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Anlagen:

Dem Bebauungsplan liegen die nachfolgend aufgefiihrten Fachgutachten und Fachuntersuchun-

gen zu Grunde. Die Ergebnisse sind zusammenfassend in dieser Begriindung dargestellt. Unver-

anderte Zitate sind Kursiv gedruckt.

- Spezielle artenschutzrechtliche Prufung von StadtLandFluss vom 26.08.2019/24.06.2020

- Geotechnischer Bericht von BWU vom 21.02.2019

- Verkehrsabschatzung fur das geplante Baugebiet ,Alter Sportplatz® in Frickenhausen, ton t6-
gelplan vom 24.01.2020
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Planungsgegenstand

Anlass und Erfordernis der Planung

Bereits im Jahr 2012 wurde die Bebauung des Bereiches in Erwdgung gezogen, da der

alte Spotplatz nicht mehr fur sportliche Zwecke genutzt wird. Im Rahmen eines Scoping-
Termines wurden mit dem Landratsamt die Voraussetzungen fur die Gebietsentwicklung
abgestimmt. In 6ffentlicher Gemeinderatsitzung am 17.07.2012 wurde Uber die mdgliche
Gebietsentwicklung berichtet. Da die Flache allerdings bislang im Flachennutzungsplan

nicht als Wohnbauflache ausgewiesen ist, wurden die Planungsuiberlegungen nicht wei-
terverfolgt.

In den Jahren 2016 bis 2018 wurde fur die Gemeinde ein Gemeindeentwicklungskonzept
erstellt. Hinsichtlich der baulichen Weiterentwicklung kommt dieses zum Ergebnis, dass
die Innenentwicklung vorangetrieben und nur stadtebaulich gut begriindete Neuauswei-
sungen erfolgen sollen.

Zur Prufung der Innenentwicklung hat die Gemeinde ein Baullickenkataster erstellt. Durch
eine Umfrage bei den Eigentiimern der betreffenden Grundstiicke wurde die Aktivierbar-
keit der Bauliicken ermittelt. Es ergab sich jedoch eine sehr geringe Aktivierungsrate, da
die Baulucken im Privateigentum stehen und eine Bebauung grof3tenteils kurzfristig nicht
vorgesehen ist. Vielmehr sollen die Grundstiicke weitestgehend fur die Nachkommen be-
vorratet werden. Die Moglichkeiten zur zusammenh&ngenden innerdrtlichen Nachverdich-
tung sind mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Mihlwiesen Erweiterung” weitestge-
hend ausgeschopft. Verschiedene einzelne Wohnprojekte wie in der Wielandstral3e, Ro-
senstraflie und KepplerstraRe wurden auf gemeindeeigenen Flachen umgesetzt.

Dennoch besteht in Frickenhausen wie in der gesamten Region weiterhin Bauflachen-
knappheit. Neue Bauflachen werden bendtigt um den unterschiedlichen Wohnbedurfnis-
sen gerecht zu werden. Im Gemeindeentwicklungskonzept wird der Bereich ,Alter Sport-
platz* als Blrger- und Projektidee neben anderen Entwicklungsflachen als potentielle
Bauflache genannt.

Durch die friihere Sportplatznutzung besteht eine Vorbelastung dieser Flache. Die Flache
grenzt direkt an die bislang einseitig bebauten Kantstral3e an. Daher ist eine Baulandent-
wicklung in diesem Bereich gegeniiber anderen im Flachennutzungsplan ausgewiesenen
und baulich unbelasteten Grunland- und Ackerflachen vorzuziehen.

Das Baugesetzbuch bietet seit Mitte 2017 die Mdglichkeit fir ein beschleunigtes Verfah-
ren fir Wohnbaulandausweisung im AuB3enbereich. Im Rahmen des Gemeindeentwick-
lungskonzeptes ist der Gemeinderat zu dem Ergebnis gekommen den Bereich ,Alter
Sportplatz® kurzfristig zu entwickeln. Aufgrund der Lage im Aul3enbereich im direkten An-
schluss an bestehende Bebauung muss hierzu ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die Voraussetzungen flir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung von Wohnbauplétzen im Planbereich geschaffen werden.
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Dabei sollen die Belange des bestehenden Waldes und der umgebenden Bestandsnut-
zungen besonders berticksichtigt werden.

Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der nordwestlichen Ortslage von Frickenhausen an der Kantstralle
und wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch den Wald ,Kirchert* auf Gemarkung Nrtingen,
im Osten durch die Béschung zum Burrisbach,

im durch die Kantstral3e,

im Westen durch die Sportgaststatte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 0,8 ha.

Beschleunigtes Verfahren fur Aul3enbereichsflachen
nach 813b BauGB

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren fir Auenbereichsflachen nach
813b BauGB durchgefiihrt werden. Es gelten im Wesentlichen folgende Rahmenbedin-
gungen:
- Die zulassige Grundflache muss weniger als 10.000m2 betragen:
Der Bauflachen umfassen eine Flache von lediglich ca. 4.620 m2. Daher ist diese Vo-
raussetzung eingehalten. Die max. mdgliche Grundflache betragt ca. 4.620 m2 x 0,4 =
ca. 1.848 m2.
- Begrundung der Zulassigkeit von Wohnnutzungen:
Dies ist das vorrangige Planungsziel und wird durch die Festsetzung eines Allgemei-
nen Wohngebietes und den Ausschluss der Ausnahmen nach 84 Abs.3 BauGB ge-
wahrleistet.
- Anschluss an im Zusammenhang bebaute Ortsteile:
Sudlich grenzt bestehende Wohnbebauung in der Kantstral3e an.
- Betroffenheit des Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten:
Natura 2000-Gebiete sind durch die Planung nicht betroffen.

Im beschleunigten Verfahren kann von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung und von
der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange abge-
sehen werden.

Ubergeordnete Planungen und Planungsvorgaben

Regionalplan

Die Gemeinde Frickenhausen ist als Gemeinde beschrankt auf Eigenentwicklung ausge-
wiesen.

In der Raumnutzungskarte sind fiir den Planbereich keine einer kiinftigen Bebauung
grundsatzlich widersprechende Festlegungen der Freiraumstruktur ausgewiesen. Der
Planbereich wird durch einen regionalen Griinzug und ein Vorbehaltsgebiet fiir Natur-
schutz und Landschaftspflege begrenzt.

Regionalplanerische Ziele stehen der Planung nicht entgegen.
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Ab. 1: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplan der Region StUttgart (unmafstablich)

Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Der Planbereich ist im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Nartingen als
Grunflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz dargestellt. Die Nutzung als Sportplatz
findet nicht mehr statt und soll an dieser Stelle auch kiinftig nicht mehr erfolgen. Im be-
schleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan auch aufgestellt werden, bevor der Fl&-
chennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Eine Beeintrachtigung der geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes ist durch die Planung nicht zu erwartet,
da das geplante Wohngebiet im Umfeld bestehender Wohnbebauung vorgesehen ist. Der
Flachennutzungsplan ist im Rahmen der Berichtigung nach Rechtskraft des Bebauungs-
planes anzupassen.
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54

5.5

Bestehende Rechtsverhéltnisse

Fur den Planbereich liegt bislang kein Bebauungsplan vor.

Sudlich angrenzend gilt der Baulinienplan ,Reutte® aus dem Jahr 1949, der tberbaubare
Grundstucksflachen und Verkehrsflachen darstellt aber keine eindeutige Abgrenzung des
Planbereiches enthélt. Der Plan ist als einfacher Bebauungsplan zu verstehen, in dem
auch der friihere Sportplatz dargestellt ist.

Abb. 3: Auszug aus de

\ MY \ s
m angrenzenden Baulinienplan ,Reutte“ (unmaf3s

Schutzgebiete

Schutzgebiete werden durch den Planbereich nicht tangiert.

Waldabstand nach 84 Abs.3 LBO

Gemal} 84 Abs.3 LBO ist mit Gebauden von Waldern ein Abstand von 30m einzuhalten.
Bemessungsgrenze fur den Waldabstand in diesem Bereich ist nach Abstimmung mit
dem Revierférster die Gemarkungsgrenze.

Bei dieser Bemessungslinie ist durch die Planung mit einer Unterschreitung des Waldab-
standes im norddstlichen und nordwestlichen Bereich zu rechnen.

Im nordéstlichen Bereich ist zu beachten, dass der tatséchliche Waldrand nicht der Ge-
markungsgrenze entspricht sondern dahinter zurtcktritt. Bei Umsetzung der Planung kann
der tatsachliche Waldabstand genau eingehalten werden.

Auch im nordwestlichen Bereich, am nordwestlichen Eck des frilheren Sportplatzes, bleibt
der Waldrand deutlich hinter der Gemarkungsgrenze zurtick. Dennoch wird hier der
Waldabstand durch ein projektiertes Gebaude unterschritten. Hierbei ist jedoch zu beach-
ten, dass der Waldabstand in diesem Bereich schon durch die bestehende Sportgaststat-
te nicht eingehalten ist. Die Forstverwaltung lehnt bislang aber eine weitergehende Ein-
schrankung des Waldabstandes ab.

Innerhalb des 30m Schutzstreifens haftet der Eigentiimer des Waldes. Daher beabsichtigt
die Gemeinde Frickenhausen einen flachengleichen Gemarkungstausch im Einverneh-
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men mit der Stadt Nirtingen zu erreichen, um Eigentimer der betreffenden Waldflache zu
werden. Die Stadt Nurtingen hat einem entsprechenden Tausch zugestimmt. Die Forstdi-
rektion hat mitgeteilt, dass ein reiner Flachentausch ausreichend ist und ein Gemarkungs-
tausch nicht erforderlich ist, aber die Unterschreitung des 30m-Abstandes dennoch kri-
tisch gesehen wird.

Im Ergebnis soll nach den Uberlegungen der Gemeinde der betreffende Teil des Waldes
haftungsrechtlich in den Verantwortungsbereich der Gemeinde Frickenhausen lbergehen.
Die Gemeinde kann somit durch entsprechende Bewirtschaftungsauflagen und eine re-
gelmafige Kontrolle des Waldes innerhalb des 30m-Abstandes, die Sicherheit der geplan-
ten Bebauung gewabhrleisten. Es wird davon ausgegangen, dass unter dieser Vorausset-
zung eine Unterschreitung des Waldabstandes durch ein geplantes Gebéaude mdoglich ist.

Planinhalt
Plankonzept

Varianten des Bebauungs- und ErschlieBungskonzeptes

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde die bauliche Entwicklung anhand
verschiedener Varianten eines Bebauungs- und ErschlieRungskonzeptes gepruft. Auf-
grund der Lage des Planbereiches am Ortsrand und der ErschlieBungssituation wird von
einer vergleichsweise geringen Verdichtung der Flache fur die Bebauung mit Einzel- und
Doppelhausern ausgegangen.

Hervorzuheben ist die besondere topografische Situation des Planbereiches. Aufgrund
der friiheren Sportplatznutzung wurde eine nahezu ebene Flache in einem vormals offen-
sichtlich leicht von Nordwest nach Sudost abfallendem Gelande hergestellt. Daraus resul-
tiert eine heute ca. 2 — 2,5m hohe Béschung entlang der Kantstral3e.

Bei allen drei Varianten wird die ErschlieBung von der Kantstraf3e und dem Reuteweg aus
vorgesehen. Denkbar wére grundsatzlich auch eine Erschliel3ung tber die Zufahrt zur
Sportgaststatte. Damit jedoch einer méglichen kiinftigen baulichen Entwicklung im Be-
reich der Sportgaststétte nicht vorgegriffen wird, soll eine von diesem Bereich unabhangi-
ge Erschlie3ung erfolgen. Zufahrtsverkehr und Parkierung fiir die Sportgaststétte sollen
bewusst von der ErschlieRung des Gebietes getrennt sein. Dartiber hinaus befindet sich
nordlich des Gebaudes der Sportgaststatte im Untergeschoss eine Kegelbahn, die auch
noch in Betrieb ist. Eine Stra3e zum neuen Baugebiet wiirde Uiber diese Kegelbahn hin-
wegfuhren, was nur mit erheblichen technischen und finanziellen Aufwendungen méglich
ware.

Alle drei Varianten gehen von einer zweireihigen Bebauung aus. Die Flache des Sport-
platzes wirde noch Platz fur eine dritte Baureihe bieten, die jedoch nahezu vollstéandig in-
nerhalb des gesetzlichen Waldabstandes liegen wiirde. Daher wird auf eine dritte Baurei-
he verzichtet und eine grofl3ziigige Grunflache als Puffer zum Waldrand beibehalten.

Es wird davon ausgegangen, dass sich die kinftigen Gebaude mit ihrer Erdgeschossful3-
bodenhdhe am Gelande der friiheren Sportplatzflache orientieren.

Gegentber der Sportgaststatte wird ein 6ffentlicher Grinstreifen zur optischen Trennung
der geplanten Bebauung und der Gaststétte, deren Aul3enbewirtschaftung zur geplanten
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Bebauung hin ausgerichtet ist vorgesehen.

Im Folgenden sind die drei Varianten dargestellt und hinsichtlich des ErschlieBungs- und
Bebauungskonzeptes kurz beschrieben.

Variante 1:

Variante 1 geht von der ErschlieBung der beiden Bauzeilen mit zwei Stichwegen von der
Kantstral3e und Uber den Reuteweg aus. Im Konzept wird von einer Bebauung mit 11 Ein-
zelhausern mit Grundstiicken von 4,1 — 5,0 ar ausgegangen. Auch fur den 6stlich des
Reuteweges liegenden Bereich wird eine Bebauung dargestellt.

Aufgrund der Lage auf dem erhéhten friilheren Sportplatzgeléande in Verbindung mit den
Einschnitten durch die ErschlieBungsstiche wird in der vorderen Bauzeile eine 1,5-
geschossige Bebauung mit vollstandig freigestelltem Erdgeschoss und einem ausbaufa-
higen Dachgeschoss mit gro3ziigigem Kniestock vorgeschlagen. In der rickwartigen
Bauzeile kdnnte eine volle zweigeschossige Bebauung vorgesehen werden.

Zur Uberwindung der Boschung entlang der KantstralRe weisen die Stiche eine sehr steile
Steigung von ca. 15% auf. Die Flache der Baugrundstiicke betragt ca. 4.980m?, die offent-
lichen Verkehrsflachen betragen ca. 615m2. Die Brutto-Wohndichte bei Annahme von 1,5

Wohneinheiten je Einzelhaus, einer Belegung von 2,2 Personen je Wohneinheit und einer
Brutto-Flache von ca. 5.595m? (ohne Grinflache) betragt ca. 64 EW/ha.

Entlang der KantstraRe werden offentliche Stellplatze angeordnet um die Parkierung auf
der Nordseite der Kantstral3e zu regeln. Diese binden damit in die bestehende B&schung
ein. Es sind StitzmalRnahmen erforderlich. In Verbindung mit den durch die Stichwege
entstehenden Einschnitten und den Einschnitten durch in das Gelande integrierte private
Garagen wird die bislang beengte Kantstral3e optisch deutlich aufgeweitet. Die neuen er-
forderlichen StitzmafRnahmen zu den Baugrundstiicken hin sollten einheitlich ausgebildet
werden. Es ist jedoch mit gréReren Erdaushubarbeiten im Zuge der ErschlieBung zu
rechnen.
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Abb. 4: Bebauungskonzept Variante 1 (unmafstéblich)

Ende
Stichstrale

Kantstralle

Abb. 5: Bebauungskonzept Variante 1, Schnitt (unmaRstablich)
Variante 2:

Bei Variante 2 ist die ErschlieBung ausschlie3lich vom verlangerten Reuteweg aus vorge-
sehen. Uber eine StichstraRe auf dem Hohenniveau des alten Sportplatzgelandes wird
das Gebiet erschlossen. Am Ende des Stichweges ist eine Wendeflache vorgesehen.
Diese ist jedoch nicht fir ein dreiachsiges Mullfahrzeug ausgebildet. Hierzu ware eine
groRere Flache notwendig. Die Planung sieht keine direkte ErschlieBung von der Kant-
stral3e aus vor. In diese misste bei der vorliegenden Variante nicht eingegriffen werden.

Dargestellt sind 9 Einzelh&user mit Grundstiicksgrof3en von 4-5 ar und 4 Doppelhaushalf-
ten mit Grundstiicken von je ca. 2,3ar. In beiden Bauzeilen ist eine zweigeschossige Be-
bauung vorgesehen. Durch die Erschlieungsstraf3e in der Mitte der beiden Gebaudezei-
len rickt die nérdliche Gebaudezeile gegentber der Variante 1 weiter Richtung Wald.
Damit wird der Waldabstand durch das nordwestliche Gebaude und nun auch durch das
norddstliche Gebaude unterschritten. Da die Kantstral3e durch die ErschlieBung nicht di-
rekt beansprucht wird, ist die Erstellung von Stellplatzen an der Kantstral3e nicht vorgese-
hen. Die Flache der Baugrundstiicke betragt ca. 4.620m?, die offentlichen Verkehrsfla-
chen betragen ca. 750mz,
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Die Brutto-Wohndichte bei Annahme von 1,5 Wohneinheiten je Einzelhaus und 1
Wohneinheit je Doppelhaushélfte, einer Belegung von 2,2 Personen je Wohneinheit und
einer Brutto-Flache von ca. 5370mz2 (ohne Griinflache) betragt ca. 71 EW/ha.
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Variante 2

Abb. 6: Bebauungskonzept Variante 2 (unmaf3stablich)

Variante 3:

Variante 3 ist als Optimierung der Variante 2 hinsichtlich der Einhaltung des Waldabstan-
des und der Optimierung der Wendeflache zu sehen. Beim norddéstlichen Gebaude wird
durch die Verschiebung der Stral3e der Abstand zum Waldrand eingehalten. Die Lage des
nordwestlichen Gebaudes entspricht der Lage in Variante 1. Die Wendeflache in Form ei-
ner T-Kreuzung ist fur ein dreiachsiges Millfahrzeug ausgebildet. Auch Variante 3 sieht
keine direkte ErschlieBung von der Kantstral3e aus vor. In diese musste bei der vorliegen-
den Variante nicht eingegriffen werden.

Dargestellt sind 7 Einzelhduser mit Grundstlicksgrof3en von 3,5-5,3 ar und 4 Doppelhaus-
halften mit Grundstiicken von je ca. 3-3,2 ar. In beiden Bauzeilen ist eine zweigeschossi-
ge Bebauung vorgesehen. Da die KantstraRe durch die ErschlieBung nicht direkt bean-
sprucht wird, ist die Erstellung von Stellplatzen an der Kantstral3e nicht vorgesehen. Auf-
grund erhéhter zu erwartender GrindungsmafRnahmen fiir ein Gebaude ist dstlich des
Reuteweges keine Bebauung vorgesehen. Die Gemeinde kann sich hier alternativ einen
Stellplatz vorstellen. Die Flache der Baugrundstiicke betragt ca. 4.600mz, die 6ffentlichen
Verkehrsflachen betragen ca. 770mz2.

Die Brutto-Wohndichte bei Annahme von 1,5 Wohneinheiten je Einzelhaus und 1
Wohneinheit je Doppelhaushélfte, einer Belegung von 2,2 Personen je Wohneinheit und
einer Brutto-Flache von ca. 5.370m? (ohne Grinflache) betragt ca. 59 EW/ha.
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Abb. 7: Bebauungskonzept Variante 3 (unmaf3stablich)

Kantstralie

s gepl state !

Abb. 8: Bebauungskonzept Variante 3, Schnitt (unmaRstablich)

Bewertung und Umsetzung:

Bei Variante 1 wird aufgrund des ErschlieRungssystems mit einzelnen Stichen eine Ver-
teilung der Grundstuckszufahrten gewahrleistet. Durch die Erstellung von Stellplatzen ent-
lang der KantstralRe kann diese optisch aufgeweitet werden. Aufgrund der Lage der Ge-
b&ude der vorderen Bauzeile an den Einschnitten der Erschlie3ungsstiche wird jedoch nur
eine 1,5-geschossige Erscheinungsweise der Gebaude empfohlen. Die Verkehrsflachen
sind bei Variante 1 am geringsten. Jedoch entstehen durch die ErschlieBungsstiche er-
hebliche Gelandeeingriffe und damit erhéhte Kosten fir Erdaushub-, -abfuhr und fur
Stutzmalinahmen. Auch ist fir die privaten Bauherren der Geb&udezeile entlang der
Kantstraf3e mit erh6hten Aufwendungen fir Erdarbeiten durch die Konzeption der in die
UG’s integrierten Garagen zu rechnen

Bei Variante 2 wird hingegen die ErschlieRung gebiindelt und ist so vorgesehen, dass die
Boschung entlang der Kantstral3e beibehalten werden kann. Da die kiinftigen Gebaude
von der Kantstral3e aus nicht direkt sichtbar sind kann eine 2-geschossige Bebauung vor-
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gesehen werden. Durch die klare ErschlieBungs- und Bebauungsstruktur wird der Wald-
abstand jedoch bei zwei Gebauden deutlich unterschritten.

Variante 3 optimiert Variante 2 im Hinblick auf den Waldabstand und erméglicht eine
Wendeflache fir ein dreiachsiges Milifahrzeug.

Als Grundlage fiur den Bebauungsplan soll Variante 3 des Bebauungskonzeptes herange-
zogen werden.

Verkehrskonzeption

Zur Abschatzung der Auswirkungen des zusatzlich zu erwartenden Verkehrs durch das
Baugebiet auf die angrenzenden Stral3en KantstralRe, Reuteweg und Keplerstral3e wurde
durch das Biiro tégelplan eine Verkehrsabschéatzung erstellt. Der Bericht vom 24.01.2020
kommt zu folgendem Ergebnis:

Die Abschatzung des Verkehrs erfolgte sowohl im Tagesverkehr als auch fiir die mor-
gendlichen und nachmittaglichen Spitzenstunden. Fir die Spitzenstundenbetrachtungen
wurden aktuelle Untersuchungsergebnisse zu Verteilungen aus dem Programm Ver_Bau
herangezogen. Von den 96 Kfz-Fahrten im Tagesverkehr werden morgens 3 und nachmit-
tags 5 Uber die Kantstral3e sowie morgens 5 und nachmittags 4 Uber die Keplerstraf3e und
den Reuteweg erfolgen. Dies bedeutet, dass auf den genannten Wohnwegen wahrend
der Spitzenstunden im Mittel nur alle 12 bis 20 Minuten eine zusatzliche Kraftfahrzeug-
fahrt zu verzeichnen sein wird. Die Wohnwege sind abschnittweise schmal und weisen
keine Gehwege auf. In der Kantstral3e gibt es auf einem Teilstlick einen schmalen durch
einen Nullbord von der Fahrbahn abgetrennten Seitenstreifen, der als Gehstreifen inter-
pretiert werden konnte aber als Langsparkstreifen genutzt wird. Teilweise wird halb auf
den Grundstiicken und halb im 6ffentlichen StralBenraum geparkt, so dass engere einspu-
rige Abschnitte entstehen. Der neu hinzukommende Verkehr, einschl. méglicher Ver- und
Entsorgungsfahrten durch Schwerfahrzeuge erfordert gegentiber heute nicht mehr zusatz-
liche Verkehrsraumbreite. Auf allen (geradlinig gefiihrten) Stral3enabschnitten missen
verkehrsrechtlich bereits heute mindestens 3 Meter lichte Durchfahrtsbreite fir die Durch-
fahrt von Rettungsfahrzeugen, aber auch Ver- und Entsorgungsfahrzeugen, wie z.B. die
Mullabfuhr vorhanden sein. Bei der geringen Anzahl zusatzlicher Kfz-Fahrten des geplan-
ten Neubaugebietes, in der Regel Pkw-Fahrten mit geringeren Fahrzeugbreiten, nimmt
die Wahrscheinlichkeit von Fahrzeugbegegnungen kaum zu. Die verkehrliche Nutzbarkeit
des StraRenraums wird durch die 3 bis 5 zusatzlichen Kfz-Fahrten wahrend der (werk-)
taglichen Spitzenstunden nicht splrbar eingeschrankt werden. Die vorhandenen Strafl3en
werden den geringen Mehrverkehr aufnehmen kénnen.

Trotz der positiven verkehrsplanerischen Bewertung, insbesondere bezlglich der Leis-
tungsfahigkeit der Kantstrafl3e, wurde gepruft, ob eine Verbreiterung der Kantstraf3e erfol-
gen kann. Der Gemeinderat hat gebeten die Verbreiterung um 1,50m zu prifen.

Die KantstraRe hat im Bestand im Bereich des Plangebietes eine Fahrbahnbreite zwi-
schen 5,4m und 5,5m. Ein Gehweg existiert in der KantstralRe, im Reuteweg und in der
Keplerstral3e nicht. Die Breite der Kantstral3e erlaubt nach RASt 06 (Richtlinie fur die An-
lage von Stadtstralen) den maximalen Begegnungsverkehr eines PKW und eines LKW
mit verminderter Geschwindigkeit unter 40 km/h. Es gilt bereits heute Tempo 30 km/h. Auf
die nachfolgende Abbildung wird verwiesen:
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Abb. 9: Begegnungsverkehr PKW/LKW, Quelle RASt 06, Klammermal fur beengte Bewegungsspielrdume mit
Geschwindigkeit <=40 km/h

Bislang wird die Stdseite der KantstralRe haufig zur Parkierung von PKW genutzt, so dass
haufig nur die Nordseite fur die Durchfahrt von Fahrzeugen mit einer Breite von ca. 3,4-
3,5m zur Verflgung steht, was aber flr Pkw und die mal3geblichen Ver- und Entsorgungs-
fahrzeuge sowie Rettungsfahrzeuge ausreichend ist. Begegnungsverkehr ist durch LU-
cken in der stdseitigen Parkierung méglich.

Fur den Ful3gadnger aus dem neuen Baugebiet ist die Verbindung zur Ortsmitte von Be-
deutung. Diese kann Uber den Reuteweg erfolgen. Fir die Verbindung aus dem Bauge-
biet Richtung Stidwesten zum Bettlinger Weg steht am norddstlichen Rand ein FuRweg
zur Verfugung. Fir den Fuf3ganger vom und zum Baugebiet spielt die Kantstral3e eine un-
tergeordnete Rolle. Jedoch dient die Kantstral3e fiir die Anwohner weiterhin als Ful3weg.
Es existiert dartiber hinaus eine direkte FuRBwegverbindung zur Keplerstralie.

Eine Verbreiterung der Kantstral3e ist nur auf der Nordseite mdglich. Die Verbreiterung
wurde durch das Ingenieurbtiro Blankenhorn untersucht. Hierzu miisste die dort beste-
hende Mauer entfernt und in die daran anschlieRende Béschung eingegriffen werden. Die
bestehende Mauer hat eine Hohe von ca. 0,5-0,6m und bindet weitere ca. 0,8m in den
Boden ein. Zur Abstitzung der verbleibenden Bdschung muss eine neue Stitzmauer mit
einer Hohe von dann etwa 1,5-2,0m erstellt werden. Vorgeschlagen wird aus optischen
Grunden eine Natursteinmauer, fir die bei dieser Hohe dann aber eine Absturzsicherung
notwendig wére. Die Kosten fur die Entfernung der bestehenden Mauer, die Erdarbeiten,
die Erstellung einer neuen Stitzmauer und die Verbreiterung der Verkehrsflache betragen
nach einer Schatzung des Ingenieurbiiro Blankenhorn ca. 170.000 €. Die Bauflachen
werden um mind. ca. 150mz2, bei einer Mauer auf offentlicher Flache (Mauertiefe weitere
ca. 1,3m) um bis zu ca. 280m? gegentiber der Beibehaltung der Breite der Kantstral3e re-
duziert.

Bei einer Verbreiterung um 1,5m wirde in der KantstralRe eine Verkehrsflache von 6,9 bis
7,0m zur Verfiigung stehen. Folgende Gliederungen der Kantstral3e waren damit mdglich:

Gliederung Bewertung

7,0m Fahrbahn Bei einer ungegliederten Fahrbahn von 7,0m besteht die Gefahr
Zur gemischten der beidseitigen Parkierung. Es verbleibt dann noch eine Fahr-
Nutzung bahnbreite von ca. 3,0m, weniger als die bislang zur Verfligung

stehende Fahrbahnbreite. Eine beidseitige Parkierung sollte daher
ausgeschlossen werden. Somit wirde zusétzlich zur einseitigen
Parkierung eine Fahrbahnbreite von ca. 5,0m fur den Begegnungs-
verkehr von PKW/LKW zur Verfliigung stehen.
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6,5m Fahrbahn Eine beidseitige Parkierung ist nicht méglich, da die Durchfahrts-
Zur gemischten breite fir groRere Fahrzeuge nicht mehr gegeben ist. Bei einseiti-
Nutzung + 0,5m ger Parkierung steht zusatzlich eine Fahrbahnbreite von ca. 4,5m
Schrammbord fur den Begegnungsverkehr von PKW/PKW zur Verfigung.

5,5m Fahrbahn + | Es entsteht in einem Teilbereich ein gesicherter Weg fir Ful3gan-
1,5m Gehweg ger, der allerdings nur im Bereich des Plangebietes mdglich wére
und keinen Anschluss an andere Gehwege hat. Bei Fortfiihrung bis
zum Bettlinger Weg wirden Stellplatze der Gaststatte entfallen. Im
Reuteweg und in der Kantstral3e gibt es keinen Gehweg und ist
aufgrund fehlender Flachen auch nicht mdglich. Bei einer Fahrbahn

von 5,5m kénnte einseitig geparkt werden.

Um die verkehrlichen Auswirkungen auf die KantstraRe und die dort bestehende Bebau-
ung soweit moglich zu reduzieren, wurde bewusst eine Variante fur die Neubebauung
gewahlt, die eine unabhéngige ErschlieBung von der Kantstrafl3e vorsieht. Um dies zu
verdeutlichen ist im Bebauungsplan auch ein Ein- und Ausfahrtsverbot zu den kinftigen
Baugrundstiicken von der Kantstral3e aus festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt auch vor
dem Hintergrund der topografischen Situation. Dartber hinaus soll am dstlichen Rand des
Planbereiches eine 6ffentliche Parkierungsmoglichkeit fur bis zu 12 PKW geschaffen wer-
den, so dass gentigend Parkraum fir die Neubebauung au3erhalb der KantstraRe zur
Verflgung steht. Zur Verbesserung der Fahrbeziehung von der Kantstral3e in die Stral3e
zum Baugebiet wurde au3erdem der Radius des nérdlichen Randes gegeniiber dem
Plankonzept erweitert. Damit wird dieser Kreuzungsbereich aufgeweitet und auch fur den
temporaren Baustellenverkehr zum Neubau der geplanten Gebaude verbessert.

Die Verkehrsabschatzung des Buros tdgelplan kommt zu dem Ergebnis, dass der Ziel-
und Quellverkehr von und zu der geplanten Neubebauung sich auf die KantstraRe und die
Keplerstral3e verteilt und diese vorhandenen Straf3en den zu erwartenden geringen
Mehrverkehr aufnehmen kénnen.

Aus verkehrsplanerischer Sicht, aber auch vor dem Hintergrund der hohen Kosten fir ei-
ne Verbreiterung der Kantstral3e und der dadurch entfallenden Bauflachen wird eine Er-
weiterung der Kantstral3e fir nicht erforderlich erachtet.

Klimaschutzkonzeption

Nach den allgemeinen Grundsatzen der Bauleitplanung gemaf 81 Abs.5 BauGB ist unter
anderem der Klimaschutz und die Klimaanpassung in der Stadt- und Gemeindeentwick-
lung zu berlcksichtigen und zu férdern.

Dabei stehen im Wesentlichen zwei Ziele im Vordergrund: die Reduzierung des Energie-
bedarfs durch die Bebauung und die kiinftige Wohnnutzung sowie die Optimierung der
Energieversorgung der kiinftigen Gebaude. Darliber hinaus sollen Anpassungen an den
Klimawandel in der Planung bericksichtigt werden.

Das stadtebauliche Konzept, das dem Bebauungsplan zugrunde liegt hat Einfluss auf den
Energiebedarf kiinftiger Geb&ude. Durch das Bebauungskonzept kann in begrenztem
Male auch die Energieversorgung kiinftiger Gebaude optimiert werden. Ziel ist eine effi-
ziente Energieversorgung mit erneuerbaren Energietragern. Im Bebauungsplan kénnen
Mafl3nahmen zur Energieerzeugung festgesetzt werden. Hierbei ist jedoch zu beachten,
dass fur die Umsetzung weitreichender Festsetzungen zur Energieeinsparung und Ener-
gieversorgung der Bebauungsplan aus rechtlicher Sicht nur begrenzte Festsetzungsmaog-
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lichkeiten bietet und allein nicht ausreicht, sondern flankierend vertragliche Regelungen
notwendig sind. Anpassungen an den Klimawandel, insbesondere zur Reduzierung klein-
klimatischer Auswirkungen kdénnen durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungs-
plan beriicksichtigt werden.

Der vorliegende Bebauungsplan berticksichtigt die Belange des Klimaschutzes wie folgt:

1. Reduzierung des Energiebedarfs:

Es ist eine weitgehende Sidausrichtung der geplanten Bebauung fiir gute Solarnut-
zung und passive Nutzung von Sonnenenergie vorgesehen.

Zur Anpassung an die bestehende Bebauungsstruktur in der Kantstraf3e wird aber
keine vollstandige Siudausrichtung geplant.

Eine bestmogliche Reduzierung des Energiebedarfs wird durch eine hohe Bebau-
ungsdichte erreicht.

Die Planung sieht jedoch eine lockere Bebauung als Kompromiss zur Einpassung in
die Bestandsbebauung und aufgrund der ErschlieBungssituation vor.

Die Kompaktheit einzelner Baukorper mit moglichst kubischer Auf3enhdille fiir ein op-
timales Verhéltnis von AuRenflache zu beheiztem Volumen optimiert den Energie-
bedarf.

Als Kompromiss zwischen stadtebaulicher Einpassung, Gestaltung, innerer Gebau-
denutzung und Solarnutzung wird das Satteldachgebaude gewabhilt.

2. Energieversorgung:

Es wird die Festsetzung der Solarnutzung auf den Dachflachen getroffen. Damit
wird dem Ausbau der regenerativen Energienutzung Rechnung getragen. Um je-
doch die Nutzung der Dachflache fur Dachflachenfenster oder Dachaufbauten zur
Wohnraumerweiterung im Dachgeschoss zu ermdéglichen wird die Solarnutzung auf
50% der Dachflache begrenzt.

Um die Nutzung der zu erstellenden Anlagen zu sichern, wird zusatzlich eine ent-
sprechende Regelung den kinftigen Kaufvertragen empfohlen.

Im Rahmen der ErschlieBung soll die Erstellung einer Ladeinfrastruktur auf ¢ffentli-
chen Stellplatzen gepriift werden.

Durch zentrale Losungen fur die Warmeenergieerzeugung kann eine effiziente
Energieversorgung aufgebaut werden. Voraussetzung fir einen wirtschaftlichen Be-
trieb ist jedoch regelmafig eine verdichtete Bauweise mit kompakter Bebauung
(z.B. Mehrfamilienhauser).

Aufgrund der vorgesehenen Bebauungsstruktur mit Einzel- und Doppelhdusern wird
die Umsetzung einer zentralen Lésung nicht vorgesehen.

3. Anpassungen an den Klimawandel:

Festsetzung von Dachbegriinung fur Flachdachgaragen und Carports zur Minde-
rung kleinklimatischer Auswirkungen und zur Regenwasserpufferung

Begrenzung von Nebenanlagen und versiegelten Flachen zur Minderung der Ver-
siegelung und damit kleinklimatischer Auswirkungen.

Freihaltung einer Grinflache als Pufferzone zum Wald zur weiteren Minderung der
Versiegelung

Festsetzung verschiedener Pflanzgebote

Regenwasserriickhaltung in Retentionszisternen und getrennte Regenwasserablei-
tung

Gestaltung von Freiflachen als Grinflachen, Ausschluss von reinen Steingarten
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Insgesamt ist eine moglichst klimaneutrale bauliche Nutzung empfehlenswert. Unter Kli-
maneutralitat ist zu verstehen, dass CO2-Emissionen, die fir den Warmebedarf und den
Strombedarf entstehen, bilanziell auf Null reduziert werden. Dies kann z.B. durch die Re-
duzierung des Warmebedarfs und die Anrechnung der ersparten CO2-Emissionen durch
Solarnutzung fur selbst erzeugten regenerativen Strom oder eigene Warmeerzeugung er-
reicht werden. Es ist davon auszugehen, dass die CO2-Neutralitat aber nur durch deutli-
che Unterschreitung gesetzlicher Vorgaben (derzeit EEWarmeG und EnEV) fir den Pri-
marenergiebedarf sowie die Transmissionsverluste zu erreichen ist. Sofern hierzu Vorga-
ben gemacht werden sollen, sind vertragliche Regelungen mit den kinftigen Bauherren zu
treffen.

Begrindung der Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung zur Entwicklung eines Wohnbaugebietes wird ein allgemei-
nes Wohngebiet festgesetzt. Damit die Flachen im Planbereich weitestgehend fir Wohn-
zwecke zur Verfligung stehen, werden die Ausnahmen nach 84 Abs.3 BauNVO (Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) ausgeschlossen.

Sudlich des Planbereiches in der KantstraRe, dem Reuteweg und in der Keplerstral3e
grenzt Wohnbebauung an. Das Allgemeine Wohngebiet flgt sich stadtebaulich in die Um-
gebungsbebauung ein.

Westlich des Planbereiches befindet sich die bestehende Sportgaststatte mit Terrasse zur
Aulenbewirtschaftung. Die Sportgaststatte muss bei Ihrem Betrieb schon heute auf be-
stehende Wohnbebauung in der KantstraBe Riicksicht nehmen. Dies betrifft insbesondere
den Betrieb in den Nachtstunden. Es wird davon ausgegangen, dass durch die geplante
Wohnbebauung auf dem alten Sportplatz diesbeziiglich keine weitere immissionsschutz-
rechtliche Einschrankung fur die Sportgaststatte entsteht.

Es wird davon ausgegangen, dass die durch eine Photovoltaikanlage méglicherweise ent-
stehende gewerbliche Nutzung mit der festgesetzten Gebietsart zu vereinbaren ist.

MafR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die
Festsetzung von Gebaudehthen. Im Zusammenhang mit den tberbaubaren Grund-
stucksflachen und der Bauweise ist damit die maximale &uf3ere Geb&audehulle definiert.

Die Grundflachenzahl wird entsprechend der Obergrenze nach BauNVO fir ein Allgemei-
nes Wohngebiet festgesetzt. Damit wird eine bestmdgliche Flachennutzung zur Wohn-
raumschaffung erreicht.

Die Hohenfestsetzungen erméglichen eine zweigeschossige Erscheinungsweise der Ge-
b&aude fir eine gute innere Gebaudenutzung, auch fir Doppelhauser. Auf Abb. 10 wird
verwiesen.
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Satteldach
- Traufhohe: max. 6,00m
- Firsthohe max 10,20m

10,20

2.80
max.

2,80

Bezugshohe

Abb. 10: Schematischer Gebaudeschnitt (unmaRstéblich)

Die Festsetzung zur Uberschreitung der zulassigen Traufhohe soll Winkel- und Querbau-
ten ermdglichen. Diese sollen das Gebaude jedoch nicht dominieren. Daher wird die
Uberschreitung auf 1/3 der Gebaudelange begrenzt.

Die Bezugshohen dienen als unterer Bezugspunkt fir die festgesetzten Trauf- und First-
hdhen. Sie orientieren sich am Gelande der Baugrundstiicke, das dem Hohenniveau des
alten Sportplatzes entspricht und an der geplanten Héhenlage der geplanten Erschlie-
BungsstrafRe. Um eine moglichst flexible innere Gebaudenutzung zu gewabhrleisten, kén-
nen die kinftigen EFH's von den festgesetzten Bezugshdhen abweichen. Die maximal zu-
lassigen Trauf- und Firsthohen sind jedoch stets von der festgesetzten Bezugshéhe aus
ZU messen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen,
grof3tenteils als Baustreifen entsprechend der Gebaudedarstellung des Bebauungskon-
zeptes festgesetzt.

Garagen und Carports sind innerhalb der Baugrenzen grundsétzlich zugelassen. Dariiber
hinaus ist die Erstellung von Garagen und Carports unter Freihaltung eines 3m-Abstandes
entlang 6ffentlicher Flachen und in gesonderten Flachen fur Garagen und Carports még-
lich. Durch die Festsetzung soll eine offene Wirkung des 6ffentlichen Raumes erreicht
werden. Damit unbebaute Freiflachen zur Gartennutzung verbleiben wird die Zulassung
offener Stellplatze auRerhalb der Baugrenzen auf direkt an offentliche Verkehrsflachen
anschliel3ende Bereiche begrenzt.

Zum weiteren Schutz der kiinftigen Gartenbereiche wird die Zulassung von Nebenanlagen
in Form von Gebauden wie z.B. Gerétehutten auferhalb der Baugrenzen anhand der An-
zahl und der Kubatur begrenzt.

Es wird davon ausgegangen, dass sonstige Nebenanlagen, die sich nicht als Gebaude
darstellen und der Zweckbestimmung der Wohnnutzung dienen, im Rahmen von 8§23
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Abs.5 BauNVO zugelassen werden kdénnen.

Bauweise und Stellung baulicher Anlagen

Entsprechend der Umgebungsbebauung wird eine offene Bauweise mit Einzel- und Dop-
pelhdusern festgesetzt. Zur Begrenzung der baulichen Dichte am Waldrand und zur Ein-
passung in die Umgebungsbebauung wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Diese
entspricht zum Erhalt einer durchlassigen Bebauung der offenen Bauweise, jedoch mit
der Begrenzung der Gebaudeldnge auf max. 15m. Dies bedeutet faktisch, dass Einzel-
oder Doppelhauser erstellt werden kénnen.

Die festgesetzten Firstrichtungen entsprechen der Ausrichtung der bestehenden Bebau-
ung sudlich der KantstralRe. Mit der traufstandigen Stellung der Gebaude zur Kantstralle
wird darlUber hinaus gewahrleistet, dass diese infolge der Lage auf dem Sportplatzgelan-
de und damit ca. 2,0-2,5m Uber der Kantstraf3e, nicht zu hoch in Erscheinung treten.
Durch die Ausrichtung der Dachflache leicht aus Stiden Richtung Stidstidost gedreht wird
noch eine gute Solarnutzung z.B. durch Fotovoltaik oder Solarthermie gewébhrleistet.

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

Die festgesetzten MalRnahmen dienen im Wesentlichen dazu, ein Mindestmal? an naturli-
chem Naturhaushalt im Plangebiet zu erhalten. Die Festsetzungen sind daruber hinaus
als Minimierungs- und AusgleichsmafRnahmen im Rahmen der naturschutzrechtlichen
Eingriffs-/ Ausgleichsbetrachtung zu sehen.

Die Festsetzungen zur Wasserdurchlassigkeit, zur Regenwasserableitung und zur Dach-
begriinung sichern ein Mindestmal? an natirlichem Wasserkreislauf und kénnen ein-
griffsmindernd fir den Bodeneingriff gewertet werden.

Die festgesetzte Mal3nahme fiir die Zauneidechse ist als vorgezogene MalRnahme (CEF-
Mafnahme) entsprechend der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung umzusetzen.

Griunordnung

Die Festsetzung der Pflanzgebotsflache am westlichen Gebietsrand dient zur optischen
und gruinordnerischen Trennung der geplanten Bebauung von der bestehenden Sport-
gaststatte. Zur Verstarkung der Wirkung der Begriinung kann zusatzlich eine Wallauf-
schittung vorgesehen werden, auf der dann die Bepflanzung erfolgt.

Das Pflanzgebot fir Einzelbaume auf den Baugrundstiicken dient zur Sicherung eines
Mindestmalies an Durchgrinung und zur landschaftsgerechten Einbindung der geplanten
Bebauung.

Fur die offentliche Grunflache am nordlichen Gebietsrand werden keine weiteren Festset-
zungen zur Bepflanzung getroffen, da dies dem derzeitigen Bestand entspricht und gegen
die Eignung der Flache als Zauneidechsenhabitat sprechen wirde.

Die Festsetzungen zur Grinordnung kénnen dartber hinaus als Minimierungs- und Aus-
gleichsmalRnahmen im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffs-/ Ausgleichsbetrach-
tung herangezogen werden.
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2.2

Ortliche Bauvorschriften

Gestaltungsvorschriften

Grellfarbene und reflektierende Materialien sind aus gestalterischen Griinden und zur
Vermeidung von Blendwirkung ausgeschlossen. Durch die Festsetzung zur Fassadenge-
staltung soll ein Mindestmal? an einheitlicher, ortstypischer Gebaudegestaltung erreicht
werden.

Dachgestaltung

Entsprechend der vorherrschenden Dachlandschaft in Frickenhausen und entsprechend
der direkten Umgebungsbebauung werden zum Erreichen einer gestalterischen Einheit
Satteldachgebdude vorgesehen. Das fir die geneigten Dacher gewohnte, typische Er-
scheinungsbild soll durch die Festsetzung von Ziegeln und ziegelférmigen Dachsteinen
als Dacheindeckung erreicht werden. Aus Griinden der Nachhaltigkeit kdnnen auch be-
grinte Dacher zugelassen werden. Dabei ist jedoch aufgrund der fur begriinte Dacher
vergleichsweise steilen Dachneigungen verstarkt auf eine fachgerechte Erstellung mit
Schubsicherung des Pflanzsubstrats zu achten.

Garagen und Carports sind zur Unterstreichung der untergeordneten Bedeutung mit flach
oder flach geneigten Dachern zuléssig, die aus 6kologischen Griinden jedoch zu begri-
nen sind. Sofern Dacher von Garagen oder Carports als Dachterrasse genutzt werden,
kénnen diese Flachen von der Begriinung ausgenommen werden. Auf die Abstandsbe-
stimmungen fir Terrassen auf Garagen oder Carports in Grenzbauweise wird dabei hin-
gewiesen.

Thermische Sonnenkollektoren und Fotovoltaikelemente sind als in das Dach integrierte
Anlagen oder auch in Form von reinen Energiedachern maoglich. Sofern sie auf das Sat-
teldach aufgesetzt werden, ist aus gestalterischen Griinden eine Anpassung an die Dach-
neigung erforderlich. Ein Aufstandern ist maximal entsprechend der notwendigen Kon-
struktionshthe moglich.

Durch die Zulassung von sonstigen Dachaufbauten (Gauben) bei Satteldachern soll be-
wusst Wohnraum in den Dachgeschossen ermoéglicht werden. Die Abstandsfestsetzungen
und Langenbeschrankung sollen bezwecken, dass das Hauptdach noch als solches in Er-
scheinung tritt und nicht durch Dachaufbauten gestalterisch dominiert wird und dartber
hinaus auch noch ausreichend Dachflache fir Solaranlagen verbleibt. Dadurch wird ein
Mindestmald an einheitlicher Dachgestaltung erreicht. Die Festsetzungen orientieren sich
an der Regelung in einer Vielzahl an Bebauungsplanen in Frickenhausen. Die Abstands-
festsetzungen und Langenbeschrankungen gelten nicht fir Sonnenkollektoren und Foto-
voltaikelemente.

Einfriedigungen und Freiflachen:

Zur weitgehend einheitlichen Gestaltung von Stitzmafinahmen wird eine Regelung zu
Natursteinmauern aufgenommen. Die Festsetzung Mauern beriicksichtigt die Notwendig-
keit von Stutzmauern aufgrund der Topografie entlang der Kantstraf3e und im dstlichen
Bereich der Gebietszufahrt. Durch die Festsetzung zur Abstufung wird erreicht, dass
Ubereinander angebrachte Mauern optisch maximal einer Gelandeneigung von 1:1, bzw.
45° entsprechen und damit in etwa der Neigung der bestehenden Bdschung entlang der
Kantstraf3e. Damit Mauern auch bepflanzt werden kénnen, wére eine Begrenzung auf
Trockenmauern wiinschenswert. Darauf wird jedoch verzichtet, da mit Stitzmauern ent-
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lang der Kantstral3e zu rechnen ist, die aus Griinden der Standsicherheit vermortelt wer-
den sollten.

Sofern bei Grenzgaragen zu privaten Nachbargrundstiicken aus Platzgriinden keine Na-
tursteinmauer erstellt werden kann ist in diesem Bereich eine Betonmauer zuldssig.

Aus ortsgestalterischen und 6kologischen Griinden sind unbefestigte Flachen als Grinfla-
chen anzulegen. Unbepflanzte Steingérten, die lediglich aus Schotterflachen bestehen
sollen damit vermieden werden.

Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser

Zur Pufferung von Regenwasser vor Einleitung in den Regenwasserkanals werden Re-
tentionszisternen festgesetzt. Zur ordnungsgeméaiien Funktion der Retentionszisternen ist
ein gedrosselter Zwangsablauf des Retentionsvolumens erforderlich. Die notwendige Zis-
terne kann neben dem Retentionsvolumen auch noch ein Brauchwasservolumen enthal-
ten.

Stellplatzverpflichtung

Mit der Stellplatzverpflichtung soll erreicht werden, dass der durch Wohnnutzung verur-
sachte Bedarf an Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge auf den privaten Baugrundstiicken be-
reitgestellt wird. Dies wird als sinnvoll angesehen, da private Stellplatze mit geringerem
Ausbaustandard und damit wesentlich kostengtinstiger als 6ffentliche Stellplatze herge-
stellt werden kénnen. Es ist anzunehmen, dass auf der Kantstraf3e aufgrund bestehender
Bebauung nur wenig Flache fur zuséatzlich parkende Fahrzeuge zu Verfugung steht. Der
Reuteweg im Bestand ist zu schmal fiir parkende Fahrzeuge. Im Bereich des Stichweges
ist aufgrund vieler zu erwartender Grundstiickszufahrten nur eine begrenzte Parkierung
moglich. Die Kantstrafe und der Reuteweg sind fur Ver-, Entsorgungs- oder Einsatzfahr-
zeuge freizuhalten. Die Praxis zeigt, dass die Festsetzung in Frickenhausen als Mindest-
festsetzung notwendig ist. Die privaten Stellplatze sind als zwingend notwendige Ergan-
zung zu den neu geplanten o6ffentlichen Stellplatzen am dstlichen Gebietsrand zu sehen.
Die Festsetzung orientiert sich an der bestehenden Stellplatzsatzung der Gemeinde Fri-
ckenhausen, die in anderen Bebauungsplangebieten ebenfalls gilt.
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3.1

3.2

3.3

ErschlieRung, Ver- und Entsorgung

VerkehrserschlielRung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber die KantstraRe und den Reuteweg. Diese sind im
Baulinienplan ,Reutte” als Verkehrsflachen dargestellt. Die VerkehrserschlieRung des
Planbereiches ist damit gesichert.

Die innere ErschlieBung erfolgt Uber einen neu zu erstellende Stichweg ausgehend vom
verlangerten Reuteweg. In diesem Bereich besteht bereits bislang eine Auffahrt auf das
Hohenniveau des alten Sportplatzes. So werden Geléandeeingriffe minimiert. Der verlan-
gerte Reuteweg dient wie bislang auch weiterhin als Zugang zum Wald. Es besteht be-
reits ein FulBweg. Dariiber hinaus kann dieser als Zufahrt zur Pflege der rickwartigen
Grunflache genutzt werden.

Mullfahrzeuge kénnen den Stichweg befahren und in der Mitte des Gebietes im Bereich
eines kleinen Seitenstiches wenden

OPNV

Die Busanbindung erfolgt Uber die ca. 220-350m ful3laufig entfernte, studwestlich des
Planbereiches liegende Bushaltestelle Reutte.

Die Entfernung zur Haltestelle der Talesbahn am Bahnhof Frickenhausen betragt fu3lau-
fig ca. 700m.

Entwasserungskonzeption

Das Baugebiet wird entsprechend den gesetzlichen Vorgaben im Trennsystem entwas-
sert. Lt. Geologischem Gutachten sind die oberflichennahen Béden nicht fir eine wirk-
same Versickerung geeignet.

Unverschmutztes Regenwasser kann tber einen bestehenden Regenwasserkanal im
Reuteweg in den Burrisbach geleitet werden. Hierzu sind in der Kantstral3e und in den
Stichwegen neue Regelwasserkanale zu verlegen.

Zur Riuckhaltung des Regenwassers vor Einleitung in den Regenwasserkanal ist auf je-
dem Baugrundstiick eine Retentionszisterne zu erstellen. Damit wird gewahrleistet, dass
das Regenwasser im Starkregenwasserfall gepuffert wird und nicht direkt Gber den Kanal
in den Bach gelangt. Damit das Riickhaltevolumen in der Zisterne jederzeit zur Verfligung
steht, ist eine gedrosselte Zwangsentleerung des Riickhaltevolumens erforderlich.

Die Retentionszisternen kdnnen neben dem Riickhaltevolumen noch weiteres Speicher-
volumen flr Regenwasser enthalten, das z.B. zur Gartenbewasserung oder Grauwas-
sernutzung im Gebaude verwendet werden kann.

Oberflachenwasser das von Norden vom Wald her auf das Plangebiet zufliel3t, kann Gber
eine Mulde innerhalb der Grinflache am nérdlichen Gebietsrand dem verlangerten Reu-
teweg zugeleitet werden. Hier ist bereits ein Regenwasserkanal verlegt.

Schmutzwasser kann tiber bestehende Mischwasserkanéle im Reuteweg abgeleitet wer-
den. Da Regenwasser von der geplanten Bebauung getrennt abgeleitet wird, kann eine
Uberlastung der Mischwasserkandle infolge der geplanten Bebauung ausgeschlossen
werden.
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3.4

3.5

Versorgungsleitungen

Die Verlegung von Versorgungsleitungen erfolgt ausgehend von bestehenden Leitungen
in der KantstralRe und im Reuteweg.

Baugrund

Fur den Planbereich wurde eine Baugrunduntersuchung durch das Biro BWU durchge-
fuhrt. Der Bericht vom 21.02.2019 kommt hinsichtlich der kiinftigen Bebauung zusammen-
fassend zu folgenden Ergebnissen:

Um Aussagen uber die Beschaffenheit des Baugrundes und die Grundwasserverhaltnisse
zu erhalten, wurde unser Haus mit der Baugrunderkundung und der Erstellung eines geo-
technischen Berichts beauftragt. Hierzu wurden finfzehn Kleinbohrungen abgeteuft, bo-
denmechanische und chemische Laboruntersuchungen durchgefihrt.

Das Neubaugebiet liegt in der Erdbebenzone 0 und aufRerhalb von Wasserschutzgebie-
ten. Das Gebiet, ein ehemaliger nach Siden einfallende Hang wurde im Norden einge-
graben und nach Siiden aufgeschittet, um eine Verebnungsflache fir den ehemaligen
Sportplatz zu schaffen. Unter dem Sportplatz finden sich Aufflllungen mit ortsnahem
Verwitterungslehm mit einer von Norden nach Siden zunehmenden Mé&chtigkeit. Darunter
finden sich ebenfalls von der Mittelachse nach Stiden zunehmend machtigere Lage von
weiteren hellgrauen bis blaugrauen Tonen. Der nattrlich anstehende Untergrund besteht
aus quartaren Verwitterungslehm und dem darunter folgenden Schichten des Opalinus-
tons, Unterer Braunjura. Grund- oder Schichtwasser wurde keines angetroffen. Das geo-
technische Baugrundmodell wird in Schichtenbeschreibungen, Schichtenprofilen und
mehreren schematischen geologischen Schnitten dargestellt. Es wird darauf hingewiesen,
dass der angebotene und beauftragte Erkundungsumfang nicht in allen Punkten den An-
forderungen Neufassung der DIN 18 300 gentigt. Falls die Anforderungen der aktuellen
DIN 18 300 eingehalten werden sollen, sind weitere Erkundungsmafinahmen erforderlich.

Bei ausreichenden Platzverhéltnissen kénnen Graben- und Baugrubenwande im Verwitte-
rungston mit mindestens steifer Konsistenz frei unter einem Winkel von 60° gebdscht
werden. In den bindigen und kiesigen Auffullungen ist der BOschungswinkel auf B < 45° zu
reduzieren. Im festen Tonstein kann der Béschungswinkel auf B < 80° erhéht werden. Die
beim Aushub anfallenden Bdden sind nicht bzw. nur nach Bodenverbesserung durch Bin-
demittelzugabe zum Wiedereinbau als Hauptverfullung im Kanalgraben geeignet. Bei
Grundwasserverhaltnissen wie zum Zeitpunkt der Baugrunderkundung wird es bei den
ErschlieBungsbaumalRnahmen nicht zu Grundwasserzutritten in Graben kommen.

Verkehrsflachen sind fur sehr frostempfindlichen Untergrund zu bemessen. Eine fir Stan-
dardbauweisen ausreichende Tragfahigkeit des Erdplanums kann nicht erwartet werden,

so dass das Erfordernis besonderer Ma3hahmen (Bodenaustausch, Erhéhung der unge-

bundenen Tragschichtdicke) absehbar ist.

Der natirlich anstehende Untergrund ist ausreichend tragféhig, so dass der Abtrag von
Gebéaudelasten voraussichtlich in Form einer konventionellen Flach- bzw. Flachengriin-
dung erfolgen kann. Zur Griindung von Gebauden kdnnen nur allgemeine Hinweise ge-
geben werden. werden. Diese kdnnen eine objektspezifische Griindungsberatung nicht
ersetzen.

In beiden Bodenmischproben aus der Auffillung MP-A und MP-C wurden keine Schad-
stoffgehalte nach VwV Boden festgestellt, so dass vorlaufig eine freie Verwertbarkeit von
derartigem Material erwartet werden kann. Im geogenen Boden und im Tonstein unter der
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Auffillung zeigte die Mischproben MS-B einen erhéhten Sulfatgehalt an, welche geman
der VwV Boden der Einbaukonfiguration Z 2 zugeordnet wird.

Eine geringfugige Versickerung lasst sich auch bei schwach durchlassigem Untergrund
erreichen, wenn Versickerungsanlagen mit groRem Retentionsvolumen und grol3er Versi-
ckerungsflache hergestellt werden kdnnen und Niederschlagswasser langere Zeit verwei-
len kann. Es missen daher auf jeden Fall ausreichend dimensionierte Entlastungseinrich-
tungen (,Notiiberlaufe”) vorgesehen werden.

Die Ergebnisse der Feld- und Laboruntersuchungen sowie die daraus resultierenden An-
gaben im geotechnischen Bericht gelten nur fiir die Untersuchungsstellen und den Zeit-
punkt der Untersuchungen. Abweichungen hiervon kénnen nicht ausgeschlossen werden,
so dass eine sorgféltige und laufende Uberpriufung der angetroffenen Verhaltnisse im
Vergleich zu den Erkundungsergebnissen und Folgerungen im Bericht erforderlich ist.

Im Detail wird auf den geotechnischen Bericht verwiesen.

C Umweltbelange

1. Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung

Der Bebauungsplan soll nach §13b BauGB aufgestellt werden. Ein formlicher Umweltbe-
richt muss nach den gesetzlichen Vorgaben nicht erstellt werden. Dennoch werden im
Folgenden die Belange der verschiedenen Naturschutzgiter betrachtet.

Beim Planbereich handelt es sich um einen ehemaligen Sportplatz, der jedoch nicht mehr
genutzt wird und unbebaut ist. Es handelt sich um eine Wiesenflache die mehrmals im
Jahr geméht wird. Durch die Planung wird in die Wiesenflache und in die bestehende, mit
einer Schnitthecke bewachsene Béschung entlang der Kantstral3e eingegriffen. Auf die
nachfolgende Flachenbilanz und die Abbildung des Planbereiches wird verwiesen.
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Flachenbilanz:

Bestand Planung

Offentliche Griinflache mit pfg ca. 7.370 m? ca. 2.386 m?
Boschung entlang KantstraRe (Schnitthecke) ca. 590 mz2 Klnftig zu
Baugrundstiicken

Offentliche Verkehrsflache, StraRe und St. ca. 240 mz ca. 860 mz
Parkplatz 6stlich - ca. 281 m?
Offentlicher FuRBweg ca. 55 m? ca. 114 m2
Netto-Wohnbauflachen - ca. 4.614 m?
Summe ca. 8.255 m? ca. 8.255 m?

Durch die Planung ist mit folgenden Auswirkungen durch die Planung bezogen auf die
einzelnen naturschutzfachlichen Schutzgiter zu rechnen:

Durch die Planung wird Boden versiegelt. Die maximale Ver-

Zusatzlich Nebenanlagen: 4614 m2 x 0,2 = max. ca. 923 mz2.
Zu beachten ist, dass der naturliche Bodenaufbau durch das
frihere Anlegen des Sportplatzes bereits beeintrachtigt ist.

Im Planbereich befindet sich derzeit 1 Baum. Es wird davon
ausgegangen, dass dieser Baum aufgrund des zu erwarten-
den Baufeldes im Rahmen des betreffenden Einzelbauvorha-

Im Zuge der Baugrunduntersuchungen wurde kein Grundwas-

Schutzgut Auswirkung
Boden
siegelung betragt:
Gebaude: 4614 m? x 0,4 (GRZ) = max. ca. 1846 m?
Pflanzen
bens nicht erhalten werden kann.
Grundwasser
ser angetroffen.
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Oberflachengewasser

Oberflachengewasser sind nicht betroffen. Durch die Bebau-
ung wird der nattrliche Oberflachenwasserabfluss im Planbe-
reich nicht wesentlich verandert.

Landschaftshild
verlagert.

Durch die Planung wird die Bebauung weiter Richtung Wald

Erholung

ten.

Der Planbereich selbst hat keine Bedeutung mehr fur die Er-
holung, da die Sportplatznutzung aufgegeben wurde. Der Zu-
gang zum Wald in Verlangerung zum Reuteweg bleibt erhal-

Klima/ Luft

erwarten.

Aufgrund der Lage im Freibereich ist davon auszugehen, dass
der Planbereich Kaltluftentstehungsgebiet, aufgrund der
Hanglage jedoch kein Kaltluftsammelgebiet ist. Aufgrund der
Kleinraumigkeit des Bereiches werden keine negativen Aus-
wirkungen erwartet. Erhebliche Luftbelastungen sind nicht zu

Tiere/Artenschutz

Siehe Ziffer C.2 dieser Begrundung

Schutzgebiete

Schutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen.

Der vorliegende Bebauungsplan sieht verschiedene Festsetzungen vor, die als Minimie-
rungsmalfinahmen fur die oben beschriebenen Eingriffe in den Naturhaushalt betrachtet

werden kdnnen:

MalRnahme

Schutzgut

Festsetzung zur Wasserdurchlassigkeit
von Grundstiicksflachen

Boden, Grundwasser

Regenwasserableitung und Rickhaltung
von Regenwasser mit der Moglichkeit zur
Regenwassernutzung

Grundwasser

Dachbegrunung fur Garagen und Carports

Boden, Pflanzen

CEF-MalRnahme

Tiere/Artenschutz

Festsetzung der Grinflache

Boden, Grundwasser, Tiere/Artenschutz

Flache fur Pflanzgebot

Pflanzen, Landschaftsbild, Tie-

stucken.

re/Artenschutz
Festsetzung von Pflanzgeboten fiir Ein- Pflanzen, Landschaftsbild, Tie-
zelbaume: 11 Baume auf den Baugrund- re/Artenschutz

Pflanzung von Geholzen auf Baugrund-
stucken mit heimischen Arten

Pflanzen, Tiere/Artenschutz

Verschiedene Festsetzungen zur Durch-
l&ssigkeit der Bebauung

Landschaftsbild

Anlegung unbebauter und unbefestigter
Grundstucksflachen als Grunflachen

Boden, Pflanzen, Tiere/Artenschutz

Der Bebauungsplan soll nach §13b BauGB aufgestellt werden. Demnach gelten Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuléassig (vgl. 813b BauGB i.V.m. 813a Abs.2 Nr. 4

BauGB).
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2. Artenschutz

Zur Beurteilung artenschutzrechtlicher Belange wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung durch StadtLandFluss durchgefiihrt. Der Bericht vom 26.08.2019 kommt zusam-
menfassend zu folgendem Ergebnis:

Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) zu der geplanten Bau-
landentwicklung auf dem Gelande des alten Sportplatzes in Frickenhausen wurden bei
den Artengruppen Vogel und Fledermé&use sowie bei der Zauneidechse (Lacerta agilis)
Untersuchungen hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44
Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG durchgefuhrt. Ein Vorkommen bzw. eine Betroffenheit
weiterer artenschutzrechtlich relevanter Tierarten konnte im Rahmen einer integrierten
Relevanzprifung ausgeschlossen werden.

Von der geplanten Bebauung sind bei der Avifauna nur ein Brutpaar der ubiquitaren Vo-
gelart Amsel (unter Umstéanden) direkt betroffen. Eine Tétung oder Verletzung von Indivi-
duen dieser Art lasst sich durch eine Durchfihrung der (eventuell) erforderlichen Geholz-
rodungen aul3erhalb der Brutzeit vermeiden.

Von dem geplanten Bauvorhaben sind keine Ruhe- oder Fortpflanzungsstatten von Fle-
dermé&usen betroffen. Als Jagdhabitat hat das Planungsgebiet im Wesentlichen nur rand-
lich eine Bedeutung fir die haufig auch in Siedlungsbereichen jagende Zwergfledermaus.

Der im Untersuchungsraum nachgewiesene Zauneidechsenbestand wird auf etwa zwolf
adulte Tiere geschéatzt. Davon ist nur ein Teil von dem geplanten Bauvorhaben direkt oder
indirekt (Storwirkungen) betroffen. Fir diese Individuen werden in dem Freiraum unmittel-
bar nérdlich des Planungsgebiets rechtzeitig neue Habitate angelegt und die eventuell
unmittelbar betroffenen Tiere vor Beginn der BaumafRnahmen hierhin vergramt. Die 6ko-
logische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Lebensstatten bleibt somit im raumli-
chen Zusammenhang erhalten. Individuenverluste werden vermieden. Die fachgerechte
Ausfuhrung sowie der Erfolg der MaRnahmen werden im Rahmen einer 6kologischen
Baubegleitung und eines Monitorings Uberwacht.

Bei Berticksichtigung der dargestellten MalRnahmen zur Vermeidung und Sicherung der
kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat werden die Verbotstatbestande nach § 44
Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG fur die Tierarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie und
die Europaischen Vogelarten nicht erfillt. Eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist
somit nicht erforderlich.

3. Kostentragung

Es entstehen Kosten fir die stddtebauliche Planung, Tiefbauplanung, Gutachten und die
ErschlieBung des Planbereiches.

4. Bodenordnende MalRnahmen

Fur die Realisierung des Bebauungsplanes ist ein formliches Bodenordnungsverfahren
nicht erforderlich, da die Flache vollstandig im Eigentum der Gemeinde steht. Jedoch sind
neue Flursticke fir die offentlichen Flachen und die neuen Bauplatze zu bilden.
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