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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 Prifung von StadtLandFluss vom 05.12.2018

- Schalltechnisches Gutachten von BS Ingenieure, Ludwigsburg vom 27.04.2021
- Geotechnischer Bericht von BWU, Kirchheim/Teck vom 27.04.2021

- Orientierende Untersuchung des Altstandortes von BWU, Kirchheim/Teck vom 21.04.2021
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Planungsgegenstand

Anlass und Erfordernis der Planung

Im sudlichen Teil des Planbereiches befand sich friher die Firma HAKA, die Gitterroste
herstellte. Der nordliche Teilbereich diente in der Vergangenheit als potenzielle Erweite-
rungsflache fur die frihere Firma HAKA. Eine Bebauung dieses Bereiches wurde aber nie
realisiert.

Im Jahr 2005/2006 wurden die friiheren Gewerbegeb&ude abgebrochen. Im Vorgriff auf
eine spatere gesamte bauliche Entwicklung des vorliegenden Planbereiches wurden im
Jahr 2006 zwei Gebéaude, jedoch zu gewerblichen Zwecken und zu Wohnzwecken im
Sinne von Musterhdusern erstellt. Entwurfsidee war eine gemischte Bebauung entlang
der Beurener Straf3e und Wohnbebauung im rickwéartigen Teil. Ein Bebauungsplan zur
Schaffung von verbindlichem Planungsrecht wurde jedoch nicht aufgestellt.

In den Jahren 2016 bis 2018 wurde fir die Gemeinde Frickenhausen ein Gemeindeent-
wicklungskonzept erstellt. Hinsichtlich der baulichen Weiterentwicklung kommt dieses
zum Ergebnis, dass die Innenentwicklung vorangetrieben und nur stéadtebaulich gut be-
grindete Neuausweisungen erfolgen sollen.

Zur Prifung der Innenentwicklung hat die Gemeinde ein Baullickenkataster erstellt. Im
Jahr 2018 wurde eine Umfrage unter den privaten Bauplatzbesitzern gestartet mit dem
Ergebnis, dass 95 % der Rucklaufer ihren Bauplatz bevorraten und nicht bereit sind ihren
Bauplatz fiir eine Bebauung zur Verfugung zu stellen. Nach muhevoller Erfassung von
Leerstanden von Gebauden ist als MalRBnahme der Innenentwicklung auch hier in nachster
Zeit eine Anfrage an die konkreten Eigentiimer geplant.

Die Mdglichkeiten zur zusammenhangenden innerdértlichen Nachverdichtung sind mit dem
rechtskraftigen Bebauungsplan ,Muhlwiesen Erweiterung” weitestgehend ausgeschopft.
Verschiedene einzelne Wohnprojekte wie in der WielandstraRe, Rosenstral3e und Kepp-
lerstraf3e wurden auf gemeindeeigenen Flachen umgesetzt. Die von einem Investor favo-
risierte Wohnbebauung auf dem Ziegelei-Gelande ist auf einer als Gewerbegebiet ausge-
wiesenen Flache nur sehr schwierig zu bewerkstelligen.

Dennoch besteht in Frickenhausen wie in der gesamten Region weiterhin Bauflachen-
knappheit. Neue Bauflachen werden bendétigt um den unterschiedlichen Wohnbedurfnis-
sen gerecht zu werden. Neben dem Vorrang der Innenentwicklung ist im Gemeindeent-
wicklungskonzept als Schlisselprojekt fur die Neuausweisung von Bauland in Linsenh-
ofen der Planbereich zur Entwicklung eines Wohnquartiers mit nicht stdrenden gewerbli-
chen Nutzungen entlang der Beurener Stral3e enthalten.

Die aktuelle Bewerberliste fir Wohnbauplatze, die in naher Zukunft zur Ausschreibung
stehen, betrdgt zum Stand 09.03.2021 210 Personen, ohne konkrete Ausschreibung. Da-
runter sind 30 Personen mit Wohnort Frickenhausen erfasst, wobei diese Zahl hher sein
durfte, da nicht alle Interessenten den Wohnsitz angegeben haben. Die Gemeinde errei-
chen nahezu taglich, insbesondere von jungen Familien, Anfragen auf Bauplatze. Bei der
letzten Ausschreibung von sechs Bauplatzen im Baugebiet Wasen haben sich insgesamt
90 Familien beworben.

Die Bewerberkriterien wurden bereits zu Gunsten von einheimischen Bewerbern korri-
giert, da auch in Umlandgemeinden kaum Mdglichkeiten auf den Erwerb von Bauplatzen
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bestehen. Die Warteliste der Bewerber auf eine gemeindeeigene Mietwohnung belauft
sich zum Stand 18.11.2020 auf 160 Bewerber.

Durch das sich derzeit ebenfalls in der Aufstellung befindliche Baugebiet ,Alter Sportplatz*
im Ortsteil Frickenhausen kann mit 11 Bauplatzen nur ein Teil der bestehenden Bauplatz-
anfragen begegnet werden. Daher soll nun auch im Ortsteil Linsenhofen die bereits schon
im Jahr 2005 angedachte, stadtebaulich sinnvolle Abrundung des suddstlichen Ortsran-
des umgesetzt werden und somit zur Deckung des Wohnraumbedarfs beitrage. Aul3er-
dem bietet sich in diesem Bereich die Mdglichkeit zur Realisierung von altengerechten
Wohnungen an.

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Nirtingen ist der Planbereich als
gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Da die gewerbliche Nutzung aufgegeben wurde,
sollte aus heutiger Sicht eine Nutzung durch Gewerbebetriebe insbesondere aus immissi-
onsschutzrechtlicher Sicht und vor dem Hintergrund der umgebenden Wohnbebauung
nicht mehr angestrebt werden.

Das Baugesetzbuch bietet seit Mitte 2017 die Mdglichkeit fur ein beschleunigtes Verfah-
ren fir Wohnbaulandausweisung im Auf3enbereich. Durch die Entwicklung des Planberei-
ches kann damit kurzfristig weiterer, dringend benétigter Wohnraum geschaffen werden.
Aufgrund der weitgehenden Lage des Plangebietes im baurechtlichen Au3enbereich
muss hierzu ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

2. Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die Voraussetzungen flir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung von Wohnbauplatzen im gesamten Planbereich geschaffen
werden. Dabei sollen die Belange der bestehenden Bebauung, der umgebenden Be-
standsnutzungen und der Ortsrandlage besonders bertcksichtigt werden. Im Planbereich
sollen Bauflachen fur eine Anlage mit altengerechten Wohnungen vorgesehen werden.

3. Beschreibung des Plangebietes

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

- Im Norden durch die bebauten Grundstiicke AlbstraRe 48-54 und die unbebauten
Grundstlicke Flst. Nr. 749/2, 859, 860 und 862,

- Im Osten durch den Feldweg Flst. Nr. 750/1(inkl.) im Gewann Hanfacker,

- im Suden durch die K1261, Beurener Strale,

- Im Westen durch den Schénnagelweg und die bebauten Grundstiicke Beurener Stral3e
27 und 29.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 1,7 ha.

4. Beschleunigtes Verfahren fiir Aul3enbereichsflachen
nach 813b BauGB

Fur die Entwicklung von Wohnbauland im Auf3enbereich kann nach §13b BauGB ein be-
schleunigtes Verfahren angewandt werden, wenn folgende Voraussetzungen eingehalten
werden:

- Die Uberbaubare Grundstiicksflache betragt weniger als 10.000 m2:
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5.1

Der Planbereich umfasst eine Flache von ca.1,7 ha. Die Wohnbaulandflachen betra-
gen ca. 13253mz2. Bei einer Grundflachenzahl von 0,4 ist mit einer GUberbaubaren Fla-
che von ca. 5300m?2 zu rechnen.

- Es werden die Voraussetzungen ausschlie3lich fir die Wohnnutzung geschaffen:
Zielsetzung ist die Ausweisung von Wohnbauplatzen. Ausnahmen nach 84 Abs. 3
BauNVO sind ausgeschlossen.

- Die Flachen missen an im Zusammenhang bebaute Bereiche anschliel3en:
Der Planbereich grenzt direkt an bestehende Wohnbebauung in der AlbstraRe und im
Schénnagelweg an.

- Es gelten verschiedene Fristen fir den Aufstellungsbeschluss und den Satzungsbe-
schluss:
Die derzeit geltende Frist fur einen Aufstellungsbeschluss inkl. dessen Verdffentli-
chung bis zum 31.12.2019 wurde eingehalten.

- Natura2000-Gebiete dirfen nicht beeintrachtigt sein:
Norddstliche grenzt das Plangebiet an das Vogelschutzgebiet an. Zwischengeschaltet
ist eine offentliche Grunflache als Puffer. Nach der speziellen artenschutzrechtlichen
Prufung ist unter Einhaltung der Bauzeitenregelung die Betroffenheit von Vogeln nicht
gegeben.

Die Voraussetzungen fur das Verfahren nach §13b BauGB sind fir den vorliegenden
Planbereich und die Planungsiiberlegungen nach derzeitigem Kenntnisstand eingehalten.

Im beschleunigten Verfahren ist eine Umweltpriifung nicht erforderlich. Dennoch sind die
Umweltbelange im Rahmen der Abwégung zu bericksichtigen.

Ubergeordnete Planungen und Planungsvorgaben

Regionalplan

Die Gemeinde Frickenhausen ist als Gemeinde beschrankt auf die Eigenentwicklung aus-
gewiesen. Der Regionalplan der Region Stuttgart weist beziglich der Freiraumstrukturen
im Planbereich keine Festlegungen aus, die einer Bebauung widersprechen. Dargestellt
sind gewerbliche Bauflachen.

In den 6stlich angrenzenden Regionalen Griinzug und das Vorbehaltsgebiet fir Natur-
schutz und Landschaftspflege wird nicht eingegriffen.
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Abb. 1: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplan der Region Stuttgart (unmaRstéblich)

5.2 Vorbereitende Bauleitplanung (FlAchennutzungsplan)

Der Planbereich ist im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Nirtingen als
Gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Geplant ist ein Allgemeines Wohngebiet. Bei An-
wendung des beschleunigten Verfahrens nach §13b BauGB ist eine férmliche Anderung
des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich. Der Flachennutzungsplan wird nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes im Wege der Berichtigung angepasst.

N

uren

p————3

Abb. 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der VG Nirtingen (unmaf3stéblich)

5.3 Verbindliches Planungsrecht

Fur den Planbereich liegt bislang kein Bebauungsplan vor.
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5.5

5.6

Entlang des Schénnagelweges ist eine Baulinie ausgewiesen.

Abb. 3: Auszug aus dem Baulinienplan (unmafRstéblich)

Schutzgebiete

Schutzgebiete nach Naturschutz- oder Wasserrecht sind durch den Planbereich nicht be-
troffen.

Norddstlich grenzt das Vogelschutzgebiet an. Zwischengeschaltet ist eine 6ffentliche
Grunflache als Puffer. Nach der speziellen artenschutzrechtlichen Prufung ist unter Ein-
haltung der Bauzeitenregelung die Betroffenheit von Végeln nicht gegeben.

KreisstraRe K1261, Beurener StralRe

Die westlich des Planbereiches verlaufende Beurener StralRe ist als Kreisstral3e klassifi-
ziert. Die Zufahrt zum Baugebiet liegt innerhalb des ErschlieBungsbereiches der Orts-
durchfahrt.

Die Grenze des ErschlieBungsbereiches ist stdlich des bestehenden Gebaudes Beurener
StralRe 31 festgelegt. Ostlich davon, ortsauswarts gilt der Anbauabstand von 15m zum
Fahrbahnrand der K1261. Dieser ist mit dem genehmigten Bestandsgebaude Beurener
Stral3e 31 nicht eingehalten. Beim Bestandsgebaude Beurener Stral3e 33 ist der Abstand
eingehalten. Dementsprechend sind auch die neuen Baugrenzen festgesetzt. Lediglich
das Garagenbaufenster fur eine bestehende Garage in diesem Bereich unterscheitet den
15m-Abstand. Der Abstand des Garagenbaufensters zu Fahrbahnrand betréagt ca. 7,5-
10,0m.

Belange der Landwirtschaft

Verlust landwirtschaftlicher Flachen

GemaR §1a BauGB (,Bodenschutzklausel®) besteht bei der Umwandlung landwirtschaftli-
cher Flachen eine besondere Begriindungspflicht. Hierbei wird auf die Ausfihrungen zum
Anlass und Erfordernis der Planung in Ziffer A.1 dieser Begriindung verwiesen.

Durch die Planung entfallen ca. 0,78 ha landwirtschaftliche Flache auf dem Flurstick Nr.
760, die als Grunland genutzt wird. Dies entspricht ca. 0,5% der gesamten landwirtschaft-
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5.7

lichen Flachen in Frickenhausen mit 158 ha im Jahr 2016 (Quelle: Statistisches Landes-
amt).

Die Erreichbarkeit angrenzender landwirtschaftlicher Flachen wird durch den bestehenden
Feldweg am 6stlichen Gebietsrand weiterhin gewahrleistet.

Aufgrund des Verfahrens nach 813b BauGB gelten naturschutzrechtliche Eingriffe gemar
§13a Abs.2 Nr. 4 BauGB, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Daher sind keine exter-
nen AusgleichsmaRnahmen auf landwirtschaftlich genutzten Flachen, insbesondere
Ackerflachen zu erwarten.

Altlasten

Der sudliche Teil des Bebauungsplangebietes ist im Altlastenkataster als ,Altstandort Git-
terrostfabrik“ enthalten. Im Rahmen einer Baugrunduntersuchung erfolgte eine orientie-
rende Untersuchung dieses Bereiches. Diese Erkundung ist als Erganzung zu den Unter-
suchungen zu sehen, die im Jahr 2006 zu der Dokumentation der Riickbau- und Aushub-
arbeiten der ehemaligen Firma HAKA durchgefihrt wurden.

Orientierende Untersuchung des Altstandortes von BWU, Kirchheim/Teck vom
21.04.2021 kommt zu folgendem Ergebnis:

Auf dem Altstandort Beurener Stralle 31-33, dem frilheren Betriebsgeléande der Firma
HAKA, in Frickenhausen-Linsenhofen lieRen sich im Rahmen der durchgefiihrten orientie-
renden Untersuchung entweder keine oder nur lokal auftretende, geringfligige Schad-
stoffbelastungen in den untersuchten Bodenluft- und Feststoffproben nachweisen. Es liel3
sich damit bestatigen, dass nach der bereits 2006 erfolgten Beseitigung der damals fest-
gestellten schadlichen Bodenveranderungen nunmehr nur noch kleinrdumig geringfiigige
Bodenbelastungen auf der Altlastverdachtsflache vorhanden sind. Ein Handlungsbedarf
im Hinblick auf die Wirkungspfade Boden-Mensch, Boden-Nutzpflanze und Boden-
Grundwasser ergibt sich aus den Untersuchungsergebnissen nicht.

Allerdings muss darauf hingewiesen werden, dass vor allem die anthropogenen Auffullun-
gen zwar leichte, aber dennoch entsorgungsrelevante Schadstoffgehalte aufweisen, die
im geotechnischen Bericht dargestellt und bewertet werden. Es ist demzufolge bei Bau-
maflnahmen bereichsweise mit Aushub der Qualitatsstufe Z1.2 (gemaf3 der VwV Boden
[2]) zu rechnen.
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Planinhalt
Plankonzept

Stadtebauliches Konzept

Der stadtebauliche Entwurf basiert auf ersten Planungsiiberlegungen aus dem Jahr 2006
des Buro Schreiberplan.

&

Gesamtenwicklung
siidstlicher Ortsrand
LINSENHOFEN

Abb. 4: Bebauungskonzept Jahr 2006 , Schreiberplan (unmaf3stéblich)

Auf dieser Basis wurden nun zwei Varianten des stadtebaulichen Entwurfes ausgearbei-
tet. Diese unterscheiden sich im Wesentlichen in der baulichen Dichte durch unterschied-
liche Gebaudetypen und in der Wendemdglichkeit im riickwartigen Bereich.

ErschlieRungskonzept:

Die Erschlieung erfolgt ausgehend von der Beurener Stral3e mittels eines Stichweges flr
die innere ErschlielBung des Gebietes. Nach einer Geb&audezeile ausgehend von der Beu-
rener Stral3e wird ein Abzweig zur Erschliel3ung der Bestandsgeb&dude vorgesehen. Die
innere ErschlieBung im Umfeld der Bestandsgebaude ist als Privaterschlieung vorgese-
hen.

Die Stichstral3e fuhrt weiter Richtung Norden und dann nach Osten und endet mit einer
Wendeflache. Diese soll so ausgebildet werden, dass die wesentlichen Ver- und Entsor-
gungsfahrzeuge (z.B. dreiachsiges Mullfahrzeug) wenden kénnen. Variante 1 zeigt eine
linksseitig angeordnete einseitige Wendeflache. Variante 2 sieht einen Wendehammer
vor.

Zur fuBlaufigen Anbindung an die Bestandsbebauung und Richtung Ortsmitte ist bei bei-
den Varianten ein FuBweg zum Schénnagelweg hin geplant.
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Bebauungskonzept:

Ziel des Bebauungskonzeptes ist die Anpassung der kinftigen Bebauung an die Struktur
der Umgebungsbebauung. Dennoch soll einem moéglichst breiten Spektrum an Wohnbe-
durfnissen nachgekommen werden. Daher sehen beide Varianten verschiedene Gebau-
detypen vor.

Am Gebietsauftakt von der der Beurener Strafl3e her kommend kdnnen Mehrfamilienh&au-
ser entstehen. Durch die Verschiebung des Fuliweges zum Schénnagelweg in Variante 2
in Richtung Norden entsteht ein grof3es Baugrundsttick, das fir alternative Wohnformen
wie z.B. Seniorenwohnen unter Beriicksichtigung ausreichender Freiraume genutzt wer-
den kann.

Im Weiteren ist eine Durchmischung von Einzel- und Reihenhdusern sowie vereinzelt
Doppelhauser vorgesehen.

Fur eine gute bauliche Nutzung wird eine zweigeschossige Bebauung im Planbereich
vorgeschlagen. Fir Einzel- und Doppelhduser ist eine Bebauung mit Satteldach oder al-
ternativ Pultdach mdglich. Wie in anderen Bebauungsplanen der Gemeinde Frickenhau-
sen kann fur Einzelhduser auch ein Zeltdach vorgesehen werden. Fir Reihenhauser wird
eine zweigeschossige Satteldachbebauung mit nutzbarem Dachgeschoss empfohlen.
Fur Mehrfamilienhauser kann ein drittes nutzbares Geschoss entweder im Dachraum bei
Satteldachgebduden oder in einem Staffeldachgeschoss bei Flachdachgebduden entste-
hen. Zur Begrenzung der absoluten Gebaudehohe der Mehrfamilienh&user werden fur
diese Flachdacher empfohlen.

Grinkonzept:

Das Gebiet ist am nordlichen und westlichen Rand von bestehender Bebauung umgeben.
Eine grunordnerische Einbindung ist entlang des 0stlichen Gebietsrandes entsprechend
der Eingrinung der Bestandsbebauung vorgesehen. Entlang der Beurener StralRe wird
eine Begleitbegriinung vorgeschlagen. Die weitere Durchgriinung des Gebietes erfolgt
durch private Pflanzgebote.
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Abb. 6: Stadtebaulicher Entwurf, Variante 2 vom 03.11.2020 (unmaf3stablich)

Umsetzung:
Der Gemeinderat hat sich fir die Umsetzung von Variante 2 entschieden, die mit Anpas-
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sungen des Bebauungskonzeptes im stidwestlichen Bereich und der Gehwegflihrung zum
Schoénnagelweg weiter zu Variante 3 ausgearbeitet wurde und nachfolgend dargestellt ist.

J EHEMALS INGENIEURBURO KUHN
i 10m 20m

Abb. 7: Stadtebaulicher Entwurf, Variante 3 vom 10.12.2020 (unmaf3stablich)

Der Bebauungsplan wurde auf Basis von Variante 3 ausgearbeitet. Um jedoch eine gro-
Bere Bebauung fur eine Anlage mit altengerechten Wohnungen zu erméglichen wurde der
stidwestliche Bereich fur Geschosswohnungsbau durch Entfall von zwei Einzelhdusern
weiter Richtung Norden erweitert.

Bei dem nach Bebauungsplan mdglichen Bebauungskonzept ergeben sich folgende stad-
tebauliche Kennzahlen:

Einzelhaus 12 ca. 18 WE
Doppelhaus 4 ca. 6 WE
Reihenhaus 6 ca. 6 WE
Mehrfamilienhaus 4 ca. 26 WE

ca. 56 WE

Bei einer Belegungsdichte von 2,15 Einwohnern je Wohneinheit ist mit ca. 118 Bewoh-
nern zu rechnen. Dies entspricht einer Wohndichte von ca. 69 Einwohnern pro Hektar. Die
fur Frickenhausen festgelegte regionalplanerische Brutto-Wohndichte von mindestens 55
Einwohnern pro Hektar kann somit erreicht werden.

Klimaschutzkonzeption

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

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

Das stadtebauliche Konzept, das dem Bebauungsplan zugrunde liegt, hat Einfluss auf
den Energiebedarf kiinftiger Gebaude. Durch das Bebauungskonzept kann in begrenztem
Mal3e auch die Energieversorgung kinftiger Gebaude optimiert werden. Ziel ist eine effi-
Ziente Energieversorgung mit erneuerbaren Energietradgern. Im Bebauungsplan kénnten
Mafnahmen 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-
lichkeiten bietet und allein nicht ausreicht, sondern flankierend vertragliche Regelungen
notwendig sind. Anpassungen an den Klimawandel, insbesondere zur Reduzierung klein-
klimatischer Auswirkungen kénnen durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungs-
plan beriicksichtigt werden.

Der vorliegende Bebauungsplan berticksichtigt die Belange des Klimaschutzes wie folgt:

Reduzierung des Energiebedarfs:

e Durch die Sudausrichtung der geplanten Bebauung kann eine gute Solarnutzung
und passive Nutzung von Sonnenenergie erreicht werden.
Das Bebauungskonzept sieht eine vollstandige Stdausrichtung vor.

e Eine bestmdgliche Reduzierung des Energiebedarfs wird durch eine hohe Bebau-
ungsdichte erreicht.
Geplant ist eine Durchmischung verschiedener Geb&udetypen vom Geschosswoh-
nungsbau fur altengerechtes Wohnen tber das Reihen- und Doppelhaus bis hin zu
Einfamilienh&user. Insbesondere Gebaude mit mehreren Einheiten wie Mehrfamili-
enhauser, Reihen- und Doppelhduser stehen fiir eine hdhere Baudichte.

¢ Die Kompaktheit einzelner Baukorper mit moglichst kubischer Au3enhille fir 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 Satteldachgebdude gewahlt. Fir eine kom-
paktere Bauweise sind aber auch Pultdachgebaude zugelassen. Fir die Geschoss-
wohnungsbauten fir altengerechtes Wohnen sind Flachdachgebaude vorgesehen.

Energieversorgung:

¢ Die Solarnutzung auf den Dachflachen ist durch die Stidausrichtung flr geneigte
Déacher optimal moglich und fur nach Stden ausgerichtete Dachflachen festgesetzt.

e Durch zentrale Lsungen fir die Warmeenergieerzeugung kann eine effiziente
Energieversorgung aufgebaut werden. Voraussetzung fir einen wirtschaftlichen Be-
trieb ist jedoch regelmaRig eine weitgehend verdichtete Bauweise mit kompakter
Bebauung (z.B. Mehrfamilienh&user).
Aufgrund der Durchmischung von Einzel-, Doppel und Reihenh&ausern ist die Um-
setzung einer zentralen Warmeversorgung fraglich. Wenn eine zentrale Warmever-
sorgung geplant ist werden weitere Fachuntersuchungen empfohlen. Fir den Mehr-
familienhausbereich kann durch einen Investor eine zentrale Energieversorgung
hergestellt werden. Entsprechende vertragliche Regelungen sind zu empfehlen.

Anpassungen an den Klimawandel:
e Festsetzung von Dachbegriinung fur Pult- und Flachdachgebéude, Flachdachgara-
gen und Carports zur Minderung kleinklimatischer Auswirkungen und zur Regen-
wasserpufferung.
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e Begrenzung von Nebenanlagen und versiegelten Flachen zur Minderung der Ver-
siegelung und damit kleinklimatischer Auswirkungen.

e Freihaltung einer Grunflache zur Ortsrandeingriinung

o Festsetzung verschiedener Pflanzgebote auf offentlichen und privaten Flachen

e Regenwasserruckhaltung in Retentionszisternen und getrennte Regenwasserablei-
tung

e Gestaltung von Freiflachen als Grunflachen, Ausschluss von reinen Steingarten

Begriindung der Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung zur Ausweisung von Wohnbaupl&tzen wird ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Die nach 8 4 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen werden aufgrund des erhthten Flachenbedarfs, des generellen Storgehalts und
der durch diese Anlagen einhergehenden negativen verkehrlichen Auswirkungen auf das
geplante Wohngebiet ausgeschlossen. Darlber hinaus soll das Plangebiet zur Deckung
des Wohnraumbedarfs weitestgehend fur die Wohnnutzung zur Verfiigung stehen.

Im Bereich der Bestandsbebauung wurde bei der Erstellung von einer gemischten Be-
bauung ausgegangen. Diese ist nach Abstimmung mit den bisherigen Eigentiimern nicht
mehr vorgesehen. Fur bestehende freiberufliche Nutzungen gilt der Bestandsschutz. Die-
se sind im Rahmen von 813 und 8§15 BauNVO auch weiterhin moglich.

Maf3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl und die Festsetzung von Gebaudehgdhen. In Verbindung mit der Festsetzung der
Baugrenzen ist damit die maximale auf3ere Gebaudehdille 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 Festsetzung der Gebaudehohen orientiert sich an den Uberlegungen zur Geschossig-
keit der Geb&ude des stadtebaulichen Konzeptes.

Die Festsetzung zur Uberschreitung der zulassigen Traufhohe bei Satteldachgebauden
soll Winkel- und Querbauten ermdglichen. Diese sollen das Gebaude jedoch nicht domi-
nieren. Daher werden mogliche Uberschreitungen begrenzt.

Im Bereich WA3 wird zusatzlich zur Festsetzung der Gebaudehohen sie Zahl der Vollge-
schosse festgesetzt. Fur die Bereiche mit einer festgesetzten Oberkante von 9,2m bedeu-
tet dies eine volle dreigeschossige Bebauung. Bei einer festgesetzten Oberkante von
12,2m kann ein weiteres Geschoss entstehen, das jedoch kein Vollgeschoss werden darf
und somit als Staffeldachgeschoss zu erstellen ist, das gegeniber der Grundflache des
darunterliegenden Geschosses zurticktritt.

Zur guten Einpassung der kiinftigen Geb&aude an die geplanten Erschlielungselemente
und an die bestehenden topografischen Verhaltnisse und wird eine Bezugshohe zur Fixie-
rung der Gebaudehéhen festgelegt. Eine Bindung der kinftigen Erdgeschossfu3boden-
hohen an die Bezugshoéhe ist nicht vorgesehen. Damit wird eine bestmdgliche innere Fle-
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xibilitdt der Gebaudegestaltung in Bezug auf die angrenzenden StraRenflachen und die
Nachbargrundstiicke erreicht. In Verbindung der Bezugshdéhen mit den festgesetzten Ge-
baudehdhen sind jedoch die stadtebaulich ablesbaren Oberkanten der Baukorper in ihrer
maximalen Hohenentwicklung eindeutig fixiert.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
definiert, die sich an der Gebaudedarstellung des Bebauungskonzeptes orientieren.

Die Festsetzungen fir Garagen und Carports sowie Nebenanlagen, soweit es sich um
Gebaude handelt, gewahrleisten die Freihaltung von Flachen entlang der ErschlieBungs-
straRe und damit eine offene Wirkung des 6ffentlichen Raumes.

Ruckwartige Gartenbereiche sollen weitestgehend zum ungestorten Aufenthalt der kiinfti-
gen Bewohner freigehalten werden. Daher wird die Anzahl der Nebenanlagen als Gebau-
de (z.B. Gerétehutten) und deren Brutto-Rauminhalt begrenzt. Da im Bereich WA3 mit ei-
ner deutlich héheren Wohndichte zu rechnen ist, besteht ein groRerer Bedarf an Neben-
anlagen fur Fahrrader und Mullbehalter. Daher ist die Begrenzung von Anzahl und Brutto-
Rauminhalt fiir solche Nebenanlagen nicht anzuwenden.

Es wird darauf hingewiesen, dass Uber die Zulassung von Garagen, Carports und sonsti-
gen Nebenanlagen aufRerhalb der Baufenster gemaf §23 Abs.5 BauNVO, trotz der ge-
troffenen Festsetzungen weiterhin die Untere Baurechtsbehotrde entscheidet.

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

Offene Stellplatze konnen nur im direkten Anschluss an die Verkehrsflachen zugelassen
werden. Damit sollen riickwartige Gartenbereiche zum ungestorten Aufenthalt fur die
kunftigen Bewohner freigehalten werden. Diese Festsetzung wird aber nur fir die Berei-
che WA1-WAS3 getroffen. Da der Bereich WA4 weitgehend privat erschlossen ist, wird auf
eine entsprechende Festsetzung verzichtet, da in der inneren ErschlielBung keine 6&ffentli-
chen Verkehrsflachen ausgewiesen sind.

Um eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen zu gewéhrleisten ist im Bereich WA3 mit
der Erstellung von Tiefgaragen zu rechnen. Diese sind durch entsprechende Festsetzung
der Uberbaubaren Grundstiicksflache unterirdisch auch au3erhalb der Grundstticksflache
moglich. Sollte infolge der naturlichen Topografie einzelne Teile einer Tiefgarage aul3er-
halb der Baugrenzen lber das bestehende Geldnde hinausragen so wird dies aus plane-
rischer Sicht dann fir unkritisch erachtet, wenn eine entsprechend Gelandeanpassung
durch Abbdschung erfolgen kann.

Bauweise und Stellung baulicher Anlagen

Durch die Festsetzung der Bauweise wird die Bebauungskonzeption mit unterschiedlichen
Gebéaudetypen umgesetzt. Die Festsetzung der Baugrenzen ermdglicht eine flexible Be-
bauung, die Festsetzungen insbesondere der abweichenden Bauweise mit Begrenzung
der Gebaudeléangen sollen dennoch die Durchléassigkeit zwischen den Geb&uden gewahr-
leisten.

Die Festsetzung zur Ausrichtung gewéhrleistet die energetisch sinnvolle Stdausrichtung
der Gebaude.

Bei den Flachdachgeb&uden im Bereich WA3 bezieht sich die festgesetzte Ausrichtung
auf die Aul3enseiten von Gebauden.

Seite 15 von 28



s “
,Hanfacker VERMESSUNG - PLANUNG - GEOINFORMATION

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften N MELBER & METZGER

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

Die festgesetzten MaBhahmen dienen im Wesentlichen dazu, ein Mindestmal3 an nattrli-
chem Naturhaushalt im Plangebiet zu erhalten. Die Festsetzungen sind dartber hinaus
als Minimierungs- und Ausgleichsmaflinahmen im Rahmen der naturschutzfachlichen Ein-
griffs-/ Ausgleichsbetrachtung zu sehen.

Versickerungsoffene Belage dienen dem Erhalt eines Mindestmales an natlrlichem
Wasserkreislauf. Sie reduzieren den Eingriff in die Schutzgiter Boden und Grundwasser.

Die Vorgaben zur Regenwasserableitung tragen zur Entlastung der Abwasseranlagen
sowie zur Verringerung des Oberflachenabflusses, zur Retention des Niederschlagswas-
sers und zur Reduzierung der Uberschwemmungsgefahr an Vorflutern bei.

Mit einer Dachbegriinung fir Pult- und Flachdacher wird der Eingriff in die Schutzgtter
Boden (Ubernahme von Bodenfunktionen), Wasser (Wasserriickhaltung, verzégerte Ab-
gabe, Erhdhung der Verdunstungsrate), Klima und Luft (Verringerung des Aufheizungspo-
tentials, Erh6hung der Verdunstungsrate) sowie Arten und Biotope (Ubernahme von Le-
bensraumfunktionen) minimiert. Da jedoch auch der regenerativen Energieerzeugung in
Hinblick auf den Klimaschutz eine besondere Bedeutung zukommt wird fir die Dachbe-
griinung eine Ausnahme fur flachig aufgebrachte Solaranlagen vorgesehen. Aus planeri-
scher Sicht konnten die positiven Effekte der Dachbegriinung und die positiven Effekte
der Solarnutzung am besten mit aufgestanderten Anlagen erreicht werden, die der Be-
bauungsplan deshalb nicht ausschlief3t.

Zur Vermeidung einer unnotigen Lockwirkung auf Insekten sind bei der Auf3enbeleuch-
tung insektenfreundliche Lichtquellen zu verwenden.

Die MalRBnahme fir die Zauneidechse ist entsprechend der speziellen artenschutzrechtli-
chen Prufung festgesetzt. Die Ma3nahme ist als vorgezogene Mafinahme vor Eingriff
durch die ErschlieBungsarbeiten zu erstellen.

Griunordnung

Die Festsetzung der Pflanzgebotsflache am stdlichen und 6stlichen Gebietsrand dient zur
optischen und griinordnerischen Abgrenzung der geplanten Bebauung zum Auf3enbe-
reich. Die Bepflanzung ist insbesondere im Bereich der Bestandsbebauung bereits vor-
handen.

Die Festsetzung der privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung Hausgarten folgt dem
bisherigen Bestand dieser Flache und verdeutlicht den baulichen Ortsrandabschluss, der
durch das Gebaude Beurener StraRe 33 und das nordlich des Planbereiches liegende
Gebaude Albstral3e 55 gebildet wird. Vor diesem Hintergrund ist auch die Ausweisung der
offentlichen Grinflache zu sehen.

Das Pflanzgebot fur Einzelbaume und fiir Gehdlzpflanzungen auf den Baugrundstticken
dient zur Sicherung eines MindestmalRes an Durchgriinung und zur landschaftsgerechten
Einbindung der geplanten Bebauung.

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

Festsetzungen zur Verkehrsplanung

Die Erschlie3ung erfolgt ausgehend von der Beurener Stral3e. Da keine Durchgangsstra-
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Be geplant ist wird wie bei anderen Ortsstraf3en ein Linksabbieger auf der Beurener Stra-
3e fur nicht notwendig erachtet.

Im Einmindungsbereich der ErschlieBungsstralie in die Beurener Stral3e werden Sicht-
felder dargestellt. Diese liegen Richtung Osten mit 3/70m vollstandig auf 6ffentlichen Fla-
chen. In westliche Richtung kann ein Sichtfeld von 3/70m aufgrund des Bestandsgebau-
des Beurener Straf3e 29 nicht eingehalten werden. Es wird ein Sichtfeld 3/60m dargestellt,
das von Sichtbehinderungen freizuhalten ist.

Um den Verkehrsfluss am Ortseingang nicht zu beeintrachtigen werden entlang der Beur-
ener Stral3e direkte Zu- und Abfahrten von und zu den Baugrundstiicken ausgeschlossen.

Die Gliederung und Funktion der Verkehrsflachen ergibt sich aus den Festsetzungen im
Plan. Ausgehend von der Beurener StralRe wird eine Verkehrsflache mit begleitendem
Gehweg vorgesehen, der bis zum Bereich der fuRlaufigen Verbindung zum Schoénnagel-
weg gefuhrt wird. Der bislang bereits teilweise bebaute Bereich um die Grundstiicke Beu-
rener Stral3e 31 und 33 ist bereits heute schon privat erschlossen. Der 6&ffentliche Er-
schlieBungsstich endet daher an der Grundstuicksgrenze.

Da keine Durchgangserschliel3ung geplant ist wird im rickwartigen, nérdlichen Teil der
StichstralRe eine gemischt genutzte Verkehrsflache festgesetzt. Die Wendeflache am En-
de des Stichweges ist nach RASt06 als Wendeflache fur ein dreiachsiges Millfahrzeug
geeignet.

Die Hohenlage der geplanten Stral3e orientiert sich weitgehend am bestehenden Gelan-
de.

Die Verkehrsflache des Schonnagelweg soll Richtung Osten erweitert werden, so dass
eine durchgangige Strafl3enbreite von 5,5m entsteht.

Flachen fir Geh-/Fahr- und Leitungsrecht

Die Flache GR/FR/LR im Bereich WA4 dient zur inneren planungsrechtlichen Erschlie-
Bung dieses Bereiches. Die Festsetzung orientiert sich an der bereits bestehenden Er-
schlieBungstrasse zum rickwartigen Grundstiick Beurener Stral3e 33.

Die Flache GR/LR zwischen den Bereichen WA1 und WAS dient zur Herstellung der
Wasserversorgung des Gebietes. Es soll ein Anschluss an eine bestehende Leitung im
Schonnagelweg erfolgen. Dartiber hinaus kann eine fu3laufige, der Allgemeinheit dienen-
den Verbindung zwischen Baugebiet und dem Schdonnagelweg geschaffen werden. Aus
planerischer Sicht kann die FuBwegverbindung an den Schonnagelweg in Abh&angigkeit
von einer kinftigen Objektplanung in diesem Bereich auch an anderer Stelle innerhalb
des Bereiches WAZ3 erfolgen.

Die Flache LR1 am nérdlichen Gebietsrand dient zur Herstellung eines Regenwasserka-
nals entsprechend der Fremdwasserkonzeption zur Ableitung von Oberflachenwasser des
ndrdlich der Albstral3e angrenzenden AulRengebietes. Dartiber hinaus soll eine Wasserlei-
tung zu einer bestehenden Fallleitung in der Albstral3e verlegt werden, so dass ein Ring-
schluss zu einer Wasserleitung in der Beurener Stral3e zur Verbesserung der Versor-
gungssicherheit von Teilen des Ortsnetz Linsenhofen hergestellt werden kann.

Die Flache LR2 dient zur Fassung und unterirdischen Ableitung des bislang am nérdli-
chen Gebietsrand verlaufenden offenen Entwésserungsgrabens.

MalRnahmen zum Immissionsschutz

Zur Beurteilung der Auswirkungen ausgehend vom Verkehrslarm der K1261 (Beurener
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Stral3e) wurde eine Immissionsprognose beauftragt. Auf Grundlage der Immissionsprog-
nose werden im Bebauungsplan Larmpegelbereiche festgesetzt. Die schalltechnische Un-
tersuchung des Biiros BS Ingenieure, Ludwigsburg vom 27. April 2021 kommt zu folgen-
dem Ergebnis:

Das Plangebiet ist dem Einfluss der Beurener Stral3e (K 1261) ausgesetzt. Die Pegel lie-
gen hoher als die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005-1 fir Allgemeine
Wohngebiete. Die Einhaltung der Orientierungswerte ist hach DIN 18005-1 wiinschens-
wert. An den sidlichen Baugrenzen werden Beurteilungspegel bis 66 dB(A) tags und bis
58 dB(A) nachts erreicht. Es sind Vorkehrungen zum Schutz gegen Auf3enlarm vorzuse-
hen.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Ver-
kehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten.
Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten
abgewichen werden soll, weil andere Belange tberwiegen, sollte nach DIN 18005-1 mdg-
lichst ein Ausgleich durch andere geeignete MalRnahmen vorgesehen und planungsrecht-
lich abgesichert werden.

Infolge der ortlichen Situation (Stadtebauliche Situation, Anzahl der Stockwerke der Plan-
gebaude, VerhaltnismaRigkeit) sind aktive Schallschutzmal3inahmen nicht vertretbar.

Das bedeutet, dass die Grundrisse vorzugsweise so anzulegen sind, dass die dem stén-
digen Aufenthalt dienenden Raume, insbesondere Bettenrdume, zu den dem Larm abge-
wandten Geb&udeseiten orientiert werden.

Falls dies nicht realisierbar ist, ist der erforderliche passive Schallschutz durch bauliche
MaRnahmen an den Plangeb&uden nach DIN 4109 zu dimensionieren. Im Baugenehmi-
gungsverfahren ist der Nachweis fur die vorgeschriebenen Larmpegelbereiche zu fihren.

Da bauliche MaZnahmen an Auf3enbauteilen zum Schutz gegen Auf3enlarm nur wirksam
sind, wenn Fenster und Turen bei der Gerauscheinwirkung geschlossen bleiben, missen
zur Sicherstellung eines hygienisch ausreichenden Luftwechsels in Schlafraumen ggf.
Luftungseinrichtungen nach VDI 2719 vorgesehen werden. An Aul3enbauteile von R&u-
men, die nicht dem dauernden Aufenthalt von Menschen dienen (z. B. Kiichen, Bader,
Lagerrdaume) und von R&aumen, bei denen der eindringende Auf3enlarm aufgrund der in
den Raumen ausgetibten Tatigkeit nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpe-
gel leistet, werden keine schalltechnischen Anforderungen gestellt.

Maf3geblich ist die Larmbelastung derjenigen Tageszeit, die die hoéhere Anforderung
ergibt. Fir den Nachtzeitraum gilt dies nur fir Raume, die Gberwiegend zum Schlafen ge-
nutzt werden.

Mit der Festsetzung der Larmpegelbereiche, anhand derer eine entsprechende larmmin-
dernde Dimensionierung der Auf3enbauteile kiinftiger Gebaude gewahrleistet ist, werden
wohnvertragliche Innenraumpegel erreicht.

Aus stadtebaulicher Sicht scheiden aktive LarmschutzmalRnahmen (z.B. Larmschutz-
wand, LArmschutzwall) aus, da solch eine MalRnahme insbesondere im Bereich des Be-
standsbebauung Beurener StrafRe 31 und 33 nicht mehr umsetzbar ist und im bislang un-
bebauten Bereich zwischen den Gebauden Beurener Strafle 29 und 31 nur teilweisen
Schutz bieten kdnnte.
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2.2

Ortliche Bauvorschriften

Gestaltungsvorschriften

Grellfarbene und reflektierende Materialien sind aus gestalterischen Grinden und zur
Vermeidung von Blendwirkung ausgeschlossen. Durch die Festsetzung zur Fassadenge-
staltung soll ein Mindestmal3 an einheitlicher, ortstypischer Gebaudegestaltung erreicht
werden.

Dachgestaltung

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept, der vorherrschenden Dachlandschaft in Fri-
ckenhausen und in Anlehnung an die Umgebungsbebauung werden in den Bereichen
WAL, WA2 und WA4 Satteldacher vorgesehen. Das fiir die geneigten Dacher gewohnte,
typische Erscheinungsbild soll durch die Festsetzung von Ziegeln und ziegelférmigen
Dachsteinen als Dacheindeckung erreicht werden. Aus Griinden der Nachhaltigkeit kdn-
nen auch begriinte Satteldacher zugelassen werden. Dabei ist jedoch aufgrund der fur
begrinte Dacher vergleichsweise steilen Dachneigungen verstarkt auf eine fachgerechte
Erstellung zu achten.

Dartber hinaus werden in den Bereichen WA1, WA2 und WA4 Pultdacher fir eine kom-
paktere Bauweise mit geringerer Gesamtgebaudehdhe ermdglicht.

Fur den Bereich WA3 mit geplanten Mehrfamilienhdusern werden Flachdécher festge-
setzt, die aus 6kologischen Griinden zu begriinen. Zur Férderung regenerativer Energie-
erzeugung jedoch kann auf die Dachbegriinung bei vollflachig aufgebrachten Solarmodu-
len verzichtet werden.

Soweit eine Garage oder ein Carport nicht gestalterisch in das Dach des Hauptgebaudes
integriert wird oder mit Satteldach ausgebildet wird, sind diese zur Unterstreichung der un-
tergeordneten Bedeutung mit flach oder flach geneigten Dachern zuldssig, die aus 6kolo-
gischen Griunden jedoch zu begriinen sind. Bei Nutzung der Garagen- oder Carportda-
cher als Dachterrasse kann dieser Bereich von der Begriinung ausgenommen werden.
Auf die Abstandsbestimmungen fir Terrassen auf Garagen oder Carports in Grenzbau-
weise wird hingewiesen.

Sonnenkollektoren und Fotovoltaikelemente sind als in das Dach integrierte Anlagen oder
auch in Form von reinen Energiedachern denkbar. Sofern sie auf das Sattel-, Walm- oder
Zeltdach aufgesetzt werden, ist aus gestalterischen Grinden eine Anpassung an die
Dachneigung erforderlich. Ein Aufstandern ist maximal entsprechend der notwendigen
Konstruktionsh6he mdglich. Solaranlagen auf Pult- und Flachdacher kénnen fiir einen
besseren Wirkungsgrad auch aufgestandert werden.

Durch die Zulassung von sonstigen Dachaufbauten (Gauben) bei Satteldachern entspricht
der Festsetzung in vielen Bebauungsplanen der Gemeinde Frickenhausen und 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. Dadurch wird
ein Mindestmal an einheitlicher Dachgestaltung erreicht. Durch die schematischen
Zeichnungen im Textteil werden die Abstandsregelungen verdeutlicht. Zur Klarstellung
wird darauf hingewiesen, dass die Abstandsfestsetzungen und Langenbeschrankungen
nicht fir Sonnenkollektoren und Fotovoltaikelemente gelten.

Dachaufbauten auf den Flach- und Pultdachern sind, ausgenommen von technisch not-
wendigen Anlagen, nicht vorgesehen.
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Einfriedigungen und Freiflachen:

Mit den Festsetzungen zu Mauern soll erreicht werden, dass die Freiflachen mdglichst
durchlassig gestaltet und das natlrliche Gelande soweit mdglich erhalten bleibt. Es sollen
Natursteintrockenmauern verwendet werden, die im Gegensatz zu vermortelten Mauern
bepflanzt werden kénnen.

Sofern bei Grenzgaragen zu privaten Nachbargrundstticken aus Platzgrinden keine Na-
tursteinmauer erstellt werden kann ist in diesem Bereich eine Betonmauer zulassig.

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 Regenwasserkanal und das weitere
Ableitungssystem werden Retentionszisternen festgesetzt. Die RiickhaltemaRnahme dient
der Entlastung des Vorfluters. Zur ordnungsgemaf3en Funktion der Retentionszisternen ist
ein gedrosselter Zwangsablauf des Retentionsvolumens erforderlich. Die notwendige Zis-
terne kann neben dem Retentionsvolumen auch noch ein Brauchwasservolumen enthal-
ten. Die Vorgaben fir das Riuckhaltevolumen sind vorlaufige Erfahrungswerte und werden
im Rahmen des ohnehin notwendigen Wasserrechtsverfahrens festgelegt und im Bebau-
ungsplan dann ggf. noch entsprechend angepasst.

Stellplatzverpflichtung

Mit der Stellplatzverpflichtung soll erreicht werden, dass der durch Wohnnutzung verur-
sachte Bedarf an Stellplatzen fiir Kraftfahrzeuge entsprechend dem Verursacherprinzip
auf den privaten Baugrundstticken bereitgestellt wird. Dies wird als sinnvoll angesehen,
da private Stellplatze mit geringerem Ausbaustandard und damit wesentlich kostenginsti-
ger als o6ffentliche Stellplatze hergestellt werden kdnnen.

Die Verkehrsflachen im Gebiet sind flachensparend ausgewiesen. Aufgrund einer Vielzahl
an zu erwartenden privaten Grundstuckszufahrten ist die Parkierung auf der Fahrbahn nur
eingeschrankt moglich und sollte zur Freihaltung fur Ver- und Entsorgungsfahrzeuge
weitgehend unterbleiben. Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs soll durch parken-
de Fahrzeuge nicht zu stark beeintrachtigt werden. Erfahrungsgemalf stellen mehrere
Fahrzeuge pro Haushalt in Frickenhausen den Regelfall dar.

Daher ist es erforderlich die Stellplatzverpflichtung zu erhdhen. Die getroffene Regelung
entspricht im Grundsatz der Ublichen Satzungsregelung in anderen Baugebieten der Ge-
meinde Frickenhausen. Jedoch wird gegentiber der bisherigen Regelung die Erhéhung
von einem auf 1,5 Stellplatze schon bei Wohnungen ab 60m2 und nicht wie bislang ab
80m2 gefordert. Damit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass auch in kleineren
Wohnungen haufig zwei Personen Wohnen, die erfahrungsgemaf meist auch zwei Fahr-
zeuge besitzen.

Mit der Erhéhung der Stellplatzverpflichtung wird das Ziel angestrebt den ruhenden Ver-
kehr auf privaten und offentlichen Flachen unterzubringen und die Verkehrsflachen weit-
gehend von parkenden Fahrzeugen freizuhalten. Die Praxis zeigt, dass die Festsetzung in
Frickenhausen als Mindestfestsetzung notwendig ist.

Sofern im Bereich WA3 tatsachlich altengerechte Wohnungen realisiert werden, kénnte
aus planerischer Sicht bei konkretem Nachweis eines geringeren Stellplatzbedarfs infolge
von zu pflegenden Bewohnern von der Stellplatzverpflichtung abgewichen werden.
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3.

3.1

3.2

3.3

ErschlieRung, Ver- und Entsorgung

VerkehrserschlielRung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt im Bereich der bestehenden Zufahrt zu den bebauten
Grundstticken Beurener StralRe 31 und 33. Die Verkehrsflachen missen jedoch vollstan-
dig neu hergestellt werden, da in diesem Bereich noch nicht alle Ver- und Entsorgungslei-
tungen verlegt sind. Mit Herstellung der neuen ErschlieBungsstrale und Uber den Schon-
nagelweg ist die ErschlieBung der Grundstiicke im Planbereich gesichert.

OPNV

Die Anbindung an den OPNV erfolgt tiber die ca. 400m Luftlinie entfernte Bushaltestelle
Neuffener Strafl3e und den ca. 300m Luftlinie entfernten Bahnhof Linsenhofen.

Entwasserungskonzeption

Das Baugebiet wird entsprechend den gesetzlichen Vorgaben weitgehend im Trennsys-
tem entwassert. Die anstehenden Bdden lassen nach dem geotechnischen Bericht von
BWU, Kirchheim u.T. vom 24.04.2021 eine wirksame Versickerung von Regenwasser
nicht zu.

Unverschmutztes Regenwasser kann tiber neue Regenwasserkanéle im Planbereich ei-
ner neu zu erstellenden Retentionsflache auf Flurstiick Nr. 665/3 stidlich des Planberei-
ches und sudlich der Beurener Stral3e zugeleitet werden. Die Ruckhaltung des Regen-
wassers von Privatgrundstiicken erfolgt in privaten Retentionszisternen. Die Retentions-
zisternen kénnen neben dem Riickhaltevolumen noch weiteres Speichervolumen fiir Re-
genwasser enthalten, das z.B. zur Gartenbewéasserung oder Grauwassernutzung im Ge-
baude verwendet werden kann. Die Vorgaben fiir das Rickhaltevolumen sind vorlaufige
Erfahrungswerte und werden im Rahmen des ohnehin notwendigen Wasserrechtsverfah-
rens festgelegt und im Bebauungsplan dann ggf. noch entsprechend angepasst.

Lediglich die beiden direkt an den Schénnagelweg angrenzenden Baugrundstiicke im Be-
reich WAL werden im Mischsystem entwassert, da im Schdnnagelweg kein Regenwas-
serkanal verlauft.

Im Retentionsbecken erfolgen eine weitere Pufferung des Regenwassers von Privatfla-
chen und auch eine Pufferung und Vorreinigung von Regenwasser, das auf den offentli-
chen Verkehrsflachen anfallt. Der gedrosselte Uberlauf des Retentionsbeckens wird in
den direkt slidlich angrenzenden Beurener Bach eingeleitet.

Gemald Fremdwasserkonzeption der Gemeinde Frickenhausen wird Uber das neue Re-
genwasserableitungssystem fiir das Baugebiet zusatzlich das Oberflachenwasser des
AulRengebietes nordlich der AlbstralRe im Gewann Im Képpele/M6hn und Regenwasser
eines bislang am nordlichen Gebietstand verlaufenden Wassergrabens abgeleitet.

Schmutzwasser wird Giber neue Kanale im Baugebiet in stidliche Richtung abgeleitet. Der
Schmutzwasserkanal wird an einen bestehenden Mischwasserkanal in der Beurener
Stral3e angeschlossen.

Im Bereich der Bestandsbebauung Beurener Strafl3e 31 und 33 wurden Kanale zur ge-
trennten Regenwasserableitung verlegt und Zisternen erstellt, jedoch an den Mischwas-
serkanal angeschlossen. Im Zuge der Erschliel3ung sollen diese Regenwasserleitungen
auch an das Retentionsbecken angeschlossen werden.
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3.4

3.5

3.6

3.7

Versorgungsleitungen

Neue Versorgungsleitungen fur Wasser, Strom und Telekommunikation sind ausgehend
von bestehenden Leitungen in der Beurener Strafl3e und im Schénnagelweg neu zu verle-
gen. Ausgehend von der bestehenden Trafostation im sidlichen Planbereich an der Beu-
rener Straf3e soll die Stomversorgung hergestellt werden.

Bislang verlaufen Bestandsleitungen fur Strom und Wasser in direkter Verbindung zwi-
schen Schénnagelweg und Bestandsbebauung Beurener Straf3e 31 und 33 durch den
Planbereich auf einer friiher vorgesehenen Gehwegtrasse. Diese Leitungen miissen ver-
legt werden.

Die Gasversorgung kann bei Bedarf Uber bestehenden Leitungen in der Beurener Stral3e
und im nérdlichen Bereich des Schénnagelweges hergestellt werden.

Mullabfuhr

Die Verkehrsflachen sind fir die Befahrbarkeit mit Millfahrzeugen ausgelegt. Jedes Pri-
vatgrundstiick verfligt Gber eine direkte Verbindung zu einer 6ffentlichen Verkehrsflache.
Die gesonderte Ausweisung von Flachen fur Millbehalter ist daher nicht notwendig. Mull-
behalter sind auf dem jeweiligen Privatgrundsttick zur Abholung bereitzustellen. Die Wen-
deflache am Ende des Stichweges ist nach RASt06 flr ein dreiachsiges Millfahrzeug
ausgeleqt.

Feuerléschwesen

Die Verkehrsflachen sind fir die Befahrbarkeit mit Feuerwehrfahrzeugen ausgelegt. Not-
wendige Flachen fur die Feuerwehr auf Privatgrundstiicken sind im Zuge der jeweiligen
Bauantrages nachzuweisen.

Die Planung der Loschwasserversorgung und die Festlegung der Hydranten nach den
technischen Regeln erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

Baugrund

Es liegt ein Geotechnischer Bericht des Buros BWU vom 27.04.2021 vor. Dieser kommt
zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

Die Gemeinde Frickenhausen beabsichtigt die ErschlieBung des Baugebiets ,,Hanfécker’
in Linsenhofen. Um Aussagen uber die Beschaffenheit des Baugrundes und die Grund-
wasserverhaltnisse zu erhalten, wurde unser Haus mit der Baugrunderkundung und der
Erstellung eines geotechnischen Berichts beauftragt.

Das Neubaugebiet liegt in der Erdbebenzone 1 und aul3erhalb von Wasserschutzgebie-
ten.

Zur Baugrunderkundung wurden 14 Kleinbohrungen sowie 10 Rammsondierungen abge-
teuft, bodenmechanische und chemische Laboruntersuchungen durchgefiihrt.

Den Erkundungsergebnissen zufolge hat sich im Baugebiet ein lokal 20 cm méchtiger
Oberboden entwickelt. Der darunter anstehende Untergrund besteht aus Auffullungen,
Auelehm, Kies und Verwitterungsschichten der unterlagernden, aber nicht aufgeschlosse-
nen Schichten des Braunen Jura.

Die unter dem Oberboden folgenden anthropogenen Auffullungen sind auf der Grundlage
der untersuchten Proben gemal den Kriterien der VwV Boden vorlaufig der Qualitatsstufe
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Z1.2 zuzuordnen. Sollte sich bei weiteren Untersuchungen des konkret bei den Erschlie-
Bungsarbeiten anfallenden Bodenaushubs dieses Ergebnis verifizieren lassen, kdnnte der
Aushub somit in bodenahnlichen Anwendungen und zur Verfillung von Abgrabungen ge-
maf der Einbaukonfiguration Z1.2 nach VwV Boden verwertet werden. Allerdings kann
nicht ausgeschlossen werden, dass lokal auch héhere Belastungen angetroffen werden.
Die im Liegenden der Aufflllungen folgenden natirlichen Bodenschichten sind dagegen
aufgrund ihres zumindest bereichsweise geogen erhdhten Arsengehaltes bei einer Ver-
wertung nach VwV Boden der Einbaukonfiguration Z1.1 zuzuordnen.

Beim Kanal- und Leitungsbau kann im Auelehm und Kies ein weitgehend mafhaltiger
Aushub in mittelschwer l6sbarem, bindigem Boden und eine kurzfristig ausreichende
Standsicherheit von Grabenwanden erwartet werden. Die Tragfahigkeit der Grabensohle
wird nach dem Ergebnis der Bohrungen gut sein.

Je nach Witterungs- und Grundwasserverhaltnissen vor und wahrend der Bauausfiihrung
kann es zu Grundwasserzutritten in Graben und Baugruben und der Erfordernis einer
bauzeitlichen Wasserhaltung kommen, die in Form einer offenen Wasserhaltung moglich
sein wird.

Das voraussichtliche Erdplanum von Verkehrsflachen wird in frostempfindlichem und fir
Standardbauweisen nicht ausreichend tragfahigem Untergrund liegen und sind entspre-
chend zu bemessen. Die Erfordernis besonderer Malinahmen (Bodenverbesserung, Bo-
denaustausch, erhdhte Tragschichtdicke) ist absehbar.

Bei ausreichenden Platzverhéaltnissen kdnnen Graben- und Baugrubenwande je nach Bo-
denart frei unter einem Winkel von < 45° und < 60° gebdscht werden. In weichen Schicht-
abschnitten und/oder bei Grundwasserzutritten kdnnen besondere Mal3nahmen erforder-
lich werden (z. B. Abflachung unter 45°).

Die konkrete Versickerungseigenschaft (Wasserdurchlassigkeit) der Boden kdnnte in Ver-
sickerungsversuchen ermittelt werden.

Sollte Grundwasser tber der Aushubsohle von Kanal- und Leitungsgraben bzw. Baugru-
ben liegen, ist ein Wasserrechtsverfahren fir die Tiefbaumal3nahmen im Zuge der Er-
schlieBung und fur unterkellerte Gebaude im Zuge der Bebauung durchzufiihren.

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

Der vorliegende Geotechnische Bericht beschreibt die Untergrundverhéaltnisse im geplan-
ten Baugebiet ,Hanfécker” in Linsenhofen und die aus der Baugrunderkundung resultie-
renden baulich notwendigen Malinahmen im Zuge der ErschlieBung, soweit sie aus dem
derzeitigen und uns bekannten Planungsstand absehbar sind, und gibt Hinweise zur spa-
teren Bebauung. Der Gutachter muss uUber den Beginn und die Durchfihrung von Aus-
hub- sowie ErschlieRungsarbeiten rechtzeitig verstandigt und beigezogen werden, ferner
bei Abschluss und/oder Anderung der Planung, um gegebenenfalls erforderliche Ande-
rungen und Ergdnzungen angeben zu kénnen. Sollten bei der Baumalinahme unvorher-
gesehene Schwierigkeiten oder Unklarheiten hinsichtlich der Angaben im Geotechnischen
Bericht auftreten, so ist der Gutachter ebenfalls unverztglich zu benachrichtigen.

Die Angabe der zu erwartenden Homogenbereiche und Bodenklassen kdnnen nicht als
Grundlage fir verbindliche Massenermittlungen dienen und kénnen ein ortliches Aufmald
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nicht ersetzen.

Die geologischen Ergebnisse der Baugrunderkundung (Lageplan und Bohrprofi-
le/Schichtenbeschreibungen) wurden mit Fertigstellung des Gutachtens geméaR Verord-
nung des Innenministeriums Uber die Uberwachung von Erdaufschliissen i. V. mit 8§43
Wassergesetz dem Landratsamt Esslingen und gemal 83 Lagerstattengesetz dem Lan-
desamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden-Wirttemberg tbersandt.

Das ErschlieBungsgutachten ersetzt kein projektbezogenes Baugrundgutachten einzelner
BaumafRnahmen. Hierzu sind die Richtlinien des EC 7 bzw. der DIN 4020 zu beachten.

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.

Der Planbereich wird derzeit im Nérdlichen Teil als Griinland genutzt. Direkt entlang des
Schoénnagelweges befindet sich ein Lagerplatz mit Garagen. Der suddstliche Teil wurde
ab dem Jahr 2006 im Vorgriff auf ein gesamtes Bebauungskonzept mit zwei Gebauden
bebaut, Der stdwestliche Teil ist unbebaut. Auf das nachfolgende Orthophoto wird ver-
wiesen.

Abb. 8: Bestandsdarstellung des Planbereiches, Luftbild aus dem Jahr 2019
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Der sudliche Teil des Planbereiches wurde seit den 1930er durch die Gitterrostfabrik HA-
KA auf einer Flache von ca. 8200m? als Betriebs- und Produktionsgeldnde genutzt. Im
Jahr 2005/2006 wurden die Gebaude abgerissen. Die frihere Bebauung der ehem. Fa.
HAKA ist im nachfolgenden Planauszug dargestellt.

Albstralle

Gefertigt:Frickenhausen, 11.7.20C

Abb. 9: Bestandsdarstellung des Planbereiches vor Abbruch der Geb&aude der Fa. HAKA im Jahr 2005/2006
(unmaf3stablich)

Die nachfolgende Flachenbilanz stellt die Bestandsnutzung im Hinblick auf die friihere
Gewerbenutzung und die Planungsbilanz fiir den gesamten Planbereich dar.

Flachenbilanz:

Bestand Planung
Frihere gewerblich Nutzung (bis 2005) ca. 8.190m? -
Grinland (Teil von Flst. 760) Ca. 7.860m?
Lageflache auf (Teil von Flst. 760) 650m2
Netto-Wohnbauflachen - ca. 13.253 m2
Offentliche Griinflache mit pfg - ca. 1.134 mz
Private Grunflache mit pfg - ca. 933 m?
Offentliche Verkehrsflache + Trafostation ca. 340 m? ca. 1.720 m?
Summe ca. 17.040 m? ca. 17.040 m?

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

Schutzgut Auswirkung

Boden Durch die Planung wird Boden versiegelt. Die maximale Ver-
siegelung betragt:
Gebaude: 13253 m? x 0,4 (GRZ) = max. ca. 5300 m?
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Zusétzlich Nebenanlagen: 13253 m2 x 0,2 = max. ca. 2650 m2,
Der stidliche Teil des Planbereiches war bis zum Jahr 2005
durch die ehem. Fa HAKA bereits bebaut.

Pflanzen Der Planbereich ist weitgehend durch Grinlandnutzung ge-
pragt.

Bestehende Bepflanzung mit Ba&umen und Strauchern findet
sich am 06stlichen und sudlichen Gebietsrand und im Bereich
der bestehenden Geb&ude. Diese Bepflanzung kann erhalten
werden.

Grundwasser Im Zuge der Baugrunduntersuchungen fiir die Bestandsbe-
bauung Beurener Straf3e 31 und 33 im Jahr 2006 wurde bis zu
einer Tiefenlage von 4m kein Grundwasser angetroffen. Der-
zeit werden noch ergdnzende Baugrunduntersuchungen fur
den westlichen und nérdlichen Planbereich durchgefihrt.

Oberflachengewasser Oberflachengewdasser sind nicht direkt betroffen. Der am nérd-
lichen Gebietsrand verlaufende Entwasserungsgraben soll ge-
fasst werden und Uber das kiinftige Regenwassersystem den
Beurener Bach geleitet werden.

Landschaftsbild Durch die Bestandbebauung ist die stidliche und 6stliche Ab-
grenzung des Ortsrandes vorgegeben. Durch zuséatzliche Be-
bauung werden die Ortsrander ausgeformt.

Erholung Der Planbereich selbst hat keine Bedeutung fur die 6ffentliche
Erholung, da es sich bislang um Privatflachen handelt.
Klima/ Luft Aufgrund der Lage im Freibereich ist davon auszugehen, dass

der Planbereich Kaltluftentstehungsgebiet ist und Kaltluft dem
Ort zugeleitet wird. Aufgrund der KleinrAumigkeit des Berei-
ches und der offenen, durchlassigen Bebauung werden keine
erheblich negativen Auswirkungen erwartet.

Tiere/Artenschutz Siehe Ziffer C.2 dieser Begriindung

Schutzgebiete Im Planbereich sind keine Schutzgebiete ausgewiesen. Nord-
Ostlich grenzt das Vogelschutzgebiet an. Zwischengeschaltet
ist eine oOffentliche Griunflache als Puffer. Nach der speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung ist unter Einhaltung der Bau-

zeitenregelung die Betroffenheit von Vdgeln nicht gegeben.

Der vorliegende Bebauungsplan sieht verschiedene Festsetzungen vor, die als Minimie-
rungsmafnahmen fiur die oben beschriebenen Eingriffe in den Naturhaushalt betrachtet
werden koénnen:

Maflnahme Schutzgut

Festsetzung zur Wasserdurchlassigkeit Boden, Grundwasser

von Grundstucksflachen

Regenwasserableitung und Ruckhaltung Grundwasser

von Regenwasser mit der Moglichkeit zur

Regenwassernutzung

Dachbegriinung fur Garagen und Car- Boden, Pflanzen

ports, Tiefgaragenbegrinung

Insektenfreundliche Beleuchtung Tiere/Artenschutz

CEF-MalRBhahme Tiere/Artenschutz

Festsetzung von Grinflachen Boden, Grundwasser, Landschaftsbild, Tie-
re/Artenschutz

Pilicht fur Solaranlagen Klimaschutz

Flache fur Pflanzgebot Pflanzen, Landschaftsbild, Tie-
re/Artenschutz
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Festsetzung von Pflanzgeboten fiir Ein- Pflanzen, Landschaftsbild, Tie-
zelbdume auf den Baugrundstiicken. re/Artenschutz

Pflanzung von Gehdélzen auf Baugrund- Pflanzen, Tiere/Artenschutz
sticken mit heimischen Arten

Vorkehrungen zum Larmschutz Mensch

Verschiedene Festsetzungen zur Durch- Landschaftsbild, Klima/Luft
lassigkeit der Bebauung

Anlegung unbebauter und unbefestigter Boden, Pflanzen, Tiere/Artenschutz
Grundstucksflachen als Granflachen

Aufgrund der Vorbelastung im stidlichen Planbereich durch die ehemalige Fa. HAKA sind
in diesem Bereich keine weiteren naturschutzfachlichen eingriffe zu erwarten. Es ist auf-
grund der offenen Bauweise und verschiedener Malinahmen zur Eingriffsminimierung so-
gar von einer Verbesserung der Schutzglter auszugehen.

Der Haupteingriff im nordlichen Planbereich auf Flst. 760 entsteht durch die Bodenversie-
gelung gegentber der bisherigen Griinlandnutzung. Dieser Eingriff kann durch die ver-
schiedenen Festsetzungen im Bebauungsplan minimiert werden.

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 zuldssig (vgl. 813b BauGB i.V.m. 813a Abs.2 Nr. 4
BauGB).

2. Artenschutz

Zur Beurteilung artenschutzrechtlicher Belange wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung durch das Blro StadtLandFluss, Nuirtingen durchgefihrt. Der Bericht vom
05.12.2018 kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) zu der geplanten Bau-
reifmachung des HAKA-Gelandes in Frickenhausen-Linsenhofen wurden bei den Arten-
gruppen Vogel und Flederméuse sowie bei Zauneidechse und Haselmaus Untersuchun-
gen hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i. V. m.
Abs. 5 BNatSchG durchgefiihrt. Ein Vorkommen bzw. eine Betroffenheit weiterer arten-
schutzrechtlich relevanter Tierarten konnte im Rahmen einer integrierten Relevanzpriifung
ausgeschlossen werden.

Von der geplanten Bebauung sind bei der Avifauna nur wenige Brutpaare der ubiquitéaren
Vogelarten Amsel und Monchsgrasmiicke (eventuell) betroffen. Diese briiten in dem Ge-
hdélzstreifen entlang der Beurener Stral3e In diesem Bereich ist die Erhaltung bzw. Einrich-
tung von o6ffentlichen Griinflachen vorgesehen. Eine Tétung oder Verletzung von Individu-
en dieser Arten lasst sich durch eine Durchfiihrung der (eventuell) erforderlichen Geholz-
rodungen aulRerhalb der Brutzeit vermeiden.

Von der geplanten Bebauung sind keine Ruhe- oder Fortpflanzungsstatten von Fleder-
mausen betroffen. Als Jagdhabitat hat das Planungsgebiet im Wesentlichen nur randlich
eine Bedeutung fur die haufig auch in Siedlungsbereichen jagende Zwergfledermaus. Ein
Vorkommen der Haselmaus wurde im Untersuchungsraum nicht nachgewiesen.

Der von dem geplanten Vorhaben direkt und indirekt (Stérwirkungen) betroffene Zau-
neidechsenbestand wird auf (maximal) etwa sechs adulte Tiere geschéatzt. Fur die be-
troffenen Individuen werden ostlich des Planungsgebiets rechtzeitig neue Habitate ange-
legt und die (unmittelbar betroffenen) Tiere vor Beginn der BaumalRnahmen hierhin ver-
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gramt. Die Okologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Lebensstétten bleibt
somit im rdumlichen Zusammenhang erhalten. Individuenverluste werden vermieden. Die
fachgerechte Ausfiihrung sowie der Erfolg der MalBnhahmen werden im Rahmen einer 6ko-
logischen Baubegleitung und eines Monitorings Uberwacht.

Bei Berticksichtigung der dargestellten Malinahmen 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.

Umsetzung notwendiger MalRnahmen:

- Bauzeitenregelung zur Vermeidung von Individuenverlusten bei Brutvogeln:
Bertcksichtigung durch entsprechende Terminierung der Erschlielungsmafinahme.

- CEF-MafRnahme fur die Zauneidechse:
Auf der im nordéstlichen Planbereich ausgewiesenen Grinflache werden neue Habi-
tate fir Zauneidechsen erstellt. Der Gutachter schlagt das Vergramen von Zau-
neidechsen vor. Nach aktuellen Erkenntnissen ist der Handfang von Zauneidechsen
und das Verbringen in die neuen Habitate vorgesehen. Das MalRBhahmenkonzept wird
im weiteren Verfahren mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmit.

D  Malnahmen zur Verwirklichung

1. Kostentragung

Die Gesamtmalinahme wird Uber einen ErschlieBungstrager abgewickelt, der die Kosten-
tragung mit den Grundstiickseigentiimern vereinbart. Dadurch entsteht fiir die Gemeinde
eine Kostenbelastung fiir die ihr zugeteilten Grundstiicke.

2. Bodenordnende MalRnahmen

Fur die Realisierung des Bebauungsplanes ist eine Bodenordnung erforderlich. Vorgese-
hen ist eine freiwillig vereinbarte, gesetzliche Baulandumlegung.

Seite 28 von 28



