garten, Gesund-
heitskaufhaus, Arztehaus/ MVZ, Patienten-/Besucherhotel, medizinische Physio-
therapie) zu ermoglichen, soll auRerdem eine direkt anschlieBende Erweiterungs-
flache von 2 ha (bei GFZ 2,40) mitbertcksichtigt werden.

Verhiltnis GrundstiicksgroRe/ Uberbaubarkeit: GemaR der Endera Management
Beratung GmbH sollte das Grundstiick grundsatzlich ein angemessenes Verhaltnis
der GrundstiicksgroRe zur potenziellen Uberbauung aufweisen. Die potenzielle Be-
baubarkeit kann beispielsweise durch Topographie oder das Vorhandensein von
Freileitungen eingeschrankt werden.

Erweiterungsmoglichkeiten: Es wurde zwar bereits eine Soll-Nutzflache mit an-
schlieRender Erweiterungsflache durch die Endera Management Beratung GmbH
festgelegt, eine langfristige Entwicklung dariber hinaus, kann aber dennoch nicht
ganzlich ausgeschlossen werden. Daher wurden im Rahmen der Grundstiickssuche
weitere Erweiterungsmoglichkeiten ebenfalls betrachtet.

Planungsrechtliche Eckdaten

Bebaubarkeit/ Baurecht: Es muss Baurecht vorliegen oder die Méglichkeit bestehen
Baurecht zu schaffen.

Einschrankende Faktoren: Fir das Grundstiick bzw. fir die kiinftige Bebauung soll-
ten keine beschrankenden Faktoren — wie Gestaltungssatzungen, eingetragene
Baulasten, Grunddienstbarkeiten, stidtische Entwicklungskonzepte oder Ahnliches
— vorliegen.

Nutzbarkeit Heliport: Die Hohe und Nutzungsart der umgebenden Bebauung muss
grundsatzlich eine Landemaoglichkeit von Hubschraubern (nach EU-Konformitat) er-
lauben, Hochspannungsleitungen auf dem Grundstiick oder in der direkten Umge-
bung sind ein Ausschlusskriterium.
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Verflugbarkeit des Grundstiicks/der Grundstiicke: Fiir den Erwerb des Grundstiicks
dirfen keine gesetzlichen, sonstigen rechtlichen oder tatsachlichen Ausschlusskri-
terien bestehen. Je hoher der Anteil an bereits gesicherter Verfligbarkeit ist, desto
hoher fallt die Bewertung innerhalb dieses Kriteriums aus.

Grundstiicksbeschaffenheit

Topographie: Das Grundstiick sollte moglichst eben sein. Eine ein- bzw. mehrge-
schossige Hangbebauung in der GréBenordnung des geplanten Klinikneubaus wird
seitens der Endera Management Beratung GmbH als unwirtschaftlich und bautech-
nisch dauerhaft problembelastet eingestuft.

Baugrund: Der anstehende Boden muss fiir eine mehrgeschossige Bebauung (Trag-
fahigkeit) geeignet sein.

Kostenbeeinflussende Faktoren: Das Grundstiick sollte moglichst frei von Schad-
stoffen, Kampfmitteln, archaologischen Funden und Bestandsbauten sein, um
Mehrkosten zu vermeiden.

Umfeld, Wohnortndhe, Anbindung

Einfluss-/ Stérfaktoren des lokalen Umfeldes (5-km-Radius): GemaR der Endera Ma-
nagement Beratung GmbH sollte das Grundstiick aus Attraktivitatsgriinden fir Mit-
arbeiter und Patienten die Anbindung an ein stadtisches oder gemeindenahes Um-
feld ermoglichen, damit Erreichbarkeiten, soziales Umfeld, Aufenthalts- und Ein-
kaufsmoglichkeiten, aber auch Versorgungseinrichtungen des taglichen Bedarfs
wie Schulen, Kindergarten/ KiTa, sowie weitere Einrichtungen gegeben sind. Gleich-
zeitig sollte das Grundstiick moglichst unbelastet von Geruchs-, Schadstoff- und
Larmemissionen durch Landwirtschaft, Chemiebetriebe und Industrieansiedlungen
etc. sein.

Klinik als Léirmemittent ggi. angrenzender Bebauung: Die Kliniknutzung selbst stellt
durch Faktoren wie Parken, Hubschrauberan- und -abfliige, 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 30-Minuten-Fahrzone
Patientenndhe: Patientenanteil innerhalb der 30-Minuten-Fahrzone

Offentl. ErschlieBung: Anbindung an das OPNV- und StraBen-/ Wegenetz in der
Region sowie das Ver- und Entsorgungsnetz

Anbindung an OPNV: Bahn- oder Busverbindungssystem im méglichst fuBlaufig er-
reichbaren Umfeld zum Grundstiick

Anbindung Strallen- und Wegenetz: gute Erreichbarkeit (iber Hauptverkehrswege
im Einzugsgebiet von (iberregionalen StralSen

Anbindung Ver- und Entsorgungsnetz: Lage des Grundstiicks in einem Gebiet, das
grundsétzlich an das technische Ver- und Entsorgungsnetz (Wasser-/ Abwasserlei-
tungen, Energieversorgung durch Fernwarme, Gas, Strom und Kommunikationsan-
lagen) angeschlossen ist oder Anschliisse mit wirtschaftlich und technisch niedri-
gem Aufwand realisierbar sind.

Beschaffungskosten: Einheitspreis pro m?; die Bewertung des Preises erfolgt — li-
near interpoliert — in Bezug zum niedrigsten Preis. Beeinflussbar sind diese u. a.
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durch die Lage, aber auch durch die Wertigkeit der Boden (Natlirliche Bodenfrucht-
barkeit (NatBo), Ausgleichskorper im Wasserkreislaug (AkiWas) und Filter und Puf-
fer flir Schadstoffe (FiPu)).

Baunebenkosten/ ErschlieBungskosten: grobe Einschdtzung Anhand der Anbindung
an das StraBen-- und Wegenetz sowie zu dem Ver- und Entsorgungsnetz.

Die hier genannten Haupt- und Unterkriterien wurden noch durch einzelne Unter-
kriterien erganzt (siehe Definitionen) und anschlieRend mit einem Ampelsystem
bewertet. Eine Bewertung mit ,grin“ ist erfolgt, wenn das Kriterium vollstandig zu-
trifft, eine , orange” Bewertung wurde vergeben, wenn Einschrankungen vorhan-
den sind, bei starker Abweichung oder nicht zutreffen des Kriteriums wurde dies
mit ,rot”“ bewertet. AuRerdem wurden die Bewertungen der Unterkriterien noch
zu einer Gesamtbewertung des Hauptkriteriums zusammengefasst.

Da die Gemeinde Essingen selbst lber kein Grundstiick mit der notwendigen Grol3e
verfligt, wurde zunachst gepriift, wo in Essingen eine Flache mit der entsprechen-
den GroRe nahe der Hauptverkehrsachsen geschaffen werden kann. Diese Flachen
wurden dann anhand der oben genannten Kriterien untersucht und im Rahmen ei-
ner Klausursitzung im Gemeinderat diskutiert. Folgende vier Standorte wurden un-
tersucht und hinsichtlich der genannten Kriterien bewertet:
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Abb. 5: Ubersichtslageplan Standortalternativen in Essingen
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Standort 1: ,Forst”

(e

HaupterschlieBung

Vorgeschlagene Er-
schliefungsstralle

GrundstiicksgrofRe und Zuschnitt

MindestgrundstiicksgroRRe 8 ha, ideal 10 ha: 10,2 ha

Verhiltnis GrundstiicksgroRe/ Uberbaubarkeit

Erweiterungsmoglichkeiten: eingeschrankt u.a. durch Waldrandlage

Planungsrechtliche Eckdaten

Bebaubarkeit / Baurecht: AuRenbereich, kein Baurecht vorhanden

Einschrankende Faktoren (Satzungen, Baulasten, Leitungsrechte): keine

Nutzbarkeit Heliport: oberirdische 110-kV-Leitung, in Waldnahe

Verfugbarkeit des Grundstiicks/der Grundstiicke: keine gemeindeeigenen
Grundstiicke, wenige Grundstiickseigentiimer

Grundstiicksbeschaffenheit

Topographie: Gelande stark ansteigend

Baugrund: Braunerde aus Goldshofe Sand

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

Umfeld, Wohnortndhe, Anbindung

Einfluss-/ Storfaktoren des lokalen Umfeldes (5-km-Radius) (Attraktivitat
des Umfelds; benachbarte Larm-, Geruchs- und Schadstoffemissionen):
abseits Ortszentrum

Klinik als Lirmemittent ggii. angrenzender Bebauung:
abseits schutzwirdiger Bebauung

Einzugsgebiet, Patientenwanderung, Abdeckung der Region

Wohnortnihe: Einwohneranteil innerhalb der 30-Minuten-Fahrzone

Patientennahe: Patientenanteil innerhalb der 30-Minuten-Fahrzone
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Offentl. ErschlieBung: Anbindung an das OPNV- und StraBen-/ Wegenetz in
der Region sowie das Ver- und Entsorgungsnetz

Anbindung an OPNV: ca. 1,2 km Entfernung zu Bahnhalt, Bushalte-
stelle in der Ndhe

Anbindung Strallen- und Wegenetz: Anschluss an B 29 vorhanden

Anbindung Ver- und Entsorgungsnetz: Kanal mit geringer Kapazitat

Beschaffungskosten

Einheitspreis pro m?

Baunebenkosten/ ErschlieBungskosten

Beurteilung:

Sudlich des Ortsteils Forst ist die Schaffung einer zusammenhangenden Flache von
ca. 10,2 ha moglich, die allerdings aufgrund des stidwestlich angrenzenden Waldes
sowie der im Norden und Osten gelegenen 110-kV-Freileitung keine weiteren Er-
weiterungsmoglichkeiten bietet. Diese Faktoren schranken auch die Nutzbarkeit fiir
einen Heliport ein. Dartber hinaus schrankt die Topographie der Flache die Bebau-
barkeit ein.

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

Uber die L 1080 ist das Gebiet direkt an die B 29 angebunden. Im Hinblick auf den
OPNV ist jedoch lediglich die ndchstgelegene Bushaltestelle fiir alle Personengrup-
pen fuBlaufig 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 Erweiterungsmoglichkeit und der angrenzenden 110-kV-Freileitung nur
eine geringe Eignung fur das Vorhaben auf.
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Standort 2: Brihl

Vorgeschlagene Er-

schliefungsstralle
2 | T { Y 1/ M

HaupterschlieBung g

GrundstiicksgroRe und Zuschnitt
MindestgrundstiicksgroRRe 8 ha, ideal 10 ha: 10,5 ha

Verhiltnis GrundstiicksgroBe/ Uberbaubarkeit

Erweiterungsmoglichkeiten: eingeschrankt

Planungsrechtliche Eckdaten

Bebaubarkeit /Baurecht: AuBenbereich, kein Baurecht vorhanden

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

Nutzbarkeit Heliport: oberirdische 110-kV-Leitung westlich der Flache

Verfugbarkeit des Grundstticks/ der Grundstiicke:
keine gemeindeeigenen Grundstiicke

Grundstiicksbeschaffenheit

Topographie: Geldndeneigung 2°

Baugrund: Braunerde aus losslehmhaltigen FlieRerden Uber toniger FlieR3-
erde/ Brauner Auenboden aus Auenlehm im Remstal

Kostenbeeinflussende Faktoren (Schadstoffe, Kampfmittel, archdologi-
sche Funde, Bestandsbauten): groflachiger Streuobstbestand

Umfeld, Wohnortndhe, Anbindung

Einfluss-/ Storfaktoren des lokalen Umfeldes (5-km-Radius) (Attraktivitat
des Umfelds; benachbarte Larm-, Geruchs- und Schadstoffemissionen):
Verkehrslarm B 29, Lirmschutzwall/ -wand notwendig

Klinik als Larmemittent ggli. angrenzender Bebauung:

abseits schutzwirdiger Bebauung
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Einzugsgebiet, Patientenwanderung, Abdeckung der Region

Wohnortnahe: Einwohneranteil innerhalb der 30-Minuten-Fahrzone

Patientennahe: Patientenanteil innerhalb der 30-Minuten-Fahrzone

Offentl. ErschlieBung: Anbindung an das OPNV- und StraRen-/ Wegenetz in
der Region sowie das Ver- und Entsorgungsnetz

Anbindung an OPNV: gréRere Entfernung zu OPNV und Bahnhalt

Anbindung StralRen- und Wegenetz: kein Anschluss an B 29 vorhanden

Anbindung Ver- und Entsorgungsnetz: aufwandig, einfache Erweiterung
des bestehenden Netzes nicht moglich

Beschaffungskosten

Einheitspreis pro m2:

tlw. hochwertige Béden (kalkhaltiger Brauner Auenboden: NatBo mittel
bis hoch, AkiWas sehr hoch, FiPu hoch)

Baunebenkosten/ ErschlieBungskosten: hoher ErschlieRungsaufwand
(Brticke tiber B 29, Anschluss an KVP Blimle/ Stockert/ B 29 notwendig)

Beurteilung:

Am nordwestlichen Ortsrand des Hauptorts ist die Bildung eines etwa 10,5 ha gro-
Ren Areals moglich. Dieses wird jedoch durch eine in Ost-West-Richtung verlau-
fende Haupt-Gasleitung geteilt und somit in ihrer Bebaubarkeit eingeschrankt. Dar-
Uber hinaus wird aufgrund einer im Westen verlaufenden 110-kV-Freileitung die
Nutzbarkeit flr einen Heliport eingeschrankt.

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

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

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

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

Vorgeschlagene Er-
schlieBungsstralle

[ e R ST

GrundstiicksgroRe und Zuschnitt

MindestgrundstiicksgrofRe 8 ha, ideal 10 ha: 15 ha

Verhiltnis GrundstiicksgroRe/ Uberbaubarkeit

Erweiterungsmoglichkeiten: vorhanden

Planungsrechtliche Eckdaten

Bebaubarkeit/ Baurecht: AuBenbereich, kein Baurecht vorhanden

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

Nutzbarkeit Heliport:
oberirdische 110-kV-Leitung westlich der Flache

Verfugbarkeit des Grundstticks/ der Grundstiicke:

keine gemeindeeigenen Grundstiicke

Grundstiicksbeschaffenheit

Topographie: Hochpunkt im Osten, Geldande nach Westen stark abfallend

Baugrund: Braunerde aus l6sslehmhaltigen FlieBerden lber toniger Fliel3-
erde, Brauner Auenboden aus Auenlehm im Remstal

Kostenbeeinflussende Faktoren (Schadstoffe, Kampfmittel, archdologi-
sche Funde, Bestandsbauten): groRflachiger Streuobstbestand

Umfeld, Wohnortndhe, Anbindung

Einfluss-/ Storfaktoren des lokalen Umfeldes (5-km-Radius) (Attraktivitat
des Umfelds; benachbarte Larm-, Geruchs- und Schadstoffemissionen):
Verkehrslarm B 29, Lirmschutzwall/ -wand notwendig

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

Wohnortnahe: Einwohneranteil innerhalb der 30-Minuten-Fahrzone

Patientennahe: Patientenanteil innerhalb der 30-Minuten-Fahrzone

Offentl. ErschlieBung: Anbindung an das OPNV- und StraRen-/ Wegenetz in
der Region sowie das Ver- und Entsorgungsnetz

Anbindung an OPNV: gréRere Entfernung zu OPNV und Bahnhalt

Anbindung Strallen- und Wegenetz: Anschluss an B 29 vorhanden

Anbindung Ver- und Entsorgungsnetz: aufwandig, einfache Erweiterung
des bestehenden Netzes nicht moglich

Beschaffungskosten

Einheitspreis pro m?% tlw. hochwertige Béden im Westen (kalkhaltiger
Brauner Auenboden: NatBo mittel bis hoch, AkiWas sehr hoch, FiPu hoch;
makRig tiefes und tiefes Kolluvium: NatBo hoch bis sehr hoch, AkiWas mittel
bis hoch, FiPu hoch)

Baunebenkosten/ ErschlieBungskosten: erhdhter ErschlieRungsaufwand
(Briicke tiber B 29, Anschluss an KVP Blimle /Stockert notwendig)

Beurteilung:

Am nordlichen Siedlungsrand von Essingen, nordlich des Wohngebiets ,Galgen-
weg", ist die Schaffung einer bis zu 15 ha grof3en Flache denkbar. Aufgrund der To-
pographie (H6henunterschied Osten nach Westen ca. 30 m) und des Flachenzu-
schnittes ist diese Flache jedoch in ihrer Bebaubarkeit eingeschrankt. AuBerdem
befindet sich auch innerhalb dieses Gebietes ein ca. 1 ha grofRer geschiitzter Streu-
obstbestand. Die Grundstiicke befinden sich alle in privatem Besitz.

Die Flache ist direkt an der B 29 gelegen und kann Gber den Kreisverkehrsplatz (KVP)
,Blumle” direkt erschlossen werden, ein Anschluss an den KVP ,Stockert” musste
gepriift werden. Im Hinblick auf den OPNV liegen Bahnhalt und Bushalt in ca. 500
bis 1000 m 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, sodass die Lage als attraktiv flir Mitarbeiter, Patienten und Besucher ein-
geordnet werden kann.

Insgesamt weist der Standort vor allem aufgrund des groRflachigen Streuobstbe-
standes und der eingeschrankten Bebaubarkeit nur eine geringe Eignung fir das
Vorhaben auf.
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Standort 4: Stockert

HaupterschlieBung

Vorgeschlagene Er-
schlieBungsstralle

GrundstiicksgrofRe und Zuschnitt

MindestgrundstiicksgroRRe 8 ha, ideal 10 ha: 12,5 ha

Verhiltnis GrundstiicksgroRe/ Uberbaubarkeit

Erweiterungsmoglichkeiten: vorhanden

Planungsrechtliche Eckdaten

Bebaubarkeit/ Baurecht: AuBenbereich, kein Baurecht vorhanden

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

Nutzbarkeit Heliport: keine Einschrankungen bekannt

Verflgbarkeit des Grundstiicks/ der Grundstiicke:
teilweise gemeindeeigene Grundstiicke

Grundstiicksbeschaffenheit

Topographie: Giberwiegend eben, Im Norden starker abfallend Richtung
Daimlerstrale

Baugrund: Braunerde aus l6sslehmhaltigen FlieRBerden lber toniger Fliel3-
erde

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

Umfeld, Wohnortndhe, Anbindung

Einfluss-/ Storfaktoren des lokalen Umfeldes (5-km-Radius) (Attraktivitat
des Umfelds; benachbarte Larm-, Geruchs- und Schadstoffemissionen):
Lage mit Blick auf Albtrauf, Ndhe zu Ortszentrum und Gewerbe (Handel)

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

Wohnortnahe: Einwohneranteil innerhalb der 30-Minuten-Fahrzone

Patientennahe: Patientenanteil innerhalb der 30-Minuten-Fahrzone

Offentl. ErschlieBung: Anbindung an das OPNV- und StraRen-/ Wegenetz in
der Region sowie das Ver- und Entsorgungsnetz

Anbindung an OPNV: direkte Anbindung an OPNV und Bahnhalt

Anbindung StraRen- und Wegenetz: direkte Anbindung an bestehendes
Verkehrsnetz und B 29 moglich

Anbindung Ver- und Entsorgungsnetz: geringer ErschlieBungsaufwand

Beschaffungskosten

Einheitspreis pro m?

Baunebenkosten/ ErschlieRungskosten: geringer ErschlieBungsaufwand

Beurteilung:

Am nordlichen Ortsrand von Essingen zwischen dem Wohngebiet ,HumboldtstraRe
Nord“ und dem Gewerbegebiet ,Stockert” ist die Entwicklung einer etwa 12,5 ha
groRen Flache moglich. Im Hinblick auf den Flachenzuschnitt, die Topographie und
die FlachengroRe ist eine Bebaubarkeit ohne Einschrankungen gegeben. Innerhalb
des Gebietes befinden sich einige Grundstlicke bereits im Eigentum 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. Darliber
hinaus liegt das Gewerbegebiet ,,Dauerwang” mit verschiedenen Fachmarkten (u.a.
Baumarkt, Sportfachmarkt, etc.) in der ndheren Umgebung, sodass die Lage als at-
traktiv flir Mitarbeitende, Patienten und Besucher eingeordnet werden kann.
Durch die Nahe zur B 29 kdnnen jedoch Einschrdankungen der Bebauung durch Lar-
mimmissionen nicht ausgeschlossen werden.

Das Gebiet ist Giber die DaimlerstraRe 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
Buslinienverkehr denkbar. Auch in Bezug auf das Ver- und Entsorgungsnetz ist nur
von einem geringen ErschlieBungsaufwand auszugehen.

Fazit der Standortalternativen-Prifung:

Die Prifung der Gemeinde Essingen kommt zum Schluss, dass der Standort am
»Stockert” aufgrund der hier genannten Punkte die beste Eignung als Standort fiir
ein Klinikum aufweist, weshalb sich auch der Gemeinderat fiir diese Flache ausge-
sprochen hat. Diesem Beschluss folgend reichte die Gemeinde Essingen eine ent-
sprechende Grundstiicksofferte ein.
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Grundstiickauswahlverfahren des Landkreises Ostalbkreis:

Auf Basis der Grundstlicksofferten wurde durch den Ostalbkreis-Eigenbetrieb ,,Im-
mobilien Kliniken Ostalb” ein Auswahlverfahren durchgefiihrt. Vier Offerten wur-
den anhand der beschlossenen Kriterien bewertet, davon je ein unbebautes Grund-
stiick in Essingen und Mogglingen sowie zwei bebaute Grundstlicke in Aalen.

Im Rahmen des Standortauswahlverfahrens fiir das bestgeeignetste Grundstick
durch den Ostalbkreis-Eigenbetrieb ,,Immobilien Kliniken Ostalb” und der objekti-
ven Bewertung durch die Endera Management Beratung GmbH erhielt das Grund-
stiick der Gemeinde Essingen die héchste Bewertung (vgl. hierzu Anlage 8, S. 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 vorgenommen. Die gutachterliche Bewertung erfolgte anhand
folgender Kriterien und Gewichtungen:

e Medizinstrategische Aspekte (15 %)
e Organisationale Aspekte (20 %)

e Bauliche Aspekte (15 %)

e  Wirtschaftliche Aspekte (40 %)

e Nachhaltigkeit (10 %)

Im durchgefiihrten Vergleich erzielte die 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 hochste Bewertung, bei der Nachhaltigkeit lag die Kombi-Lésung (Sanie-
rung mit Erweiterung) auf dem Gelande des Ostalb-Klinikums Aalen leicht vorne
(7% / 8 %).

Schliel’lich wurde die Standortentscheidung fiir Essingen im Marz 2024 vom Kreis-
tag des Ostalbkreises getroffen. Eine ausfihrliche Erlauterung zum Verfahren die-
ser Grundstiicksentscheidung liegt dem Bebauungsplan als Anlage 8 bei.

Fiir die dardber hinaus geplanten Gebietstypen Wohngebiet, urbanes Gebiet und
Gewerbegebiet wurden Standortalternativen im Rahmen der Bedarfsbegriindung
im nachfolgenden Kapitel untersucht.

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

4.1. Bedarf an Siedlungsentwicklung

GemaR dem ,Regionalplan 2035 Ostwirttemberg” hat der Nachweis des Bedarfs
an Siedlungsentwicklung im Zuge der kommunalen Bauleitplanung anhand der
»Plausibilitdtsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmi-
gungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB“ (Landesmodell) sowie anhand der
Plansatze 2.4.5 und 2.4.7 (Regionales Modell) zu erfolgen. Da es sich bei der Klinik
um eine medizinische Einrichtung mit Gberortlicher bzw. regionaler Auswirkung
handelt, entsteht jedoch ein Mehrbedarf an Wohn- und Gewerbebauflachen, der
sich nicht rechnerisch ermitteln ldsst und auf den im Folgenden noch naher einge-
gangen wird.
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4.1.1. Bedarf Wohn- und Mischbaufldchen

Der rechnerische relative Wohnflachenbedarf 2023 bis 2040 betradgt in Essingen
nach dem Landesmodell 9,5 ha und nach dem regionalem Modell 3,8 ha.

Berechnungsmethode Landesmodell:

Der fiktive Einwohnerzuwachs EZ; wird 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.

6474 EW (Stand 2025) x 0,3 x 15
EZ;:= 100 =291,3 EW

Die prognostizierte Einwohnerentwicklung EZ, wird auf Basis von Daten des statis-
tischen Landesamtes Baden-Wirttemberg 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 der Planung wird das Jahr
2040 angenommen.

Jahr Gemeinde Essingen
2025 6.474 EW
2040 6.660 EW

EZ,=6.660 EW - 6.474 EW = 186 EW

Flir Essingen ergibt sich insgesamt ein Einwohnerzuwachs von 477 EW (EZ;+ EZ,).
Der zusatzliche 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.

477 EW

=9,5ha
50 EW/ha

Berechnungsmethode regionales Modell:

(Quelle: Netto-Null-Rechner Ostwiirttemberg, Stand Méarz 2026)
Typ 2011-2023: 8

Einwohnerzuwachs:

6.474 EW (Stand 2025) x 0,3 % p. A. x 15=291

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 Umrechnungsfaktor und ggf. eines Abschlags:

EW (Planaufstellung) * EW-Zuwachs * Jahre Planungszeitraum

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

Abschlag: -10%

6.474 EW * 0,25 * 15

-10% =3,6 ha
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 von 3,8 ha ergibt.

Aufgrund der Klinikansiedlung ergibt sich fiir Essingen jedoch ein Sonderfall im Hin-
blick auf den Wohnbauflachenbedarf. Durch die neu entstehenden, rund 3.500 Ar-
beitsplatze am Ort kann mit einem Mehrbedarf an Wohnungen und Wohnbauplat-
zen gerechnet werden. GemaR dem Entwicklungskonzept 2040+ der Gemeinde
kann davon ausgegangen werden, dass etwa 10 % der zuklinftig am Klinikum be-
schaftigen Mitarbeitenden mit Partnern/ Familien nach Essingen zieht, sodass bis
2040 mit einem Einwohnerzuwachs von weiteren 788 Einwohnern ausgegangen
werden kann.

Insgesamt wird im Entwicklungskonzept 2040+ bis zum Jahr 2040 ein Flachenbedarf
von 23,5 ha prognostiziert.

4.1.2. Bedarf Gewerbeflachen

Fir die Ermittlung von Flachenkontingenten fir die Funktion Gewerbe sind gemafRk
PS 2.4.5 Regionalplan Ostwirttemberg 2035 50 % der Wohnbauflachen-Kontin-
gente anzusetzen. Dies entspricht ca. 1,9 ha (Wohnbauflachenbedarf 3,8 ha/2).

Durch die Klinikansiedlung wird jedoch ein besonderer Entwicklungsbedarf ausge-
I6st, der Uber das lbliche Mal hinausgeht und mit dem die Herausforderung, die
neuen Strukturen in die bestehenden ortlichen Strukturen einzubinden, einher-
geht.

Zur Abschatzung des Mehrbedarfs wurde seitens der Gemeinde neben dem Ent-
wicklungskonzept 2040+ eine Potentialanalyse und Entwicklungsstrategie fir Essin-
gen (imakomm Akademie GmbH, Januar 2026) in Auftrag gegeben. Diese sieht eine
Nutzungsaufwertung und -intensivierung in der BahnhofstraRe im Bereich der Orts-
mitte vor. Gleichzeitigt hat der dort ansassige Gewerbetreibende eines KFZ-Handels
eine Anfrage im Hinblick auf Gewerbeflachen zur Aussiedlung seines Gewerbebe-
triebes bei der Gemeinde gestellt. Aufgrund der beengten innerortlichen Verhalt-
nisse sowie der umgebenen Wohnbebauung ist eine Erweiterung des Betriebes im
Bestand nicht moglich.

Die Aussiedlung des Betriebes bringt eine Nutzungsaufwertung sowie, bei entspre-
chender Umnutzung, eine Steigerung der Attraktivitat des Ortsbildes bzw. der Orts-
durchfahrt mit sich und bedeutet gleichzeitig eine Steigerung der Standortattrakti-
vitat sowie der Erreichbarkeit des Betriebes. Ein solcher Bedarf an zusatzlichen Ge-
werbeflachen ist in der rechnerischen Ermittlung der Flachenkontingente fiir die
Funktion Gewerbe nicht beriicksichtigt und muss daher zusatzliche Beachtung fin-
den.
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4.2. Siedlungsreserven

Die Berechnung des absoluten Flachenbedarfs erfolgt sowohl im regionalen Modell
(Regionalplan 2035 Ostwirttemberg) als auch im Landesmodell (Plausibilitatspri-
fung der Bauflachenbedarfsnachweise) auf der Basis der dargelegten Flachenpo-
tenziale durch Abzug bereits vorhandener Wohnbauflachenpotenziale in der Ge-
meinde wie

- noch nicht beplante oder noch nicht bebaute, ausgewiesene Wohnbaufla-
chen in Bauleitplanen sowie

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

Vom Regionalverband Ostwirttemberg wurden die baulichen Entwicklungsmog-
lichkeiten innerhalb der Ortslage (Baullicken, Nachverdichtungs-, Umnutzungs-,
und Flachenpotentiale) im Rahmen des Modellprojekts ,,Flaichen gewinnen in Ost-
wirttemberg” im Herbst 2011 erstmalig erhoben und seitdem im 3-Jahres-Rhyth-
mus (2014, 2017, 2020 und 2023) tUberarbeitet und aktualisiert. Darin wurden un-
bebaute oder nur geringfligig genutzte Grundstiicke sowie Umnutzungspotentiale
innerhalb der bebauten Siedlungsflachen bericksichtigt.

e : R , - /\/‘\

Abb. 6: Kartenausschnitt aus dem regionalen Flichensparrechner (https://raum-plus.on-
line/de/ow/plattform)

4.2.1. Siedlungsreserven Wohn- und Mischbauflachen

Im Folgenden wurden die einzelnen Flachen (Baullicken BL, Innenentwicklungspo-
tentiale IE, AuRenreserven AR) beziglich ihrer Nutzbarmachung/ Verfugbarkeit un-
tersucht und aufgelistet. In der kartographischen Darstellung liegt der Fokus auf-
grund der FlachengroRen auf den Innenentwicklungspotentialen und AuRRenreser-
ven. Eine kartographische Darstellung der Bauliicken im Bereich von Wohn- und
Mischbauflachen erfolgt im Bebauungsplan nicht.
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Die Erhebung von 2023 erfasst folgende Baullicken in der Gemeinde:

Tab. 1: Bauliicken in der Gesamtgemeinde Essingen

IfNr Fist. Fla- BL privat (Ent- BL Ge- FNP | B-Plan
Regi- chen- wicklung/ Bereit- | meinde
onal- groBe schaft zur Verdu- | (Entwick-
ver- in m? Rerung) lung)
band
Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein ,Ried-Mitte — 1.
17 336/7 736 Bauzwang w And.“
Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein
19 2311 577 Bauzwang M 34 BauGB
Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein
20 2310 474 Bauzwang M 34 BauGB
Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein
23 367/1 717 Bauzwang M ,Ortsmitte 11
Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein
24 34/3 759 Bauzwang w ,Brihl —1. And.”
Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein
25 299 370 Bauzwang M 34 BauGB
Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein
26 34/2 759 Bauzwang W ,Brihl —1. And.”
Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein
28 34 759 Bauzwang W ,Brihl —1. And.“
Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein
29 271/1 1541 Bauzwang M 34 BauGB
Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein
30 277/1 614 Bauzwang M 34 BauGB
Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein
31 63 1377 Bauzwang w ,Ortsmitte 1“
Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein
32 65/4 935 Bauzwang M ,Ortsmitte 111“
35 1749/6 999 Gemeinde M 34 BauGB
Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein ,TheuRenberg-
38 1881/4 587 Bauzwang W weg Nord, Teil B”
Privat, nicht ver- ) )
kaufsbereit, kein »Krahenbahl Il-
40 1821/4 1084 Bauzwang W 1. Anderung”
Privat, bebaut/
wird derzeit be- ,TheuRenberg-
42 1894/1 499 baut w weg Nord, Teil D
Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein ,TheuRenberg-
44 5569 618 Bauzwang W weg Nord, Teil D“
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IfNr Flst. Fla- BL privat (Ent- BL Ge- FNP | B-Plan
Regi- chen- wicklung/ Bereit- | meinde
onal- groBe schaft zur Verdu- | (Entwick-
ver- in m? Rerung) lung)
band
,Heerweg Ost-2.
45 4338 540 Privat, bebaut W Anderung”
,Heerweg Ost-2.
46 4339 521 Privat, bebaut w Anderung”
Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein »Theulenberg-
47 1912/5 736 Bauzwang w weg Nord-Teil D
Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein ,TheuRenberg-
49 1912/3 737 Bauzwang % weg Nord-Teil D“
Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein ,TheuRenberg-
51 5580 545 Bauzwang % weg Nord-Teil D*
Privat, nicht ver- ,Mittelgreisfeld
kaufsbereit, kein Nord - 1. Ande-
52 4300 706 Bauzwang W rung”
Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein ,TheuRenberg-
54 5587 757 Bauzwang W weg Nord-Teil D*
Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein ,Heerweg Ost-2.
55 4301 631 Bauzwang W And.“
Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein ,Baindtstralle
56 5608 684 Bauzwang % Ost”
Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein »,Mittelgreisfeld
57 1676/6 606 Bauzwang w Nord-1. Erw.”
Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein ,Mittelgreisfeld
58 1676/4 736 Bauzwang W Nord-1. Erw.“
Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein ,HumboldstraRe
59 1199 399 Bauzwang W Nord“
Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein ,HumboldstraRe
63 1205 561 Bauzwang w Nord“
,,GE Stockert-1.
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 1437/7 366 Bauzwang M 34 BauGB
Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein ,Brunnenfeld-1-
82 5101/2 401 Bauzwang W And.“
Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein ,Kellerfeld—1.
85 5004/5 669 Bauzwang M And.“
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IfNr
Regi-
onal-
ver-
band

Flst.

Fla-

chen-
groRe
in m?

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

,Gansberg Stid“

920

212

1061

Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

34 BauGB

93

538/21

757

Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

,Gansberg Stid“

94

196, 195,
195/2

736

Priva, nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

34 BauGB

95

538/4

820

Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

,Gansberg Stid“

96

192

1477

Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

34 BauGB

97

192/1

1433

Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

34 BauGB

102

72/6

1738

Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

»Neugarten - 1.
Anderung”

107

71/1

996

Privat, bebaut/
wird derzeit be-
baut

34 BauGB

108

64

841

Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

,Bubacker”

109

364/5

710

Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

,Bubacker”

111

365/6

656

Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

,Bubacker”

112

1631/2

462

Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

»Mittelgreisfeld
Nord - 1. Erweite-
rung”

114

5006

743

Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein
Bauzwang

34 BauGB

120

718

Gemeinde

Kellerfeld I1“

121

678

Gemeinde

,Kellerfeld I1“
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IfNr Flst. Fla- BL privat (Ent- BL Ge- FNP | B-Plan
Regi- chen- wicklung/ Bereit- | meinde
onal- groBe schaft zur Verdu- | (Entwick-
ver- in m? Rerung) lung)
band
Privat, nicht ver- W Kellerfeld I1“
kaufsbereit, kein
122 584 Bauzwang
Privat, nicht ver- W Kellerfeld I1“
kaufsbereit, kein
123 507 Bauzwang
Privat, nicht ver- W Kellerfeld I1“
kaufsbereit, kein
124 513 Bauzwang
Privat, nicht ver- w ,Kellerfeld I1“
kaufsbereit, kein
125 572 Bauzwang
126 530 Gemeinde W Kellerfeld I1”
127 602 Gemeinde W ,Kellerfeld 11
128 551 Gemeinde W Kellerfeld I1“
129 514 Gemeinde W Kellerfeld I1”
130 552 Gemeinde W ,Kellerfeld 11
Privat, nicht ver- W ,Kellerfeld 11
kaufsbereit, kein
131 605 Bauzwang
132 558 Gemeinde W Kellerfeld I1”
133 527 Gemeinde W Kellerfeld I1“
134 509 Gemeinde W ,Kellerfeld 11
135 555 Gemeinde W Kellerfeld I1“
Privat, nicht ver-
kaufsbereit, kein
136 700 Bauzwang W 34 BauGB

Es wurde gepriift und entsprechend vermerkt, welche Baullicken 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 Bauliicken befinden sich Giberwiegend in privatem Eigentum ohne
Verkaufsbereitschaft. Fiir die Wohnbebauung sind lediglich noch Baullicken im
Baugebiet , Kellerfeld 11 im Ortsteil Forst im Gemeindebesitz. Die Erschliefungs-
malnahmen dieses Baugebiets erfolgen derzeit, sodass diese Grundstiicke zeitnah
vermarktet werden kdnnen. Hierbei handelt es sich um eine Gesamtflache von ca.
6.294 m?,

Im Hinblick auf die Mischbauflachen befindet sich lediglich eine Bauflache im Be-
reich ,,Brihl“ mit knapp 1.000 m? in Gemeindebesitz. Fur diese Fliche wurde be-
reits ein Bauantrag fiir ein Mehrparteienhaus eingereicht, sodass eine Bebauung
absehbar ist. Darliber hinaus sieht die Potenzialanalyse und Entwicklungsstrategie
der Gemeinde Essingen fiir die im Bebauungsplan ausgewiesene Mischbauflache
Nutzungen, wie ein Café, Abendgastronomie, kleinflachiger Einzelhandel sowie er-
gdnzende medizinische Nutzungen (bspw. Ein Gesundheits- und Therapiezentrum)
vor, die lediglich im direkten Umfeld des Regionalversorgers sinnvoll erscheinen
und nicht an anderer Stelle im Gemeindegebiet.
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Zusatzlich zu den Bauliicken werden im Rahmen der Erhebung 2023 folgende Fla-
chen als Innenentwicklungspotential und AuRenreserven ausgewiesen:
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Abb. 7: Auszug aus dem Kartenviewer des Netto-Null-Rechner Ostwiirttemberg

Tab. 2: Innenentwicklungspotentiale und Auf3enreserven in Essingen

IfNr Regio- | Flachen- Baurecht | Flachen- Erlauterungen
nalverband | nutzung groBe
FNP
IE27 % BPL 1.899 m? | in Privateigentum, Eigentiimer derzeit

nicht verkaufsbereit, HQ-extrem mit Uber-
flutungstiefen bis 1,50 m

IE41 W BPL 2.845 m? | Streuobstbestand, in Privateigentum, Ei-
gentlimer derzeit nicht verkaufsbereit

IE60 w BPL 1.419 m? | in Privateigentum, Eigentimer derzeit
nicht verkaufsbereit

AR33 Ml - 26.138 m? | Aussiedlung Gartenbaubetreib notwendig

AR36 w - 26.012 m? | Aussiedlung Gartenbaubetreib notwendig

AR83 w BPL 3.117 m? | in Privateigentum, Eigentiimer derzeit
nicht verkaufsbereit

AR99 GBD - 8.430 m? | Flache fir Gemeinbedarf, steht nicht zur

Entwicklung von Wohn- oder Gewerbebau-
flachen zur Verfligung

AR115 W BPL 10.800 m? | BPL ,Hasenweide Sud*“, ErschlieBungsmaR-
nahmen geplant

In Essingen sind drei Flachen als Innenentwicklungspotentiale (IE) und finf wei-
tere Flachen als AuRenreserven (AR) innerhalb von Wohn- bzw. Mischnutzung
dargestellt.

Die Flachen mit Innenentwicklungspotential befinden sich alle im Privateigentum.
Die Eigentlimer sind derzeit nicht verkaufsbereit, weshalb eine Entwicklung an
dieser Stelle nicht in Frage kommt. Flache IE27 liegt darliber hinaus innerhalb von
hochwassergefdahrdeten Gebieten (HQ-extrem), sodass Gebaude grundsatzlich nur
in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach den allge-
mein anerkannten Regeln der Technik errichtet werden diirfen, was eine Bebau-
ung zusatzlich erschwert.
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Im Hinblick auf die AuRenreserven wurden die Flachen AR33 und AR36 bereits fir
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 Wohn- und Mischbauflachenre-
serven in der Gesamtgemeinde. Hiervon sind jedoch nur 0,6 ha direkt aktivierbar,
sodass sich ein absoluter Wohnraumbedarf von 8,9 ha (Landesmodell) bzw. 3,2 ha
(regionales Modell) ergibt. Der vorliegende Bebauungsplan , Klinikum* weist eine
GrolRe von ca. 2,3 ha Wohnbauflachen auf und bewegt sich somit innerhalb des
absoluten Wohnraumbedarfs. Im Bereich der Mischbauflache (1,5 ha) konnen 50 %
der Flaiche dem Wohnungsbau zugerechnet werden, also 0,75 ha. Hierdurch ergibt
sich insgesamt eine geplante Wohnbauflache von 3,05 ha, die sich innerhalb des
errechneten, absoluten Wohnraumbedarf des regionalen Modells bewegt.

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

4.2.2. Siedlungsreserven Gewerbe

Abb. 8: Ausziige aus dem Kartenviewer des ,,Netto-Null-Rechner Ostwiirttemberg“
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IfNr Flachen- | Eigentiimer | Entwicklung

Regio- | groRe

nal- inm?

ver-

band

AR50 13.361 Gemeinde Die Grundstiicksbildung und Vermarktung durch die Ge-
meinde sind bereits in Vorbereitung. Es gibt mehrere Interes-
senten. Voraussichtlich kénnen ca. 9.900 m? der Fliche ge-
nutzt werden, die Restflaichen werden durch ErschlieBungs-
mafRnahmen in Anspruch genommen.

AR76 8.827 privat Keine Verkaufsbereitschaft der privaten Eigentiimer. Weiter-
hin landwirtschaftliche Nutzung vorgesehen.

AR77 3.397 privat Keine Verkaufsbereitschaft der privaten Eigentimer. Weiter-
hin landwirtschaftliche Nutzung vorgesehen.

AR78 3.493 privat Keine Verkaufsbereitschaft der privaten Eigentimer. Weiter-
hin landwirtschaftliche Nutzung vorgesehen.

AR80 7.276 privat Erweiterung Firma Brucker; laufendes Bauantragsverfahren.

AR81 11.028 privat Arrondierung Firmenareal im Bereich Westside geplant.

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

AR119 | 4.553 privat Keine Verhandlungs- und Verkaufsbereitschaft, Lage inner-
halb des HQ100-Gebiets Sauerbach

BL66 2.667 Gemeinde Mehrere Interessenten vorhanden. Wird derzeit als strategi-
sche Flachenreserve fir die Klinikansiedlung zuriickgehalten.

IE67 3.786 privat Eigentum der Firma ITW. Erwerbsverhandlungen mit Ge-
meinde sind erfolgt. Keine VerduRerungsbereitschaft.

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 Wohnungsbau, Wird bereits be-
plant

IE72 5.834 privat Entwicklungsflache Firma Jedele.

IE79 12.063 privat Zeitnahe Bebauung durch Firma Omega Sorg vorgesehen

GemaR der Auswertung der Siedlungsflachenreserven wurden in Essingen insge-
samt 7,6 ha Reserveflache (2 Innenpotentiale, 8 AuRenreserven und 4 Bauliicken)
erhoben. Von diesen befinden sich zwei AR-Flachen (AR50 und AR118) und eine BL
(BL66) im Besitz der Gemeinde, wovon allerdings nur die AR-Fldche 50 (9.900 m?)
und die BL66 (2.667 m?) zeitnah aktivierbar sind (-> 1,3 ha). GemaR PS 2.4.5 Regio-
nalplan Ostwirttemberg 2035 wurde ein Bedarf von ca. 1,9 ha fiir Gewerbeflachen
ermittelt. Nach Abzug der direkt aktivierbaren Flachenreserven von 1,3 ha verbleibt
ein Gewerbeflachenbedarf von 0,6 ha (regionales Modell).

Die ca. 1,7 ha groRe geplante Gewerbeflache im Bebauungsplan , Klinikum“ Gber-
steigt den Bedarf gemaR regionalem Modell. Durch die Ausweisung neuer Gewer-
beflachen am Ortsrand soll die Moglichkeit geschaffen werden, einen bestehenden
Gewerbebetrieb aus der Ortsmitte zu verlagern, um dem Bedarf an groReren Fla-
chen gerecht zu werden und den Ortskern aufzuwerten. Darliber hinaus bieten frei-
werdende Grundstiicke in der Ortsmitte Potentiale fiir neuen Wohnraum und zur
Ansiedlung nicht stérender Gewerbebetriebe (u.a. Dienstleistungsbetriebe). Eine
Verlagerung auf bestehende Gewerbeflachenpotentiale wurde geprift, kann aber
aufgrund fehlender Flachenverflgbarkeit nicht erfolgen. Im Folgenden wurden die
einzelnen Flachen (Bauliicken BL, Innenentwicklungspotentiale IE, AuRenreserven
AR) bezlglich ihrer Nutzbarmachung/ Verfigbarkeit untersucht und aufgelistet.
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Dariiber hinaus wurden drei Standorte betrachtet, die an die Gewerbegebiete ,,Sau-
erbach” und ,Streichhoffeld” anschliefen, in der Flurbilanz allerdings schlechter
bewertet sind und somit aus landwirtschaftlicher Sicht zu bevorzugen waren.

Abb. 9: Ubersichtslageplan weitere Priifflichen Gewerbe Essingen

Aufgrund der Topographie ist das Gelande im Bereich der Flache 1 fiir eine gewerb-
liche Bebauung ungeeignet. Auch kann voraussichtlich keine sinnvolle verkehrliche
ErschlieBung erfolgen. Durch die Lage am Waldrand muss zudem der gesetzlichen
Waldabstand von 30 m eingehalten werden.

Auf Flache 2 befinden sich bestehende Kompensationsmalinahmen fiir das ,,Indust-
riegebiet Streichhoffeld”. Diese Flache steht daher fiir eine Bebauung nicht zur Ver-
fligung.

Im Bereich des Standortes 3 lduft bereits das Bebauungsplanverfahren ,Streichhof-
feld West” zur Umsiedlung eines bestehenden Gewerbebetriebes. Der hierdurch
freiwerdende Gewerbestandort befindet sich in Privatbesitz ohne Verkaufsbereit-
schaft, sodass die zukiinftige Nutzung dieser Flache derzeit nicht absehbar ist.

Nachdem in den bestehenden Gewerbegebieten keine Flachenreserven verfigbar
sind und auch alternative Standorte fiir eine gewerbliche Entwicklung nicht mehr
in Frage kommen, verbleibt nur die Ausweisung von gewerblichen Flachen am ge-
wahlten Standort. Die Flachen weisen eine ausreichende GrofRe auf. Um die ge-
winschten Nutzungen unterzubringen und sind durch die Daimlerstralle bereits
verkehrlich erschlossen. Die weitere ErschlieRung kann im Zuge der Baumalnah-
men im Bereich der Daimlerstralle zudem relativ einfach erfolgen.

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.

Fiir Essingen wurden interne Entwicklungskonzepte fiir das gesamte Gemeindege-
biet erstellt. Des Weiteren wurde im Januar 2009 ein ,Rahmenplan Nord“ (Arbeits-
gruppe Haag-Machon-Zorn) und im Oktober 2009 ein ,,Rahmenplan Sid und West”
(Arbeitsgruppe Haag-Machon-Zorn) erstellt. In den Entwicklungskonzepten und
Rahmenplanen wurde unter anderem auch die Moglichkeit der Nachverdichtung
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zur Starkung des Ortskernes und Eindammung des Landschaftsverbrauches unter-
sucht. Als Folge der vorausschauenden Grundstiickspolitik der Gemeinde konnten
seit der Erhebung der Baullicken im Jahre 2011 bereits zahlreiche private Baullicken
innerhalb der Ortslage 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 5-Familienhaus entstehen konnte,

- in der SeltenbachstralRe wurde ein Mehrfamilienhaus mit zwolf Wohnein-
heiten in einer Baullicke errichtet,

- in der Lindensteige wurden zwei Mehrparteienhduser mit insgesamt 13
Wohneinheiten und einer ambulant betreuten Wohngemeinschaft gebaut,

- in der Ortsmitte (Bereich SchulstraRe, Bohnengasse) werden Mehrfamili-
enhduser 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 anderem durch Mehrfamilienhduser ermoglicht
wurde:

- BPL,Pfiahlen und Oberburg, 7. Anderung”
- BPL ,Mittelgreisfeld Nord, 2. Anderung”
- BPL,Ortsmitte Il, 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 innerdértliche Entwicklungen zu ermdglichen.

Mit Einverstandnis der Eigentiimer kiimmert sich die Gemeindeverwaltung grund-
satzlich um die Vermittlung von Baugrundstiicken bzw. Baullicken, sofern Bereit-
schaft zur VerauRRerung dieser besteht.

Die Gemeinde ist weiterhin daran interessiert, die verbleibenden Baulicken zu
schlieRen. Im Haushaltsplan werden dafiir regelmaRig Haushaltsmittel bereitge-
stellt. Dadurch kann Essingen relativ schnell reagieren und aktiv geeignete Flachen
ankaufen, sobald diese von privaten Eigentlimern verauRert werden. Damit wird
eine kontinuierliche Neuordnung und Nachverdichtung erreicht.

Bei der Vergabe der Baupldtze gilt immer die ,Richtlinie fir den Verkauf und die
Zuteilung von Wohnbauplatzen in der Gemeinde Essingen”, die besagt, dass 24 Mo-
nate nach Zuteilung des Bauplatzes mit dem Bau zu beginnen ist und dass spates-
tens vier Jahre nach Abschluss des notariellen Kaufvertrages das Bauvorhaben be-
zugsfertig zu erstellen ist. Durch diese Richtlinie ist sichergestellt, dass die ausge-
wiesenen Wohnbaufldchen nicht lange zuriickgehalten werden kénnen und brach
liegen, sondern kurzfristig bebaut werden mussen.

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 werden (von 18,6 ha 2011 auf 7,6 ha 2023).
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5. RECHTSVERHALTNISSE UND BESTEHENDE PLANUNGEN
5.1. Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg (LEP)

GemadR dem Landesentwicklungsplan 2002 von Baden-Wirttemberg liegt Essingen
an der Entwicklungsachse (Schorndorf -) Schwdabisch Gmiind - Aalen (- Nordlingen)
im Verdichtungsbereich im landlichen Raum. Hierbei handelt es sich um Stadt-Um-
land-Bereiche mit engen Verflechtungen und erheblicher Siedlungsverdichtung.

Bei der Entwicklung der geplanten Bauflachen sind Plansiatze des Landesentwick-
lungsplanes Baden-Wirttemberg berihrt:

Plansatz 3.1.9 LEP

,Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Mdg-
lichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und Baulandre-
serven zu berlicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflichen neuen
Nutzungen zuzufiihren. Die Inanspruchnahme von Béden mit besonderer Bedeutung
flir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu be-
schrénken.

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. Dieses Gutachten der Endera Ma-
nagementberatung kommt zu dem Ergebnis, dass unter Berlcksichtigung der fest-
gelegten Bewertungskriterien sowie der Gesichtspunkte Erreichbarkeit, Funktiona-
litat sowie Wirtschaftlichkeit der Neubau innerhalb des Plangebietes in Essingen die
beste Option darstellt (vgl. Anlage 8).

Im Hinblick auf die geplanten Wohnbau-, Mischgebiet- und Gewerbeflachen konnte
bei einer aktuellen Nachfrage bei allen privaten Besitzern von als Baullicken bzw.
Flachen fir die Innenentwicklung dargestellten Flachen hinsichtlich der Verkaufs-
bereitschaft festgestellt werden, dass keine Bauliicken zur Verfligung stehen und
somit die Deckung des ortlichen Bedarfs durch eine Nachverdichtung nicht moglich
ist.

Plansatz 5.3.2 LEP

,Die fiir eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Bdden und
Standorte, die eine 6konomische und ékologisch effiziente Produktion ermdglichen,
sollen als zentrale Produktionsgrundlage geschont werden; sie diirfen nur in unab-
weisbar notwendigem Umfang fiir andere Nutzungen vorgesehen werden. Die Bo-
denaglite ist dauerhaft zu bewahren.”

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Klinikum“ liegt am nordlichen Ortsrand des
Hauptortes Essingen.

GemaR der Bodenkarte handelt es sich beim Bodentyp Uberwiegend um Terra
fusca-Braunerde, Terra fusca und Rendzina aus Schutt fiihrenden Flielerden am
Full des Albtraufs. Die Boden haben keine hohe oder sehr hohe Bedeutung fiir die
naturnahe Vegetation und weisen eine mittlere Bodenfruchtbarkeit auf.

Die Flachen des Plangebietes werden derzeit Gberwiegend landwirtschaftlich als
Acker genutzt. Die Eignung dieser Flachen zur Landwirtschaft wird aus der Flurbi-
lanz 2022 (Standorteignungskartierung) abgeleitet. Dariiber hinaus gibt die Boden-
potentialkarte Auskunft lber die Eignung von Béden fir die landwirtschaftliche
Produktion.
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Abb. 10: Auszug Flurbilanz 2022 (LEL)

Erlduterungen zur Flurbilanz 2022

Die Flurbilanz 2022 ist eine landwirtschaftliche Fachplanung zur landesweit einheit-
lichen Bewertung von Fldchen nach natiirlichen und landwirtschaftlichen Gesichts-
punkten. Sie grenzt landwirtschaftliche Vorrang- und Vorbehaltsfluren ab, die lang-
fristig der Gesellschaft und den landwirtschaftlichen Betrieben zur Bewirtschaftung
vorbehalten bleiben miissen. Diese Flédichen bilden die 6konomische und strukturelle
Grundlage einer nachhaltigen Landwirtschaft.

Zum Schutz landwirtschaftlicher Fldchen 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 Standorteignungs-kartierung und Bo-
denbilanz) vom 31.03.2022 definiert ist.

Neben der Ertragsféhigkeit der Béden werden fiir die Erstellung der Flurbilanz 2022
weitere Standardkriterien wie Hangneigung, Fldchennutzung, SchlaggréfSe, Tierhal-
tung, Okolandbau und Uberschwemmungsfléchen beriicksichtigt. Diese kénnen von
den Unteren Landwirtschaftsbehérden durch Regionale Kriterien (Investitionen, Er-
schliefung / Arrondierung, Fldchennachfrage, besondere Einschréinkungen der Be-
wirtschaftung) ergdnzt werden.

Die Flurbilanz weist eine Differenzierung nach 5 Wertstufen (Vorrangflur, Vorbe-
haltsflur I, Vorbehaltsflur Il, Grenzflur und Untergrenzflur) auf.

Die landwirtschaftlichen Vorrang- und Vorbehaltsfluren bilden die 6konomische
und strukturelle Grundlage einer nachhaltigen Landwirtschaft. Ihr Schutz und ihre
Erhaltung ist Voraussetzung fiir eine nachhaltige und regionale Erzeugung von Le-
bensmitteln in ausreichendem Umfang. Sie bilden die unverzichtbare Produktions-
grundlage zukunftsféhiger landwirtschaftlicher Betriebe. Die landwirtschaftlichen
Grenz- und Untergrenzfluren sind 6konomisch und strukturell nicht nachhaltig be-
wirtschaftbar. Ihre oftmals hohe Bedeutung fiir Naturschutz und Erholung kann je-
doch spezialisierten landwirtschaftlichen Betrieben ein Auskommen in der Pflege
und Erhaltung dieser Fléchen bieten. Auch im energetischen Bereich (Windkraft,
Freifldchen-Photovoltaik) bieten diese Flidchen Potenziale.
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Erlduterungen zur Bodenpotentialkarte

Die Ertragsféhigkeit der Béden unserer landwirtschaftlichen Nutzfldchen wird von
den Bodenarten, dem geologischen Untergrund, den Grundwasserverhdltnissen und
den klimatischen Gegebenheiten bestimmt. Die Summe dieser lokalen Faktoren
ergibt insgesamt die Bodengiite. Die landwirtschaftlichen Fldchen werden auf
Grundlage der digitalen Bodenschdtzung (Acker- oder Griinlandzahl) nach den heu-
tigen Erkenntnissen und Bedingungen der Landbewirtschaftung flurstiicksgenau,
teilweise sogar teilflichenscharf bewertet. Ergénzend wird in der Bodenpotenzial-
karte die Hangneigung beriicksichtigt, die dem Einsatz von Maschinen, Gerdten und
der Fldchennutzung Grenzen setzt und damit den wirtschaftlichen Erfolg mitbe-
stimmt.

Die Bodenpotenzialkarte weist, wie die Flurbilanz, eine 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 Bodenpotenzialkarte (https://lel.landwirtschaft-bw.de/,Lde/Start-
seite/Unsere+Themen/Die+Bodenpotenzialkarte)

Abb. 12: Auszug aus der Bodenpotenzialkarte (LEL)

Durch die Planung werden keine Flachen der Vorrangflur oder des Vorrangpotenzi-
als in Anspruch genommen. Die Flachen innerhalb des Plangebietes sind in der Flur-
bilanz 2022 als Vorbehaltsflur I, in der Bodenpotenzialkarte tiberwiegend als Vor-
behaltspotenzial | und Kleinflachig auch als Vorbehaltspotenzial Il, eingestuft. Bei
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Flachen der Vorbehaltsflur | handelt es sich um landbauwiirdige Flachen und Fla-
chen, die wegen ihrer 6konomischen Standortsgunst fiir den Landbau wichtig und
deshalb der landwirtschaftlichen Nutzung vorzubehalten sind und auf denen
Fremdnutzungen ausgeschlossen bleiben sollen. Flachen des Vorbehaltspotenzial |
weisen gute Béden auf, Flachen des Vorbehaltspotenzial Il mittlere Béden.

Insgesamt werden durch die Planung knapp 21 ha landwirtschaftliche Flache bean-
sprucht. Fiir die Neuansiedlung des Klinikums sind Flachen in einer GroRenordnung
von ca. 10 ha erforderlich, um dem groRen Flachenbedarf und optimaler zukunfts-
gerichteter Funktionsabldufe entsprechen zu kénnen. Im Vorfeld des Bebauungs-
planes wurden daher alternative Standorte fiir den Regionalversorger innerhalb
des Gemeindegebiets untersucht. Allerdings kamen Verwaltung und Gemeinderat
zu dem Ergebnis, dass der vorliegende Standort die Kriterien fir einen Klinikneubau
am besten erfillt (vgl. Kap. 3. Standortalternativenprifung). Fiir die geplanten Nut-
zungen Wohnen, urbanes Gebiet und Gewerbe, welche die restlichen 11 ha in An-
spruch nehmen, werden durch die Ndhe zum Klinikum Synergieeffekte erwartet,
weshalb die Ausweisung dieser Nutzungsarten an anderer Stelle wenig sinnvoll er-
scheint.

Dariiber hinaus sind in Essingen keine landwirtschaftlichen Grenz- und Untergrenz-
fluren vorhanden, die fiir einen solchen Neubau geeignet sind, sodass eine Entwick-
lung nur auf Flachen der Vorbehaltsflur | in Frage kommt.

5.2. Landeriibergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasser-
schutz

Fiir den landeriibergreifenden Hochwasserschutz im Bundesgebiet wurden die
Ziele und Grundsatze der Raumordnung als Raumordnungsplan festgelegt.

Plansatz I.1.1 (2)

,Bei raumbedeutsamen Planungen und Mafisnahmen einschliefSlich der Siedlungs-
entwicklung sind die Risiken von Hochwassern nach Maf3gabe der bei éffentlichen
Stellen verfiigbaren Daten zu priifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des
Eintritts eines Hochwasserereignisses und seinem rédumlichen und zeitlichen Aus-
mafs auch die Wassertiefe und die FlieSgeschwindigkeit. Ferner sind die unter-
schiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwiirdigkeiten der einzelnen Raumnutzun-
gen und Raumfunktionen in die Priifung von Hochwasserrisiken einzubeziehen.”

Fiir den Bebauungsplan , Klinikum“ wurden im Hinblick auf das Hochwasserrisiko
die maRgebenden Hochwassergefahrenkarten fiir Baden-Wirttemberg gesichtet.
Nach diesen, bei 6ffentlichen Stellen verfligbaren Daten, liegt keine Hochwasserge-
fahrdung vor.

Plansatz 1.2.1 (2)

,Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch
oberirdische Gewdsser, durch Starkregen oder durch in Kiistengebiete eindringen-
des Meerwasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und Mafisnahmen ein-
schliefSlich der Siedlungsentwicklung nach Mafsgabe der bei éffentlichen Stellen ver-
fligbaren Daten vorausschauend zu priifen.”

Das Plangebiet liegt abseits von Kiistengewassern und aulRerhalb 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 geprift. Diese Karten zeigen dabei den Niederschlagsabfluss bei sel-
tenen, auBergewdhnlichen und extremen Niederschlagsereignissen auf.
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Abb. 13: Auszug Starkregengefahrenkarte seltenes Ereignis (Kartendienst der geomer GmbH
unter https://www.starkregengefahr.de/baden-wuerttemberg/rems/)
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Abb. 14: Auszug Starkregengefahrenkarte extremes Ereignis (Kartendienst der geomer
GmbH unter https://www.starkregengefahr.de/baden-wuerttemberg/rems/)

Bei seltenen Starkregenereignissen, also Ereignissen, die alle 10 bis 30 Jahre auftre-
ten, werden im gesamten Plangebiet Uberflutungstiefen unter 0,1 m und nur punk-
tuell von 0,1 bis 0,5 m prognostiziert. Bei extremen Starkregenereignissen, dem in
Baden-Wiirttemberg maximal angenommenen Niederschlagsereignis mit einer
Niederschlagshohe von 128 mm in einer Stunde, treten im Plangebiet in den Ab-
flusswegen Uberflutungstiefen von 0,5 bis 1,0 m auf.

Durch die Uberbauung der Flichen kann mit einem steigenden Abfluss gerechnet
werden. Im Plangebiet soll der Starkregenabfluss durch Notwasserwege im Zuge
der ErschlieBungsplanung Berlicksichtigung finden. So werden die Abflusswege
durch eine Bebauung im Starkregenfall nur kleinrdumig verandert und fiir Unterlie-
ger nicht zum Nachteil beeinflusst.
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Dariber hinaus werden Starkregenereignisse durch folgende MalRnahmen bzw.
Festsetzungen im Bebauungsplan beriicksichtigt:

- Festlegung der EFH der geplanten Gebadude unter Berlicksichtigung der To-
pographie,

- Verringerung der Neuversiegelung durch die Festsetzung einer Grundfla-
chenzahl,

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

- Festsetzung von wasserdurchlassigen Beldagen fir PKW-Stellplatze,

- Schaffung von Retentionsraum durch Festsetzung von Dachbegriinungen.

Im Zuge der detaillierten ErschlieRungs- und Gebdudeplanung des Regionalversor-
gers ist der Starkregenabfluss zu berlicksichtigen und es sind MaRnahmen zu er-
greifen, die negative Auswirkungen auf Unterlieger verhindern.

5.3. Regionalplan
XA i i v st g 5 7

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

Der Regionalplan 2035 Ostwiirttemberg legt fiir das Plangebiet einen regionalen
Griinzug gem. Plansatz 3.1.1, ein Vorranggebiet fir Landwirtschaft gem. Plansatz
3.2.3.2 und kleinteilig eine Griinzasur gem. Plansatz 3.1.2 fest. Hieraus resultieren
verschiedene ZielverstolSe, die der Planung entgegenstehen. Nach Abstimmung mit
dem Regionalverband Ostwiirttemberg wird, auf Grund der zentralen Bedeutung
eines Regionalversorgers, fiir den Planungsraum und der damit zwangslaufig ein-
hergehenden Gesamtbetrachtung der Region sowie der Sensibilitdat und GréRe der
betroffenen Fliche, eine Regionalplanidnderung durchgefiihrt. Die 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 im Weiteren eine verbale Auseinanderset-
zung mit den betroffenen Zielen sowie deren Funktionen am Standort.
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Plansatz 3.1.1 Regionale Griinziige (2Z)

(1) Z Die Regionalen Griinziige bilden ein grofsrdumiges, zusammenhdngendes Frei-
raumnetz, das zur langfristigen Sicherung und Entwicklung der Leistungsfdhigkeit
des Naturhaushalts (Klima, Luft, Boden, Wasser), der biologischen Vielfalt, der Sied-
lungsgliederung, der landschaftsbezogenen Erholung, des Landschaftsbilds sowie
der nachhaltigen land- und forstwirtschaftlichen Bodennutzung dient. Die Regiona-
len Griinziige sind in der Raumnutzungskarte als Vorranggebiete festgelegt. In
ihnen sind andere raumbedeutsame Nutzungen ausgeschlossen, soweit sie mit den
Funktionen der Regionalen Griinziige nicht vereinbar sind [...].

Bei siedlungsnahen, regionalen Griinzligen, wie im Bereich des Plangebiets, handelt
es sich um zusammenhangende Freirdume, die als 6kologische Ausgleichsflachen,
Erholungsrdaume und der Klimaregulierung dienen. GemaR der Begriindung zum
Plansatz erfolgt die Abgrenzung der regionalen Griinziige anhand der Anzahl von
Ubereinanderliegenden Funktionen der Landschaft, wobei aufgrund der Lage Essin-
gens entlang einer Entwicklungsachse, mindestens drei der Funktionen erfillt sein
missen. Tabelle 3 stellt die Funktionen auf der Gemarkung Essingen dar.

Tab. 3: Funktionen der Landschaft regionaler Griinziige der Gemarkung Essingen (Regiona-
ler Raumordnungsplan Ostwiirttemberg 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 = Arten- und Biotopschutz HS = Hochwasserschutz

KN = Kultur- und/oder Naturgeschichte FW = Forstwirtschaft

LB = Landschaftsbildqualitat WF = Waldfunktionen (Schutzwdlder)

AF = Archivfunktion der Boden LW = Landwirtschaft

AK = Ausgleichskorper im Wasserkreislauf SE = Siedlungsnahe Erholung

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

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

Da die einzelnen Funktionen nicht auf der gesamten Gemarkung Essingens gegeben
sind, werden sie im Folgenden sowie deren Betroffenheit im Bereich des Bebau-
ungsplans , Klinikum“ aufgefiihrt. Zur Bewertung, inwieweit die einzelnen Funktio-
nen durch das Vorhaben betroffen bzw. beeintrachtigt 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 Siedlungs- und Gewerbeflachen auf strukturarmen
Ackerflachen. Heckenstrukturen sind nicht vorhanden, im Norden des Plangebiets
befinden sich einige Einzelbdume. Innerhalb des Gebiets ist die Durchgéngigkeit der
Landschaft durch potentielle Siedlungsbander beeintrédchtigt. Die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit der Landschaft als potentieller Lebensraum fiir Pflanzen, Tiere
und deren Lebensgemeinschaften ist gering und somit auch die Empfindlichkeit der
Landschaft gegenlber Flacheninanspruchnahme, Zerschneidung und Stérung funk-
tionaler Zusammenhange. Durch das Vorhaben wird geringwertiger potentieller Le-
bensraum fiir Pflanzen, Tiere und deren Lebensgemeinschaften eingeschrankt,
durch Festsetzungen von 6ffentlichen Griinflaichen und Dachbegriinung kann der
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Eingriff minimiert werden. Es werden keine Flachen des Biotopverbunds oder nach
§ 30 BNatSchG bzw. § 33 NatSchG BW gesetzlich geschiitzten Biotoptypen in An-
spruch genommen. Eine Beeintrachtigung der Funktion , Arten- und Biotopschutz”
ist nicht zu erwarten.

Kultur- und/oder Naturgeschichte

Gemals dem Regionalplan liegt fiir diese Funktion keine Betroffenheit vor, das Plan-
gebiet liegt jedoch im Bereich von denkmalrelevanten Objekten wie einem Hall-
stattzeitlichen Grabhiigelfeld sowie einer , Mittelalterlichen und neuzeitlichen
ReichsstraRe”. Durch das Vorhaben 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 eine geringe bis mittlere Quali-
tat auf, es handelt sich aber nicht um einen regional bedeutsamen Landschafts-
raum. Demzufolge ist die Empfindlichkeit des Landschaftsbildes gegeniiber visuel-
len Beeintrachtigungen gering. Das Landschaftsbild im direkten Umfeld ist gepragt
von den bestehenden Gewerbeflachen im Stockert, Streichhoffeld, Sauerbach und
Dauerwang sowie der BundesstralRe 29 und der Bahnlinie. Durch das Vorhaben wird
das Landschaftsbild im nahen Umfeld weiter 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 Boden

Besondere Boden liegen im Plangebiet nicht vor, die Boden weisen jedoch zum Teil
eine besondere Bedeutung fir die Landschaftsgeschichte der Kategorie B: ,,im wei-
teren Sinne schutzwiirdig” auf. Durch das Vorhaben geht die Archivfunktion des
Bodens verloren. Gemals Bodenheft 20 der LUBW ist es ausreichend aus dem Ge-
samtareal eines Bodenarchivtypes kleinere typische Teilflachen zu sichern. Im di-
rekten Umfeld sind noch weitere Boden dieses Bodenarchivtyps vorhanden, sodass
eine Inanspruchnahme der Boden im Plangebiet nicht zu einem vollstandigen Ver-
lust des Bodenarchivtyps flihrt.

Ausgleichskorper im Wasserkreislauf

Der Ausgleichskorper im Wasserkreislauf ist im Plangebiet Giberwiegend als ,,mittel”
bewertet, im nordlichsten Teilbereich als ,gering bis mittel”. Somit ist von einer
mittleren bzw. geringen bis mittleren Empfindlichkeit auszugehen.

Filter und Pufferfunktion der Boden

Die Filter- und Pufferfunktion der Boden ist insgesamt als ,,hoch bis sehr hoch” be-
wertet, weshalb gemall Analyse des Landschaftsrahmenplans Ostwirttemberg -
Schutzgut Boden - eine geringe bis mittlere Empfindlichkeit gegeniiber Schadstof-
feintrag vorliegt.

Sonderstandort flir naturnahe Vegetation

Ein Sonderstandort fiir naturnahe Vegetation liegt nicht vor.

Grundwasserneubildung

Das Plangebiet liegt im Bereich des Unter- und Mitteljura. In diesem Bereich ist
wasserwirtschaftliches Grundwasser aufgrund des hohen Zwischenabflusses kaum
vorhanden.
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Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Oberflaichengewassern und Hochwasserschutz-
gebieten. GemaR der Starkregengefahrenkarte treten bei extremen Ereignissen im
Plangebiet in den Abflusswegen kleinflichig Uberflutungstiefen von 0,5 bis 1,0 m
auf. Durch die Bebauung und die damit einhergehende Flachenversiegelung wird
der Wasserabfluss erhdht, weshalb im Bebauungsplan Mallnahmen zum Rickhalt
und der Leitung von Niederschlagswasser vorgesehen sind (Dachbegriinung, Not-
wasserwege, gedrosselte Ableitung, Regenriickhaltebecken). Von einer Gefdhr-
dung des Hochwasserschutzes ist nicht auszugehen.

Forstwirtschaft

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

Waldfunktionen (Schutzwalder)

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

Landwirtschaft

Durch die Planung sind Gberwiegend Acker- und Wiesenflachen betroffen, die in
der Flurbilanz 2022 der Vorbehaltsflur | zugeordnet sind. Fiir die Neuansiedlung des
Klinikums sind Flachen in einer GroRenordnung von 8 bis 10 ha erforderlich, um
dem groBen Flachenbedarf und optimaler, zukunftsgerichteter Funktionsablaufe
entsprechen zu kénnen. Auf der Gemarkung Essingen befinden sich keine Flachen
mit geringerer Wertigkeit, die die Kriterien wie Erreichbarkeit und Topographie fiir
einen Klinikneubau erfiillen (vgl. hierzu Standortalternativenprifung Umweltbe-
richt Kap. 4.1.1). Eine weitere Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen fir
externe AusgleichsmalRnahmen soll moéglichst vermieden werden, weshalb eine
Umsetzung auf Grenzfluren, Untergrenzfluren und forstwirtschaftlichen Flachen
gepruft wird.

Siedlungsnahe Erholung

Das Plangebiet liegt innerhalb eines siedlungsnahen Erholungsraumes mit einer ge-
ringen bis mittleren Landschaftsbildqualitat und wird von Spaziergdangern und Rad-
fahrenden zur kurzfristigen Naherholung genutzt. Die Flachen sind allerdings nur
eingeschrankt fir die siedlungsnahe Erholung geeignet, da sie aufgrund der Nahe
zur B 29, der Bahnlinie und Gewerbeflachen innerhalb verlarmter Bereiche liegen.

Klima und Luft

Aufgrund der besonderen Rolle von Klima fiir ,Regionale Griinziige” sind die klima-
tischen Auswirkungen des Vorhabens besonders zu prifen. Fiir das Vorhaben
wurde ein Klimagutachten durch das Biiro Lohmeyer GmbH (Stand Mérz 2026) er-
stellt. Untersucht wurden hierbei die Auswirkungen auf die Durchliftung sowie der
Einfluss auf die thermischen Verhaltnisse. Bei der Durchliiftung spielen neben der
Bebauung mit Gebduden auch Baum- und Heckenpflanzungen eine Rolle, da diese
ebenfalls Hindernisse im Durchfluss darstellen. Das Gutachten prognostiziert durch
die Planung Reduktionen der mittleren Windgeschwindigkeit in ca. 10 m {iber
Grund in der direkten Umgebung des Plangebietes um ca. 10 % im bestehenden
Gewerbegebiet sowie der ersten Gebaudereihe des bestehenden Wohngebietes.
Uber Freiflichennutzungen und Verkehrsflichen werden fiir die mittlere jahrliche
Windgeschwindigkeit in ca. 10 m Gber Grund nur geringfiigige Einschrankungen un-
ter 10 % berechnet. Im Hinblick auf die mittlere jahrliche Windgeschwindigkeiten
in Bodenndhe dominieren Abnahmen der bodennahen Windgeschwindigkeiten im

Seite 43 stadtlandingenieure



Gemeinde Essingen
Bebauungsplan "Klinikum" in Essingen
Begriindung

Plangebiet. Im direkten Umfeld der neu geplanten Gebadude reduzieren sich die
Windgeschwindigkeiten von ca. 2 m/s auf etwa 0,5 m/s, auf den verbleibenden Frei-
flichen im Plangebiet auf etwa 1,25 m/s. Ostlich angrenzend an das Plangebiet tre-
ten bis zu einem Abstand von 200 m noch leichte Verdanderungen (Reduktion um
ca. 0,5 m/s) der bodennahen Windgeschwindigkeiten auf. Auch im Hinblick auf die
jahresbezogenen Durchliiftungsverhaltnisse und nachtlichen Beliftungsverhalt-
nisse in Strahlungsnachten sind ebenfalls Verdnderungen innerhalb des Plangebie-
tes und bis zu einem Abstand von 200 m 6stlich davon um bis zu 10 % prognosti-
ziert. Die im Bebauungsplan in Ost-West-Richtung durchgangige, von Bebauung
freigehaltene Schneise gewdhrleistet auch weiterhin eine ausreichende Belliftung
und beugt der Ausbildung eines zusammenhingenden Uberwirmungsbereichs in
Essingen vor.

Thermische Verhaltnisse eines Planungsraumes werden durch die bestehenden
Oberflachennutzungen gepragt. Wahrend baumbestandene Vegetationsflachen in
der Nacht Abkiihlungseffekte mit sich bringen, fiihren kiinstliche Oberflachen (As-
phalt, Pflaster, Fassaden etc. zu einer intensiven Erwarmung auch in der Nacht.
Durch die geplante bauliche Nutzungsanderung im Bereich des Bebauungsplange-
biets andern sich kleinrdumig auch die bodennahen Lufttemperaturen. Die in Ost-
West-Richtung verlaufende Schneise sowie die vorgesehenen Griinbereiche tragen
jedoch dazu bei, den Effekt moglichst gering und auf das Plangebiet beschrankt zu
halten. Insgesamt treten demnach kleinrdumig siedlungsklimatische Veranderun-
gen in den Randbereichen der bestehenden Wohn- und Gewerbegebiete auf, groR-
raumig betrachtet jedoch hat die Planung keine Auswirkungen auf das Klima der
Gemeinde Essingen sowie das der Stadt Aalen.

Plansatz 3.1.2 Griinzasuren (Z)

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

(2) Z In den Griinzdsuren sind ausnahmsweise zuldssig:

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

- Ausbau- und Ertlichtigungsmafsnahmen der linienhaften Verkehrsinfra-
struktur, sowie ErschlieSungsstrafSsen und Radwege,

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

- Mafnahmen zum Schutz vor Hochwasser;

soweit keine freiraumschonendere Alternative besteht und die Funktionsfihigkeit
der Griinzédsuren nicht wesentlich beeintréchtigt wird.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans tiberlagert den westlichen Randbereich
der Griinzasur kleinteilig. Die in Abb. 14 dargestellte Uberlagerung des Bebauungs-
planes mit der Griinzasur ist notwendig, um die zum Bau des Regionalversorgers
benotigte Flache einzuhalten und die Erschliefung von der Daimlerstral3e im Nor-
den herstellen zu kénnen.
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Die Griinzasur in Essingen erflllt folgende Funktionen:

- Siedlungstrennung,
- Biotopverbund,

- Klima (Luftleitbahn),
- Naherholung und

- Hochwasser.

Abb. 16: Uberlagerung Regionale Griinzésur aus dem Regionalplan 2035 mit Bebauungsplan
,Klinikum* (eigene Darstellung)

GemaR Absatz 2 dieses Ziels sind ErschlieSungsstrallen und Radwege in Griinzasu-
ren ausnahmsweise zuldssig, soweit keine freiraumschonende Alternative besteht
und die Griinzasur nicht wesentlich beeintrachtigt wird. Die Planung von Gebauden
innerhalb der Grinzasur steht dem Ziel dieser jedoch entgegen.

Im Vorfeld des Bebauungsplanes wurde eine Standortalternativen-Priifung durch-
geflihrt, die insgesamt zu dem Ergebnis kommt, dass der Standort am Steinriegel
sich am besten zur Ansiedlung des geplanten Klinikums eignet (vgl. Kap. 3. Stand-
ortalternativen-Priifung). An diesem Standort wurden ErschlieBungsmoglichkeiten
von Norden und Siiden betrachtet. Aufgrund der hinzukommenden Verkehrsmen-
gen und der sich im Siiden befindlichen Wohnbebauung soll die HaupterschlieRung
jedoch von Norden Uber die bestehende DaimlerstralRe erfolgen.

Das Geldande des Sondergebietes steigt von der DaimlerstralRe Richtung Siiden zum
Teil stark an. Im gewahlten Anschlussbereich der PlanstraRe A zur DaimlerstraRe
befindet sich ein Tiefpunkt im Gelande, der den Anschluss an dieser Stelle ermog-
licht.

Der Standort des Hauptgebaudes fiir den Regionalversorger sollte auf moglichst
ebener Flache realisiert werden. Dies trifft auf den Ostlichen 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 Siedlungstrennung wird durch den Bau einer ErschlieBungsstralle und mogli-
cher Gebaude auch weiterhin gewahrleistet.

Biotopverbund

Im Planbereich befinden sich keine Flachen des Biotopverbunds. Die Flachen im
Uberlagerungsbereich werden derzeit landwirtschaftlich genutzt und im Zuge des
Bebauungsplans durch Baum- und Heckenpflanzungen aufgewertet.

Klima (Luftleitbahn)

Durch den Bau des Regionalversorgers westlich der Griinzasur kommt es zu einer
Reduktion der Windgeschwindigkeiten und einer verminderten Durchliiftung bis in
den westlichen Randbereich der Griinzasur hinein. Der Kernbereich sowie der dst-
liche Teil der Griinzasur werden aber in ihrer Durchliftung nicht beeintrachtigt.
Dariiber hinaus gewahrleistet eine im Bebauungsplan in Ost-West-Richtung durch-
gangige, von Bebauung freigehaltene mindestens 20 m breite Schneise auch wei-
terhin eine ausreichende Belliftung nach Osten in die Griinzasur hinein. Durch die
Planung einer ErschlieBungsstralle im Randbereich der Griinzasur werden die kli-
matischen Funktionen dieser nicht beeintrachtigt, da in der Griinzasur noch ausrei-
chend freie Flachen zur Kaltluftproduktion zur Verfligung stehen und der Luftab-
fluss auch weiterhin gewahrleistet bleibt.

Naherholung

Die Funktion der Nacherholung wird im vorliegenden Bereich nicht beeintrachtigt,
da sich hier lediglich Ful3- und Radwegeverbindungen befinden und diese auch wei-
terhin bestehen bleiben.

Hochwasser

Durch die Planung und den Bau einer ErschlieBungsstralde sowie von Gebduden
werden neue Flachen versiegelt, wodurch sich der Wasserabfluss geringfligig er-
hoht. Aufgrund einer vorausschauenden Entwasserungsplanung ist jedoch nicht
mit einer héheren Uberflutungsgefahr fiir Unterlieger zu rechnen.

Fazit

Da sich die geplante ErschlieRungsstraRe und Gebdude im Randbereich der Griinza-
sur befinden und die o.g. Funktionen weiterhin gegeben sind, ist nicht mit einer
wesentlichen Beeintrachtigung der Griinzasur zu rechnen. Um jedoch fiir die Ge-
baudeplanung des Regionalversorgers groRtmaogliche Flexibilitat zu gewahrleisten,
wird im Rahmen der Regionalplandanderung die Griinzasur im Bereich des Plange-
bietes vollstandig zuriickgenommen.
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Plansatz 3.2.3.2 Vorranggebiete fiir die Landwirtschaft (2)

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

(2) Z In den Vorranggebieten fiir die Landwirtschaft sind ausnahmsweise zuldssig,
sofern keine Alternative aufSerhalb der Vorranggebiete fiir die Landwirtschaft be-
steht:

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

- regionalbedeutsame Windenergieanlagen

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

- produktionsintegrierte KompensationsmafsSnahmen,

- Ausbau- und Ertlichtigungsmafsnahmen der linienhaften Verkehrsinfra-
struktur, sowie ErschlieSungsstrafSsen und Radwege,

- Straflenneubaumafinahmen nach Plansatz 4.1.3 Abs. 5 entlang der in der
Raumnutzungskarte dargestellten Trassen und SchienenneubaumafSnah-
men.

Agri-Photovoltaik als Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, unter denen
eine acker- und gartenbauliche Nutzung zur Produktion von Lebens- oder Futtermit-
teln sowie landwirtschaftlichen Rohstoffen méglich ist, sind zuldssig.

[..]

(4) Z Die parzellenscharfe Ausformung der Vorranggebiete fiir die Landwirtschaft
erfolgt in der kommunalen Landschafts- und Bauleitplanung.

Durch den Bebauungsplan werden landwirtschaftliche Flachen lberplant. Im Vor-
feld des Bebauungsplanes wurden eine Standortalternativen-Priifung sowie ein
Grundstiicksauswahlverfahren fiir die Ansiedlung eines Regionalversorgers durch-
gefiihrt, die insgesamt zu dem Ergebnis kommen, dass der Standort am ,,Steinrie-
gel” die beste Eignung aufweist (vgl. Kap. 3. Standortalternativen-Priifung). In Es-
singen kamen aufgrund der geforderten FlachengrofRe lediglich landwirtschaftliche
Flachen fur die Klinikansiedlung in Frage, daher ist davon auszugehen, dass der
Neubau auch an anderer Stelle innerhalb der Gemeinde landwirtschaftliche Fla-
chen in einem Umfang von mindestens 10 ha in Anspruch nehmen wirde. Im Rah-
men des Standortauswahlverfahrens der Kliniken Ostalb gkAGR wurde gutachter-
lich eingehend gepriift, ob eine Sanierung mit Erweiterungsbau im Bestand einem
Neubau in Essingen vorzuziehen sei. Diese Priifung kam jedoch insgesamt zu dem
Ergebnis, dass ein Neubau aus wirtschaftlichen, baulichen, medizinischen und or-
ganisatorischen Aspekten der Bestandssanierung vorzuziehen ist.
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Der durch den Klinikneubau resultierende Wohn- und Mischbauflachenbedarf so-
wie der Bedarf an Gewerbebauflachen kénnen nicht ausschlieRlich durch Nachver-
dichtung im Innenbereich gedeckt werden, weshalb auch fiir diese Bedarfe land-
wirtschaftliche Flachen beansprucht werden missen. Dies wird in der Bedarfsana-
lyse in Kapitel 4 verdeutlicht. Durch die Ansiedlung im direkten Umfeld des Regio-
nalversorgers kann die dort notwendige ErschlieBung mitgenutzt werden.

Dariber hinaus ist durch die Planung auch ein Vorbehaltsgebiet fiir Naturschutz
und Landschaftspflege nach Plansatz 3.2.1.2 (G) betroffen, welches als Grundsatz
der Raumordnung in der Abwagung besonders zu berlicksichtigen ist, §§ 4 Abs. 1 S.
1,7 Abs. 3S. 2 Nr. 2 ROG.

Plansatz 3.2.1.2 Vorbehaltsgebiet fiir Naturschutz und Landschaftspflege (G)

,Gebiete, die der Ergdnzung der Vorranggebiete fiir Naturschutz und Landschafts-
pflege und der Aufwertung von Landschaftsréumen dienen kénnen und sich beson-
ders zur Entwicklung der Landschaftsfunktionen durch Kompensationsmafsnahmen
eignen, sind als Vorbehaltsgebiete fiir Naturschutz und Landschaftspflege festge-
legt und in der Raumnutzungskarte dargestellt. In ihnen ist dem Umsetzungspoten-
zial von Ausgleichs- und ErsatzmafsSnahmen v.a. fiir den Biotopverbund bei der Ab-
wdgung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes Ge-
wicht beizumessen.”

Wie bereits beschrieben, wurden im Vorfeld des Bebauungsplans eine Standortal-
ternativen-Prifung sowie ein Grundstiicksauswahlverfahren durchgefiihrt, die ins-
gesamt zu dem Ergebnis kommen, dass der Standort am ,,Steinriegel” die beste Eig-
nung aufweist (vgl. Kap. 3. Standortalternativen-Priifung). In Essingen kamen auf-
grund der geforderten FlachengréRe lediglich Flachen im AuRenbereich fiir die An-
siedlung eines Regionalversorgers in Frage.

Abb. 17: Auszug aus dem Daten- und Kartendienst der LUBW mit Fldchen des Biotopverbun-
des sowie der Offenlandbiotopkartierung (Daten- und Kartendienst der LUBW)

Der Vorhabenbereich befindet sich nicht innerhalb des landesweiten Biotopver-
bundsystems, auRerdem ist aufgrund der gegebenen Boden-, Nutzungs- und Vege-
tationsstrukturen im Plangebiet nicht von einer besonderen bzw. héheren biologi-
schen Vielfalt auszugehen. Die sidlich an das Gewerbegebiet , Stockert” 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. Dariber hinaus sind innerhalb des Plangebiets weitere 6ffentliche
Grunflachen geplant, auf denen interne KompensationsmalRnahmen vorgesehen
sind.

5.4. Flachennutzungsplan

Die geplante Erweiterungsflache ist im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der
Verwaltungsgemeinschaft Aalen — Essingen - 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 sidlichen Rand des Gewerbe-
gebiets ,Stockert” bereit eine MalBnahmenflache realisiert. Diesem Umstand fol-
gend, wird die Flache ESS 25 in der derzeit laufenden Gesamtfortschreibung des
FIachennutzungspIanes 2040 entsprechend herausgenommen bzw. angepasst.
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Abb. 18: Auszug aus dem rechtsverbindlichen FNP (VVG Aalen-Essingen-Hiittlingen)

Der Bebauungsplan kann nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden,
weshalb fiir das Vorhaben eine Anderung des Flichennutzungsplanes erforderlich
ist. Das Verfahren zur 123. FNP-Anderung im Parallelverfahren zum Bebauungsplan
,Klinikum“ 1auft bereits.

5.4.1. Landschaftsplan

Im Landschaftsplan (LP) der VG Aalen — Essingen - Hiittlingen (Stand 02.05.2000) ist
fiir den Bereich des Plangebiets , Ackerbauliche Vorrangfliche mit Streuobstbe-
stand” dargestellt. Auch hier ist die geplante MaRnahmenflache ESS 25 enthalten
und wird im laufenden Verfahren herausgenommen bzw. entsprechend angepasst.

Seite 49 stadtlandingenieure



Gemeinde Essingen
Bebauungsplan "Klinikum" in Essingen
Begriindung

2

Sr,z’z/l/é opf 4

&

oy

Abb. 19: Auszug aus dem Landschaftsplan (VG Aalen-Essingen-Hiittlingen)

5.5. Bebauungsplane

Durch die Planung werden Teilflachen der bestehenden Bebauungsplane , Stockert
1. Anderung” (rechtskraftig seit 22.04.2017) und ,Stockert Ost“ (rechtskriftig seit
08.07.2006) Uberplant.

Der Bebauungsplan ,Stockert 1. Anderung” wird in drei kleinen Teilbereichen iiber-
plant (s. Abb. 21). In Teilbereich ,1“ erfolgt der Anschluss an den bestehenden KVP
Blimle. In Teilbereich ,,2“ wird eine private Griinflache durch einen FulR- und Rad-
weg Uberplant und in Teilbereich ,,3“ wird das dargestellte Verkehrsgriin mit Ver-
kehrsflache iberplant.

GEMEINDE ESSING|

BEBAUUNGSPLAN
MIT INTEGRIERTEN

“GEWERBEGEBIET ¢

Erpppm—

Abb. 20: Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan , Stockert 1. Anderung”

Im Bebauungsplan ,Stockert Ost” “ ist flir den liberplanten Bereich ,,Flache fir die
Landwirtschaft”, ,Verkehrsflache”, ,,Feldweg” und , 6ffentliche Grinflache” darge-
stellt.
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Gewerbegeblet Stockert

Abb. 21: Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan , Stockert Ost”

5.6. Schutzgebiete und-objekte

Im Plangebiet sind keine Fauna-Flora-Habitate (FFH-Gebiete), Vogelschutzgebiete,
Natur- und Landschaftsschutzgebiete oder Naturdenkmale ausgewiesen.

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

Das Plangebiet liegt im Bereich eines nach § 2 DSchG geschitzten archdologischen
Denkmales (,,Hallstattzeitliches Grabhtigelfeld” Listen-Nr. 13, ADAB-Id. 105923940)
sowie innerhalb eines Priiffalls (,Mittelalterliche und neuzeitliche ReichsstraBe”
Listen-Nr. 21M, ADAB-Id. 105354140).
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Abb. 22: Lageplan denkmalrelevanter Objekte (Landesamt fiir Denkmalpflege)
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Das Landesamt fiir Denkmalpflege geht anhand von Luftbildern davon aus, dass
mindestens zwei Grabhligel im Plangebiet des Bebauungsplanes liegen.

Abb. 23: Vermutete Grabhiigel im Plangebiet (eigene Darstellung auf Grundlage von Daten
des Landesamtes fiir Denkmalpflege)

Die beiden Bereich miissen vor Baubeginn nach den Vorgaben des Regierungspra-
sidiums durch ein Spezialunternehmen freigelegt werden, dariber hinaus sind im
Umfeld der Grabhiigel Sondierungen notwendig, um weitere archaologische Funde
ausschliefen zu kénnen. Der Baubeginn innerhalb des Plangebietes kann erst nach
Freigabe des Landesamtes fiir Denkmalpflege erfolgen.

Aufgrund der Planung wird es infolge baulicher Bodeneingriffe zur Zerstérung des
Kulturdenkmals kommen. In diesem Falle ist der Veranlasser der Zerstorung gem. §
6 Abs. 2 DSchG zur fachgerechten Untersuchung, Bergung und Dokumentation des
Kulturdenkmals im Rahmen einer archiologischen Rettungsgrabung verpflichtet.
Die Rettungsgrabung erfolgt i.d.R. durch ein privates Grabungsunternehmen, das
vom Veranlasser auf eigene Kosten beauftragt wird. Fir die MaRnahme gelten die
Grabungsrichtlinien des Landes Baden-Wirttemberg sowie der Genehmigungsvor-
behalt gem. § 21 DSchG (Nachforschungsgenehmigung). Der finanzielle und zeitli-
che Rahmen der Rettungsgrabung ist abhangig von der GroRe 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 Gberwiegend landwirtschaft-
lich als Acker und Griinland genutzt, mit einzelnen Baumen auf den Flurstiicken
1223, 1225 und 1272 sowie auf Flurstlick 1255. AuBerdem befindet sich ein Gas-
Ubergabestation der Gesellschaft fiir Energieversorgung Ostalb (GEO) auf Flurstiick
1252/1. Die Gemeindeverbindungsstrale Richtung Aalen quert das Plangebiet in
Fortfihrung der DaimlerstralRe im nordlichen Teil von Westen nach Osten und die
StralRe , Alter Heerweg” verlauft entlang des 6stlichen Plangebietsrandes. Am nord-
lichen Rand des Geltungsbereichs, siidlich der bestehenden Gewerbeflachen, be-
findet sich dartiber hinaus noch eine bestehende AusgleichsmaRnahme (,,Hecken-
pflanzung Gewann Stockert”).
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6.2. Nutzungen aulerhalb des Plangebietes

Im Norden grenzen das Gewerbegebiet ,Stockert” sowie die Bundesstralie 29 an
das Plangebiet an, daran anschlieSend befindet sich die Bahnstrecke ,,Stuttgart-Bad
Cannstatt - Nordlingen” sowie das Gewerbegebiet ,,Sauerbach”. Im Osten grenzen
landwirtschaftliche Flachen direkt an das Plangebiet an, weiter ostlich befindet sich
dann das Gewerbegebiet ,,Dauerwang”. Im Siiden grenzt das Plangebiet an beste-
hende Wohnbauflachen und im Westen an die BahnhofstralBe bzw. die Landes-
straRe 1165.

=
88 = 7

Gewerbegebiet ecke ,,sw‘;“\’.‘“%en“
¢ o'
Sauerbach B et N
Gewerbegebiet = e
=

Streichhoffeld PR e ——— 829

- Gewerbegebiet

Stockert
Gewerbegebiet

Dauerwang

Abb. 24: Ubersichtslageplan (eigene Darstellung)

6.3. Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten, keine ehemaligen Auffillplatze und keine Ver-
unreinigungen mit umweltgefdhrdenden Stoffen bekannt.

6.4. Grund- und Oberflaichenwasser
6.4.1. Grundwasser

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

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

6.4.2. Oberflichenwasser

Innerhalb des Geltungsbereiches und in der ndheren Umgebung sind keine Ober-
flachengewadsser vorhanden.

6.5. ErschlieBung

Das Plangebiet liegt stidlich der DaimlerstralRe welche iber den Kreisverkehrsplatz
(KVP) ,,Stockert” direkt an die B 29 angeschlossen ist. Von Aalen kommend kann die
DaimlerstralSe auBerdem auch lber das Gewerbegebiet ,Dauerwang” erreicht wer-
den.
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6.5.1. Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

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

Die Gemeinde Essingen ist durch die Buslinien 40 - 48 sowie die Buslinie 7922 an
den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen. Die Buslinien 40 - 48 verkeh-
ren zwischen Aalen, Essingen, Lauterburg und Bartholoma, die Linie 7922 zwischen
Aalen, Essingen, Mogglingen und Heubach. Die zum Plangebiet nachstgelegenen
Bushaltestellen befinden sich nordlich des Plangebietes in der Daimlerstralie

(,Stockert”) sowie slidwestlich des Plangebietes in der BahnhofstralRe (,,Krdhen-
buhl“).

Nordlich des Plangebietes und der B 29 befindet sich ein seit 1989 stillgelegter
Bahnhof an der Bahnstrecke Stuttgart-Bad Cannstadt - Noérdlingen. Die nachstgele-
genen bedienten Haltepunkte bzw. Bahnhofe befinden sich in Mogglingen und Aa-
len. Uber diese Bahnhdfe sind Schwibisch Gmiind, Stuttgart, Ulm, Crailsheim und
weitere Stadte erreichbar.
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6.5.2. FuB3- und Radverkehr

In der Bahnhofstralle sowie der Daimler- und der BenzstraRe des Gewerbegebiets
»Stockert” sind einseitige Gehwege vorhanden. Im angrenzenden Wohngebiet wird
der FuBverkehr nur in den ErschlieBungsstrallen iber Gehwege gefiihrt, in den
WohnstraRen sind keine baulich getrennten Wege vorhanden. In Richtung Dauer-
wang bzw. Aalen wird der FuBverkehr Gber den Wirtschaftweg , Alter Heerweg” ge-
flihrt und im Bereich der GemeindeverbindungsstralRe auf einem einseitigen, kom-
binierten Geh- und Radweg.

Der Radverkehr wird im Hauptortauf der Fahrbahn im Mischverkehr gefiihrt. Ent-
lang der L 1165 ist ein einseitiger Radweg vom KVP Bliimle in Richtung Gewerbege-
biet , Stockert” vorhanden. Vom Gewerbegebiet , Dauerwang” kommend erfolgt
die Radverkehrsfiihrung Gber den Wirtschaftsweg , Alter Heerweg”. Dariber hinaus
verlaufen einige regionale Radrouten sidlich des Plangebiets lber die Humboldt-
straRe.

Industriegebiet
Streichhoffeld

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

In der DaimlerstraBe noérdlich und in der Stralle ,Am Steinriegel” slidlich des Plan-
gebiets sind Ver- und 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
Al-Aalen 200 67,5 bar 8,0m
Telekommunikationsanlagen - - -

Cu/LWL
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AuBerdem liegt dort die Ubergabestation ,Essingen”. Zusétzlich befinden sich um
diese Station die Armaturengruppen 2502, 2502/A1 und 2502/A2 mit bis an die Ge-
landeoberflache ragenden Anlagenteilen.

Von der Gashochdruckleitung ist ein beidseitiger 4 m breiter Schutzstreifen einzu-
halten. Nordlich der Gaslibergabestation befindet sich zudem ein Anodenfeld fir
den kathodischen Korrosionsschutz, welches verlegt werden kann/ muss.

Die Lage der Bestandsleitungen kann dem Grundplan in Anlage 3 entnommen wer-
den.

6.7. Land- und Forstwirtschaft

In die Planungen werden landwirtschaftliche Flachen einbezogen. Hierbei handelt
es sich um Acker- und Griinland welches intensiv bewirtschaftet wird. Nach der
Flurbilanz 2022 werden keine Flachen der Vorrangflur in Anspruch genommen,
aber Flachen der Vorbehaltsflur I.

Die ErschlieRung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen ist auch wei-
terhin gewahrleistet.

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 ausgesprochen, einen klinischen Regionalversorger in
Essingen zu errichten, um die Gesundheitsversorgung der Menschen im Ostalbkreis
weiterhin zu sichern. Geplant ist der Neubau eines zukunftsfahigen Klinikums mit
mehreren Gebduden und kurzen Wegen sowie einem Heliport. Vorgesehen ist ein
Komplex Funktionsbau mit einem Bettenbau (ca. 612 Betten), Zentral-OPs und allen
weiteren Funktionseinheiten sowie Nebengebdude wie Parkhaus, KiTa, etc. Zu die-
sem Zweck wird im Bebauungsplan sudlich der bestehenden Daimlerstralle und des
Gewerbegebiets ,Stockert” ein Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Kli-
nikum“ als Grundlage fir die zukinftigen Entwicklungsmoglichkeiten festgesetzt.
Die HaupterschlieRung des SO , Klinikum“ erfolgt von Norden Uber die Daimler-
stralle Uber einen neuen Kreisverkehrsplatz. Die GebdudegréoRen und -héhen des
Regionalversorgers orientieren sich an einem Baumassenmodell.

Durch die Ansiedlung des Regionalversorgers wird eine Entwicklungsdynamik fir
Essingen vor allem fiir die Nutzungen ,,Wohnen” und ,Gewerbe” ausgelost, wes-
halb auch die Entwicklung von Gewerbeflachen, eines urbanen Gebietes sowie die
Erweiterung bestehender Wohnbauflachen vorgesehen ist.

Die gewerblichen Bauflachen sind nérdlich der DaimlerstralRe direkt angrenzend an
das bestehende Gewerbegebiet ,Stockert” vorgesehen. Die GroRe und Hohe der
zuldssigen Gebaude orientieren sich an den Geb&duden des Bestands.

Im westlichen Teil des Bebauungsplans, direkt an der L 1165, ist ein urbanes Gebiet
unter anderem zur Ansiedlung eines Cafés, Abendgastronomie, kleinflachigem Ein-
zelhandel sowie ergdnzender medizinischer Nutzungen (bspw. ein Gesundheits-
und Therapiezentrum) vorgesehen. Dariber hinaus konnen hier auch weitere Nut-
zungen wie z.B. Wohnen, Dienstleistungen und Handel untergebracht werden. Die
ErschlieRung erfolgt Gber die an den KVP ,Blimle” angeschlossene Planstralie E.
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Zwischen dem SO ,Klinikum® und der bestehenden Wohnbebauung sollen dartber
hinaus Wohnbauflachen fiir Ein- und Mehrfamilienhaduser u.a. fiir die Mitarbeiten-
den des Klinikums entstehen. Insgesamt ist eine Einwohnerdichte von 94 EW/ha
angedacht (siehe nachfolgende Ermittlung). Diese libertrifft die Vorgaben der Regi-
onalplanung (50 EW/ha) deutlich.

Die ErschlieRung der nérdlichen Baugrundstiicke kann Gber die PlanstralRe A erfol-
gen, die slidlichen Grundstiicke sollen Gber die PlanstralRe B bzw. PlanstralSe C er-
schlossen werden.

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

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

Die Siedlungserweiterung ist nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Im Regionalplan ist Essingen als Siedlungsbereich ausgewiesen. Hierbei 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 Bruttodichtewerte fiir neu
zu erschlieBende Wohnbauflachen vorgegeben. Fir Essingen betragt demnach die
Mindest-Bruttowohndichte 50 EW/ha. Der rechnerische Nachweis erfolgt auf Basis
folgender Parameter:

- 14 Bauplatze fiir EFH

- Annahme von 1,3 Wohneinheiten (WE) je Bauplatz = 18,2 WE

- 11 Bauplatze fiir MFH mit je 6, 8 bzw. 12 Wohneinheiten > 84 WE
- Belegungsdichte (Einwohner pro Wohnung) 2,1

- GrofRe WA: 2,3 ha

Rein rechnerisch kann bei insgesamt 102 Wohneinheiten und einer Belegungs-
dichte von 2,1 von einer Einwohnerzahl von 215 im Baugebiet ausgegangen wer-
den. Im Hinblick auf die Vorgaben des Regionalverbandes (EW/ha) wird ein Bezug
der Einwohner zur GebietsgroRe hergestellt (215 EW: 2,3 ha). Insgesamt kann im
Gebiet damit eine Siedlungsdichte von 94 EW/ha erreicht werden.

7.2. Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt nahe der Bundesstralle 29 sowie in direkter Nachbarschaft zum
Gewerbegebiet ,, Stockert” im Norden. Innerhalb des angrenzenden Gewerbegebie-
tes befinden sich keine Betriebe, die das Wohnen wesentlich storen.

In Bezug auf den geplanten Regionalversorger, das damit einhergehende erhohte
Verkehrsaufkommen sowie die durch die Nutzung ausgel6sten Immissionen wurde
ein schalltechnisches Gutachten in Auftrag gegeben, um moglichen Konflikten der
Planung auf die bestehende und geplante Umgebungsbebauung begegnen zu kon-
nen. Der vom Biiro Modus Consult, Karlsruhe erarbeitete Fachbeitrag Schall (Stand
Marz 2026) enthalt Aussagen tber

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

- Zunahme des Verkehrslarms (StraRe) in der Umgebung auf schutzwiirdige
Nutzungen,
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- Gewerbeldarm, einwirkend auf das Plangebiet/ das Klinikum und Prufung
der Fragestellung nach 'Heranrlickender Bebauung',

- Gewerbeldarm ausgehend vom Plangebiet aulerhalb und innerhalb des
Plangebietes sowie

- Larm, ausgehend von Hubschraubern.

GemdaR dem Gutachten wirken maRgebend von Norden die verkehrlichen Schal-
limmissionen der B 29 sowie der Bahnstrecke , Stuttgart-Bad Cannstatt - Nordlin-
gen” und von Westen die der L 1165 (BahnhofstralRe) ein. Dariiber hinaus wirken
die Anlagen- und Betriebsgerdusche der im Norden bestehenden Gewerbegebiete
,Stockert”, ,,Sauerbach”, ,Streichhoffeld” sowie des im Osten bestehenden Gewer-
begebiets ,,Dauerwang”.

7.2.1. Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung

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

Die maRgebenden Orientierungswerte der DIN 18005 werden bei freier Schallaus-
breitung an allen reprasentativen Immissionsorten im Plangebiet “Klinikum” (iber-
schritten, weshalb MaBnahmen zum Schutz vor dem Verkehrslarm erforderlich
sind.

Zunahme des Verkehrslarms (StraRe) in der Umgebung auf schutzwiirdige Nutzun-
gen

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

Gewerbeldrm im Plangebiet

Bei freier Schallausbreitung werden die malRgebenden Orientierungswerte der DIN
18005 fiir Gewerbeldrmimmissionen in den Sondergebieten SO1-SO3 lberschrit-
ten, in den Ubrigen Gebieten werden die Werte eingehalten.

Gewerbeldrm ausgehend vom Plangebiet

Durch Geraduschkontingentierung 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

SchallschutzmalRnahmen sind im Hinblick auf Hubschrauberldarm erst bei haufigen,
Beldstigungen von mehr als 20 Start / Landungen am Tag bzw. mehr als 10 Start /
Landungen in der Nacht oder mehr als einem Start / einer Landung je Stunde, und
den damit in Verbindung stehenden Maximalpegeln erforderlich. Von einer solchen
Haufigkeit wird im vorliegenden Fall jedoch nicht ausgegangen.

7.2.2. SchallschutzmafBnahmen

Aufgrund des von mehreren Seiten einwirkenden Verkehrs- und Gewerbeldrms
werden aktive SchallschutzmalRnahmen nicht als zielfiihrend erachtet. Daher ist im
Rahmen der Gebdudeplanung auf eine geeignete Gebaudestellung und Grundriss-
orientierung zu achten. Im Bebauungsplan ist ein selektiver Ausschluss von schutz-
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bedirftigen Aufenthaltsraumen mit notwendigen und 6ffenbaren Fenstern festzu-
setzen. Dariiber hinaus werden passive SchallschutzmaBnahmen (Verbesserung
der Schallddmmung der AuRenbauteile von schutzwiirdigen Aufenthaltsraumen)
sowie der Einbau von schallgedammten Liftern empfohlen. Die Festsetzungen sind
im Textteil unter A.12. aufgefiihrt und werden in der Begriindung in Kap. 8.12 er-
ldutert.

Insgesamt kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass bei Umsetzung der emp-
fohlenen MalRnahmen zum Schallimmissionsschutz aus schalltechnischer Sicht
keine Bedenken gegen das Bebauungsplanvorhaben bestehen. Das Gutachten liegt
dem Bebauungsplan als Anlage 6 bei.

7.3. ErschlieBung
7.3.1. Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die HaupterschlieBung der Sonderbauflache ,Klinikum“ sowie die ErschlieBung der
gewerblichen Bauflachen sollen abseits der Wohnbebauung Gber die Daimlerstralle
erfolgen. Diese ist Uber den Kreisverkehrsplatz (KVP) ,Stockert” direkt an die B 29
angeschlossen. Von Aalen kommend kann die DaimlerstralSe auBerdem auch {iber
das Gewerbegebiet ,,Dauerwang” erreicht werden. Darliber hinaus ist eine Neben-
erschlieRung des Klinikums Uber die an den KVP ,Blimle” und die L 1165 ange-
schlossene ,Planstrafe A“ denkbar.

Die geplanten Mischbauflachen sowie ein Teil der geplanten Wohnbauflachen
(WA1) sollen tber die an den KVP ,,Blimle” angeschlossene PlanstralRe A erfolgen.
Zur ErschlieBung der Wohnbauflachen im WA?2 ist ein Teilausbau des bestehenden
Wirtschaftswegs , Alter Heerweg” (PlanstraRe B) geplant.

Uber diese Verkniipfungen erfolgt eine Anbindung der neuen Bauflichen sowohl
an das ortliche als auch das tberortliche Verkehrswegenetz.

Zum Nachweis der Leistungsfahigkeit der KVPe ,,Stockert” und ,,Blimle“ wurden im
Rahmen des Fachbeitrags ,Verkehr und Mobilitdt zum Bebauungsplan” (vgl. An-
lage 7) von der Modus Consult Gericke GmbH & Co. KG Leistungsfahigkeitsbewer-
tungen im Planfall 2040 vorgenommen. Dort ergibt sich fiir den KVP ,,Stockert” eine
Uberlastung (Qualitatsstufe F), verursacht durch den dominierenden Verkehri.Z.d.
L 1165. Die Berechnung bericksichtigt hierbei allerdings eine Wohnbauentwicklung
von rund 25 ha, die weit Gber den tatsadchlichen Planungshorizont bis zum Jahr 2040
hinausgeht. Eine Bewertung der Leistungsfahigkeit mit einer bis 2040 realistischen
Wohnbauentwicklung ist derzeit noch in Bearbeitung. Sollte auch nach dieser Neu-
berechnung eine Uberlastung vorliegen, wird vom Gutachter ein Ausbau des KVPs
mit zweistreifiger Kreisfahrbahn (sog. Turbokreisel) vorgeschlagen. Aufgrund des
bestehenden, groRen Durchmessers (= 50,0 m) kénnte dieser Ausbau zumindest
groRteils auf der Innenseite des KVPs hergestellt werden. Fahrstreifenanderungen
waren vermutlich nur auf der Sldseite erforderlich.

7.3.2. Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

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

Dariber hinaus soll das Klinikum in das bestehende Busliniennetz integriert und
eine Bushaltestelle im Bereich des Haupteingangs angesiedelt werden. Hierflir
wurde im Bebauungsplan eine ausreichend breite Verkehrsflache vorgesehen.
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7.3.3. FuB- und Radverkehr

Innerhalb des Plangebietes sind mehrere gemeinsame FuR- und Radwege geplant.
Entlang der PlanstraBen A und B sind einseitige, in der DaimlerstraRe beidseitige
Gehwege vorgesehen. Diese weisen im Bereich der PlanstraRe B sowie entlang der
DaimlerstraRe eine Breite von 2,10 m auf, im Bereich der Planstrale A ist eine
Breite von 1,80 m vorgesehen, da nordlich der PlanstraRe zusatzlich ein gemeinsa-
mer Geh- und Radweg vorgesehen ist.

Aufgrund der als gering einzustufenden Verkehrsstarken im geplanten urbanen Ge-
biet sowie innerhalb des Wohngebietes WA2 werden dort keine getrennten Geh-
wege erforderlich. Zur Schaffung von Verbindungen zwischen der Bestandssiedlung
und den geplanten Quartieren bzw. dem Klinikum sind FuRwegeverbindungen im
Bereich des Spielplatzes in der StraRe ,,Am Steinriegel” sowie in Verlangerung zum
»,Haydnweg" vorgesehen.

7.4. Ver-und Entsorgung
7.4.1. Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des SO , Klinikum“ sowie der geplanten Gewerbefla-
chen kann grundsatzlich durch eine einfache Netzerweiterung lber die Daimler-
straRe bzw. von der L 1165 aus erfolgen. Ein die Versorgungssicherheit erhéhen-
der Ringschluss um den gesamten Klinikstandort kann hergestellt werden.

Ein Anschluss des geplanten siidostlichen Wohngebietes an die Wasserversorgung
kann (ber eine einfache Netzerweiterung tber die StraRe ,,Am Steinriegel” bzw.
den Haydnweg erfolgen. Auch hier ist ein Ringschluss bis zur Daimlerstralie bzw.
L 1165 moglich.

Weitere Informationen, insbesondere hinsichtlich MaRnahmen der ,, Aueren Er-
schlieBung”, stehen erst nach Vorliegen eines aktuell in Arbeit befindlichen Struk-
turgutachtens zur Trinkwasserversorgung der Gemeinde Essingen zur Verfligung.

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 Schmutz- und Mischwassers aus dem SO ,,Klinikum“ sowie aus
dem GE kann in Richtung Norden erfolgen. Ausgehend vom Mischwasserkanal zwi-
schen der B 29 und dem Gewerbegebiet “Stockert” kann ein neuer Kanal am 6stli-
chen Rand des bestehenden Gewerbegebiets an den Bestand angeschlossen wer-
den. Die Mischwasserbehandlung erfolgt tiber den Regeniiberlauf (RU) 2 (nérdlich
der B 29) mit Entlastung in den Sauerbach (Gewasser Il. Ordnung). Wie schon im
Bestand wird der kritische Mischwasserabfluss im Weiteren (iber das Regeniber-
laufbecken (RUB) 2 “Suhl“ zur Reinigung der Verbandsklaranlage Bébingen zuge-
fiihrt. Das geplante Ml sowie eine mogliche Erweiterung des Klinikums nach Wes-
ten kénnen Uber einen Kanalanschluss in der Daimlerstralle entwassert werden.
Uber diesen Anschluss kann zusatzlich der nérdliche und westliche Teil des WA ent-
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wassern. Auch hier erfolgt die Ableitung iber den RU 2. Soweit topographisch még-
lich, kann der 6stliche Teil des SO ,,Klinikum“ im Trennsystem entwassert werden.
In welchem Umfang dies genau moglich ist, ist u.a. von der baulichen bzw. héhen-
technischen Ausgestaltung des Klinikareals abhangig. Auch der stidostliche Teil des
WA wird im Trennsystem aufgebaut. Das Schmutzwasser kann dabei an den beste-
henden Kanal in der Humboldtstralle angeschlossen werden. Die Behandlung er-
folgt dann tiber das RUB 3 “Erlenbach”.

Die Ableitung von Niederschlagswasser der befestigten Flachen des SO ,,Klinikum*
kann in dstliche Richtung zum Sauerbach erfolgen. Uber einen neuen Regenwasser-
kanal ist sowohl eine Einleitung in den “Graben an der B 29-Aalen” (Gewasser Il.
Ordnung) als auch eine Einleitung in den sidostlich verlaufenden “Erlenbach” (Ge-
wasser Il. Ordnung) moglich. Auch eine teilweise, oberflachige Ableitung in Mulden
oder Graben ist denkbar. Samtliches Dachflichenwasser muss Uber dezentrale
MaRnahmen (z.B. Retentionszisternen, Rickhalte- und Versickerungsmulden,
Griin-/Retentionsdécher, 0.4.) zwischengepuffert und versickert oder gedrosselt
abgeleitet werden. Eine erganzende, zentrale Riickhaltung kann im norddstlichen
Bereich im Umfeld des Anschlusses an die DaimlerstralRe realisiert werden. Das Nie-
derschlagswasser des geplanten GE, des MI, des westlichen WA sowie einer poten-
tiellen westlichen Klinikerweiterung, wird tGber das bestehende Mischwassernetz
Uber die ,Daimlerstralle” nach Norden abgeleitet, wobei auch hier entsprechende
dezentrale Riickhaltungen zur Minderung der hydraulischen Belastung des Misch-
wasserkanals zu errichten und zu betreiben sind. Die Ableitung von Niederschlags-
wasser aus dem 0Ostlichen WA erfolgt nach Stidosten zum bestehenden Regenriick-
haltebecken (RRB) “Erlenbach”.

Bei den im Trennsystem entwdassernden Gebieten - 6stlicher Teil des SO ,,Klinikum*
und stidéstliches WA-Gebiet - ist vor der Einleitung ins Gewdsser das Niederschlags-
wasser Uber geeignete Behandlungsanlagen zu reinigen.

RU 2 mit Entlastung
in den Sauerbach

[GE
|- Mischsystem
7 |(mit RW-Riickhaltung)

gepl. Anschluss
an WW-Kanal

gepl. Anschluss
[

an MW-Kanal gepl. Ableitung RW
- Mischsystem

(mit RW-Rickhaltung)

best. Mischwasserkanal
der Gemeinde Essingen

SO "Klinikum"
Trennsystem ostlich
- Mischsystern (mit RW-

- Trennsystem sidlich Rickhaltung) westiich
- Mischsystem (mit RW-

Riickhaltung) nordlich o :
Gemeinde Essingen
gepl. Anschluss e el
an SW-Kanal geol. Ableitung RW

RUB 3 "Erlenbach” stadtlandingenieure

WA

mit Entlastung in den
"Erienkach”

Stand: 14-04-2026,HE

Abb. 27: Grobkonzept Entwdsserung (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 als Vorbehaltsflur | und in der Bodenpotentialkarte als Vor-
behaltspotenzial | und Kleinflachig auch als Vorbehaltspotenzial Il eingestuft wer-
den. Eine ausflihrliche Auseinandersetzung mit den landwirtschaftlichen Belangen
ist in Kapitel 5.1 erfolgt.

Forstwirtschaftliche Flachen sind nicht betroffen.
7.6.  Griin- und Freiraumkonzept

Grinordnerische MalRnahmen sind in den Bebauungsplan integriert und dienen der
Vermeidung/ Minderung, dem Ausgleich und dem Ersatz der durch die Bebauung
entstehenden Eingriffe. Im Rahmen des Bebauungsplanes wurde eine detaillierte
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz erstellt.

Demnach kann der erforderliche Ausgleich trotz umfangreicher Vermeidungs-/ Mi-
nimierungsmaBnahmen nicht im Plangebiet erbracht werden, weshalb externe
AusgleichsmalRnahmen notwendig sind. Um die Inanspruchnahme landwirtschaft-
licher Flichen zu begrenzen, werden die zum Ausgleich notwendigen Okopunkte
kauflich erworben.

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

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

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

- Festlegung der Hohe der ErschlieBungsstralen und der geplanten Gebaude
unter Bericksichtigung der Topographie, sodass ein moglichst hoher Anteil
des Erdaushubs auf den Baugrundstiicken oder den Grinflachen verblei-
ben kann (Schutzgiter Boden, Flache und Landschafts- und Ortsbild).

- Wasserdurchlassige Belage flir Pkw-Stellplatze und -zufahrten (Schutzgiter
Boden, Flache und Wasser).

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

- Niederschlagswasser der Hof- und Verkehrsflachen wird dem Schmutzwas-
serkanal zugefiihrt, sodass kein Schadstoffeintrag in das Grundwasser bzw.
Oberflachengewadsser erfolgt (Schutzgut Wasser).

- Durchfihrung von Rodungsarbeiten nur in der Zeit von Anfang Oktober bis
Ende Februar zum Schutz von Brutvogeln und Fledermausen (Schutz-gut
Tiere und Pflanzen).

- Innere Durchgriinung des Baugebietes mit hochstammigen Laubbdaumen
auf den Baugrundstiicken und im Bereich von Pkw-Stellplatzen sowie Dach-
begriinung (Schutzgut Tiere und Pflanzen).

- Hohenbeschrankung der Geb&dude (Schutzgut Landschafts- und Ortsbild).
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Aufgrund der bestehenden Biotopstrukturen im Gebiet und in der unmittelbaren
Umgebung war die Durchfiihrung einer artenschutzrechtlichen Untersuchung not-
wendig. Die artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung sowie die daraus resul-
tierende Sonderuntersuchung Fauna mit spezieller artenschutzrechtlicher Prifung
kénnen den Anlagen 2 und 3 entnommen werden. Die Ergebnisse wurden in den
Umweltbericht integriert.

8. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN DES
BEBAUUNGSPLANES

8.1. Artder baulichen Nutzung

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

- Allgemeines Wohngebiet
- Urbanes Gebiet
- Gewerbegebiet
- Sondergebiet , Klinikum*“

8.1.1. Allgemeines Wohngebiet

Der siidliche Bereich ist entsprechend den stddtebaulichen Zielsetzungen und den
angrenzenden Bauflachen als , Allgemeines Wohngebiet” (WA) nach § 4 BauNVO
ausgewiesen. Dadurch soll die kleinteilige, dorfliche Siedlungsstruktur fortgefiihrt
werden. Aufgrund der beabsichtigten Struktur des Gebietes sind die ausnahms-
weise nach § 4 Abs. 3 BauNVO zuladssigen Nutzungen wie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und sonstige, nicht storende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes. Da die Flachen zur Deckung des Wohnbauflachenbedarfs ausgewiesen
werden, werden auch Anlagen fiir kirchliche und sportliche Zwecke ausgeschlossen.

8.1.2. Urbanes Gebiet

Der westliche Teilbereich des Plangebietes wird entsprechend der stadtebaulichen
Zielsetzung als ,,urbanes Gebiet” (MU) nach § 6a BauNVO ausgewiesen, wobei auf-
grund der Lage und der Struktur des Gebietes und auch beziiglich der angrenzen-
den Umgebung, die Nutzungen ,Anlagen fir kirchliche und sportliche Zwecke”,
»Tankstellen”, ,Gartenbaubetriebe” und ,Vergniigungsstatten“ nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes sind.

8.1.3. Gewerbegebiet

Die Bauflachen nérdlich der DaimlerstraRe sind entsprechend den stadtebaulichen
Zielsetzungen zur Ansiedlung von Gewerbebetrieben und den angrenzenden Be-
bauungspldnen als ,,Gewerbegebiet” (GE) nach § 8 BauNVO ausgewiesen.

Zum Schutz der benachbarten Bebauung und in Anlehnung an das angrenzende Ge-
werbegebiet , Stockert” sind Anlagen fir kirchliche Zwecke, Anlagen fiir sportliche
Zwecke und Vergnligungsstatten ausgeschlossen.

Um eine Konkurrenzsituation mit den innerortlichen Betrieben zu vermeiden, ist
groRflachiger Einzelhandel im Gebiet nicht zugelassen.

Trotz Ausschluss dieser Anlagen bleibt die allgemeine Zweckbestimmung gewahrt.
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8.1.4. Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung “Klinikum-

Die Bauflache ist entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzungen als sonstiges
Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung “Klinikum-"nach § 11 Abs. 2 BauNVO
ausgewiesen.

Zul3ssig sind

- Klinikgebdude mit Hubschrauberlandeplatz sowie die fiir den Klinikbetrieb
notwendigen Bauwerke

- Medizinisches Versorgungszentrum (MVZ)

- Arztehaus

- Gebdaude fir Gesundheitsbildungszwecke

- Parkhaus

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

- Stellplatze (inkl. Taxistande, Bushaltestellen fiir den 6ffentlichen Nahver-
kehr sowie Kurzzeitparkpldtze) und sonstige der Hauptnutzung Klinikum
unmittelbar zugehorige Nebenanlagen

- Sonstige dem sonstigen Sondergebiet , Klinikum“ dienende Nutzungen

8.2. Mak der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzungen zum Mal’ der baulichen Nutzung werden die Dichte und
die Hohenentwicklung der Bebauung bestimmt und gleichzeitig die Auswirkungen
der Planung auf das Orts- und Landschaftsbild begrenzt.

8.2.1. Grundfldachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quad-
ratmeter Grundstiicksflache tGberbaut bzw. baulich genutzt werden darf. Unterirdi-
sche Anlagen (z.B. Tiefgaragen) sind bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache
mit zu rechnen.

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

8.2.2. Zahl der Vollgeschosse

WA:

Die Festsetzung der Geschossigkeit sichert, in Kombination mit dem Mal der bau-
lichen Nutzung, eine flachensparende Grundstruktur der Geb&dude. Darliber hinaus
gelten kompakte, mehrgeschossige Gebaude mit einem glnstigen Verhaltnis von
Wohnflache und Volumen als energetisch glinstig. Als Mal3 fiir die Kompaktheit gilt
das Oberflichen-Volumen-Verhiltnis A/V. Das A/V-Verhéltnis wird mit steigender
Anzahl der Vollgeschosse giinstiger.

Zur Ermoglichung kompakter Gebdude sind daher im WA 1 drei Vollgeschosse und
im WA 2 zwei Vollgeschosse zulassig.

MU:
Um eine gemischte Nutzung einzelner Gebadude zu gewahrleisten, wird die Zahl der
Vollgeschosse im MU auf vier Vollgeschosse festgelegt.

SO:

Um den besonderen Anforderungen eines Regionalversorgers Rechnung zu tragen,
wird die Zahl der Vollgeschosse innerhalb des SO , Klinikum“ auf maximal 6 Vollge-
schosse festgesetzt.
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8.2.3. Hohe baulicher Anlagen, H6henlage

Die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen erfasst alle stadtebaulich relevanten
baulichen Anlagen und kann die Auswirkungen der Bebauung auf das Orts- und
Landschaftsbild vermindern.

WA:

Die absolute Gebdudeh6he wird im WA1 auf 10,0 m und im WA2 auf 8,00 m be-
grenzt, um eine Einbindung in die umgebenden, baulichen Strukturen zu erreichen.
Die Bezugspunkte fiir die maximale Gebaudehdohe sind im Textteil konkretisiert.

Mu:

Zur Einbindung in die umgebenden, baulichen Strukturen und um die geplanten
Nutzungen innerhalb des MU zu erméglichen, wird die absolute Gebdudehdhe auf
12,0 m festgesetzt.

GE:

In Anlehnung an das angrenzende Gewerbegebiet ,Stockert” wird die absolute Ge-
baudehohe im GE auf 20,0 m begrenzt. Fiir Hochregallager und technische Bauteile
(wie beispielsweise Kamine, Silos usw.) kdnnen ausnahmsweise auch gréRere Ho-
hen zugelassen werden.

SO:

Aufgrund der fir den Klinikbetrieb benétigen Baumassen wird im SO die absolute
Gebadudehohe fir das Hauptgebaude auf 26,0 m und fiir die Gbrigen Gebaude auf
20,0 m bzw. 12,0 m begrenzt.

Fiir technische Aufbauten (wie z.B. Aufzugstiirme, Aufbauten fiir Haustechnik,
Dachaustritte, Absturzsicherungen) wird eine Uberschreitungsmoglichkeit festge-
setzt. Aus gestalterischen Griinden missen die Anlagen, mit Ausnahme der Ab-
sturzsicherungen, einen Abstand von der Geb&dudekante (Attika) von min. 5,0 m
einhalten, damit Aufbauten nicht die vom Bodenniveau sichtbare Gebdudehohe
beeinflussen.

Fiir das Hauptgeb&dude wird eine Uberschreitungsmoglichkeit der festgesetzten Ge-
bdudehdhe fiir einen Hubschrauberlandeplatzes sowie fiir die dazu erforderlichen,
technischen Aufbauten (wie z.B. Aufzugstirme, Dachaustritte, Absturzsicherungen)
festgesetzt.

8.3. Bauweise

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

GE/MU/SO:

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

8.4. Uberbaubare Grundflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind gemalRk § 23 BauNVO durch die im La-
geplan eingetragenen Baugrenzen festgesetzt und sind von den nicht Giberbauba-
ren Grundstilicksflachen abzugrenzen. Hierdurch kann die Lage der Hauptbaukorper
auf den einzelnen Grundstiicken geregelt und ein harmonisches Orts- und Land-
schaftsbild gewahrleistet werden.
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8.5. Flachen fiir Garagen und Stellplatze

WA:

Garagen und Carports sind innerhalb und auRerhalb der liberbaubaren Grund-
stlicksflachen zulassig. Vor einer Garage oder einem Carport ist bis zur StraRenbe-
grenzungslinie ein Stauraum von mind. 5 m freizuhalten. Stellplatze und Zufahrts-
wege sind auch aullerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

GE/MU/SO:

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig. Stellplatze und Zufahrtswege sind auch auBerhalb der iberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig.

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

8.6. Nebenanlagen

Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO sind aus gestalterischen Griinden zwischen der
Baugrenze und der 6ffentlichen Verkehrsflache nicht zulassig und in den Gbrigen,
nicht Gberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke nur zuldssig, wenn sie die GroRRe
von 20 m3 umbauten Raum nicht Giberschreiten.

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

8.7. Umgrenzung der Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

GemaR § 9 FernstraBengesetz (BundesstraRen) und § 22 StralRengesetz Baden-
Wirttemberg (LandesstralRen) sind im Abstand von 20 m keinerlei bauliche Anlagen
zulassig. Daher werden Flachen festgesetzt, die von Bebauung freizuhalten sind,
dies gilt auch fiir verfahrensfreie Vorhaben nach § 50 LBO.

8.8. Verkehrsflachen
8.8.1. StraRenverkehrsfliche

Zur ErschlieBung der Grundsticke innerhalb des Plangebietes erfolgt die Festset-
zung von StralRenverkehrsflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB. Die der allgemeinen
ErschlieRung dienende 6ffentlichen StraRenverkehrsflaichen werden in der Plan-
zeichnung durch StraRenbegrenzungslinien abgegrenzt.

Die Aufteilung der Verkehrsflachen der geplanten ErschlieBungsstraflen A und B ist
unverbindlich. Fur die PlanstraRe A ist aufgrund der durch das Klinikum zu erwar-
tenden Verkehrsmengen eine StraRenbreite von 6,50 m vorgesehen. Im Osten ist
im Bereich der 6ffentlichen Griinflache eine Verkehrsflache mit einer Breite von 10
m festgesetzt, um ausreichend Platz fir eine Bushaltestelle vorzuhalten.

Die geplanten ErschlieBungsstraRen C, D und E werden als Mischverkehrsflachen
ohne Gehwege ausgebildet. Gemall der RASt dirfen Fahrbahnen im Mischungs-
prinzip oder mit weicher Separation nur bei Verkehrsstarken unter 400 Kfz/h und
bei zuldssiger Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h oder weniger eingesetzt werden.
Dieser Empfehlung wird entsprochen.
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8.8.2. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,,FuR- und Radweg“

Zur ErschlieRung des Plangebiets fiir den FulS- und Radverkehr werden im Planteil
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,,FulR- und Radweg” festgesetzt.

Ein Befahren der Wege fiir Pflege- und Wartungsarbeiten ist zulassig. Abweichun-
gen von der im Bebauungsplan dargestellten Lage sind zuldssig, damit bei der Um-
setzung noch Anpassungen in der Ausfiihrung erméglicht werden kénnen.

8.8.3. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung , Feldweg”

Zur ErschlieRung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen werden im Plan-
teil Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Feldweg” festgesetzt. Um ne-
gative Auswirkungen bei Starkregenereignissen zu reduzieren und die Grundwas-
serneubildung zu férdern sind neu herzustellende Wege als Erdwege oder teilver-
siegelte Wege (wassergebundene Decke) herzustellen.

8.8.4. Verkehrsgriin

Die offentlichen Griinflaichen mit der Zweckbestimmung ‘Verkehrsgriin’ dienen der
Aufnahme der zur Herstellung des StraBenkorpers notwendigen Aufschiittungen
und Abgrabungen sowie der Graben fiir die Strallenentwasserung. Sie diirfen in den
Bereichen der zulassigen Grundstiickszufahrten tGberfahren und befestigt werden.

Aus gestalterischen und klimatischen Griinden ist die festgesetzte Verkehrsgriinfla-
che als Griinflache zu gestalten.

8.8.5. Zu- und Ausfahrtsverbot

Aufgrund des straBenrechtlichen Anbauverbotes und der allgemeinen Verkehrssi-
cherheit werden Zugangs-, Zu- und Ausfahrverbote entlang der Landesstral’e und
der BundesstralSe festgesetzt.

8.9. Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen

Die im Bebauungsplan festgesetzte Versorgungsflache - Gas - dient dem Betriebs-
gebaude der Gesellschaft flir Energieversorgung Ostalb GmbH (Gashochdrucklei-
tung).

Daruber hinaus sind Flachen fiir Versorgungsanlagen - Strom- festgesetzt, die zum
Bau von Umspannstationen dienen.

8.10. Griinflachen
8.10.1. offentliche Grunflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden entsprechend der stadtebauli-
chen Zielsetzungen 6ffentliche Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,6kologi-
scher Ausgleich” festgesetzt.

Die im Planteil entsprechend gekennzeichnete Flachen dienen der Minimierung
bzw. Kompensation des Eingriffs, der durch die Ausweisung der Bauflachen und die
damit verbundene Versiegelung entsteht. Innerhalb dieser Flachen sind bauliche
Anlagen nicht zul3ssig. Es diirfen lediglich -soweit erforderlich- Gelandemodellie-
rungen zur Ableitung des Oberflaichenwasserabflusses durchgefiihrt werden. Ein-
friedungen sind ebenfalls zulassig.
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8.11. MafBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

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

Grinordnung

Die griinordnerischen MaRnahmen sind spatestens nach Fertigstellung der Vorha-
ben umzusetzen, sodass die Beeintrachtigungen fiir den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild moglichst zeitnah minimiert und ausgeglichen werden.

Befestigte Flachen

Um die Versiegelung so gering wie moglich zu halten, sind fiir PKW-Stellplatze was-
serdurchldssige Beldge vorgeschrieben (Rasengitter, Rasenpflaster, Schotterrasen
etc.). Damit werden die negativen Auswirkungen bei Regenereignissen reduziert
und die Grundwasserneubildung gefoérdert.

Regenwasser

Um die Wahrscheinlichkeit von Uberschwemmungen bei Starkregenereignissen
wegen neu versiegelter Flachen so gering wie moglich zu halten, ist das Nieder-
schlagswasser der Dachflachen vorzugsweise vor Ort zu versickern. Ist eine Versi-
ckerung nicht oder nur bedingt moglich, ist das Regenwasser zu sammeln, zu puf-
fern und verzégert in den geplanten Regenwasserkanal bzw. den geplanten/ beste-
henden Mischwasserkanal einzuleiten.

Ansaat

Zur Forderung der heimischen Artenvielfalt und zur Vermeidung gebietsfremder
Arten ist fiir Ansaaten im Bereich der Griinflachen ausschliel3lich zertifiziertes Saat-
gut regionaler Herkunft zu verwenden.

AuRenbeleuchtung

Zum Schutz von Insekten, Végeln und Fledermausen ist zur Auflenbeleuchtung na-
turvertragliche Beleuchtung nach Stand der Technik (z.B. warmweiRe LED-Lampen
< 3.000 Kelvin) zu verwenden. Es sind Leuchten zu wahlen, die kein Streulicht er-
zeugen. Die AulRenbeleuchtung der privaten Grundstiicke ist auRerdem auf das un-
bedingte erforderliche Mindestmal’ zu beschrdanken.

Zum sicheren Betrieb des Krankenhauses sind im SO2 auch andere Leuchtmittel zu-
gelassen.

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

M1:

Zum Luckenschluss zwischen den bestehenden Gebieten und dem Plangebiet wird
die bestehende Ausgleichsflache ,Heckenpflanzung im Gewann Stockert” des Pro-
jektes ,,Wartungsstiitzpunkt Essingen” der,,Go-Ahead Facility GmbH" in den Bebau-
ungsplan mit aufgenommen. Die Fldache dient der Anlage, dem Erhalt und der Pflege
einer drei bis achtreihigen Feldhecke mit vorgelagertem Saumstreifen.

In der urspriinglichen Planung wurde, aufgrund der angrenzenden, landwirtschaft-
lichen Nutzung und der damit verbundenen Diingung, von einer nitrophytischen
Saumvegetation ausgegangen. Aufgrund der Nutzungsanderung der angrenzenden
Flachen und dem Wegfall der Diingung kann sich der Saumstreifen nun zu einer
mesophytischen Saumvegetation entwickeln.
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M2:
Durch die MaBnahme M2 soll eine bestehende Streuobstwiese am nérdlichen Rand
des Plangebietes erhalten und erweitert werden.

M3-M5:
Die MalBnahmen dienen der 6kologischen Aufwertung sowie Eingriinung des Plan-
gebietes.

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

Die Flachen, in denen mit Gerduschimmissionen 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 Baugesuchs vorzulegen.

8.13. Pflanzgebot und Pflanzbindung
8.13.1. Pflanzgebote

Die im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzgebote dienen der Durchgriinung des
Baugebietes sowie zur Einbindung ins Landschaftsbild. Fur die Umsetzung der
Pflanzgebote ist gebietsheimisches Saat- und Pflanzgut zu verwenden, um robuste
und fur die heimische Tierwelt geeignete Pflanzen heranzuziehen. Geeignete Ge-
hélzarten sind in den textlichen Festsetzungen unter den Hinweisen (C.1) aufgelis-
tet.

8.13.2. Pflanzgebot auf den Baugrundstiicken

Zur Durchgriinung des geplanten Baugebietes sind im WA ein Baum je 250 m? Bau-
grundstiick, im MU und GE ein Baum je 1.000 m? Grundstiicksfliche 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 Landschaft und um die Auswirkungen auf das Lokal-
klima sowie bei Starkregenereignissen gering zu halten, sind Flachdacher und flach
geneigte Dacher bis 10° zu begriinen. Fir die Dachbegriinung wird eine Substrat-
starke von mind. 10 cm vorgeschrieben, da diese bei der Regenwasserriickhaltung
bericksichtigt werden kann.

Diese Festsetzung steht gem. § 8 a Abs. 7 Klimaschutzgesetz Baden-Wiirttemberg
der seit 1. Mai 2022 geltenden Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen nicht
entgegen.

8.13.4. Pflanzbindung

Zur Sicherung bestehender, wertvoller Geholzbestdnde sind die im Plan mit Pflanz-
bindung gekennzeichneten Flachen und Einzelbdume als naturnahe Gehdlze zu er-
halten und dauerhaft zu pflegen. In diesen Bereichen sind keinerlei bauliche Anla-
gen zulassig.

8.14. Flachen fir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzbauwerke zur
Herstellung des StraBenbaukorpers

Zur Umsetzung der ErschlieBungsmafRnahmen missen die entstehenden Bdschun-
gen sowie unterirdische Stlitzbauwerke 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 terranets bw GmbH ist
entlang des Trassenverlaufes eine Flache mit einem Leitungsrecht (LR1) festgesetzt.
Das Leitungsrecht umfasst einen 4,0 m breiten Schutzstreifen beidseits der beiden
Leitungsachsen. Die Erdgashochdruckleitungen der terranets bw GmbH sowie die
parallel dazu verlegten Telekommunikationskabel sind gemaR den Vorschriften
Uber Gashochdruckleitungen zur Sicherung ihres Bestandes, des Betriebes und der
Instandhaltung sowie gegen Einwirkungen von auRen in einem Schutzstreifen (sym-
metrisch beiderseits der Rohrachse) verlegt.

Die Gasfernleitung und die Kabel wurden zum Zeitpunkt der Leitungsverlegung un-
ter Beriicksichtigung der damaligen, landwirtschaftlichen Nutzung, gebaut und ver-
legt. Dies hat zur Folge, dass fir die geplante Nutzungsanderung nach dem heutigen
Stand der Technik in den Uberfahrungs- und Uberbauungsbereichen zusatzliche
SchutzmaBnahmen getroffen werden miissen, die einen ordnungsgemalen und si-
cheren Betrieb der Gashochdruckanlagen in den geplanten Verkehrsflachen sicher-
stellt.

LR2:
Im Norden des Plangebiets wird das bestehende Leitungsrecht aus dem Bebauungs-
plan ,Stockert Ost” in den Bebauungsplan aufgenommen. Das Leitungsrecht dient
der Sicherung von Leitungen filir die Gas- und Wasserversorgung sowie eines Ka-
nals.

LR3:

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

9. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN DES BEBAU-
UNGSPLANES

9.1. Gestaltung von baulichen Anlagen

9.1.1. Dachform, Dachneigung

WA/MU/SO1:
Aus Okologischen Griinden werden im Bereich des MU, SO1 und WA ,Flach- und

Pultdach” festgesetzt. In Anlehnung an die bereits bestehende Bebauung sind dar-
Uber hinaus aber auch Satteldacher zulassig.

GE/S0O2/S03:

Im Gewerbe- sowie im Sondergebiet werden aus 6kologischen Griinden lediglich
Flachddcher mit einer Dachneigungen von 0° bis 5° festgesetzt. Somit wird einer
klimagerechten Bauweise Rechnung getragen.

Fiir die maximale Gebdudehdhe ist, unabhdngig von der Dachform und -neigung,
durch die Festsetzung der ,,Hohen baulicher Anlagen (siehe 7.2.3) eine Obergrenze
vorgegeben.
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9.1.2. Dachaufbauten

In Anlehnung an die umgebende Bebauung findet bei Dachaufbauten (Gauben) und
Dacheinschnitten die jeweils giiltige 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 die an-gren-
zende Bebauung sind die geneigten Dacher der Hauptgebaude mit Ziegeln oder Be-
tondachsteinen rot, braun, grau oder anthrazit zu decken.

Die flach geneigten Dacher bis 10° missen begriint werden. Dies hat aulRer der Ein-
bindung ins Landschaftsbild auch 6kologische Vorteile im Hinblick auf das Klima und
die Pufferung des Oberflachenwassers.

GE/S0O2/S03:

Um das Ortsbild nicht negativ zu beeintrachtigen und aus 6kologischen Gesichts-
punkten sind die Dachflachen extensiv zu begriinen. Fiir die Dachbegriinung wird
eine Substratstarke von mind. 10 cm vorgeschrieben, da diese bei der Regenwas-
serriickhaltung berticksichtigt werden kann. Untergeordnete, technische Anlagen
sind davon ausgenommen, da fir diese oft Materialen verwendet werden, die sich
nicht fiir eine Begriinung eignen.

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

9.1.4. AuBere Gestaltung

Um eine harmonische Einfligung der Gebaude in das Orts- und Landschaftsbild zu
erzielen, diirfen die Fassaden der baulichen Anlagen nicht mit glanzenden oder auf-
fallenden, grell leuchtenden Farben ausgefihrt werden.

9.2. Werbeanlagen

Aus baugestalterischen Griinden und zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes
sind Werbeanlagen nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflaichen und nur
am Ort der Leistungserbringung zulassig. Werbeanlagen auf dem Dach sind nicht
zulassig.

Die Ubertragung visueller Informationen auf einem Display oder einer Video-Fliche

ist aus stadtebaulichen Grinden und aus Griinden der Verkehrssicherheit nicht zu-
lassig.

9.3. Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der
unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sowie liber Notwendigkeit
oder Zul3dssigkeit und liber Art, Gestaltung und Héhe 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 Giberbauten Flachen— mit Ausnahme von Zu-
gangen, Zufahrten, Stellplatzen und sonstigen befestigten Flachen — gartnerisch an-
zulegen und dauerhaft zu unterhalten. Schottergarten sind gemaR § 21a Landesna-
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turschutzgesetz nicht zuldssig. Bei der Begriinung der Baugrundstiicke sind nur hei-
mische, standortgerechte Gehdlze und Stauden zulassig, um robuste und fiir die
heimische Tierwelt geeignete Pflanzen heranzuziehen.

Um die Auswirkungen der Planung auf die Grundwasseranreicherung und den
Oberflachenabfluss zu minimieren sind im GE sowie im SO befestigte Flachen, FuR-
wege und Stellplatze mit wasserdurchldssigen Materialien (z. B. Rasengittersteine,
Rasenlochpflaster, Pflaster mit Rasenfugen, Schotterrasen) auszufiihren. Im WAL,
WA2 und MU sind zusatzlich dazu auch die Zufahrten mit wasserdurchlassigen Ma-
terialien auszufihren.

9.3.2. Einfriedungen

Fiir einen harmonisches Ortsbild sowie einen harmonischen Ubergang zur freien
Landschaft ist eine transparente Gestaltung (Maschendraht, Holzlattenzaun, Draht-
gitterzaun, Hecke aus einheimischen, standortgerechten Laubgeholzen) vorgege-
ben. Freistehende Mauern und geschlossene, nicht transparente Zaune sind nicht
zugelassen.

Aus Grinden der Verkehrssicherheit wird eine Hohen- und Abstandsbeschrankung
im Bereich von StralRen vorgegeben.

9.4. Stellplatze fiir PKW und Fahrrader, Garagen
WA/MU:

Um den StraBenraum weitgehend von parkenden Autos frei zu halten, sind je
Wohneinheit mindestens 1,5 Stellpldtze und/ oder Garagen nachzuweisen. So kén-
nen unibersichtliche Bereiche durch parkende Autos (Unfallschwerpunkte) ver-
mieden und ein flissiger Verkehr gewahrleistet werden.

Zur Forderung des Radverkehrs sind fiir Gebaude mit mehr als 2 Wohnungen pro
Wohnung 2 geeignete Fahrrad-Stellplatze nachzuweisen. Diese missen wetterfest,
abschlieRbar und ebenerdig bzw. von der 6ffentlichen Verkehrsflache Giber Rampen
und Aufzlige zuganglich sein.

GE/SO:

PKW-Stellplatze fir Mitarbeiter/innen und Besucher/innen miissen mit wasser-
durchlassigen Beldgen (z.B. Rasengittersteinen, Rasenlochpflaster, Pflaster mit Ra-
senfugen, Schotterrasen) hergestellt werden. Dies dient der Entlastung von Abwas-
serkanalen, Regenriickhaltebecken und Klaranlagen.

9.5. Aufschiittungen und Abgrabungen auf den Baugrundstiicken

WA/MU:

Zur Einbindung ins Landschaftsbild und um harmonische Uberginge zu den Nach-
bargrundstiicken zu schaffen, werden hier Einschrankungen vorgenommen:

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

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

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

GE/SO:

Fiir Gewerbebetriebe sind weitestgehend niveaugleiche Flachen erforderlich, die
auf Grund der bestehenden topographischen Verhaltnisse, Aufschittungen und
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Abgrabungen mit sich bringen kdnnen. Der Ausgleich zwischen den Grundstiicken
darf auch mit Stlitzmauern erfolgen.

9.6. Regenwasserriickhaltung

Zur Nutzung von unverschmutztem Oberflachenwasser und zur Reduzierung des
Abflusses in den Kanal wird die Pufferung in geeigneten Riickhalteeinrichtungen mit
Angabe eines entsprechenden Fassungsvermogens und gedrosseltem Ablauf auf
den Baugrundstiicken festgesetzt.

Eine Dachbegriinung von mind. 10 cm Substratstarke kann bei der Regenwasser-
rickhaltung angerechnet werden.

9.7. Drainagen

Um Fremdwasser im Kanalsystem zu vermeiden, dirfen Drainagen nicht an das Ka-
nalisationssystem angeschlossen werden. Sofern ein Regenwasserkanal vorhanden
ist, sind angeschnittene Drainagen neu zu fassen und daran anzuschlieBen, um eine
Beeintrachtigung fiir angrenzende Grundstiicke zu vermeiden. Der Anschluss an
Mischwasserkanile ist nicht zulassig.

9.8. Ordnungswidrigkeiten

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

10. HINWEISE

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

Im Einzelnen wird auf folgendes hingewiesen:

- Freiflachengestaltung / Pflanzliste

- Grenzabstdnde mit Pflanzungen

- Bodenschutz

- Baugrundverhiltnisse

- Bodenfunde/ Denkmalschutz

- Bodenverunreinigungen / Altlasten

- Regenwassernutzung

- Abwasserbeseitigung

- Hohenlage der Gebdude im Hinblick auf die Ver- und Entsorgung
- Gebdudeentwasserung

- Schallschutz DIN 4109

- AuRenbeleuchtung

- Leitungsrecht terranets bw GmbH

- Kriminalpravention

- Photovoltaikpflicht

- Aufhebung bestehender Bebauungsplane
- Hinweise auf Pflichten des Eigentlimers
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Gemeinde Essingen
Bebauungsplan "Klinikum" in Essingen

Begriindung

11. FLACHENBILANZ
allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 22.263 m?
Urbanes Gebiet (MU) ca. 14914 m?
Gewerbegebiet (GE) ca. 17.366 m?
Sondergebiet (SO) ca. 108.620 m?
Verkehrsflache (Stralke) ca. 16.642 m?
Verkehrsflache (,,Zweckbestimmung FuR- u. Radweg”) ca. 4503 m?
Verkehrsflache (,,Zweckbestimmung Feldweg”) ca. 1.213 m?
Verkehrsgriin ca. 3439 m?
Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen ca. 1.430 m?
offentliche Griinflache ,,6kologischer Ausgleich” ca. 25.729 m?
private Griinflache ca. 418 m?
Gesamtes Plangebiet ca. 216.537 m?
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