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Fachgutachten:
Dem Bebauungsplan liegen die nachfolgend aufgefihrten Fachgutachten und Fachuntersuchungen zu
Grunde. Die Ergebnisse sind zusammenfassend in dieser Begriindung dargestellt. Unverénderte Zitate sind
Kursiv gedruckt.

Die Fachgutachten und Fachuntersuchungen kdnnen bei der Gemeinde eingesehen werden.
Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines Drogeriemarktes in Frickenhausen von GMA vom

04.04.2017
Geotechnischer Bericht von BWU vom 16.12.2016
Spezielle Artenschutzrechtliche Priifung (SaP) des Biologen Peter Endl vom 15.01.2017

Schalltechnische Untersuchung von BS Ingenieure vom 09.02.2017 mit ergdnzender Stellungnahme

vom 26.06.2017
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A

Planungsgegenstand

Anlass und Erfordernis der Planung

Aufgrund zunehmender Nachfragen beabsichtigt die Gemeinde Frickenhausen ein Bau-
gebiet fur den Wohnungsbau und fiir Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren zu entwickeln. Dartber hinaus besteht ein Versorgungsdefizit mit Drogeriewaren in
Frickenhausen. Daher beabsichtigt die Gemeinde einen Drogeriemarkt als nicht stéren-
den Gewerbebetrieb anzusiedeln.

Fur die Ausweisung eines Baugebietes mit der genannten Nutzungsmischung ist das im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewiesene Gebiet ,Wasen® in Linsenhofen
angrenzend an das Gewerbegebiet ,Gernacker” und das bestehende Wohngebiet in der
Wasen- und BodelschwinghstralRe besonders geeignet.

Die Ansiedelung eines Drogeriemarktes wird in einer entsprechenden Auswirkungsanaly-
se von GMA vom 04.04.2017 aus stadtebaulicher und nahversorgungsrelevanter Sicht
positiv bewertet.

Fur den Planbereich besteht bislang kein verbindliches Planungsrecht. Daher muss ein
Bebauungsplan aufgestellt werden.

Ziele der Planung

Planungsziel ist eine stadtebaulich geordnete Ausweisung eines Gebietes flir das Woh-
nen und die Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich sto-
ren.

Unter anderem sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur einen Drogeriemarkt
als nicht stdrenden Gewerbebetrieb, zur Grundversorgung der Bevolkerung der Gemein-
de Frickenhausen mit Drogerieartikeln geschaffen werden.

Aufgrund der Lage am Ortsrand soll ein eine landschaftsvertragliche Einpassung der kunf-
tigen Bebauung geachtet werden.

Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsrand von Linsenhofen und wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch das Feldflurstiick Nr. 1981 und das bestehende Retentionsbecken

- Im Osten durch die L1250 zwischen Frickenhausen und Linsenhofen (Theodor-Heuss-
Strafl3e)

- Im Slden durch die bestehende Bebauung Wasenstral3e 30 und 33 sowie Bodel-
schwinghstralRe 30 und 51

- Im Westen durch die Steinach und das bestehende Retentionsbecken

Die Flachen im Planbereich werden derzeit landwirtschaftlich, grof3tenteils ackerbaulich
genutzt. Die landwirtschaftlichen Flachen entlang der Steinach westlich der verlangerten
BodelschwinghstralRe werden als Grinland genutzt. Die Flache weist eine Geldndenei-
gung in Ost-West-Richtung von ca. 2,5m auf.

Die Flache des Plangebietes betragt ca. 1,2 ha.
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4. Ubergeordnete Planungen und Planungsvorgaben
4.1 Regionalplan
Der Regionalplan weist fur das Gebiet keine regionalen Freiraumstrukturen aus. Die Fla-
che ist nachrichtlich im Bestand als Landwirtschaftliche Flache mit der Flurbilanz 1l darge-
stellt.
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Auszug aus dem Regionalplan (unmaRstéblich) unmafstablich
4.2 Vorbereitende Bauleitplanung und bestehende Rechtsverhéltnisse

Der Planbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft

Nurtingen als Wohnbauflache ausgewiesen. Fir die Ausweisung eines allgemeinen

Wohngebietes ist das Entwicklungsgebot eingehalten.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan (unmaf3stablich)
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4.3

4.4

4.5

4.6

Die Ausweisung eines Mischgebietes am ndrdlichen und 6stlichen Gebietsrand entspricht
zunachst nicht der Darstellung des Flachennutzungsplanes. Es wird damit jedoch ein
stadtebaulich sinnvoller Ubergang zum 6stlich angrenzenden Gewerbegebiet erreicht und
der Zielsetzung der Gemeinde zur Ansiedlung eines Drogeriemarktes zur Sicherung der
Grundversorgung der Gemeinde Frickenhausen mit Drogeriewaren Rechnung getragen.
Insbesondere ist beim festgesetzten Mischgebiet eine entsprechende Durchmischung er-
forderlich. Daher entstehen auch im Mischgebiet Wohnungen.

Es ist davon auszugehen, dass Uber 50% der Bauflachen im gesamten Planbereich dem
Wohnungsbau zur Verfligung stehen. Es wird daher davon ausgegangen, dass der Fla-
chennutzungsplan fir die Gemeinde Frickenhausen in seinen Grundzigen nicht berihrt
ist und das Entwicklungsgebot noch als eingehalten betrachtet werden kann.

Ein Bebauungsplan liegt bislang nicht vor.

VerkehrserschlielRung, L1250

Im Zuge der Erschlielung des Gewerbegebietes ,Gernacker wurde an der dstlich verlau-
fenden L1250 bereits ein Kreisverkehr als Auftakt des Ortseingangs von Linsenhofen er-
stellt. Die Erschlielung des Gebietes ,Wasen" ist durch den bestehenden Kreisverkehr
vorgegeben.

Sudlich des Kreisverkehrs konnte auf Seiten des dstlich angrenzenden Gewerbegebietes
,Gernacker” ein Gebaudeabstand von 10m realisiert werden, nordlich des Kreisverkehrs
20m. Es wird davon ausgegangen, dass diese Abstande auch im vorliegenden Bereich
~Wasen“ gelten.

Schutzgebiete

Innerhalb des Planbereiches sind keine Schutzgebiete ausgewiesen. Das Bachgehdlz
entlang der westlich des Plangebietes verlaufenden Steinach ist als Biotop ausgewiesen.

Leitungstrassen

Folgende Leitungen verlaufen durch das Gebiet bzw. tangieren dieses:

In der Mitte des Gebietes in Ost-West-Richtung: Mischwasserkanal

Im Feldweg der verlangerten Bodelschwinghstralie: Mischwasserkanal

- Am ndrdlichen Gebietsrand: Regenwasserkanal, der die Bereiche ,Hartwiesen®,
.ourerstralle Nord“ und ,Gernacker” entwassert. Der Regenwasserkanal mindet in
ein nordwestlich des Planbereiches liegendes Retentionsbecken.

- Ol-Fernleitung: Entlang des nordwestlichen Gebietsrandes verlauft eine Ol-
Fernleitung. Der Schutzstreifen zu dieser Leitung betragt beidseitig 5m. Baumalf3-
nahmen innerhalb des Schutzstreifens (dies betrifft lediglich 6ffentliche MalZnahmen)
sind im Zuge der Erschlieungsplanung und Bauausfiihrung mit dem Leitungsbetrei-
ber abzustimmen.

Gewasser — ,,Steinach*

Am westlichen Gebietsrand verlauft die Steinach. Gemal Wassergesetz wird ein Gewas-
serrandstreifen von 5m ab Bdschungsoberkante eingehalten.

Die Uberschwemmungsflachen fir HQ100 und HQ extrem liegen aufgrund der tief einge-
schnittenen Steinach aufRerhalb des Geltungsbereiches.
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Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte HQ100 und HQextrem,
Quelle Kartendienst der LUBW, Mai 2017 (unmaf3stéblich)
4.7 Belange der Landwirtschaft

Die Flachen innerhalb des Planbereiches werden landwirtschaftlich als Acker und
Grunland genutzt.

Durch die Realisierung des Gebietes entfallen ca. 0,845 ha Ackerland und ca. 0,194 ha
Grinland fur die landwirtschaftliche Produktion. Insgesamt entfallen damit ca. 1,039 ha
landwirtschaftlich genutzte Flache. Dies entspricht ca. 0,7% der gesamten
landwirtschaftlichen Nutzflachen in Frickenhausen mit 142 ha im Jahr 2010 (Quelle:
Statistisches Landesamt, neuere Daten liegen nicht vor).

Die nordlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kdnnen weiterhin bewirtschaftet
werden. Die Erreichbarkeit dieser Flachen ist trotz des Entfallens des landwirtschaftlichen
Weges parallel zur L1250 innerhalb des Plangebietes weiterhin mdglich (siehe hierzu Zif-
fer B.4.1).

Im weiteren Verfahren ist darauf zu achten, dass keine externen naturschutzrechtlichen
Ausgleichsmalinahmen durchgefuhrt werden, die zu einem weiteren Verlust landwirt-
schaftlich genutzter Flachen, insbesondere Ackerflachen fuhren.

B Planinhalt

1. Alternativenprifung

Der Planbereich eignet sich aufgrund der angrenzenden Nutzungen mit einem Gewerbe-
gebiet und einem Allgemeinen Wohngebiet aus stédtebaulicher Sicht besonders fur die
dem Planungsziel entsprechende Nutzungsmischung. Daruber hinaus ist eine besonders
verkehrsgunstige Lage mit bestehendem Kreisverkehr gegeben.

Entsprechend dem Planungsziel zur Ansiedelung eines Drogeriemarktes wurden im Vor-
feld der Planungstiberlegungen verschiedene Standorte betrachtet. Folgende Standorte
wurden naher untersucht: In Frickenhausen die Bereiche ,Mihlwiesen Erweiterung®, ,Mitt-
lere StralRe/Untere Stralte®, ,Sulz, in Linsenhofen das ,HAKA-Gelande“ und in Tischardt
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die ,Ortsmitte”. Die Bewertung der Standorte ergibt sich aus der Auswirkungsanalyse von
GMA vom Dezember 2014 zusammenfassend wie folgt:

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die beiden unter stadtebaulichen Gesichtspunk-
ten theoretisch gut geeigneten Standorte im Zentrum des Ortsteiles Frickenhausen durch
andere Nutzungen belegt werden (Wohngebé&ude bzw. Hotelentwicklung). Beide Projekte
sind in der Planung bereits weit vorangeschritten, so dass diese Areale de fakto nicht
mehr zur Verfigung stehen. Die anderen, noch verbleibenden Standorte sind ebenfalls
zur moglichen Entwicklung eines Drogeriemarktes nicht mehr in den Fokus zu nehmen.
Auch hierfur stehen andere gemeindliche Planungen im Vordergrund bzw. eigenen sich
die Flachen aufgrund von Flachenrestriktionen (zu klein) sowie Lagekriterien nicht zur
Entwicklung eines leistungsfahigen Drogeriemarktes. Somit ist in der Folge der Untersu-
chungsstandort ,Wasen" zu vertiefen.

Fur den Standort ,Wasen“ spricht die gute verkehrliche Erreichbarkeit Gber die L1250, die
Theodor-Heuss-Stral3e, die Erreichbarkeit zu Fu® und per Rad vom Ortsteil Linsenhofen
und dem stdlichen Teil von Frickenhausen und die fur solch einen Markt ausreichende
Flachendimensionierung. Auch die OPNV-Anbindung ist tiber die Bushaltestelle Humbold-
tstral3e gegeben.

Bevorzugte Lage fur einen Drogeriemarkt wére die Ortsmitte. Jedoch stehen entspre-
chende Flachen in den Ortsmitten der drei Teilorte nicht zur Verfigung.

2. Bebauungskonzept

Die Bebauungskonzeption sieht entsprechend dem Entwicklungsgebot und der zuneh-
menden Nachfrage nach Wohnbauland Flachen fir Wohnbebauung mit Einzel- und Dop-
pelhausern vor. Das Bebauungskonzept geht im ostlichen Bereich der Wohnbebauung
von einer zweigeschossigen Bebauung aus. Entlang der Steinach wird in Anlehnung der
sudlich angrenzenden bestehenden Bebauung von einer 1,5-geschossigen Bebauung
ausgegangen. Die Gemeinde hat entschieden, dass auch entlang der Steinach, zur best-
maglichen Ausnutzung der Bauflachen, eine zweigeschossige Bebauung vorgesehen wird
und damit vergleichbare Baumdglichkeiten fir die Wohnbebauung geschaffen werden.
Entsprechend der stidlich angrenzenden Umgebungsbebauung und der typischen Dach-
landschaft im Ortsteil Linsenhofen sind im sidlichen Planbereich im Entwicklungskonzept
zunachst Satteldachgebaude vorgesehen.

Im 6stlichen und norddstlichen Planbereich wird eine gemischte Bebauung im Anschluss
an das Gewerbegebiet Gernacker vorgesehen. Die Bebauung im stdlichen Mischgebiets-
teil orientiert sich an der bestehenden zweigeschossigen Bebauung zwischen Wasen-
stral3e und Theodor-Heuss-Stral3e. Zur Sicherung der Grundversorgung mit Drogeriewa-
ren wird im nordlichen Bereich eine groRere Bauflache zur Realisierung eines Drogerie-
marktes vorgesehen. Hierbei wird von einem Markt mit Flachdach oder flach geneigtem
Dach mit max. 800mz2 Verkaufsflache und fir solche Méarkte Ubliche Stellplatze ausgegan-
gen. Eine zweigeschossige Bebauung, mit einer gemischten Nutzung mit einem Droge-
riemarkt im Erdgeschoss und anderen Nutzungen im Obergeschoss ist denkbar.

Die Flache wird planerisch im nordlichen Planbereich angeordnet, da innerhalb des Gel-
tungsbereiches hier eine ausreichend grof3e zusammenhangende Flache ausgewiesen
werden kann und durch die Wohnbebauung im stdlichen Planbereich ein vertraglicher
Ubergang zur bestehenden Wohnbebauung in der WasenstraRe und Bodelschwinghstra-
Re geschaffen wird. Aus stadtebaulicher Sicht und insbesondere auch aus wirtschaftlicher
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Sicht ist die Entwicklung des gesamten Gebietes notwendig.

Das Bebauungskonzept wurde in drei Varianten ausgearbeitet. Diese unterscheiden sich
im Wesentlichen in der Ausweisung offentlicher Verkehrsflachen. Die in der Mitte des Ge-
bietes von Osten nach Westen verlaufende HaupterschlieBung ist durch den bestehenden
Kreisverkehr weitestgehend vorgegeben. Dariiber hinaus verlauft in diesem Bereich be-
reits ein Mischwasserkanal.

Variante 1 geht von einer Anbindung sowohl an die Bodelschwing- als auch an die
Wasenstral3e aus. Daruber hinaus werden die weiteren Verkehrsflachen entsprechend
dem Bestand beibehalten.

eet Rt eabachs

N

Bebauungskonzept Variante 1 von Melber&Metzger (unmaf3stéblich)

Variante 2 zeigt eine Minimierung der Verkehrsflachen auf. Es wird keine direkte Anbin-
dung an die Wasenstral3e vorgesehen. Dadurch verandert sich das Bebauungskonzept im
Ubergang vom Misch- zum Wohngebiet. Die am 6stlichen Gebietsrand verlaufenden
landwirtschaftlichen Wege, parallel zur Theodor-Heuss-Stral3e entfallen.
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Bebauungskonzept Variante 2 von Melber&Metzger (unmaRstablich)

Variante 3 stellt eine Kombination aus den Varianten 1 und 2 dar. Die Anbindung an die
Wasenstral3e wird vorgesehen. Die landwirtschaftlichen Wege am 6stlichen Gebietsrand
und der FuBweg am siuddstlichen Gebietsrand entfallen.

Variante 3 wird zur Umsetzung im Bebauungsplan vorgesehen.
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3.1

3.1.1

Flachenbilanz (Variante 3):

MI Netto-Bauland ca. 0,55 ha 46,2 %
WA Netto-Bauland ca. 0,37 ha 31,1%
Verkehrsflachen und Verkehrsgriin ca. 0,24 ha 20,2 %
Gewasserrandstreifen ca. 0,03 ha 25%

Flache Planbereich ca. 1,19 ha 100,0 %

Brutto-Wohndichte:

Zur beispielhaften Berechnung der Brutto-
Wohndichte wird die stidliche Plangebietsfla-
che mit ca. 0,7 ha mit den Bereichen WA und
MI, sowie den zugehorigen Verkehrs- und
Grunflachen herangezogen. Der ndrdliche Be-
reich MI wird aufgrund der zu erwartenden - M
Unterbringung eines Drogeriemarktes nicht -
beriicksichtigt. oo

Anzahl Wohneinheiten (WE):
WA: ca. 9 Gebaude x 1,5 Wohnungen: ca. 14 WE R
MISiid: ca. 2 Gebaude x 2,5 Wohnungen:ca. 5 WE § ' {\&

Zu erwartende Einwohnerzahl (EW): BN
ca. 19 WE x 2,2 EW je WE:

- Wohndichte:
41 EW /0,7 ha=ca. 58 EW/ha

Der Orientierungswert des Regionalplanes mit
55 EW/ha ist mit der vorliegenden Planung eingehalten.

Begriindung der Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Dem Entwicklungsgebot entsprechend, wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die
nach 8§ 4 Abs.3 BauNVO Nr. 4 und 5 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Gartenbau-
betriebe und Tankstellen) werden aufgrund des erhéhten Flachenbedarfs, des generellen
Storgehalts und der durch diese Anlagen einhergehenden negativen verkehrlichen Aus-
wirkungen auf das geplante Wohngebiet ausgeschlossen.

Durch die Festsetzung eines Mischgebietes soll die der Zielsetzung entsprechende Nut-
zungsdurchmischung mit Wohnen und die dem Wohnen nicht wesentlich stérenden Ge-
werbebetrieben erreicht werden. Insbesondere im Ubergang zum 6stlich angrenzenden
Gewerbegebiet ,Gernacker ist durch die Ausweisung des Mischgebietes eine stadtebau-
lich vertragliche Abfolge unterschiedlicher Arten von Nutzungen gegeben. Zum Erreichen
der Durchmischung ist bei Realisierung eines Drogeriemarktes davon auszugehen, dass
im sudlichen MI-Bereich weitestgehend Wohnbebauung realisiert wird. Aus planerischer
Sicht sind aber auch in diesem Bereich einzelne gewerbliche Nutzungen denkbar. Welche
Nutzungen zum Erreichen der erforderlichen Nutzungsdurchmischung umgesetzt werden
konnen, wird im Einzelfall im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren entschieden.

Seite 10 von 27



N MELBER & METZGER

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ESSMESSYREECARTIRoR CIHRURMAE

Wasen*

Ehemals Ingenieurbiro Kuhn

Aufgrund der zu erwartenden Agglomerationslage mit den im Gewerbegebiet ,Gernacker*
bestehenden Einzelhandelsbetrieben werden Einzelhandelsbetriebe im Ml ausgeschlos-
sen.

Es besteht jedoch ein Versorgungsdefizit mit Drogeriewaren in der Gemeinde Fricken-
hausen. Daher wird abweichend vom generellen Einzelhandelsausschluss, entsprechend
dem Bebauungskonzept im nordlichen Teil des Mischgebietes ein Drogeriefachmarkt zu-
gelassen. In diesem Bereich sind bei Wahrung der oben beschriebenen Nutzungsdurch-
mischung aus planerischer Sicht aber auch andere, im Mischgebiet zuldssigen Nutzungen
moglich.

Zur Beurteilung der Auswirkungen eines moglichen Drogeriemarktes vor dem Hintergrund
landes- und regionalplanerischer Vorgaben hat die Gemeinde Frickenhausen ein entspre-
chendes Gutachten durch GMA erstellen lassen. Zunachst wurde eine Auswirkungsanaly-
se vom Dezember 2014 erstellt. Aufgrund verdnderter Rahmenbedingungen, insbesonde-
re beziglich eines geplanten Drogeriemarktes in Nirtingen wurde die Auswirkungsanaly-
se aktualisiert. Der Bericht vom 04.04.2017 kommt zusammenfassend zu folgenden Er-
gebnissen:

Raumordnerische Bewertungskriterien

raum- Die raumordnerische Kernregelung bzw. das Konzentrationsgebot wird am
ordne- Standort Frickenhausen im Hinblick auf das Planobjekt erfillt.
rische  |Hier greift die Ausnahmeregelung zur Sicherung der Grundversorgung, die

Kern- im Segment Drogeriewaren defizitar aufgestellt ist. Dabei liegen deutliche
[egg_ Kaufkraftabfliisse in der Grundversorgung und speziell im Drogeriewaren-
u

segment vor.

Das Integrationsgebot gemanR Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg und
die regionalplanerischen Vorgaben werden am Standort erfillt. Der Standort
befindet sich zwar auf3erhalb der eigentlichen Ortsmitte des Hauptortes Fri-
Integrati- |ckenhausen, dennoch werden alle wesentlichen Kriterien des Integrationsge-
onsgebot |potes im Hinblick auf die Nah- und Grundversorgung erfiillt. Er wird Grund-
versorgungsfunktion fir den Gesamtort Frickenhausen tbernehmen kdénnen.
Die fuBlaufige Erreichbarkeit ist im Hinblick auf eine entsprechende Anbin-
dung der Wohngebiete im Zuge der Projektplanung ggf. anzupassen.

Das Kongruenzgebot ist im Hinblick auf die Grof3enordnung von ca. 800m?2
VK nur knapp eingehalten. Nur knapp 70 % des Umsatzes wird aus der Ge-
meinde Frickenhausen selbst stammen, womit der im Einzelhandelserlass
Baden-Wirttemberg genannte Schwellenwert marginal Gberschritten ist. Im
Zuge der Projektplanung wird daher eine entsprechende Verkaufsflachenre-
duzierung auf ca. 700 bis max. 750 m2 VK vorgeschlagen, womit das Kon-
gruenzgebot dann deutlich eingehalten ist.

Kongru-
enzgebot
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Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten. So bewegen sich die ausge-
|dsten Umsatzumverteilungen mit ca. 7 % in der Maximalvariante (800 m2
VK) in Bezug auf die Nachbarstadt Nurtingen sowie bei max. 2 % in Bezug
auf die dominierenden Drogeriemarktstandorte in der Region (u. a. Kirch-
heim u. T., Wendlingen usw.). In der Ansiedlungsgemeinde Frickenhausen
Beein- selbst zzgl. der beiden Kommunen im erweiterten Einzugsgebiet kénnen
trachti- rechnerische Werte zuverlassig nicht abgeleitet werden. Somit ist an keinem
gungsver- der untersuchten Standorte infolge der Ansiedlung eines Drogeriemarktes
bot mit Marktaustritten oder einer Schadigung der Nahversorgung zu rechnen.
Gegentber den zentralen Versorgungsbereichen sind ebenfalls nur geringe
Ruckwirkungen zu erwarten. Der im Einzelhandelserlass Baden-
Wirttemberg genannte kritische Schwellenwert von 10 % Umsatzumvertei-
lung wird an keinem der untersuchten Standorte erreicht. Dies gilt insbeson-
dere auch im Hinblick auf die Ortsmitte von Frickenhausen sowie die Zentren
von Beuren und Neuffen.

Durch die Ansiedlung eines Drogeriemarktes am Standort Frickenhausen
wird es zu einer deutlichen Aufwertung der Grund- und Nahversorgungs-
struktur in der stark wachsenden Gemeinde Frickenhausen kommen. Infolge
der anstehenden Wohngebietsentwicklungen werden weiterhin deutlich posi-
tive Einwohnerentwicklungen zu erzielen sein. Mit der entsprechenden Ent-
wicklung eines Drogeriemarktes kommt die Gemeinde ihrem Versorgungs-
Gesamt- auftrag zur flachendeckenden Grundversorgung auch im Drogeriesegment
fazit nach. Im Hinblick auf die Verkaufsflachengrof3e wird eine Anpassung auf ca.
700 bis 750 m2 VK vorgeschlagen. Damit liegt die Verkaufsflache leicht unter
den aktuellen Bestandsmarkten in der Region. Auf die Sondersituation der
neuen dm-Planung in Nirtingen, wo mit ca. 662 m2 VK ein relativ kleiner
Markt entwickelt werden soll, wurde hingewiesen. Die begrenzten Standort-
bedingungen lassen hier keine grol3ere Losung zu. I. S. der weiteren Pla-
nung sind die Randsortimente (Nonfood II) auf 10 % der Verkaufsflache zu
begrenzen.

Agglomeration:

Mit einer geplanten Verkaufsflache von max. 800 mz [festgesetzt max. 700m?] wird das
Planobjekt zwar unterhalb der allgemein anerkannten Grenze zur Grof3flachigkeit nach 11
Abs. 3 BauNVO bzw. Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg und aktueller Rechtspre-
chung des BVerwG liegen. In der Zusammenschau mit dem Standortumfeld (Edeka und
Lidl) handelt es sich um eine sog. Agglomeration gemal Plansatz 2.7.11 (Z) des Regio-
nalplanes Stuttgart. (vgl. hierzu Teilfortschreibung Kapitel 2.7).

Diesem Umstand wurde im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse durch eine
entsprechende Wirdigung im Rahmen des Marktanteilkonzeptes Rechnung getragen.
Unter Ausblendung der faktisch vorliegenden Agglomerationswirkungen i. S. von Kun-
denkopplungseffekten im Rahmen einer fiktiven ,,stand alone-Lésung" wirde sich ein ge-
ringer Umsatz ergeben und in der Folge auch entsprechend reduzierte Wirkungen i. S.
des Beeintrachtigungsverbotes. Insofern legt die Untersuchung den worst-case zugrunde.

Zusammenfassend wurden somit die relevanten Prufkriterien Gber mégliche versorgungs-
strukturelle und stadtebauliche Auswirkungen durch das Vorhaben mit Mal3gabe der vor-
liegenden und zu erwartenden Agglomerationswirkungen ermittelt. In diesem Zusammen-
hang konnte nachgewiesen werden, dass mit dem Liickenschluss im Drogeriesegment
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am Standort Frickenhausen der Gesamtstandort (= Agglomeration) fur die Gemeinde Fri-
ckenhausen auf einem standortangepassten Niveau (= Grundversorgung) bleiben wird.
Negative Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche in Fri-
ckenhausen sowie Stadten und Gemeinden im Umfeld kbnnen auch in Verbindung mit
den benachbarten Lebensmittelmérkten ausgeschlossen werden.

Beziglich der fur einen Drogeriefachmarkt typischen Sortimente wird in Anlehnung an die
Sortimentsbeschreibung in der Auswirkungsanalyse von GMA vom 04.04.2017 von fol-
genden Sortimenten ausgegangen: Korperpflegemittel, Reinigungsmittel, Nahrungs- und
Genussmittel sowie Fotoartikel, Parfimeriewaren, freiverkéufliche Arzneimittel und
Reformwaren. Die Beschrankung der Randsortimente entspricht den regionalplanerischen
Vorgaben. Die Festsetzung zum Verhaltnis der zulassigen Verkaufsflache in Bezug zur
Uberbaubaren Grundstiicksflache gewahrleistet einen Drogeriemarkt, der hinsichtlich sei-
ner Gréf3e entsprechend den raumordnerischen Vorgaben der Grundversorgung der Ge-
meinde Frickenhausen dient. In Anlehnung an die Auswirkungsanalyse von GMA ent-
spricht die getroffene Festsetzung einer Verkaufsflache von max. 700mz2 (Flache Bau-
grenze 2726mz2, 25,7% entspricht einer Flache von 700m2), wodurch eine deutliche Ein-
haltung des Kongruenzgebots gewahrleistet wird.

Maf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl und die Festsetzung von Gebaudehdhen. In Verbindung mit der Festsetzung der
Baugrenzen und der zuldssigen Dachneigungen der 6rtlichen Bauvorschriften ist damit
die maximale &ufR3ere Gebaudehulle definiert.

Die Grundflachenzahlen werden jeweils entsprechend der Obergrenze nach BauNVO fir
das jeweilige Baugebiet festgesetzt. Damit wird eine bestmogliche Flachennutzung er-
reicht. Die Festsetzung zur Uberschreitung der GRZ bis zu einem Wert von 0,85
ermdglicht die Schaffung notwendiger Stellplatze incl. deren Zufahrten. Der Wert von 0,85
erlaubt eine tber den Maximalwert flir Mischgebiete hinausgehende Versiegelung des
Grundstiickes. Aufgrund dessen werden Festsetzungen notwendig, welche die Bodenver-
siegelung minimieren bzw. teilweise kompensieren. Hierzu z&hlen insbesondere die
Dachbegriinung, wasserdurchlassige Belage fir Stellplatze und die am nérdlichen und
Ostlichen Rand festgesetzten Pflanzgebote.

Die Festsetzung der Gebaudehdhen orientiert sich an den Uberlegungen des Bebau-
ungskonzeptes. Fur den ndrdlichen MI-Bereich mit mdglichem Drogeriemarkt ist im Er-
gebnis eine zweigeschossige Gebaudeentwicklung vorgesehen, aufgrund der Ortsrandla-
ge jedoch mit einer begrenzten Firsthéhe bzw. Oberkante, die der Festsetzung des dstlich
angrenzenden Gewerbegebietes entspricht.

Die Gebaudehéhen im siudlichen MI-Bereich und WA ermdglichen eine zweigeschossige
Bebauung, beim Satteldach mit nutzbarem Dachgeschoss. Damit wird die H6henentwick-
lung der bestehenden Gebaude sudlich des Planbereiches fortgesetzt.

Zur Einpassung der kinftigen Geb&ude an die kinftigen ErschlieSungselemente wird eine
Bezugshohe zur Fixierung der Gebaudehohen festgelegt. Eine Bindung der kinftigen
ErdgeschossfuRbodenhdhen an die Bezugshdhe ist nicht vorgesehen. Damit wird eine
flexible innere Geb&udenutzung gewahrleistet. In Verbindung der Bezugshohen mit der
festgesetzten Gebaudehdhe sind jedoch die stéadtebaulich ablesbaren Oberkanten der
Baukdrper in ihrer maximalen Hohenentwicklung eindeutig fixiert.
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3.14

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die grof3ziigig festgesetzten Baustreifen wird eine moglichst flexible Nutzung der
Baugrundstiicke angestrebt. Von der beispielhaft dargestellten Grundstiicksaufteilung und
Bebauung kann somit im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes abgewichen
werden.

Die Baugrenzen am 0stlichen Gebietsrand im nérdlichen MI-Bereich halten einen Abstand
von 20m zum Fahrbahnrand der angrenzenden L1250 ein. Es wird jedoch davon ausge-
gangen, dass in Anlehnung an bestehende Stellplatze norddstlich des Kreisverkehrs der
Anbauabstand mit offenen Stellplatzen unterschritten werden kann. Sollte dies nicht mdg-
lich sein, misste das Plangebiet zum Erhalt einer ausreichend grof3en Flache fir einen
Drogeriemarkt mit Stellplatzen erweitert werden, was eine weitere Flachenversiegelung
zur Folge hatte. Durch entsprechende Eingriinung gemaf dem festgesetzten Pflanzgebot
der Stellplatze, die ndher als 20m entlang der L1250 erstellt werden, kann gewahrleistet
werden, dass storende Auswirkungen wie z.B. Blendwirkungen auf den Verkehr auf der
L1250 minimiert werden. Ausbauabsichten der L1250, die die Einhaltung des Abstandes
zwingend rechtfertigen wirden liegen nicht vor.

Die Baugrenzen sudlich des Kreisverkehrs halten einen Abstand von 16,5m im stdlichen
Bereich bis zu 10m direkt am Kreisverkehr ein. Ein gro3erer Abstand von 20m wiirde die
Bebaubarkeit der betreffenden Grundstiicke so stark einschranken, dass eine
Mi-Bebauung kaum noch sinnvoll moglich ware. Eine Erweiterung der Bauplatze Richtung
Westen ist aufgrund der Verlangerung der Wasenstraf3e nicht moglich. Es wird jedoch da-
von ausgegangen, dass die Unterschreitung des Bauabstandes keine negativen Auswir-
kungen auf den Verkehr auf der L1250 hat. Insbesondere sind die Baugrenzen im Gewer-
begebiet ,Gernacker” bereits mit einem Abstand von 10m festgesetzt. Dartiber hinaus bil-
det der bereits bestehende Kreisverkehr schon heute den Ortseingang. Verschiedene
Festsetzungen des Bebauungsplanes (Ein-/Ausfahrtsverbot und Pflanzgebot) gewahrleis-
ten, dass der Verkehr auf der L1250 nicht beeintrachtigt wird. Ausbauabsichten der
L1250, die die Einhaltung des Abstandes zwingend rechtfertigen wirden liegen nicht vor.

Die Festsetzungen fir Garagen und Carports sowie Nebenanlagen, soweit es sich um
Gebéaude handelt, gewahrleisten die Freihaltung von Flachen entlang der ErschlieBungs-
stral3e und damit eine offene Wirkung des 6ffentlichen Raumes. Dariber hinaus sollen
rickwartige Gartenbereiche weitestgehend zum ungestorten Aufenthalt der kiinftigen Be-
wohner freigehalten werden. Offene Stellplatze kénnen nur im direkten Anschluss an die
Verkehrsflachen zugelassen werden. Damit sollen rickwartige Gartenbereiche zum unge-
storten Aufenthalt fur die kiinftigen Bewohner freigehalten werden. Es wird jedoch darauf
hingewiesen, dass Uber die Zulassung von Garagen und Carports und Stellplatzen au-
Rerhalb der Baufenster gemaR 8§23 Abs.5 BauNVO, trotz der getroffenen Festsetzungen
weiterhin die Baurechtsbehdrde entscheidet.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen tangieren den Schutzstreifen von beidseitig 5m zur
Leitungsachse der nordwestlich verlaufenden Ol-Fernleitung nicht.

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

Die festgesetzten MaBhahmen dienen im Wesentlichen dazu, ein Mindestmalf3 an natrli-
chem Naturhaushalt im Plangebiet zu erhalten. Die Festsetzungen sind daruber hinaus
als Minimierungsmafl3nahmen im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung zu sehen.
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3.1.6

3.1.7

Die Festsetzungen zur Wasserdurchlassigkeit, zur Regenwasserableitung und zur Dach-
begriinung sichern ein Mindestmal? an natirlichem Wasserkreislauf. Dariiber hinaus mi-
nimiert die Dachbegrunung klimatische Auswirkungen der Planung.

Durch die Festsetzung der 6ffentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung Gewésser-
randstreifen werden die Vorgaben des 8§38 Wasserhaushaltsgesetz und des 829 Wasser-
gesetz BW umgesetzt. Darliber hinaus wird eine Pufferflache zum angrenzenden Biotop
geschaffen.

Grinordnung

Die Festsetzungen zu Pflanzgeboten sichern die Durchgriinung des Gebietes und insbe-
sondere eine wirksame Randeingrinung. Die Randeingrinung folgt der Festsetzung im
ostlich angrenzenden Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Gernacker®. Es wird somit ein ein-
heitlicher Ortsrand gebildet. Bei Pflanzungen im Ubergang zu landwirtschaftlichen Fla-
chen wird auf die Einhaltung notwendiger Abstande gemaf Nachbarrechtsgesetz hinge-
wiesen.

Die Festsetzungen sind dariber hinaus Bestandteil der Minimierungsmafinahmen im
Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung.

Gelande- und Hohenfestsetzungen

Verschiedene planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften, wie die
Festsetzung von Bezugshdhen fir Gebaude, die Anpassungspflicht des Gelandes an die
Verkehrsflachen und Festsetzungen zu Mauern gewahrleisten das Einfigen der kiinftigen
Bebauung an das bestehenden Geldnde und an die Hohenlage der kiinftigen Erschlie-
Bungsstralie.

Die Hohenlage der kinftigen Stral3en berticksichtigt, dass durch die Riickstauhdhe des
westlich der Steinach liegenden RUB die Riickstauhthe der Kanale im Planbereich bei
ca. 337,0m liegt (siehe Ziffer B.4.3). Die Auswirkungen durch den Riickstau werden durch
Anhebung der StraBenhohe ca. 0,4 bis max. 0,9m Uber das bestehende Gelande mini-
miert. Dadurch kann auch erreicht werden, dass im Rahmen der Baugrunduntersuchun-
gen angetroffenes Grundwasser (siehe Ziffer B.4.4) im Zuge der Baumafl3nhahmen mog-
lichst nicht beriihrt wird. Fir die Bauherren ergibt sich eine Reduzierung von Kosten fur
den Baugrubenaushub.

Immissionsschutz

Durch den Verkehrslarm der 6stlich angrenzenden L1250 ist mit Auswirkungen auf den
Planbereich zu rechnen. Zur Beurteilung der Auswirkungen durch den Verkehrslarm wur-
den liegt eine Schalltechnische Untersuchung von BS Ingenieure vom 09.02.2017 vor.
Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

Das Plangebiet ist dem maRgebendem Einfluss der Theodor-Heuss-Stral3e, der StralRe
»In den Gernéckern®, des Kreisverkehrsplatzes und der Planstral8e ausgesetzt. Die schall-
technischen Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1 werden durch die Verkehrsge-
rausche der offentlichen StraRen (iberschritten. Aufgrund dieser Uberschreitungen sind
passive Schallschutzmalinahmen an den Neubauten vorzusehen.

Das bedeutet, dass die Grundrisse der Wohnungen vorzugsweise so anzulegen sind,
dass die dem standigen Aufenthalt dienenden Raume (Wohn- und Schlafzimmer) zu den
Larm abgewandten Gebaudeseiten orientiert werden.

Der erforderliche passive Schallschutz durch bauliche MalRnahmen am Geb&ude ist nach
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DIN 4109 zu dimensionieren. Hierzu werden die erforderlichen Larmpegelbereiche, fur die
der Nachweis zu erbringen ist, ermittelt. Im Bauantrag ist der Nachweis der Luftschall-
dammung von AufR3enbauteilen zu fuhren. Als Grundlage der Berechnung der Larmpegel-
bereiche wird fir jedes Geb&aude der beim Einreichen des Bauantrags aktuelle Entwick-
lungsstand des Baugebiets berlcksichtigt.

Welcher Zeitbereich der Larmpegelbereiche mafigebend ist, wird durch die Art der Nut-
zung der Gebaude bestimmt. Handelt es sich um eine Wohnnutzung, sind die Larmpegel-
bereiche flr den Zeitbereich nachts maf3gebend. Findet ausschlie3lich eine am Tag ge-
nutzte (Buro)Nutzung statt, ist der Zeitbereich tags maf3gebend.

Da bauliche MaBhahmen an AulRenbauteilen zum Schutz gegen Auf3enlarm nur wirksam
sind, wenn Fenster und Turen bei der Gerauscheinwirkung geschlossen bleiben, missen
zur Sicherstellung eines hygienisch ausreichenden Luftwechsels in Aufenthaltsrdumen
und besonders in Schlafriumen ggf. Luftungseinrichtungen nach VDI 2719 vorgesehen
werden.

An AuRRenbauteile von Raumen, die nicht dem dauernden Aufenthalt von Menschen die-
nen (z. B. Kiichen, Bader, Hausarbeitsraume) und von Raumen, bei denen der eindrin-
gende AulRenlarm aufgrund der in den Raumen ausgelbten Téatigkeit nur einen unterge-
ordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine schalltechnischen Anforde-
rungen gestellt.

Im Bebauungsplan sind die Larmpegelbereiche fir die freie Schallausbreitung nachts ent-
sprechend dem Gutachten des Blros BS Ingenieure festgesetzt. Anhand dieser Larmpe-
gelbereiche sind zur Einhaltung der geltenden Grenzwerte die Aul3enbauteile kiinftiger
Gebaude entsprechend zu bemessen. Den einzelnen Bauherren bleibt es unbenommen
einen weiteren Larmschutz lber das gesetzliche Mal3 hinaus zu realisieren.

Daruber hinaus wurden die immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen durch einen Dro-
geriemarkt (insbesondere Parkierung und Andienung) auf die geplante Wohnbebauung
untersucht um die grundséatzliche Vertraglichkeit mit der Wohnbebauung zu prifen.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass im Zeitbereich tags (06 — 22 Uhr) die
Richtwerte der TA Larm eingehalten sind, im Zeitbereich nachts (22-06 Uhr) hingegen die
Richtwerte Uberschritten sind. Zur Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen ist die
Offnungszeit des Marktes auf den Zeitbereich 06.00 — 21.30 Uhr zu begrenzen.
Weiterhin ist es erforderlich, dass die Fahrgassen des Parkplatzes zu asphaltieren sind.
Die Luftungsanlage des Drogeriemarktes darf ein Schallleistungspegel von 70 dB(A) tags
und 68 dB(A) nachts nicht Uberschreiten. Entsprechend darf die Liftungsanlage des
Backshops einen Schallleistungspegel von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts nicht tber-
schreiten.

Die Einhaltung der Vorgaben zu Offnungszeiten und Liftungsanlagen kénnen nicht im
Bebauungsplan festgesetzt werden. Diese sind aufgrund der konkreten Objektplanung im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen. Die Forderung asphaltierter
Fahrgassen wird im Textteil umgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften

Gestaltungsvorschriften

Grellfarbene und reflektierende Materialien sind aus gestalterischen Grinden und zur
Vermeidung von Blendwirkung ausgeschlossen. Vor diesem Hintergrund werden auch
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Werbeanlagen mit reflektierenden Oberflachen oder mit pulsierender Beleuchtung ausge-
schlossen, die negative Auswirkungen auf sie Sicherheit des StraRenverkehrs auf der
L1250 haben kénnten.

Durch die Festsetzung zur Fassadengestaltung soll ein Mindestmalf3 an einheitlicher Ge-
baudegestaltung erreicht werden.

Einfriedigungen und Freiflachen

Aus gestalterischer Sicht wére eine Abstandsfestsetzung von Einfriedigungen zu 6ffentli-
chen Verkehrsflachen zur Gewéhrleistung eines ausreichenden Lichtraumprofiles sinnvoll.
In Anlehnung an die Regelung in anderen Bebauungsplanen der Gemeinde wird auf diese
Festsetzung jedoch verzichtet. Die Begrenzung der Hohen flr Mauern unterstreicht die
Festsetzungen zur Hohenlage des Gelandes und gewahrleistet ein moglichst gleichmaf3i-
ges Gelande.

Dachgestaltung

Entsprechend der stdlich angrenzenden Bebauung und der typischen Dachlandschaft in
Linsenhofen sind im stidlichen MI-Bereich und im WA Satteldachgeb&ude vorgesehen.
Daruber hinaus sind als Sonderformen des Satteldaches aus gestalterischer Sicht auch
Walmdachgebaude und bei quadratischem Grundriss Zeltdachgebaude noch vertretbar.
Das fur die geneigten Dacher gewohnte, typische Erscheinungsbild soll durch die Fest-
setzung von Ziegeln und ziegelférmigen Dachsteinen als Dacheindeckung erreicht wer-
den. Aus Griinden der Nachhaltigkeit kdnnen auch begrinte Dacher zugelassen werden.
Dabei ist jedoch aufgrund der fir begriinte Dacher vergleichsweise steilen Dachneigun-
gen verstarkt auf eine fachgerechte Erstellung zu achten.

Im Zuge der Beratungen zum Vorentwurf hat der Gemeinderat beschlossen, neben Sattel-
Walm- und Zeltdachern auch Geb&aude mit begriinten Pultddchern als moderne Bauform
zuzulassen.

Fur die Gestaltungsfestsetzungen der Dacher von Garagen und tberdachten Stellplatzen
gelten die Festsetzungen des jeweiligen Baugebietes. Im sidlichen MI-Bereich und im
WA sind fir Garagen und Uiberdachte Stellplatze dartiber hinaus flache oder flach geneig-
ten Déacher zulassig, die aus 6kologischen Griinden jedoch zu begriinen sind. Bei Nut-
zung der Garagen- oder Carportdacher als Dachterrasse kann dieser Bereich von der Be-
grinung ausgenommen werden. Auf die Abstandsbestimmungen fir Terrassen auf Gara-
gen oder Carports in Grenzbauweise wird hingewiesen.

Sonnenkollektoren und Fotovoltaikelemente sind als in das Dach integrierte Anlagen oder
auch in Form von reinen Energiedachern maoglich. Sofern sie auf das Satteldach aufge-
setzt werden, ware aus gestalterischen Griinden eine Anpassung an die Dachneigung
winschenswert. In Anlehnung an Festsetzungen in anderen Bebauungsplanen der Ge-
meinde wird zur bestmoglichen Solarnutzung auf eine entsprechende Festsetzung ver-
Zichtet.

Durch die Zulassung von sonstigen Dachaufbauten (Gauben) bei Satteldachern soll be-
wusst Wohnraum in den Dachgeschossen ermdglicht werden. Die Abstandsfestsetzungen
und Langenbeschrankung sollen bezwecken, dass das Hauptdach noch als solches in Er-
scheinung tritt und nicht durch Dachaufbauten gestalterisch dominiert wird. Die getroffe-
nen Festsetzungen orientieren sich an den Festsetzungen in anderen Bebauungspl&nen
der Gemeinde Frickenhausen. Dadurch wird ein Mindestmal3 an einheitlicher Dachgestal-
tung erreicht. Beispiele fir Dachaufbauten:
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Die Abstandsfestsetzungen und Langenbeschréankungen gelten nicht fir Sonnenkollekt-
oren und Fotovoltaikelemente.

Stellplatzverpflichtung:

In vielen Bebauungsplanbereichen der Gemeinde Frickenhausen gilt die am 25.09.1997
genehmigte Satzung zur Erhéhung der Stellplatzverpflichtung. Mit der Satzung strebt die
Gemeinde das Ziel an, den ruhenden Verkehr auf den zur Verfliigung stehenden offentli-
chen und privaten Flachen unterzubringen. Eine dementsprechende Regelung wird auch
im vorliegenden Fall getroffen. Es wird besonders darauf hingewiesen, dass diese nur fir
Wohnungen gilt. Mit dieser Satzung soll erreicht werden, dass der durch Wohnnutzung
verursachte Bedarf an Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge entsprechend deren privaten Nut-
zung weitgehend auch auf den privaten Baugrundstiicken bereitgestellt wird. Dies wird als
sinnvoll angesehen, da private Stellplatze mit geringerem Ausbaustandard und damit we-
sentlich kostengtinstiger als 6ffentliche Stellplatze hergestellt werden kénnen. Dariiber
werden Folgekosten fiir den Unterhalt dffentlicher Stellplatze vermieden.

Die Leistungsfahigkeit der neuen ErschlieBungsstraRen, die neben der ErschlielBungs-
funktion fur den Planbereich auch eine Sammelfunktion haben, muss insbesondere fur die
Durchfahrt von Entsorgungsfahrzeugen (Mallabfuhr) oder fiir Einsatzfahrzeuge gewéahr-
leistet sein und soll nicht durch parkende Fahrzeuge beeintrachtigt werden. Eine Parkie-
rung auf der Fahrbahn sollte lediglich temporar fir Besucher des Plangebietes vorgese-
hen werden. Die Praxis in Frickenhausen zeigt, dass die Festsetzung als Mindestfestset-
zung notwendig ist. Insbesondere ist erfahrungsgeman mit einer erhéhten Anzahl privater
PKW je Haushalt zu rechnen. Ein Ausweichen zur privaten Parkierung in angrenzende
StralRen scheidet aus, da diese entweder klassifizierte Straf3en (L1250) sind oder als
Wohnstral3en bereits vermehrt parkende PKWs aufnehmen.
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4, Erschliel3ung, Ver- und Entsorgung
4.1 Verkehrserschliel3ung

Die ErschlieBung erfolgt ausgehend vom bestehenden Kreisverkehr in westliche Richtung
auf der Trasse des bestehenden Mischwasserkanals. Die neue Anbindung an den beste-
henden Kreisverkehr ist mit dem Baureferat Std beim Regierungsprasidium Stuttgart ab-
gestimmt und entsprechend den Ergebnissen des in der Zwischenzeit durchgefihrten
Verkehrssicherheitsaudits geplant und im Bebauungsplan dargestellit.

Im Verkehrssicherheitsaudit wird noch angeregt einen Leistungsfahigkeitsnachweis fur
den Kreisverkehr durchzufuhren, da die Verkehrsprognosezahlen mit ca. 16.000 Kfz/24h
tber dem Schwellenwert von 15.000 Kfz/24h It. ,Merkblatt Kreisverkehr® liegen. Aufgrund
der geringfligigen Uberschreitung der Prognosezahlen um ca. 6% und der Tatsache, dass
es sich um einen genehmigten und bestehenden Kreisverkehr handelt wird ein entspre-
chender Leistungsfahigkeitsnachweis fir nicht erforderlich erachtet.

Direkte Zufahrten von der L1250 zu den Baugrundstiicken sind nicht vorgesehen und auf-
grund der Lage aulRerhalb des ErschlieRungsbereiches der OD nicht mdglich. Um dies zu
verdeutlichen wird ein entsprechendes Zufahrtsverbot festgesetzt.

Anbindungen sind an die Bodelschwinghstraf3e und die Wasenstral3e vorgesehen. Durch
diese neuen Anbindungen kann der Knotenpunkt Wichernstrafl3e / Theodor-Heuss-StralRe
ca. 250m siddstlich des Plangebietes entlastet werden.

Da die Straf3en im Planbereich auch eine Sammelfunktion fir den sidlich angrenzenden
Bereich der Ortslage von Linsenhofen haben, werden zur klaren Trennung von Fahrzeu-
gen und FulRgangern Gehwege vorgesehen. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass
sowohl in der WasenstralRe als auch in der Bodelschwinghstral3e im Bestand keine Geh-
wege vorhanden sind. Im Ubergang zum bisherigen Bestand war sowohl in der Wasen-
als auch in der Bodelschwinghstral3e zunachst eine bauliche Einengung der neuen Stra-
Ben zur Verkehrsberuhigung vorgesehen. Damit sollte insbesondere der Verkehr in dem
Bereich gebremst werden, wo FuRganger vom geschiitzten Gehweg entlang der neuen
Stral3en auf die Fahrbahn der bestehenden Wasen- und Bodelschwinghstral3e wechseln
missen. Der Gemeinderat hat beschlossen auf solche Einengungen zu verzichten, da
mehr Flache fir parkende Fahrzeuge auf der Fahrbahn zur Verfligung stehen soll und da
parkende Fahrzeuge ebenfalls eine verkehrshremsende Wirkung haben.

Die Verbindungsstralie zwischen Wasenstral3e und Bodelschwinghstralle mit einer Breite
von bislang 3,5m soll um 0,5m ausgeweitet werden, so dass zumindest die Ausfahrsitua-
tion flr die stdlich angrenzenden Grundstiicke verbessert werden kann.

Die Anbindung der landwirtschaftlichen Flachen im Planbereich und der nérdlich angren-

zenden Flachen erfolgte bislang Uber folgende drei Anbindungen:

- Uber die Bodelschwinghstral3e oder Wasenstral3e in Linsenhofen (durch den Ort)

- Uber die Hornle- oder Jusistral3e in Frickenhausen (durch den Ort)

- Uber den parallelen Feldweg 6stlich der L1250 mit direkter Anbindung an die L1250 am
Ortseingang von Frickenhausen

Diese Anbindungen bleiben nach ErschlieRung des Gebietes fir die nérdlich angrenzen-

den landwirtschaftlichen Flachen weiterhin im Grundsatz erhalten.

Zur Minimierung der Verkehrsflachen soll der bislang parallel zur Theodor-Heuss-Stral3e

verlaufende Feldweg innerhalb des Planbereiches entfallen. Die Anbindung der nordlich

des Planbereiches liegenden landwirtschaftlichen Flachen ist weiterhin durch den verblei-

benden Feldweg in Verlangerung der Bodelschwinghstral3e und eine bestehende Anbin-
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4.2

4.3

dung des parallelen Feldweges entlang der L1250 am Ortseingang von Frickenhausen
gewahrleistet. Da auch kunftig zwei Anbindungen verbleiben wird eine Wendeflache auf
dem Weg westlich der L1250 oder eine Ausleitung auf die L1250 ftir nicht erforderlich er-
achtet.

Es ist davon auszugehen, dass es kiinftig im Bereich des Kreisverkehrsplatzes mehr
FuRgangerquerungen geben wird als bislang. An den bereits bestehenden drei Asten des
Kreisverkehrs finden jedoch auch schon bislang Querungen durch Ful3génger Uber die
bestehenden Querungshilfen statt. Probleme sind bislang nicht bekannt. Am neuen Ast
des Kreisverkehrs ist wie an den bereits bestehenden Asten eine Querungshilfe geplant.
Geplant ist eine mittlere Breite der Querungshilfe mit 2,5m, so dass eine gefahrlose Que-
rung auch mit dem Fahrrad erfolgen kann.

Die fuBlaufige Anbindung Richtung Osten ist durch die Anbindung der WasenstralRe und
einen bestehenden FuRweg zwischen Wasenstral3e und Theodor-Heuss-Stral3e ca. 120m
sudlich des Planbereiches gegeben. Der bislang am stidéstlichen Gebietsrand verlaufen-
de FuRweg zwischen Wasenstral3e und Theodor-Heuss-StralRe soll daher entfallen. Die
aktuellen Richtlinien sehen fur Gehwege flr die Begegnung zweier Personen mit entspre-
chenden seitlichen Sicherheitsraumen eine Breite von 2,50m vor. Aufgrund der Tatsache,
dass in der angrenzenden Bodelschwing- und Wasenstral3e keine Gehwege vorhanden
sind, wird die vorgesehene Breite von 1,5m entlang der neuen ErschlieBungsstralen fur
ausreichend erachtet. Der Weg westlich der L1250 weist eine entsprechend Breite auf.
Dadurch ist der Zugang mit zu erwartender hoherer Ful3gangerfrequenz zum geplanten
Drogeriemarkt entsprechend ausgebildet.

Die Wegebeziehungen bezlglich der Radwegfiihrung wurden im Zuge des Baus des be-
stehende Kreisverkehrs, der mit den betreffenden Behdrden abgestimmt war festgelegt.
Durch die vorliegende Planung des neuen Kreisverkehrsastes erfolgt keine grundséatzliche
Neuordnung des Wegenetzes hinsichtlich des Radverkehrs. Innerhalb des Planbereiches
wird die bisherige Radwegfiihrung durch eine einheitliche Radwegbreite von 2,5m des
Weges westlich der L1250 und eine ordnungsgeméale Querungshilfe am neuen Ast des
Kreisverkehrs optimiert. Ma3nahmen auf3erhalb des Planbereiches anlasslich der vorlie-
genden Planung werden fur nicht erforderlich erachtet.

Innerhalb des Bebauungsplanes, nordlich des Kreisverkehrs, soll der Radweg westlich
der L1250 gegeniiber dem Bestand auf der Westseite verbreitert werden, so dass er nicht
naher an die L1250 heranrtickt. Im Ubergang zum bestehen bleibenden Radweg mit einer
Breite von 2,0m am nérdlichen Gebietsrand ist der westliche Rand anzugleichen. Die An-
gleichung wird im Detail im Zuge der Ausflhrungsplanung bertcksichtigt.

OPNV

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iber folgende Haltestellen:
¢ Bushaltestelle Humboldtstral3e, fu3laufig ca. 130m suddstlich des Plangebietes,
¢ Haltestelle Linsenhofen der Talesbahn fuf3laufig ca. 600m suddstlich des Plangebietes

Ver- und Entsorgung

Es ist eine getrennte Ableitung von Schmutz- und Regenwasser vorgesehen.

Regenwasser:

Das Gebiet ,Wasen“ wurde bereits bei der Entwasserungsplanung 2005 Linsenhofen-
Nord fir die Gebiete ,Hartwiesen* und ,Gernacker” mit berlcksichtigt. Im direkt nordwest-
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4.4

lich angrenzenden Bereich wurde ein Retentionsbecken erstellt, das so dimensioniert ist,
dass die Regenwasserrickhaltung der genannten Gebiete also auch des vorliegenden
Bereiches ,Wasen“ gewahrleistet ist. Diese Konzeption incl. Retentionsbecken ist wasser-
rechtlich genehmigt. Unter Beriicksichtigung der Erstellung eines Drogeriemarktes im
Planbereich ergibt sich nach Berechnungen des Ingenieurbiros Blankenhorn kein héherer
Abflussbeiwert fir das Gesamtgebiet als im Jahr 2005 angenommen. Es sind daher keine
Anderungen/Erganzungen zum genehmigten Wasserrechtsgesuch infolge der vorliegen-
den Planung erforderlich. Es sind neue Regenwasserkanéle zur Ableitung des Regen-
wassers und Zuleitung zum Retentionsbecken zu erstellen. Eine Ruckhaltung von Re-
genwasser innerhalb des Planbereiches ist nicht erforderlich.

Schmutzwasser:

Das Gebiet wurde bei der Schmutzfachberechnung aus dem Jahr 2011 nicht bertcksich-
tigt. Dies erfolgt bei der nachsten Uberrechnung. Schmutzwasser kann teilweise tiber be-
stehende Mischwasserkanéle abgeleitet werden. Der von Osten nach Westen in der
HaupterschlieBungsstral3e verlaufende Mischwasserkanal soll bestehen bleiben. Der be-
stehende Mischwasserkanal in der verlangerten Bodelschwinghstral3e ist It. AKP 2002
Uberlastet und muss ohnehin aufdimensioniert werden. Die Verlegung erfolgt so, dass der
Kanal kinftig innerhalb der éffentlichen Verkehrsflache liegt. Die weitere Ableitung verlauft
uber die bestehende Rohrbriicke am westlichen Gebietsrand hin zum bestehenden RUB
800 westlich der Steinach.

Aufgrund der Rickstauhohe im RUB westlich der Steinach kann ein bis zum Plangebiet
hin reichender Rickstau mit einer Riickstauhtéhe von ca. 337,0m entstehen. Aufgrund
dessen und den hochliegenden Kanélen, teilweise <1,5m unter Gelande infolge der Rohr-
briicke zur Uberquerung der Steinach, ist innerhalb des Planbereiches eine Entwasserung
der Untergeschosse im Freispiegelgefalle nicht moglich.

Sonstige Versorgungsleitungen:

Eine Abstimmung Uber die ErschlieRung mit sonstigen Versorgungsleitungen wie Strom,
Telekommunikation und ggf. Gas erfolgt im Zuge der ErschlieRungsplanung.

Zur Stromversorgung des Gebietes wird eine neue Trafostation bendtigt. Diese wird durch
die Festsetzung einer Versorgungsflache entsprechend gesichert.

Loschwasserversorgung:

Die ordnungsgemale Loschwasserversorgung ist nach einer Untersuchung von RBS
Wave vom Februar 2011 moglich. Der von der Kreisbrandmeisterstelle geforderte max.
Abstand der Hydrantenschachte wird im Rahmen der Erschliel3ungsplanung entspre-
chend berlicksichtigt. Eine Loschwasserentnahme aus der Steinach ist nicht erforderlich.
Die Anordnung von Feuerwehrflachen fur die kiinftigen privaten Bauvorhaben ist Gegen-
stand des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens.

Baugrund

Zur Beurteilung des Baugrunds wurde durch das Biiro BWU ein geotechnischer Bericht
erstellt. Dieser kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Die Gemeinde Frickenhausen beabsichtigt die ErschlieBung des Neubaugebiets ,Wasen”
im Ortsteil Linsenhofen. Das Bauvorhaben ist in die Geotechnische Kategorie GK 2 ein-
zustufen. Um Aussagen Uber die Beschaffenheit des Baugrundes und die Grundwasser-
verhéltnisse zu erhalten, wurde unser Haus mit der Baugrunderkundung und der Erstel-
lung eines geotechnischen Berichts beauftragt.
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Hierzu wurden neun Kleinbohrungen abgeteuft, bodenmechanische und chemische La-
boruntersuchungen durchgefiihrt sowie die eingangs genannten Unterlagen ausgewertet.

Das Neubaugebiet befindet sich in der Erdbebenzone 1 und auf3erhalb von Wasser-
schutzgebieten und Uberschwemmungsgebieten.

Den Erkundungsergebnissen zufolge liegen oberflachennah lokal kiinstliche Auffillungen
vor, die organoleptisch unaufféallig sind. Nach Auskunft eines Anwohners sei das Gelénde
nahe der Steinach flachig in groBer Machtigkeit aufgefullt worden, was aber in den Bau-
grundaufschliissen aul3er bei BS 4 nicht erkennbar war. Diesem Sachverhalt sollte im Zu-
ge der weiteren Planung nachgegangen werden.

Der naturlich anstehende Untergrund besteht Auelehm, Kies und Opalinuston. Grundwas-
ser wurde in Tiefen von ca. 3 - 4 m unter Gelande angetroffen.

Das geotechnische Baugrundmodell wird in Schichtenbeschreibungen, Schichtenprofilen
und schematischen geologischen Schnitten dargestellt. Es wird darauf hingewiesen, dass
der angebotene und beauftragte Erkundungsumfang nicht in allen Punkten den Anforde-
rungen der im August 2015 erschienenen Neufassung der DIN 18 300 genigt. Falls die
Anforderungen der aktuellen DIN 18 300 eingehalten werden sollen, sind weitere Erkun-
dungsmafinahmen erforderlich.

Beim Kanal- und Leitungsbau ist mit mittelschwer lésbarem, bindigem und gemischtkdorni-
gem Baugrund zu rechnen, so dass ein maf3haltiger Aushub ohne besondere Erschwer-
nisse erwartet werden kann. In kohasionsarmem, schwach bindigem Kies kann es zu
Ausbriichen an den Grabenwanden kommen. Die Grabensohle dirfte groRtenteils ausrei-
chend tragfahig zur Griindung von Kanélen, Leitungen und Schachtbauwerken sein. Lokal
kénnen Lehmlagen einen Bodenaustausch erforderlich machen.

Je nach Lage im Baugebiet und den Witterungs-/Grundwasserverhéltnissen zum Zeit-
punkt der Bauausfihrung kann es ab Grabentiefen von 2 - 3 m zu Grundwasserzutritten
kommen, die eine bauzeitliche Wasserhaltung erforderlich machen.

Verkehrsflachen sind fir sehr frostempfindlichen Untergrund zu bemessen. Eine fir Stan-
dardbauweisen nach RStO ausreichende Tragfahigkeit des Erdplanums kann nicht erwar-
tet werden, so dass die Erfordernis besonderer Malinahmen (Bodenverbesserung, Bo-
denaustausch, Erhéhung der Tragschichtdicke) absehbar ist.

Fur Einzelbauvorhaben liegen keine konkreten Planungen und Lastangaben vor. Es kon-
nen daher nur allgemeine Hinweise zur Grindung gegeben werden. werden. Diese kon-
nen eine objektspezifische Griindungsberatung nicht ersetzen.

Bei ausreichenden Platzverhaltnissen kdnnen Baugrubenwande Uber dem Grundwasser
frei unter einem Winkel von 45° gebdscht werden. Unter Grundwassereinfluss kénnen fla-
chere Baugrubenwéande und/oder besondere MalRhahmen erforderlich werden.

Mdgliche Griindungssohlen liegen im Kies, der einen méaRig kompressiblen und ausrei-
chend tragfahigen Baugrund bildet. Der Abtrag von Geb&audelasten kann voraussichtlich
meist in Form einer konventionellen Flach- bzw. Flachengriindung erfolgen.

Gering belastete FuBbdden kénnen dem natrlich anstehenden Untergrund aufgelagert
werden. Hoher belastete FulRbdden im Gewerbe- und Industriebau kdnnen besondere
MaRnahmen erforderlich machen.

Fur erdeinbindende Bauwerke tUber dem Bemessungswasserstand ist eine Abdichtung
gegen Erdfeuchtigkeit in Verbindung mit einer Drénage ausreichend. Bauwerke oder
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Bauwerksteile, die bis unter den Bemessungswasserstand reichen, sind druckwasserdicht
und auftriebssicher auszufiihren.

Der Oberboden weist teilweise eine anthropogen bedingte PAK-Belastung auf. Derartiger
Oberboden ist fur eine Verwertung auf landwirtschaftlichen Flachen bzw. Flachen mit
Nutzpflanzen nicht geeignet, kann jedoch in der Einbaukonfiguration Z 1.2 gemafR VwV
verwertet werden. Nicht PAK-belasteter Oberboden ist uneingeschrankt verwertbar.

Aushubmaterial von natirlich anstehendem und kiinstlich aufgefilltem Untergrund in einer
Beschaffenheit wie in den untersuchten Bodenproben ist frei verwertbar, wobei dies fur
Auelehm nur an Standorten mit geogen bedingt erhbhtem Arsengehalt gilt. Bei einer
eventuellen Tiefergrindung im Opalinuston anfallendes Aushubmaterial weist einen ho-
hen Sulfatgehalt auf und ist nicht bzw. ebenfalls nur an vergleichbaren Standorten mit ge-
ogen bedingt erhéhtem Sulfatgehalt im Boden verwertbar. Der hohe Sulfatgehalt bewirkt
auch eine starke Betonaggressivitat, die bei tiefreichenden Grindungsmalnahmen ggf.
Zu beachten ist.

Fur samtliche bis unter den Bemessungswasserstand reichende Baumalinahmen sowohl
bei der ErschlieBung als auch bei der Bebauung ist ein Wasserrechtsverfahren durchzu-
fuhren.

Die Ergebnisse der Feld- und Laboruntersuchungen sowie die daraus resultierenden An-
gaben im Geotechnischen Bericht gelten nur fur die Untersuchungsstellen und den Zeit-
punkt der Untersuchungen. Abweichungen hiervon kdénnen nicht ausgeschlossen werden,
so dass eine sorgfaltige und laufende Uberprifung der angetroffenen Verhaltnisse im
Vergleich zu den Erkundungsergebnissen und Folgerungen im Gutachten erforderlich ist.

Der vorliegende Geotechnische Bericht beschreibt die Untergrundverhaltnisse im geplan-
ten Neubaugebiet ,Wasen” in Frickenhausen-Linsenhofen und die aus der Baugrunder-
kundung resultierenden baulich notwendigen MalRnahmen im Zuge der ErschlieBung, so-
weit sie aus dem derzeitigen und uns bekannten Planungsstand absehbar sind, und gibt
Hinweise zur spateren Bebauung. Der Gutachter muss Uber den Beginn und die Durch-
fihrung von Aushub- sowie Griindungsarbeiten rechtzeitig verstandigt und beigezogen
werden, ferner bei Abschluss und/oder Anderung der Planung, um gegebenenfalls erfor-
derliche Anderungen und Erganzungen angeben zu konnen. Sollten bei der BaumaR-
nahme unvorhergesehene Schwierigkeiten oder Unklarheiten hinsichtlich der Angaben im
Geotechnischen Bericht auftreten, so ist der Gutachter ebenfalls unverzuglich zu benach-
richtigen.

Die Angabe der Homogenbereiche (Abschnitt 4.4) und die in den schematischen Geologi-
schen Schnitten (Anlage 2) eingetragenen Schichtgrenzen kénnen nicht als Grundlage fir
verbindliche Massenermittlungen dienen und kdnnen ein Ortliches Aufmald nicht ersetzen.

Die geologischen Ergebnisse der Baugrunderkundung (Lageplan und Bohrprofi-
le/Schichtenbeschreibungen) wurden mit Fertigstellung des Gutachtens gemafR} Verord-
nung des Innenministeriums Uber die Uberwachung von Erdaufschlissen i. V. mit §43
Wassergesetz entsprechend den Auflagen des wasserrechtlichen Bescheids vom
26.09.2016 dem Landratsamt Esslingen, Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, und
geman 83 Lagerstattengesetz dem Landesamt flr Geologie, Rohstoffe und Bergbau Ba-
den-Wirttemberg Ubersandt.
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C

Umweltbelange

Umweltbericht

Fur den Planbereich liegt ein Umweltbericht des Blros StadtLandFluss vor. Der Umwelt-

bericht bewertet die Schutzgiter im Bestand und ermittelt die Erheblichkeit des Eingriffes
durch die Planung in einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung. Empfehlungen zur Eingriffs-

minderung und —vermeidung innerhalb des Plangebietes sind in den Bebauungsplan ein-
gearbeitet. Zum Ausgleich ist die Anrechnung externer MaRnahmen vorgesehen. Der Be-
richt kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Das Planungsgebiet umfasst derzeit landwirtschaftlich genutzte Flachen, die im Stden
und Osten bereits von Bebauung umgeben sind. Am Westrand wird das Plangebiet von
der Steinach und ihren Ufergehdlzen begrenzt, die ein geschitztes Biotop darstellen, das
sich jedoch auRRerhalb des Geltungsbereichs befindet und vollstandig erhalten bleibt.

Das Plangebiet hat aktuell fur die Schutzgiter Arten und Biotope, Landschaftsbild und
groftenteils auch Boden eine geringe bist mittlere Bedeutung. Dem Schutzgut Klima und
Luft und teilweise auch dem Schutzgut Boden kommt eine mittlere bis hohe Bedeutung
zu. Das Schutzgut Wasser hat aufgrund der Lage in der Talaue eine hohe Bedeutung. Mit
der Uberbauung gehen die Funktionen des Plangebietes im Naturhaushalt ganz oder teil-
weise verloren, so dass sich fur alle Schutzguter Wertverluste ergeben.

Der Artenschutz wird gesondert betrachtet (ENDL 2017). Das Gutachten stellt eine poten-
tielle Betroffenheit von Vogeln, Fledermausen, Haselmaus, Juchtenkéafer und Hirschkéafer
im Bereich des Auwaldstreifens entlang der Steinach sowie einen Verlust von Lebensstat-
ten der Zauneidechse fest.

Das Planungsgebiet hat keine Bedeutung fur die Naherholung sowie hinsichtlich Kultur-
und Sachguter. Landwirtschaftliche Nutzflachen gehen mit der Bebauung verloren. Bei ar-
chéologischen oder Fossilienfunden sind entsprechende MalRnahmen zu ergreifen.
Wahrend der Bauphase sorgen Vermeidungsmafnahmen wie z.B. der Schutz von Bio-
topstrukturen (insbesondere des Gehdlzstreifens entlang der Steinach) sowie Schutz-
maflnahmen fir Boden und Grundwasser fur eine Minimierung des Eingriffs. Eine insek-
tenfreundliche Beleuchtung verhindert eine unnétige Lockwirkung auf Insekten. Die Ver-
wendung versickerungsoffener Belage reduziert den Versiegelungsgrad. Das anfallende
Niederschlagswasser wird im Trennsystem entwassert.

Um den Gehdlzbestand entlang der Steinach, der vollstandig erhalten bleibt, zu schiitzen
und seine Lebensraumfunktionen nicht zu beeintrachtigen, wird ein 5 m breiter Pufferstrei-
fen ausgewiesen und naturnah gestaltet. Dieser Pufferstreifen dient auch dem Schutz von
Boden und Grundwasser und tbernimmt selbst Lebensraumfunktionen.

Die Begrinung des Bebauungsplangebietes dient der Einbindung in die Landschaft und
der landschaftsgerechten Gestaltung, Gbernimmt Lebensraumfunktionen, verringert den
Versiegelungsgrad und minimiert den Eingriff in den Klima- und Lufthaushalt durch die Fil-
terung von Schadstoffen und Stauben und die Sauerstoffproduktion durch die gepflanzten
Gehoblze. Mit einer Dachbegrinung wird der Eingriff in die Schutzgiter Boden (teilweise
Ubernahme von Bodenfunktionen), Wasser (Wasserriickhaltung, verzogerte Abgabe, Er-
hoéhung der Verdunstungsrate), Klima und Luft (Verringerung des Aufheizungspotentials,
Erhohung der Verdunstungsrate) sowie Arten und Biotope (Ubernahme von Lebensraum-
funktionen) weiter minimiert.

Als Ausgleich fur den Lebensraumverlust fir die Zauneidechse werden entsprechende
Habitatflachen nordlich des Plangebietes angelegt.

Seite 24 von 27



N MELBER & METZGER

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ESSMESSYREECARTIRoR CIHRURMAE

Wasen*

Ehemals Ingenieurbiro Kuhn

Der nach Anrechnung der beschriebenen MafRnahmen verbleibende Eingriff wird durch
die Anrechnung von Okopunkten aus dem Streuobstkonzept Linsenhofen ausgeglichen.
Mit den genannten Minimierungs- und Kompensationsmafnahmen wird der mit dem Be-
bauungsplan verbundene Eingriff vollstandig kompensiert.

Da die Bdden im Planbereich It. Umweltbericht eine Uberwiegend geringe bis mittlere
Wertigkeit aufweisen, wird auf einen schutzgutbezogenen Ausgleich, z.B. durch
Oberbodenverwertung im Rahmen der Ausgleichskonzeption verzichtet und ein
schutzgutiibergreifender Ausgleich durch teilweise Anrechnung der OkokontomaRnahme
aus dem Streuobstkonzept Linsenhofen vorgesehen.

Das Regierungsprasidium Stuttgart hat darauf hingewiesen, dass der Planbereich
innerhalb von Biotopverbundflachen mittlerer Standorte (It. Fachplan landesweiter
Biotopverbund, LUBW 2014) liegt. Die Belange des Biotopverbundes sind zu
berticksichtigen. Hierzu ist anzumerken, dass der Bebauungsplan aus dem seit
07.04.2000 genehmigten Flachennutzungsplan entwickelt wird. Gemall 87 BauGB
besteht eine Anpassungspflicht fir am Verfahren beteiligte 6ffentliche Planungstrager. In
das am westlichen Gebietsrand befindliche Bachgehdlz wird durch die Planung nicht
eingegriffen. Am nordlichen Gebietsrand ist eine Eingrinung durch Festsetzung eines
Pflanzgebotes vorgesehen. Durch den Erhalt und Neuentwicklung von Grinstrukturen
wird davon ausgegangen, dass dem Biotopverbund ausreichend Rechnung getragen
wird.

2. Artenschutz

Zur Beurteilung artenschutzrechtlicher Belang wurde durch den Biologen Peter Endl eine
Spezielle artenschutzrechtliche Prufung (SaP) durchgefiihrt. Die SaP kommt zu folgen-
dem Ergebnis:

Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) sollten die Auswirkun-
gen des Vorhabens ,Wasen“ der Gemeinde Frickenhausen auf nach Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) (in Verbindung mit dem Anhang IV der FFH- Richtlinie sowie Art. 1
der Vogelschutzrichtlinie) besonders und streng geschiitzte Arten dargestellt werden. Fir
das Vorhaben ist ohne die Berticksichtigung von SchutzmalRnahmen zunachst davon
auszugehen, dass Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfillt
sind, da nachgewiesene bzw. potenzielle Lebensstatten von Vogelarten und Fledermaus-
arten, der Haselmaus, des Juchtenkafer, des Hirschkéfers und der Zauneidechse in An-
spruch genommen werden sowie mehrere Arten in ihren Lebensraumen madglicherweise
gestort werden.

Nach § 44 BNatSchG sind folgende Verbotstatbestéande relevant:
(1) Verbotstatbestand (Totung und Verletzung)
(2) Verbotstatbestand (Stérung)
(3) Verbotstatbestand (Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten)

Nach BNatSchG geschiitzte Pflanzenarten sind im Gebiet nicht nachgewiesen, daher ent-
fallt der Verbotstatbestand nach 8§44 (4).

Die Auswahl der prifungsrelevanten Arten erfolgt in Kapitel 3.5. Als prufungsrelevante Ar-
ten sind Fledermausarten, Haselmaus, Juchtenkafer, Hirschkafer und die Zauneidechse
sowie mehrere lokal oder regional bedeutsame Brutvogelarten (mit Status als landes- o-
der bundesweiter Vorwarnlistenart bzw. gefahrdeter Art) zu betrachten.
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Fur die vom Vorhaben verbotstatbestandlich betroffenen oder potenziell betroffenen Arten
wurden kompensatorische MalRnahmen dargelegt, so dass der derzeitige gunstige Erhal-
tungszustand gewabhrt bleibt bzw. der jetzige unglnstige Erhaltungszustand nicht weiter
verschlechtert wird und eine Wiederherstellung eines gtinstigen Erhaltungszustandes
nicht erschwert wird. Ausgenommen hiervon ist die Zauneidechse fur die ein Verlust von
Fortpflanzungs- und Ruhestétten gegeben ist.

Im Einzelnen dient die Malinahme V1 einer Vermeidung des Verbotstatbestandes der T6-
tung oder Verletzung (mit Ausnahme der Zauneidechse). Die Mal3nahme V1 (Ausweisung
von Bautabuzonen) dient dem Erhalt der als hochwertig eingestuften Lebensraume bzw.
hochwertiger Lebensraume im Umfeld des Vorhabens. Fir die nicht vorhabensbedingt in
Anspruch genommenen Flachen wird daher der v.a. baubedingt mogliche Verlust von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten (mit Ausnahme der Zauneidechse) vermieden. Insge-
samt ist unter Beriicksichtigung und vollstandiger, im Falle der CEF-MaRRnahmen vorge-
zogener, Umsetzung nicht mit dem Eintreten von Verbotstatbestanden fir die Artengrup-
pe der Vogel, Flederméause sowie fur Haselmaus, Juchtenkafer und Hirschkéfer zu rech-
nen. Fir die Zauneidechse ist weiterhin mit dem Eintreten von Verbotstatbestédnden nach
BNatSchG 8§44 (1) und BNatSchG 8§44 (3) zu rechnen ist.

Insgesamt ist es fraglich, ob nach Entfernen der Holzlagerflachen als besiedelte Zau-
neidechsenhabitate, noch Vorkommen der Art vorhanden sind. Vorsorglich wird jedoch
der Ausgangsbestand der Zauneidechse im Gebiet angenommen. Nach vollstandiger
Umsetzung der vorgesehenen FCS-MalRnahmen kann eine Verschlechterung des Erhal-
tungszustands der Populationen fir die Zauneidechse (§ 45 Abs. 7 Satz 2 BNatSchG; bei
FFH-Anhang IV Arten i.V.m. Art. 16 Abs. 1 FFH-RL) vermieden werden. Der Verlust von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten wird Uber die FCS-Malinahme 1 kompensiert. Eine To6-
tung oder Verletzung von Individuen der Art wird Uber den Fang und die Umsiedlung in
die neu geschaffenen Ersatzhabitate vermieden. Zur Kontrolle der Wirksamkeit der MaR3-
nahmen ist ein dauerhaftes Monitoring erforderlich. Nach vollstandiger Umsetzung der
dargestellten MaBnhahmen ist demnach nicht mit einer Verschlechterung des ungunstigen
Erhaltungszustand der lokalen bzw. regionalen Populationen der Zauneidechse, als Art
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, zu rechnen, noch wird die Wiederherstellung eines
gunstigen Erhaltungszustands der lokalen und regionalen Populationen behindert. Das
Vorhaben ist daher zulassig.

Aufgrund des zun&chst nicht auszuschlie3enden Verbotstatbestandes fir die Zau-
neidechse wurde ein Ausnahmeverfahren beim RP Stuttgart parallel zur frihzeitigen Of-
fentlichkeits- und Behdordenbeteiligung durchgefiihrt. Die Artenschutzrechtliche Genehmi-
gung wurde mit Bescheid vom 20.04.2017 erteilt.

Die FCS-Malnahmen fur die Zauneidechse sind bereits umgesetzt. Die notwendigen
Schutzmaf3nahmen zur Vermeidung eines Eingriffes in das Bachgehdlz werden im Zuge
der ErschlieBung beachtet.
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D  Malnahmen zur Verwirklichung

1. Kostentragung

Fur die Gemeinde entstehen Kosten fir die Bebauungsplanung und fir Fachgutachten,
sowie den Eigenanteil bei Abrechnung der Erschliel3ung, Ver- und Entsorgung nach ge-
meindlichen Satzungen sofern nicht, wie vorgesehen, ein ErschlieBungstrager eingeschal-
tet wird.

2. Bodenordnende Mal3hahmen
Fur die Realisierung des Bebauungsplanes ist eine Bodenordnung erforderlich.
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