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Vorbemerkungen

Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

Rechtsplan

Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften

Begriindung

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI. I S. 1722)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. I S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 18.07.2016 (BGBI. | S. 1666)

Landesbauordnung (LBauO) in der Fassung vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 15.06.2015 (GVBI. S. 77)

Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) in der Fassung vom 06.10.2015 (GVBI. S. 283)
Denkmalschutzgesetz (DSchG) in der Fassung vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 03.12.2014 (GVBI. S. 245)

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 22.12.2015 (GVBI. S. 477)

Die Verfahrensschritte zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gemaR BauGB sind:

Aufstellungsbeschluss

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange sowie sonstiger Behor-
den (§§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Gemal § 13a Abs. 2 BauGB ist im beschleunigten Verfahren keine Umweltpriifung durchzufiihren

und kein Umweltbericht zu erstellen. Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a
in Verbindung mit § 21 BNatSchG muss gemal § 13a BauGB nicht durchgefiihrt werden.
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1 Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Die Ortsgemeinde Essingen verfolgt zur Deckung der anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum ne-
ben der Bereitstellung von Bauplatzen in Neubaugebieten auch eine malRvolle Nachverdichtung im
Innenbereich. Durch die Aktivierung von innerdértlichen Potenzialen soll der Ortskern gestarkt und
der Flachenverbrauch gesenkt werden.

Die im Ortskern gelegenen Grundstiicke verfligen zu grof3en Teilen Uber die in der Region typische
Haus-Hof-Bauweise mit einer Bebauung im vorderen Teil der schmalen, langgezogenen Grundsti-
cke und Nutz- bzw. Ziergarten im riickwartigen Teil. Im Bereich zwischen HainbachstraBe und Gar-
tenstrale ist diese urspriingliche Aufteilung durch Uberbauungen und Nutzungsanderungen nur
noch in Ansatzen ablesbar, die riickwartigen Bereiche liegen teilweise brach. In Abstimmung mit
den Grundstiickseigentiimern sollen daher die sidlich der GartenstralRe gelegenen, unbebauten
ehemalige Gartenflachen einer Bebauung zugefiihrt werden.

In ersten Vorlberlegungen wurde eine kleinteilige Bebauung mit Einfamilien- und Doppelhdusern
vorgesehen. Aufgrund der relativ hohen ErschlieBungskosten hat sich diese Uberlegung jedoch als
wenig wirtschaftlich herausgestellt und wurde nicht weiterverfolgt. Stattdessen liegt der Ortsge-
meinde eine Anfrage zur Errichtung von zwei Mehrfamilienhdusern mit barrierefreien Wohnungen
vor. Hierzu wurde im Sommer 2016 ein vorhabenbezogener Bebauungsplan fir einen Teil der o.g.
Gartenflache erarbeitet, welcher jedoch im Gemeinderat keine Mehrheit gefunden hat. Gefordert
wurde eine ginzliche Uberplanung des zusammenhéngenden Bereiches, um insgesamt Planungssi-
cherheit zu erlangen.

Grundsatzlich wird ein solches Vorhaben von der Gemeinde mehrheitlich unterstitzt, da nicht zu-
letzt durch die demografische Entwicklung inzwischen auch in kleineren Gemeinden eine erhebli-
che Nachfrage nach Geschosswohnungen, insbesondere unter dem Aspekt der Barrierefreiheit, be-
steht. Da sich die potenzielle Bauflache an der Nahtstelle zwischen Ortskern und Neubaugebiet ,In
den Baumgarten” befindet, werden in ihrer Kubatur begrenzte Mehrfamilienhauser als durchaus
vertraglich eingestuft. Gleichzeitig kann mit dieser Bauform ein Impuls fiir die stadtebauliche Ent-
wicklung der Gemeinde gegeben werden, welche sich nicht nur auf familiengerechtes Wohnen be-
schranken kann, sondern sich auch fiir neue Gebaudetypen und andere Zielgruppen 6ffnen muss.
Eine kleinteiligere Bebauung z. B. in Doppel- oder Reihenhausform soll jedoch gleichermalRen er-
moglicht werden.

Zur Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage zur Entwicklung der ehemaligen Gartenflache
in Bauflache vor dem Hintergrund der beschriebenen stadtebaulichen Zielsetzung wird ein Bebau-
ungsplan aufgestellt.

2 Derzeitiges Planungsrecht und Verfahrensart

Die riickwartigen Bereiche der Grundstiicke an der Gartenstral3e sind derzeit nicht Giberbaut und
auch nicht durch einen Bebauungsplan tberplant. Die Beurteilung von Bauvorhaben auf dieser Fla-
che ist nach Innenbereichskriterien gemaR § 34 BauGB zumindest in Teilbereichen denkbar. Aller-
dings werden damit die Gebaudekubatur wie auch die Ausnutzung der Grundstiicke aufgrund der
Pragung der ndheren Umgebung eingeschrankt. Mit einem Bebauungsplan wird eine angemessene
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Ausnutzung der Grundstiicke ermdglicht und gleichzeitig der Rahmen fiir die stadtebauliche Ent-
wicklung festgelegt. Gleichermalen sollen jedoch Gestaltungsmoglichkeiten flir potenzielle Bau-
herren nicht GbermaRig eingeschrankt werden.

Da die Umgebung des Plangebietes nicht mit Bebauungspldanen Uberplant ist, werden sich Vorha-
ben auf Grundlage des Bebauungsplanes planungsrechtlich auf die Umgebung auswirken.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine innerértliche Freiflache, die jedoch eine baulich ge-
pragte Umgebung besitzt. Daher ist der Bebauungsplan als MaBnahme der Innenentwicklung ein-
zustufen und kann somit im beschleunigten Verfahren gemal} § 13a BauGB aufgestellt werden. Die
Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung besteht nicht. Ebenso kann auf eine Umwelt-
vorprifung verzichtet werden, da der in § 13a Abs. 1 BauGB genannte Schwellenwert von 2 ha
Uberbaubare Grundflache nicht Uberschritten wird. Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung kommt
nicht zur Anwendung, naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen werden nicht vorgesehen.

3 Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst vollumfanglich die Flurstiicke 24 und 25. Teilweise Gberplant werden die
Flurstiicke 16/1, 20, 26, 29, 34, 35 und 37/1. Die GroRe des Plangebietes betragt ca. 0,40 ha.

EZ20

Bild 1: Katasterauszug mit Geltungsbereich

4 Bestand

Das Plangebiet befindet sich im 6stlichen Teil des langgestreckten Ortskerns von Essingen in direk-
ter stidlicher Angrenzung zur GartenstralRe. Die Nutzung der Flachen besteht derzeit aus Nutz- und
Ziergarten sowie Wiesenflachen mit vereinzeltem Baumbestand. Im 6stlichen Bereich bestand bis
2012 eine Kunststofffabrik, die nach einem Brand inzwischen jedoch abgetragen wurde. Die Flache
ist eingeebnet und liegt derzeit brach.

Das Plangebiet besitzt eine leicht ausgepragte Topografie. Die GartenstralRe fallt wie auch das Plan-
gelande nach Osten leicht ab. Darliber hinaus gibt es ein Gefalle nach Siiden von ca. 1,5 m.
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Die Umgebung des Plangebietes ist in Teilen bebaut. Stdlich schlieRen sich die zum Ortskern geho-
rigen Gebdude an der Hainbachstralie, teilweise noch in typischer Haus-Hof-Bebauung, teilweise
jedoch auch durch neuere Gebaude Gberformt, an. Slidwestlich des Plangebietes befindet sich ein
landwirtschaftlicher Betrieb mit Weinbau und Tierhaltung. Da sich in der Umgebung des Betriebes
eine Vielzahl von Wohngebaude befinden, ist zur Begrenzung von Ldarm und Geruchsbeeintrachti-
gungen auf Grundlage des Riicksichtnahmegebotes bereits jetzt ein nur begrenzter Betrieb zulassig.

e N B I

Neubaugebiet ,In den Baumgarten”

» B
- -

Bild 2: Luftbild mit Geltungsbereich

Bild 3: Gartenstrale Bild 4: Neubaugebiet Baumgarten

Bild 5: Gartenflache, teilweise mit Ablagerungen Bild 6: Flache der ehem. Kunststofffabrik
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Nordlich besteht das Neubaugebiet ,,In den Baumgarten® mit seiner ein- bis zweigeschossigen, ge-
stalterisch vielfaltigen Bebauung. Im Westen grenzt ein Wohnhaus sowie weitere Gartenflachen an.
Im Osten befindet sich eine ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung.

5 Stadtebauliches Konzept

5.1 Bebauungskonzept

Mit dem Bebauungsplan soll keine (ibermaRige Einschrankung der Bebauungsmaglichkeiten vorge-
nommen, sondern lediglich ein Rahmen gesetzt werden. So soll bewusst die Errichtung von Ge-
schosswohnungsbau ermdoglicht werden, um die 6rtliche Nachfrage nach dieser Wohnform zu be-
friedigen und gleichzeitig einen stadtebaulichen Akzent in Angrenzung zum Ortskern zu setzen.
Ebenso ist jedoch eine kleinteilige Bebauung z.B. in Form von Doppel- oder Reihenhdusern moglich.

Der Bebauungsplan begrenzt die Gebdaudekubatur auf drei Vollgeschosse sowie ca. zehn Meter
Hohe. Zusammen mit der Gelandesituation erfolgt somit eine Ausmittelung der Bebauung des Orts-
kerns sowie der Bebauung des nordlich anschlieBenden, etwas hoher gelegenen Neubaugebietes.

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,4 wird eine ortsbildvertragliche Baudichte ge-
wihrleistet. Auch hier erfolgt ein Ubergang vom teilweise sehr dicht bebauten Ortskern zum auf-
gelockert bebauten Neubaugebiet.

5.2 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist Gber die GartenstraBe verkehrlich erschlossen. Diese verfligt liber einen ausrei-
chenden Ausbaustandard, besitzt jedoch nur eine begrenzte Breite und wird von landwirtschaftli-
chen Fahrzeugen frequentiert, so dass Parken im 6ffentlichen StraBenraum zu Verkehrsbehinde-
rungen fihren kann. Somit sind private Stellplatze in ausreichender Zahl auf den jeweiligen Grund-
stiicken vorzusehen.

5.3 Technische Infrastruktur

Die GartenstralSe verfiigt im Bereich des Plangebietes liber keine Kanalisation. Die Verlegung eines
solchen Kanals, insbesondere unter der Vorgabe eines Trennsystems ist mit sehr hohen Kosten ver-
bunden. Daher ist zu empfehlen, das Plangebiet tber die slidlich an das Plangebiet angrenzenden
Privatgrundstiicke zu entwassern. Hierfiir sind Abstimmungen mit den jeweiligen Eigentiimern er-
forderlich, die Leitungen sind grundbuchrechtlich zu sichern.

Die Schmutzwasserabfiihrung kann dabei durch Anschluss an den Schmutzwasserkanal in der Hain-
bachstralle moglich. Oberflaichenwasser kann gedrosselt in den bestehenden Entlastungskanal in
der WiesenstraRe eingeleitet werden.

Die Abfliihrung von Oberflachen- und Schmutzwasser fir die einzelnen Vorhaben ist im Vorfeld mit
den zustandigen Stellen bei der Struktur- und Genehmigungsdirektion sowie den Verbandsgemein-
dewerken abzustimmen.

Durch die leichte Hanglage des Plangebietes kam es bei Starkregenereignissen bereits zu Gberma-
Rigen Regenwasserabldufen auf stidlich angrenzende Grundstiicke. Bei einer Bebauung sind daher
zwingend ausreichende RiickhaltemalRinahmen z.B. in Form von Zisternen o.3. vorzusehen. Die Di-
mensionierung dieser Anlagen ist rechnerisch nachzuweisen.
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6  Ubergeordnete Planungen

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Offenbach/Queich ist das Plange-
biet als gemischte Bauflache dargestellt. Da mit der Planung eine Wohnnutzung umgesetzt werden
soll, stimmt die Darstellung nicht mit der Planung lberein. Bebauungsplane, die im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden, kénnen gemall § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB von der Darstellung des
Flichennutzungsplanes abweichen. Dieser ist im Zuge der nichsten anstehenden Anderung anzu-

passen.

Bild 7: Flachennutzungsplan der VG Offenbach/Queich, Ausschnitt Essingen, freier MaRstab (Plangebiet gelb)

7 Fachgutachten

7.1 Artenschutzrechtliche Untersuchung

Das Plangebiet ist gepragt durch kleinteilige Gartenstrukturen mit vielfaltigen Habitatstrukturen.
Daher kdnnen Vorkommen von streng oder besonders geschiitzten Tieren und Pflanzen nicht aus-
geschlossen werden. Zur Vermeidung von Verbotstatbestdanden gemaR BNatSchG wurde auf
Grundlage der vorherigen Planung fiir das Gebiet eine artenschutzrechtliche Untersuchung beauf-
tragt. Diese wurde durch das Landschaftsarchitekturbiiro Bettina Krell durchgefihrt und im Juli
2014 vorgelegt. Die Aussagen lassen sich auf die aktuelle Planung (ibertragen.

Im Plangebiet wurden haufig vorkommende Brutvogelarten wie Kohimeise, Amsel oder Haussper-
ling gesichtet. Darliber hinaus wurden die Gartengrasmiicke sowie der Star nachgewiesen. Streng
geschitzte oder bestandsbedrohte Vogelarten sind nicht vorhanden. Geeignete Brutquartiere in
Hecken oder Laubbdumen sind nicht vorhanden, die bestehenden Nadelbdume wiesen ebenfalls

keine Nester auf.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass fiir die angetroffenen Brutvogelarten keine Verbots-
tatbestande vorliegen. Es empfiehlt jedoch, die Rodung von Gehdlzen aulRerhalb der Brutzeit durch-
zufiihren.

Reptilien und andere streng bzw. besonders geschitzte Tiere und Pflanzen wurden nicht angetrof-
fen und sind aufgrund der vorkommenden Habitatstrukturen auch nicht zu erwarten.
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8 Schutzvorschriften und Restriktionen

8.1 Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete sowie Naturdenkmale befin-
den sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden sie durch die Planung auRerhalb des
Geltungsbereiches tangiert.

8.2 Biotope

Geschiitzte Biotope befinden sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden sie auBer-
halb durch die Planung tangiert.

8.3 Gewasserschutz, Hochwasserschutz

Wasserschutzgebiete befinden sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden sie au-
Rerhalb durch die Planung tangiert.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb der Uberschwemmungsflichen eines 100-jihrlichen Hoch-

wassers.

8.4 Immissionsschutz

Stdwestlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Tier-
haltung. Aufgrund der bereits bestehenden Wohnbebauung in der ndheren Umgebung ist der Um-
fang der Tierhaltung bereits eingeschrankt. Der Betrieb wird (iber die Hainbachstralie erschlossen.
Sofern die Tierhaltung im Rahmen der Genehmigung durchgefiihrt wird, ist nicht von libermaRigen
Larm- oder Geruchsimmissionen im Plangebiet auszugehen.

Bei der Gartenstralle handelt es sich um eine 6ffentlich gewidmete Stralle, welche gleichzeitig als
Zuwegung der Ostlich von Essingen gelegenen Landwirtschaftsflachen fungiert. Aus diesem Grund
besteht regelmaRig landwirtschaftlicher Verkehr, der jedoch liberwiegend als unkritisch zu betrach-
tenist. Lediglich temporér (z. B. in der Erntezeit) kommt es zu einer Zunahme der Verkehrsfrequenz.

GemaR einer Uberschldgigen Berechnung fiihrt eine Verkehrsfrequenz von 50 Fahrzeugen, hiervon
5 Lkw je Stunde zu einem Mittelungspegel von 57 dB(A). Damit wird der Grenzwert fiir Allgemeine
Wohngebiete geringfligig Uberschritten, durch dem heutigen energetischen Standard entspre-
chende Fenster ist jedoch ein ausreichender passiver Lirmschutz gegeben.

Nachtlicher Landwirtschaftsverkehr kann zwar nicht vollstdandig ausgeschlossen werden, ist jedoch
nicht der Regelfall und somit als seltenes Ereignis einzustufen.
8.5 Denkmalschutz

Das Plangebiet befindet sich vollumfanglich innerhalb eines Grabungsschutzgebietes. Mit Boden-
funden ist daher zu rechnen. Jedes Vorhaben in einem Grabungsschutzgebiet, das ein Kulturdenk-
mal gefahrden konnte, bedarf der Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehdrde.
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8.6 Altlasten

Innerhalb des Plangebietes sind keine Altlasten oder Altlastverdachtsflaichen vorhanden. Die Anla-
gen der Kunststofffabrik wurden vollstdandig beseitigt und das Gelande aufgefillt.

9 Beschreibung der Umweltauswirkungen

Die von der Planung betroffenen Grundstiicksflachen sind derzeit unbebaut. Die urspriinglich als
Privat- bzw. Obst- und Gemiusegarten genutzten Flachen sind in Teilen aufgegeben und liegen
brach. Eine 6ffentliche Zuganglichkeit besteht nicht. Durch Umsetzung der Planung entsteht in Orts-
kernndhe neuer Wohnraum, teilweise in Barrierefreiheit.

Der in der ndheren Umgebung bestehende Landwirtschaftsbetrieb ist zur HainbachstraRe orientiert
und aufgrund der beengten Platzverhaltnisse im Umfang begrenzt. Bereits jetzt hat der Betrieb an-
grenzende Wohngebdaude zu beriicksichtigen. Eine Ausweitung des Betriebes ist aufgrund der be-
engten Platzverhaltnisse nicht zu erwarten.

Gemal dem vorliegenden Artenschutzgutachten verfliigen die Griinflachen liber keine geeigneten
Habitatstrukturen flr streng oder besonders geschiitzte Tiere und Pflanzen. Einzig haufig vorkom-
menden Brutvogel sind regelmalig anzutreffen. Durch die Planung gehen die bestehenden Griin-
strukturen verloren. In der Umgebung gibt es jedoch ausreichend Ersatzlebensraume, so dass das
Schutzgut Tiere und Pflanzen nicht nachteilig betroffen ist.

Durch Umsetzung der Planung erfolgt gegenliber dem derzeitigen Zustand eine zusatzliche Versie-
gelung. Aufgrund der geringen Grof3e des Plangebietes ist diese Versiegelung jedoch als geringfiigig
anzusehen. Die Schutzgiiter Boden, Wasser und Klima sind nicht in erheblichem MaR betroffen.

Durch die Lage in Angrenzung zum Ortskern ist die Bedeutung des Vorhabens fiir das Landschafts-
bild unerheblich. Die vorgesehene Bebauung fligt sich bezliglich der Gebdaudehdhe in den Bestand
ein. Beeintrachtigungen des Ortsbildes sind nicht zu erwarten.

Insgesamt ergeben sich durch die Planung keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiiter. Bei
Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden voraussichtlich grofRe Teile des weiterhin als Garten oder
Wiesenflache genutzt werden bzw. brachliegen.

10 Planungsrechtliche Festsetzungen

10.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet befindet sich in Angrenzung zum Ortskern von Essingen. Die Umgebung vornehmlich
durch Wohnen, aber auch durch kleinere Gewerbe- oder Handwerksbetriebe sowie einem Land-
wirtschaftsbetrieb mit eingeschrankter Tierhaltung gepragt. Das Neubaugebiet nordlich des Plan-
gebietes dient nahezu ausschliefSlich dem Wohnen.

Mit dem Bebauungsplan soll die Grundlage geschaffen werden fiir eine nachverdichtende Wohn-
bebauung. Aus diesem Grund wird flr das Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4
BauGB festgesetzt. Dabei werden Nutzungen, die zu Konflikten insbesondere zu angrenzenden Ge-
bieten fiihren kénnen, eingeschrankt oder von der Zuldssigkeit ausgenommen.
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Ausnahmsweise zuldssig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen so-
wie nicht storende Gewerbetriebe. Darunter sind z. B. Onlinehandel o. &. zu verstehen, die mit kei-
nem relevanten Publikumsverkehr verbunden sind.

Als unvertraglich werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen eingestuft und daher von der Zulas-
sigkeit ausgenommen.

10.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Grundstiicke an der HainbachstraRe verfiigen iiber einen relativ hohen Uberbauungsgrad, das
Neubaugebiet besitzt dagegen eine deutlich aufgelockerte Bebauung. Fiir das Plangebiet wird eine
Grundfldchenzahl von 0,4 festgesetzt. Damit erfolgt hinsichtlich der zuldssigen Uberbauung eine
Vermittlung zwischen Ortskern und Neubaugebiet. Gleichzeitig wird eine effiziente und damit wirt-
schaftliche Bebauung des Grundstiickes ermdglicht. Eine Uberschreitung der GRZ mit Stellplatzen,
Garagen und Zufahrten wird explizit zugelassen, um ausreichend Flache fiir den ruhenden Verkehr
bereit stellen zu kénnen.

Weitergehend wird die Gebaudekubatur durch die maximale Zahl der Vollgeschosse sowie die Ge-
baudehohe begrenzt. Das Plangebiet wird dabei gestuft (WA1, WA 2), da sich 6stlich eine niedrige
Wohnbebauung anschliet. Somit werden in WA 1 maximal drei, in WA 2 maximal zwei Vollge-
schosse zugelassen.

Weitergehend wird die Gebdudehohe auf ein ortsbildvertragliches MalRR begrenzt. Diese bemisst
sich ab der maximalen Erdgeschossfullbodenhdhe, welche individuell im zeichnerischen Teil fest-
gesetzt ist und nicht Uberschritten werden darf. Die maximalen Gebaudehohen betragen in WA 1
9,75 m sowie in WA 2 7,50 m. Auch hier erfolgt eine Mittelung der umgebenden Bebauung.

Allerdings ist in WA 1 eine vollstandige Ausnutzung der zuldssigen Gebdaudehoéhe nicht gewlinscht,
da dies zu einem massiven Baukérper fihren wirde. Daher darf das oberste Geschoss nicht als
Vollgeschoss ausgebildet werden.

10.3 Nebenanlagen

Fiir den Betrieb der Wohnanlage sind Nebenanlagen unumganglich. Daher werden sie auch auBer-
halb der Gberbaubaren Grundstiicksfliche zugelassen. Allerdings wird die Kubatur auf 50 m3 be-
schrankt, um GbermaRig groRe und damit optisch beeintrachtigende Nebenanlagen zu verhindern.

10.4 Bauweise

Der Bebauungsplan setzt eine offene Bauweise fest womit vielfaltige Bebauungsarten erméglicht
werden. Durch die Unterteilung der Baufenster werden GibermaRig lange Gebaude verhindert und
damit eine Ortsbildvertraglichkeit gewahrleistet.

10.5 Garagen, Stellpldtze und liberdachte Stellpldtze (Carports)

Vergleichbar Nebenanlagen sind Garagen und Carports auch auRerhalb der iberbaubaren Grund-
stlcksflache zuldssig. Damit wird eine flexible Anordnung der Anlagen fir den ruhenden Verkehr
ermoglicht.
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10.6 Zahl der Wohnungen

Die bewusste Offnung des Gebietes fiir die Errichtung von Mehrfamilienhiuser erfordert die Zul3s-
sigkeit einer angemessenen Zahl an Wohnungen. Mit der Begrenzung auf acht Wohnungen je Haus
wird zum einen eine wirtschaftliche Realisierung der Gebaude gewahrleistet, andererseits eine
Ubermalige und damit konflikttrachtige Zahl an insbesondere kleinen Wohnungen vermieden.

10.7 Griinflachen

Im stdlichen Teil des Plangebietes ist eine Griinflache festgesetzt. Diese ist aus 6kologischen Griin-
den von Nebengebduden, Garagen, etc. frei zu halten.

10.8 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft.

Bdaume und Straucher im Plangebiet kdnnen als Brutquartier fiir Vogel dienen. Zur Vermeidung ar-
tenschutzrechtlicher Verbotstatbestiande darf die Beseitigung von Gehdélzen nur aulRerhalb der
Brutzeit erfolgen.

10.9 Pflanzgebote

Als Ersatz flr die abgangigen Geholze sowie zur Durchgriinung des Plangebietes ist mindestens ein
standortgerechter Laubbaum je 300 m? Grundstiicksfliche anzupflanzen.

Weiterhin ist als Sichtschutz zu den siidlich angrenzenden Flachen eine Hecke anzupflanzen.

Ortliche Bauvorschriften

11.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Durch die Lage des Plangebietes im Ortskern von Essingen werden an die Gestaltung von Gebauden
besondere Anforderungen gestellt. Entsprechend der Umgebung sind Gebaude zu verputzen oder
mit angemessenen Materialien zu verschalen. Die Verwendung von grellen Farben oder reflektie-
renden Materialien ist ausgeschlossen.

Die urspriingliche Bebauung des Ortskerns von Essingen ist gepragt von Gebdauden mit steilen Sat-
teldachern. Durch bauliche Verdanderungen sind jedoch entlang der Hainbachstralle auch andere
Dachformen entstanden. Weiterhin bestehen im nérdlich angrenzenden Neubaugebiet ein breites
Spektrum an Dachformen. Vor diesem Hintergrund werden im Plangebiet verschiedene Dachfor-
men zugelassen. So sind neben Flach- und Pultddachern auch Walm- und Sattelddcher zugelassen.
Zur Vermeidung (ibermaRig hoher Dachraume wird die Dachneigung in Abhangigkeit zur gewahlten
Dachform jedoch beschrankt.

Die Dachdeckung hat entsprechend der lokalen Gegebenheiten in den Farbtonen rot bis rotbraun
zu erfolgen. Dachbegriinungen und Solaranlagen (Fotovoltaik oder Solarthermie) sind aus 6kologi-
schen Griinden zugelassen.
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11.2 Einfriedungen

UbermiRig massive Einfriedungen kénnen zu einer erheblichen Beeintrichtigung des Ortsbildes
fihren. Aus diesem Grund werden Einfriedungen bezliglich ihrer Hohe und Ausformung einge-
schrankt.

Immergriine Nadelgehdlze besitzen eine geringe 6kologische Wertigkeit und sind daher im Plange-
biet von der Zulassigkeit ausgenommen.
11.3 Gestaltung der unbebauten Flachen

Auch wenn die vergleichsweise geringe GrundstiicksgroRRe eine effiziente Ausnutzung der Flachen
verlangt, werden ein erheblicher Teil der Grundstlicksflache begriint werden. Hierbei sollte aus
Okologischen Griinden auf gebietsheimische Baume und Strdaucher zurlickgegriffen werden. Eine
Auswahl ist als Pflanzenliste dem Bebauungsplan beigefiigt.

Zur Verminderung des Versiegelungsgrades sind Pkw-Stellplatze mit wasserdurchlassigen Beldgen
anzulegen.

11.4 Miillbehélter

Das offene Abstellen von Miillbehéltern kann zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Wohnum-
feldes fihren. Daher sind Miillbehalter in bauliche Anlagen zu integrieren.

11.5 Zahl der Stellplatze

Die GartenstralSe eignet sich aufgrund ihrer Breite nur bedingt zur Abstellung von Kraftfahrzeugen.
Aus diesem Grund sollen auf den jeweiligen Baugrundstiicken ausreichend Stellplatze bereitgestellt
werden. Je Wohnung sind zwei Stellplatze nachzuweisen.

Stadtebauliche KenngréBen

Gesamtflache des Geltungsbereiches 0,40 ha 100,0 %
Bauflachen 0,37 ha 92,5 %
Grinflachen 0,03 ha 7,5%
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