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A  Planungsgegenstand

1. Anlass und Erfordernis der Planung

Anlasslich des Abbruchs der Gebaude Untere Stral3e 10 und 12, hat die Gemeinde Fri-
ckenhausen die Moglichkeit das Quartier neu zu ordnen und in zweiter Reihe nachzuver-
dichten.

Entsprechende Uberlegungen existieren bereits seit Ende der 1970er Jahre im Zusam-
menhang mit einem Neuordnungskonzept fir die gesamte Ortsmitte von Frickenhausen.
Zunachst jedoch sollte nur das Gebiet zwischen Goethe-/, Haupt-/, Wielandstrafl3e und
Steinach geordnet werden. Der Gemeinderat gab damals das Ziel vor, eine Verbindung
zwischen der Holderlinstral3e und der Unteren Stral3e neu zu schaffen. Aus unterschiedli-
chen Grunden ergab sich im Jahr 1988 schliel3lich die Notwendigkeit, dieses Gebiet
nochmals in zwei Teilgebiete aufzuteilen. Fir das westliche Teilgebiet wurde der qualifi-
zierte Bebauungsplan "Muhlwiesen" aufgestellt, der im Juli 1993 in Kraft trat. Im dstlichen
Teilgebiet, dem vorliegenden Planbereich, hat bis heute noch keine stadtebauliche Neu-
entwicklung stattgefunden. Daher soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

2. Ziele der Planung

Planungsziel ist eine stadtebaulich geordnete Wohnbebauung im Sinne der Nachverdich-
tung und Innenentwicklung unter Bertcksichtigung der Bestandsbebauung.

Die Erschlie3ung soll ausgehend von der Untere StraRe aus erfolgen. Eine Verbindung
zur HdlderlinstralRe, ggf. als untergeordnete oder fir KfZ eingeschréankte Verbindung soll
gesichert werden.

3. Beschleunigtes Verfahren nach §13a BauGB

Bei der vorgesehenen Mal3ihahme handelt es sich um Innenentwicklung, durch Nachver-
dichtung in der bebauten Ortslage von Frickenhausen.

Gemal 813a BauGB konnen Bebauungspléne fir die Innenentwicklung im beschleunig-
ten Verfahren aufgestellt oder geandert werden. Voraussetzung hierfir ist, dass die ma-
ximal zuldssige Uberbaubare Grundflache weniger als 2 ha betragt. Die Gesamtflache des
Plangebietes betragt lediglich ca. 0,85 ha. Damit ist die Voraussetzung eingehalten.

Im beschleunigten Verfahren kann von einer frilhzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit
und der Behorden abgesehen werden. Aul3erdem ist die Erstellung eines Umweltberich-
tes nicht erforderlich.

4, Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt nordlich des Ortskerns von Frickenhausen und wird wie folgt be-
grenzt:

¢ Im Norden durch die Grundstiicke HauptstralRe 12 und Goethestral3e 1-7,
¢ im Osten durch die Grundstiicke Untere StralRe 2 und HauptstraRe 14 und 16
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5.1

5.2

e im Suden durch die Untere Strale
e im Westen durch die Steinach, die Holderlinstral’e und die Grundstiicke Hoélderlinstra-
Re 4/1 und 5/1.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die bestehenden Gebaude Untere Stralie
8, 18 und 20.

Der Planbereich umfasst eine Flache von ca. 0,85 ha.

Ubergeordnete Planungen und bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplan

Der Regionalplan, rechtsver- |,
bindlich seit 12.11.2010 weist
die Gemeinde Frickenhausen
als Gemeinde beschrankt auf
Eigenentwicklung aus. Die
Raumnutzungskarte trifft fir den
Planbereich die Festlegung
Uberwiegend  Wohnen  und
Mischgebiet.

Auszug aus dem  Regionalplan
(unmaf3stablich)

de Rechtsverhaltnisse
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Es wird daher davon ausgegangen, dass mit der Ausweisung eines allgemeinen Wohn-
gebietes im Planbereich, die geordnete stadtebaulich Entwicklung des Gemeindegebietes
nicht beeintrachtigt und der Flachennutzungsplan in seinen Grundzigen nicht berthrt ist.

Der Flachennutzungsplan ist gemaf? §13a Abs.2 Nr.2 BauGB im Wege der Berichtigung
anzupassen. Die Stadt Nlrtingen als fur den Flachennutzungsplan zustandige Stelle, wird
nach Rechtskraft des Bebauungsplanes informiert.

Fur den Planbereich liegt bislang kein Bebauungsplan vor.

B Planinhalt

1. Plankonzept

Planvariante A:

Grundsétzliche planerische Uberlegung fiir die Bebauung im Bereich ,Miihlwiesen Erwei-
terung® ist eine stadtebaulich geordnete, vollstandige Bebauung und Erschlielung des
Gebietes im Sinne der Innenentwicklung und Nachverdichtung. Entlang der Untere Stral3e
ist eine dichtere Bebauung mit Mehrfamilienhausern mdéglich, im hinterliegenden Bereich
weniger dichte Bebauung mit Einzel- und Doppelh&usern. Damit wird insbesondere auch
eine Anpassung der geplanten Bebauung an die bestehende noérdlich angrenzende Be-
bauung in der GoethestraBe erreicht. Der Ubergang zur bestehenden Bebauung in der
Goethestral3e ist im nachfolgenden Beispielschnitt dargestellt.

333,06 33}3\,2

330,28

Grenze

32894

bestehendes Gebaude i
Goethestrafie 1 i

Goethestrale |- ______| __________| ey | geplante Stralte

320.00m (NN

000 |39220
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39 |3724
5800 | 32263
5100 | 2265
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suiz |3z2.96)

2563 | 307 46

2

Schemaschnitt Bebauung Goethestral3e (Bsp. Goethestr. 1) und neues Baugebiet (unmafstéblich)

Fur die im Gebiet noch vorhandene Bestandsbebauung gilt der Bestandsschutz. Darlber
hinaus sollten die bestehenden Grundstlcksstrukturen auch fur eine kiinftige Bebauung
weitestgehend ablesbar sein, damit die Akzeptanz der Grundstickseigentimer fir die
Planung erreicht werden kann.

Die Erschlielung, ausgehend von der Untere StralRe, wird an die Holderlinstral3e ange-
bunden. Diesen planerischen Grundsatzbeschluss hat der Gemeinderat bereits im Rah-
men friherer Planungsiberlegungen fur den urspriinglichen Gesamtbereich Muhlwiesen
und den Bebauungsplan ,Mihlwiesen® (rechtskraftig seit 1993) gefasst. Aufgrund dessen
wird derzeit davon ausgegangen, dass diese Verbindung im offentlichen Interesse ge-
schaffen werden soll. Allerdings konnte eine baulich bzw. verkehrsrechtlich uneinge-
schrankte Verbindung zwischen Unterer Strafl3e und Holderlinstral3e evtl. Schleichverkehr
ermaoglichen, was auch im Interesse der Anwohner vermieden werden sollte. Aus planeri-
scher Sicht ist zumindest eine Notverbindung fur groRere Fahrzeuge (z.B. Mullfahrzeuge,
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Lieferverkehr) notwendig. Mit der vollstandig geregelten und ordnungsgemalen offentli-
chen ErschlieBung der hinterliegenden Bereiche sollen bewusst ErschlielBungen in zweiter
Reihe vermieden werden.

Landkreis  Esslingen
Gemeinde  Frickenhausen
Gemarkung Frickenhausen

Bebauungskonzept Variante A

273910 |

Bebauungskonzept Variante A — Gesamtentwicklung, Ingenieurbiiro Kuhn (unmafstablich)

Innerhalb der Planvariante A wurden folgende weitere alternative Planungsanséatze ge-
pruft:

e Dichtere Bebauung im Bereich der denkmalgeschitzten Geb&ude Untere Strale 8:
Dies ist aufgrund des Denkmalschutzstatus derzeit nicht umsetzbar.

e Durchgéangige StralRenverbindung zwischen Untere StraBe und Holderlinstral3e:
Eine baulich, bzw. verkehrsrechtlich uneingeschrénkte Verbindung konnte Schleich-
verkehr ermdglichen.

e Verschiebung der von Osten nach Westen verlaufenden neuen Anbindung an die
HolderlinstralRe eine Bauzeile nach Suden: Dadurch wéare eine geordnete Erschlie-
ung der nordlichen Bauzeile und eine direkte Anbindung an die Holderlinstral3e nicht
mehr moglich.

Planvariante B:

Die Gesamtentwicklung des Gebietes ist seit Beginn des Verfahrens Ziel der Planung.
Dennoch wurde vor dem Hintergrund unterschiedlicher privater Belange im nordwestli-
chen Planbereich, wo zwar auch ein Bauwunsch besteht, von anderen Eigentimern aber
eine Bebauung derzeit abgelehnt wird, eine Planvariante zur temporéren Ausweisung ei-
ner privaten Grunflache erstellt. Die Gesamtentwicklung wurde entsprechend dem Ent-
wurf der Begruindung in der Fassung vom 16.12.2014 bei kinftiger gleicher Interessens-
lage der Eigentimer bereits in Aussicht gestellt und war nachrichtlich auch im Entwurf des
zeichnerischen Teils dargestellt.
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2.1

==

Landkreis  Esslingen
Gemeinde
Gemarkung Frickenhausen
o

Bebauungskonzept Variante B

273910 |

Bebauungskonzept Variante B — temporére Grinflache, Ingenieurbiiro Kuhn (unmaR3stéblich)

Umsetzung:

Unter besonderer Bericksichtigung des offentlichen Belangs der Innenentwicklung und
Nachverdichtung, der Schaffung von bebaubaren Wohnbaugrundstiicken mit einer stad-
tebaulich geordneten Bebauung, einer geordneten ErschlieBung des Gesamtbereiches
und vor dem Hintergrund der Rechtsproblematik bei Ausweisung einer privaten Grunfla-
che trotz vorliegendem Bauwunsch, wird der gesamte Planbereich als Bauflache fir ein
Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Der Bebauungsplan orientiert sich weitgehend an
der bisherigen Eigentumsstruktur, so dass im Einzelfall eine Fortfihrung der bisherigen
Nutzung zunéchst moglich ist, ohne Bauabsichten benachbarter Grundstiicke zu verhin-
dern.

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes ist eine gesetzliche Baulandumlegung vorgesehen.

Die planerische Umsetzung erfolgt im Wesentlichen entsprechend Variante A. Jedoch
wird auf die Wendeflache am westlichen Ende der neuen ErschlieBungsstral3e verzichtet.
Wendevorgéange sind im Bereich des Richtung Osten fuhrenden, kurzen Erschliefungs-
stichweges mdglich, der durch die Verschiebung der ErschlieBungsstrale Richtung Wes-
ten entsteht.

Begrindung der Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

Vorbemerkung: Sofern einzelne Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes dem
tatsachlichen Bestand vor Ort widersprechen gilt das Prinzip des Bestandsschutzes. Dies
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211

21.2

213

betrifft insbesondere das Gebaude Untere Strafl3e 18.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung des Bebauungsplanes und in Anlehnung an die tatsachlich
vorhandene Bestandsbebauung in direkter nordlicher und westlicher Nachbarschaft zum
Plangebiet wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Zum Schutz der kinftigen und
angrenzenden bestehenden Wohnbebauung und aufgrund der ErschlieRungssituation
sind Ausnahmen nach 84 Abs.3 Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len) ausgeschlossen.

Die Art der baulichen Nutzung orientiert sich an der Wohnbebauung in der Holderlinstral3e
und der GoethestralRe. Im Plangebiet selbst gibt es keine Gewerbetreibenden. Daher wird
abweichend vom Flachennutzungsplan kein Mischgebiet ausgewiesen. Fir die Gewerbe-
treibenden insbesondere im Bereich dstlich des Plangebietes entlang der Hauptstraflie
ergibt sich durch die Planung keine Einschrankung. Der Bereich entlang der Hauptstralle
stellt sich als Mischgebiet dar. Die dort bestehenden Betriebe missen bereits heute auf
Wohnnutzung die dort besteht Ricksicht nehmen. Das geplante Allgemeine Wohngebiet
im Planbereich ist mit der gemischten Bebauung, insbesondere ¢stlich des Planbereiches
grundsatzlich vertraglich.

Maf3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl, entsprechend der Obergrenze fiir Allgemeine Wohngebiete und die Begrenzung der
Gebaudehoéhen. In Verbindung mit der Festsetzung der Baugrenzen und der Bauweise ist
damit die maximale &uf3ere Geb&udehdiille definiert. Die Hohenfestsetzungen ermoglichen
eine zweigeschossige Erscheinungsweise der Gebaude. Damit wird die Einpassung in die
bestehende Umgebungsbebauung erreicht. Die etwas hohere Gebdudeentwicklung im
Bereich WA1 unterstreicht die im stadtebaulichen Entwurf dargestellte dichtere Bebauung
durch eine bessere Nutzung der Dachgeschosse. Die etwas geringere Traufh6he im Be-
reich WA2 unterstreicht die maximal zweigeschossige Erscheinungsweise der Gebaude,
im Ubergang zur bestehenden zweigeschossigen Bebauung in der GoethestraRe.

Die abweichende Firsthhe in Verbindung mit steilerer Dachneigung im Baufenster west-
lich des bestehenden Gebaudes Untere StraRe 2 ermoglicht die Weiterentwicklung des
bestehenden Gebaudes.

Die festgesetzten Bezugshoéhen sind der untere Bezugspunkt flr die festgesetzten Trauf-
und Firsthéhen. Eine Bindung der kiinftigen Erdgeschossfulibodenhthen an die Bezugs-
hdéhe ist nicht vorgesehen. Damit wird ein Maximum an innerer Flexibilitat der Gebaude-
gestaltung erreicht. In Verbindung der Bezugshdhen mit den festgesetzten Trauf- und
Firsthéhen sind jedoch die stadtebaulich ablesbaren Trauf- und Firstlinien in ihrer maxi-
malen Hohenentwicklung eindeutig fixiert.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Baugrenzen sind als grof3ziigige Baustreifen festgesetzt. Damit wird Flexibilitat bei der
Bebauung und Aufteilung der kinftigen Bauplatze erreicht. Es wird darauf hingewiesen,
dass die Baugrenzen je nach Gebaudehdhe und Hohenlage des Gelandes, aufgrund der
notwendigen einzuhaltenden Abstandsflachen eventuell nicht vollstédndig ausgenutzt wer-
den konnen.
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214

215

2.1.6

Im Bereich der denkmalgeschiitzten Gebaude werden aufgrund des Denkmalschutzstatus
die Baugrenzen entsprechend dem Bestand festgesetzt. Dies wird durch den nachrichtli-
chen Eintrag ,Bestandsschutz® verdeutlicht. Die erforderlichen Grenzabstande sind damit
aber nicht eingehalten. Sollten die Gebaude trotz Denkmalschutz kiinftig abgéngig sein ist
davon auszugehen, dass die Baugrenzen dann nicht vollstadndig ausgenutzt werden kén-
nen.

Im Bereich des bestehenden Gebaudes Untere Stra3e 18 werden die Baugrenzen nicht
an das Bestandsgebdude angepasst. Es wir besonders darauf hingewiesen, dass zu-
nachst der Bestandsschutz, auch bei einer Modernisierung des Gebaudes trotz der ge-
troffenen Festsetzung gilt. Sollte das Gebaude jedoch abgéngig sein, so wird aus stadte-
baulicher Sicht eine Anpassung einer kinftiger Bebauung an die durch Baugrenzen vor-
gegebene Bebauungsstruktur fir sinnvoll erachtet. Insbesondere wird damit eine an den
geplanten 6ffentlichen Stichweg und den vorgesehene Grundstiickszuschnitt bestmdglich
angepasste Bebauung ermoglicht.

Die Abstandsfestsetzungen fur Garagen und Carports sowie Nebenanlagen soweit es
sich um Gebéaude handelt, gewahrleisten die Freihaltung von Flachen entlang der Er-
schlieBungsstrale und damit eine offene Wirkung des offentlichen Raumes. Es wird je-
doch darauf hingewiesen, dass Uber die Zulassung von Garagen und Carports auf3erhalb
der Baufenster gemaf 823 Abs.5 BauNVO, trotz der getroffenen Festsetzungen weiterhin
die Baurechtsbehérde entscheidet.

Bauweise und Stellung baulicher Anlagen

Die abweichende Bauweise im Bereich WA2 mit Beschrankung der maximalen Gebaude-
lange unterstreicht die in diesem Bereich gewollte weniger dichte Bebauung insbesondere
im Ubergang zur Bestandsbebauung in der GoethestraBe. Dennoch ist die Erstellung
grof3zigiger Einzelhduser oder auch von Doppelhdusern maoglich.

Die traufstdndige Bebauung in der nordlichen Geb&udezeile gegeniber der ndrdlich an-
grenzenden Bebauung in der Goethestral3e reduziert die wirksame Gebaudehéhe im Ver-
gleich zu einer giebelstandigen Bebauung.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Die in Ziffer 1.8 des Textteils festgesetzten Ma3nahmen dienen im Wesentlichen dazu,
ein Mindestmalfd an natirlichem Wasserhaushalt im Plangebiet zu erhalten und sichern
die Entwasserungskonzeption. Die Festsetzungen sind dariiber hinaus als Minimierungs-
mafinahmen im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffs-/ Ausgleichsbetrachtung zu
sehen.

Grinordnung

Durch die textliche Festsetzung ist gewahrleistet, dass auf jedem Baugrundstick mind. 1
heimischer Laubbaum zu pflanzen ist. Um die kinftigen Bauherren bei den grofitenteils
kleinen Baugrundstiicken nicht zu stark in der Gartengestaltung einzuschranken wurde
auf eine Festsetzung der raumlichen Lage in diesem Fall verzichtet.

Die Gemeinde hat entschieden auf eine Stralienraumgestaltung zu verzichten, damit auf
der Fahrbahn mehr Flache zur Parkierung zur Verfligung steht.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Innenbereich und der Zielsetzung Bauland nach
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2.1.7

2.1.8

8§13a BauGB im Innenbereich zu aktivieren wurde auf die Erstellung eines gesonderten
Griunordnungskonzeptes und detaillierte Festsetzungen verzichtet.

Die Festsetzungen zu Pflanzgeboten sichern ein Mindestmafd an Durchgriinung des Ge-
bietes. Die Festsetzungen zur Grinordnung kénnen dariber hinaus als Minimierungs-
mafnahmen im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffs-/ Ausgleichsbetrachtung be-
trachtet werden.

Hohenlage des Geldndes und der Stralle

Zum Erhalt eines gleichmagiigen Gelandes und zur Vermeidung groRRerer Gelandesprin-
ge werden Festsetzungen zur Hohenlage des Gelandes getroffen. Im Grofteil des Plan-
bereiches orientieren sich die Bezugshohen am bestehenden Gelande, so dass keine
groBReren Aufflllungen oder Abgrabungen notwendig sein werden. Im westlichen Planbe-
reich sind durch die Festsetzung Auffiillungen von 1-2m zu erwarten. Damit wird die An-
passung an das im westlich angrenzenden Bebauungsplan ,MiUhlwiesen® festgesetzte
Gelande erreicht. Die Ausnahmeregelung wird getroffen, da das Geléande im Bereich des
Gewasserrandstreifens entsprechend dem Bestand zu erhalten ist und um einen Uber-
gang zum Geléande im Bereich bestehender Bebauung zu ermdglichen. Dartber hinaus
kénnen Ausnahmen fir notwendige Lichtschachte und Kellerabgange sowie Tiefgaragen-
zufahrten aus planerischer Sicht zugelassen werden. Insbesondere entlang der Erschlie-
Bungselemente sollen Gelandeversatze vermieden werden. Deshalb ist hier das Geléande
auf den Privatgrundstticken an die Hohenlage der Verkehrsflache anzupassen.

Vorkehrungen zum Larmschutz

Zur Beurteilung des Verkehrslarms, ausgehend von der L1250 und der K 1239 wurde eine
schalltechnische Untersuchung durch das Biro BS-Ingenieure erstellt. Der Bericht vom
27.01.2016 kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Das Plangebiet ist dem Einfluss der Stralen L 1250 (,Hauptstral3e®) und K 1239 (,Untere
StralRe”) ausgesetzt. Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1,
werden teilweise im Bereich des Bebauungsplans Uberschritten. Es sind Vorkehrungen
zum Schutz gegen Auf3enlarm vorzusehen. Das bedeutet, dass die Grundrisse der
Wohngebaude vorzugsweise so anzulegen sind, dass die dem standigen Aufenthalt die-
nenden Raume (Buro, Wohn- und Schlafzimmer) zu den Larm abgewandten Geb&audesei-
ten orientiert werden. Falls dies nicht realisierbar ist, ist der erforderliche passive Schall-
schutz durch bauliche Mallnahmen am Geb&ude nach DIN 4109 zu dimensionieren. Hier-
zu werden die erforderlichen Larmpegelbereiche, fiir die der Nachweis zu erbringen ist,
ermittelt. Da bauliche MalBhahmen an Aul3enbauteilen zum Schutz gegen Au3enlarm nur
wirksam sind, wenn Fenster und Tiren bei der Gerduscheinwirkung geschlossen bleiben,
missen zur Sicherstellung eines hygienisch ausreichenden Luftwechsels in Aufenthalts-
raumen und besonders in Schlafraumen ggf. Luftungseinrichtungen nach VDI 2719 vor-
gesehen werden. An Auf3enbauteile von Rdumen, die nicht dem dauernden Aufenthalt
von Menschen dienen (z. B. Kichen, Bader, HausarbeitsrAume) und von Raumen, bei
denen der eindringende Auf3enl&rm aufgrund der in den Raumen ausgetbten Tatigkeit
nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine schall-
technischen Anforderungen gestellt.

Anhand der Rasterlarmkarten fur den Tag- und Nachtzeitraum ist unter der Annahme ei-
ner freien Schallausbreitung eine deutliche Uberschreitung der Orientierungswerte im
Nahbereich der Untere Straf3e in einem Abstand von bis zu 30m zu verzeichnen. Geringe-
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re Uberschreitungen bis zu 5 dB(A) sind zum Teil auch in den riickwartigen Bereichen
dargestellt.

Im Sinne der Innenentwicklung und Nachverdichtung und vor dem Hintergrund bestehen-
der Wohnbebauung im Planbereich und im Umfeld ist die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes aus stadtebaulicher Sicht dennoch sinnvoll und gerechtfertigt. Dartber
hinaus ist durch eine kinftige Bebauung mit einer abschirmenden Wirkung zu rechnen.
Fur riickwartige Bereiche sind dann geringere Uberschreitungen der Orientierungswerte
zu erwarten.

Aus stadtebaulicher Sicht scheiden aktive LarmschutzmalBnahmen (z.B. Larmschutz-
wand, Larmschutzwall) aus. Damit diese entsprechend wirken, muissten sie nahezu ge-
baudehoch ausgewiesen werden. Darlber hinaus ware deren Wirkung durch Licken fur
die notwendige ErschlieBung eingeschrankt.

Mit der Festsetzung der Larmpegelbereiche anhand derer eine entsprechende larmmin-
dernde Dimensionierung der AulRenbauteile kiinftiger Gebaude gewahrleistet ist, werden
wohnvertragliche Innenraumpegel erreicht.

Ortliche Bauvorschriften

Die Gestaltungsfestsetzungen der 6rtlichen Bauvorschriften orientieren sich an anderen
Bebauungspléanen der Gemeinde und sollen ein Mindestmal3 an einheitlicher Gestaltung
gewahrleisten.

Als typische Dachform der Umgebungsbebauung und in der gesamten Ortslage von Fri-
ckenhausen wird das Satteldach zugelassen. Die festgesetzten Dachneigungen ermogli-
chen eine Nutzung des Dachgeschosses.

Dartuber hinaus sind im Bereich WA2 aus gestalterischer Sicht auch Walmdachgebaude
und bei quadratischem Grundriss Zeltdachgebaude noch vertretbar. Insbesondere sind
diese Dachformen in der Umgebung bereits vorhanden. Im Zusammenhang mit einer ver-
gleichsweise geringen Dachneigung von 25° soll damit die moderne Bauform der ,Stadt-
villa“ ermoglicht werden.

Das fur Satteldacher gewohnte, typische Erscheinungsbild soll durch die Festsetzung von
Ziegeln und ziegelférmigen Dachsteinen als Dacheindeckung erreicht werden. Aus Grin-
den der Nachhaltigkeit kénnen auch begriinte Dacher zugelassen werden. Dabei ist je-
doch verstarkt auf eine fachgerechte Erstellung zu achten.

Fur Garagen und Carports gelten bezlglich Dachform und Dachdeckung die Festsetzun-
gen fur Hauptdacher. Um die untergeordnete Bedeutung von Garagen und Carports zu
unterstreichen, sind dartiber hinaus flach oder flach geneigte Dacher zulassig, die aus
Okologischen Griinden jedoch zu begrinen sind.

Die Ausnahme von der Dachbegrinung soll eine Nutzung von Garagendachern oder
Stellplatziiberdachungen als Dachterrasse ermoglichen. Auf die Abstandsbestimmungen
fur Terrassen auf Garagen oder Carports in Grenzbauweise wird hingewiesen.

Sonnenkollektoren und Fotovoltaikelemente sind als in das Dach integrierte technische
Anlagen oder auch in Form von reinen Energiedachern denkbar. Sofern sie auf das Sat-
teldach aufgesetzt werden, ware aus gestalterischen Grinden eine Anpassung an die
Dachneigung winschenswert. In Anlehnung an Festsetzungen in anderen Bebauungs-
planen der Gemeinde wird auf eine entsprechende Festsetzung jedoch verzichtet.
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Die Festsetzungen fur Dachaufbauten und Dacheinschnitte entsprechen den Festsetzun-
gen anderer Bebauungsplane in Frickenhausen. So wird bezlglich Dachaufbauten und
Dacheinschnitten ein Mindestmal? an einheitlicher Dachgestaltung im Ort erreicht. Die
Abstandsfestsetzungen und Langenbeschrénkung sollen bezwecken, dass das Haupt-
dach noch als solches in Erscheinung tritt und nicht durch Dachaufbauten oder Dachein-
schnitte gestalterisch dominiert wird. Es wird darauf hingewiesen, dass die Festsetzungen
der begrenzenden Mal3e fur Dachaufbauten nicht fir Anlagen zur Solarnutzung gelten.

Entgegen den Festsetzungen in anderen Bebauungsplanen der Gemeinde sollen keine
Abstandsfestsetzung von Einfriedigungen zu offentlichen Verkehrsflachen aufgenommen
werden.

Die Begrenzung der Hohen fir Mauern unterstreicht die Festsetzungen zur Hohenlage
des Gelandes und gewabhrleistet ein mdglichst gleichméaliges Gelande.

In vielen Bebauungsplanbereichen der Gemeinde Frickenhausen gilt die am 25.09.1997
genehmigte Satzung zur Erh6hung der Stellplatzverpflichtung. Eine dementsprechende
Regelung wird auch im vorliegenden Fall getroffen. Mit dieser Satzung soll erreicht wer-
den, dass der durch Wohnnutzung verursachte Bedarf an Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge
weitgehend auf den privaten Baugrundstiicken bereitgestellt wird. Dies wird als sinnvoll
angesehen, da private Stellplatze mit geringerem Ausbaustandard und damit wesentlich
kostengunstiger als Offentliche Stellplatze hergestellt werden kénnen. Insbesondere steht
aufgrund der ErschlieRungssituation wenig Platz fur die Parkierung im Bereich der neuen
ErschlieBungsstralRe zur Verfugung. Eine Parkierung auf der Untere Strafe kann auf-
grund der Ausweisung als Kreisstral3e nicht erfolgen. Die Praxis in Frickenhausen zeigt,
dass die Festsetzung als Mindestfestsetzung notwendig ist. Insbesondere ist erfahrungs-
gemal mit einer erhdhten Anzahl privater PKW je Haushalt zu rechnen. Ein Ausweichen
zur privaten Parkierung in angrenzende Stral3en scheidet aus, da diese entweder klassifi-
Zierte Straf3en sind oder bereits vermehrt parkende PKWs aufnehmen.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

VerkehrserschlieRung

Die Verkehrserschliel3ung erfolgt ausgehend von der Untere Stral3e. Eine 6ffentliche Ver-
bindung zur Holderlinstral3e ist vorgesehen.

Im Bebauungskonzept war die Stichstral3e als Mischverkehrsflache vorgesehen. Der Ge-
meinderat hat entschieden einen Gehweg vorzusehen. Dieser kann bis zur Holderlinstra-
Be weitergeflihrt werden. Ein Gehweg in der Hdolderlinstrale selbst ist jedoch nicht mog-
lich, da hier lediglich eine 5,3m breite 6ffentliche Flache zur Verfligung steht. Der Gehweg
endet dann vor der HolderlinstraRe. Damit wird die verkehrlich untergeordnete Bedeutung
der Verbindung zur Holderlinstrale dokumentiert.

Die Verbindung zur HélderlinstraRe wird eingeengt und so fur Schleichverkehr unattraktiv
gemacht. Ggf. kann auch eine verkehrsrechtliche Einschrankung vorgesehen werden.
Dies ist jedoch nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Eine Durchfahrt fur Ver-
und Entsorgungsfahrzeuge sowie Rettungsfahrzeuge sollte aus planerischer Sicht erméog-
licht werden, da in der HoélderlinstralRe bislang keinerlei Wendemadglichkeit besteht.

Sofern die Durchgangigkeit zur Holderlinstrale verkehrsrechtlich eingeschrénkt werden
soll, kdnnen grélRere Fahrzeuge, z.B. das Miullfahrzeug, im Bereich des Richtung Osten

Seite 12 von 17



Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften
~Muhlwiesen Erweiterung”

N MELBER & METZGER

VERMESSUNG - PLANUNG : GEOINFORMATION

Ehemals Ingenieurbiro Kuhn

3.2

3.3

fuhrenden kurzen Stichweges wenden. Damit Mullbehalter in diesem Bereich abgestellt
werden kénnen wird die Gehwegflache siidwestlich des Kreuzungsbereiches aufgeweitet.

Gegentber dem urspringlichen Entwurf wird zur ErschlieBung der Grundstiicke Untere
StralRe 18 und 20 ebenfalls ein Offentlicher Stichweg vorgesehen, so dass kiinftig alle
Grundstticke im Planbereich Uber eine direkte 6ffentliche ErschlieBung verfigen. Eine Be-
fahrbarkeit mit Mllfahrzeugen dieses Stichweges ist aufgrund der fehlenden Wendemdg-
lichkeit nicht gegeben. Mullbehalter kénnen im Einmindungsbereich des Stichweges auf
offentlicher Flache vor der Griunflache zur Abholung bereitgestellt werden. Die Zufahrt
dient neben der ErschlieBung des Grundstiicks Untere StralRe 18 auch der ErschlieBung
Untere Straf3e 20 incl. dessen rlckwartigen Grundstlicksteils. Daher wird keine Verkur-
zung des Stichweges vorgenommen. Die bisherige gemeinschaftliche Zufahrt (Flst. 181)
hat die Flachen sudlich des Grundsticks Untere Stral3e 18 deutlich starker in Anspruch
genommen. Dariiber hinaus soll die ZufahrtsstraRe als Pflegezufahrt zur Bachbdschung
genutzt werden.

Die Anbindung der neuen StralR3e an die Untere StraRe (K1239) ist mit dem StrafRenbau-
amt abzustimmen.

Im Einmindungsbereich der neuen ErschlieBungsstral3e in die Untere StralRe wird zur Si-
cheren Einmundung in die Untere Stral3e ein Sichtfeld 3/60m in westliche Richtung fest-
gesetzt. Ein Sichtfeld 3/70m ist aufgrund des bestehenden Gebaudes Untere Stral3e 20
nicht moglich. In dstliche Richtung liegt das Sichtfeld vollst&dndig im Bereich der Fahrbahn
und wird daher nicht dargestellt.

OPNV
Die Anbindung an den OPNYV erfolgt iber verschiedene Haltestellen:

e Bushaltestelle Ziegeleistral3e, fuRlaufig ca. 120-170m norddstlich des Plangebietes,
¢ Bushaltestelle Uhlandstraf3e, fu3laufig ca. 350-400m ndrdlich des Plangebietes,
o Haltestelle der Talesbahn, fuBlaufig ca. 400-450m nérdlich des Plangebietes,

Ver- und Entsorgung

Entwasserungskonzeption:

Die Entwasserung des Planbereiches ist nach Abstimmung zwischen dem Ingenieurbiro
Blankenhorn und dem Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz im modifizierten Misch-
system vorgesehen. Hausliches Schmutzwasser kann Uber neu zu erstellende Kanéle
den bestehenden Mischwasserkandle in der Untere StrafRe und in der Holderlinstral3e zu-
geleitet werden. Das auf den StraRen anfallende Regenwasser soll Uber den Mischwas-
serkanal abgeleitet werden.

Regenwasser von Baugrundstiicken soll entsprechend den wasserrechtlichen Vorgaben
getrennt abgeleitet werden. Der teilweise anstehende Aulehm lasst eine wirksame, geziel-
te Versickerung von Regenwasser nicht zu. Die Ableitung des Regenwassers erfolgt Gber
einen neu zu verlegenden Regenwasserkanal mit Anschluss an einen bestehenden Re-
genwasserkanal, der in der Untere Stral3e verlauft. Dieser Regenwasserkanal entwassert
westlich des Grundstuck Untere Stral3e 20 in die Steinach. Zur Rickhaltung der unver-
schmutzten Oberflachenwasser von den privaten Grundstiicken sind private Retentions-
anlagen auf jedem Baugrundstiick erforderlich. Flachen fir eine zentrale Rickhaltung
stehen nicht zur Verfigung. Fur die beschriebene Einleitung des Regenwassers in die
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3.4

Steinach und die Ruckhaltung des Regenwassers in privaten Retentionszisternen liegt ei-
ne wasserrechtliche Erlaubnis vor.

Der Bestandsschutz fur bestehende Gebaude gilt auch fir deren Entwéasserung, die bis-
lang im Mischsystem erfolgt.

Weitere Versorgungsleitungen:

Weitere Versorgungsleitungen sind von der Untere Stral3e und der Holderlinstral3e aus
neu zu verlegen. Fir die Wasserleitung soll eine Verbindung zur Hdélderlinstral3e herge-
stellt werden.

Baugrund

Zur Beurteilung des Baugrunds wurde eine Untersuchung durch das Biro BWU aus
Kirchheim durchgefiihrt. Der Geotechnische Bericht vom 16.12.2015 kann bei der Ge-
meinde eingesehen werden. Es liegen keine Bodenverhaltnisse vor, die einer Bebauung
widersprechen. Grundwasser wurde in den Aufschlussendtiefen zwischen 2,4m und 3,3m
nicht angetroffen. Das Auffillmaterial der angetroffenen oberen Schichten in einer Tiefe
von 0,5m bis zu 0,9m muss aufgrund der Millbestandteile beim Ausheben separiert und
hinsichtlich der Entsorgungsrelevanz im Einzelfall deklariert werden.

Der Gutachter weist darauf hin, dass das ErschlieBungsgutachten ein projektbezogenes
Baugrundgutachten einzelner Baumafinahmen nicht ersetzt und gemaf den Richtlinien
EC 7 bzw. DIN 4020 ein Baugrundsachverstandiger einzuschalten ist.

Aufgrund der bekannten friheren Bebauung (siehe Lageplan in Ziffer C.1 dieser Begriun-
dung) ist nicht auszuschliel3en, dass verflillte Kellerbereiche bei den Aushubarbeiten an-
getroffen werden.

Fachgesetzliche Festlegungen

Im Planbereich sind keine fachgesetzlich festgelegten Schutzgebiete oder Biotope aus-
gewiesen.

Die Hochwassergefahrenkarten weisen fir den Planbereich keine Hochwassergefahrdung
bei einem bis zu 100-jahrigen Hochwasserereignis aus. Lediglich im Bereich des beste-
henden Gebaudes Untere Stral3e 20 ist eine Hochwassergefahrdung fiir HQextrem ange-
geben und entsprechend im zeichnerischen Teil nachrichtlich dargestellt.

Das Gebaude Untere Straf’e 8 und das hinten liegende Gebéaude sind in ihrer Sachge-
samtheit als Kulturdenkmale ausgewiesen. Darlber hinaus weist die Denkmalpflege da-
rauf hin, dass Teile des Bebauungsplanes den mittelalterlichen/friihneuzeitlichen Sied-
lungsbereich von Frickenhausen betrifft. Bodenurkunden zur mittelalterlichen und frih-
neuzeitlichen Besiedelungsgeschichte und Sach-kultur-/Kulturdenkmale gemafll 82
DSchG sind nicht auszuschlieRen.

Entlang der Steinach ist gemessen ab Bdschungsoberkante in einem Abstand von 5,0m
ein Gewasserrandstreifen dargestellt. Innerhalb des Gewdasserrandstreifens sind die Vor-
gaben des 8§38 Wasserhaushaltsgesetz und des §29 Wassergesetz BW einzuhalten. Ins-
besondere gelten innerhalb des Gewdasserrandstreifens folgende Verbote: Der Einsatz
und die Lagerung von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln, die Errichtung baulicher und
sonstiger Anlagen sowie Gelandeveranderungen. Der Gewdasserrandsteifen liegt auf pri-
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vaten Flachen und kann ausgehend von diesen bewirtschaftet werden. Es wird davon
ausgegangen, dass fir bestehende bauliche Anlagen innerhalb des Gewésserrandstrei-
fens, bis zu deren Anderung der Bestandsschutz gilt. Dies betrifft insbesondere die beste-
hende Garagenzufahrt stidwestlich des Gebaudes Untere StralRe 18. Bei einer baulichen
Neuordnung auf dem Grundstiick ist jedoch von einer Einhaltung des Gewasserrandstrei-
fens auszugehen.

5. Flachenbilanz
Allgemeines Wohngebiet ca. 7.040 mz 83%
davon friher und derzeit noch bebaut ca. 4.000 m? 47%
Verkehrsflachen ca. 1.220 m? 14%
offentliche Grinflachen ca. 260 mz 3%
Gesamtflache ca. 8.520 m2 100%

C Umweltbelange

1. Eingriffs-/Ausgleichs-Betrachtung

Der sidliche Bereich des Plangebietes war in der Vergangenheit bereits vollstandig be-
baut. Hier beststeht aufgrund friherer und nach 834 BauGB ohne Bebauungsplan ohne-
hin zulassiger Bebauung bereits eine Vorbelastung auf einer Grundstticksflache von ca.
4.000m?, also auf nahezu der Halfte der Gesamtflache (siehe Flachenbilanz Ziffer B.5).
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noch bestehend

friherer Bestand

Tischardtor Cim-n.

Fruhere Bebauung im Planbereich (unméBstéinch)
Ein neuer Eingriff findet auf den neuen Bauflachen im hinterliegenden Bereich statt.

Der vorliegende Bebauungsplan sieht folgende Festsetzungen vor, die als Minimierungs-

malnahmen fir den naturschutzrechtlichen Eingriff betrachtet werden kénnen:

- Festsetzung zur Wasserdurchlassigkeit von Grundstiicksflachen

- Versickerung bzw. getrennte Ableitung von unverschmutztem Regenwasser

- Freihaltung des Gewasserrandstreifens aufgrund Wassergesetz

- Festsetzung von Pflanzgeboten fir Einzelbdume

- Dachbegrinung fir Garagen und Carports mit Flachdach und flach geneigtem
Dach

Aufgrund der geringen GrolRe der neuen Bauflachen und den Minimierungsmaf3nahmen

wird davon ausgegangen, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Pla-

nung entstehen.

Bei der Bebauungsplanédnderung handelt es sich um eine Malinahme der Innenentwick-
lung durch Nachverdichtung nach §13a BauGB wonach Eingriffe, die aufgrund der Auf-
stellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig gelten (vgl. 813a Abs.2 Nr. 4 BauGB).

2. Artenschutz

Fur den Planbereich wurde eine artenschutzrechtliche Begehung durch den Biologen Pe-
ter Endl durchgefiihrt. Diese kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:
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Es sind Verluste von Fortpflanzungs- und Ruhestatten wertgebender Vogelarten (Baum-
héhlenbewohnende und gebaudebewohnende Arten) gegeben, daher sind CEF Mal3-
nahmen (Anbringen von Nistkasten) erforderlich. Fur gebaudebewohnende Fledermaus-
arten ist ein kleines Zwischenquartier zu ersetzen (Neuanlage Fledermausquartier bspw.
in Kirche). Der Baumbestand am Flie3gewasser ist zu schitzen und zu erhalten.

Auf die Einhaltung der Rodungszeiten aul3erhalb der Vegetationsperiode als Vermei-
dungsmafinahme wird im Textteil hingewiesen. Die Forderung zum Erhalt und Schutz der
Ufergehdlze wird durch den nach Wassergesetz erforderlichen Gewasserrandstreifens
eingehalten. Empfohlen wird insbesondere ein Schutz z.B. durch einen Holzbretterzaun
wahrend der Bauphase.

Nachdem die Geb&aude Untere StralRe 20 und Untere Stral3e 8 (Denkmalschutz) nach
heutigem Kenntnisstand erhalten werden, sind nicht alle MaRnahmen It. Gutachten nach
Abstimmung mit dem Gutachter erforderlich. Es sind folgende CEF-MalRBhahmen vorgese-
hen:

Die Mehischwalbennistkésten und die Mauerseglernistkdsten am Gebaude Nr. 20 sind bei
Sanierung zu erhalten. Die Verluste von Brutstatten des Haussperlings und des Hausrot-
schwanzes sind durch Anbringen von

- 4x Sperlingskoloniehaus 1 SP (Haussperling)

- 2 x Halbhdhle 2H (Hausrotschwanz)

an dem Bauhofgebaude auszugleichen.

4 Nistkasten fur Blau- und Kohlmeise (Nisthdhle 1B @ 26mm) sind an alteren Baumen im
Uferbereich der Steinach anzubringen. Im Bereich der Kirche sind 2 weitere Spaltenquar-
tiere fur Fledermause vorgezogen anzubringen. Die Umsetzung der Mal3hahmen wurde
unter fachgutachterlicher Begleitung bereits durchgefihrt.

Weitere Malnahmen sind evtl. kiinftig bei Wegfall von Nistmdglichkeiten in den Gebau-
den Untere Strafl3e 8 und 20 erforderlich.

D  Malnahmen zur Verwirklichung

1. Kostentragung

Fur die Gemeinde entstehen Kosten fir die Bebauungsplanung und fir Fachgutachten,
sowie den Eigenanteil bei Abrechnung der ErschlieBung, Ver- und Entsorgung nach ge-
meindlichen Satzungen.

2. Bodenordnende MalRnahmen

Fur die Realisierung des Bebauungsplanes ist ein formliches, gesetzliches Bodenord-
nungsverfahren erforderlich.
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