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Satzung
der Gemeinde Frickingen Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes
"Landstrale — L 201", Leustetten

Der Gemeinderat der Gemeinde Frickingen hat am ..., den
Bebauungsplan "LandstraBe — L 201“ Leustetten unter Zugrundelegung der
nachfolgenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

1.) Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April
2022 (BGBI. 1S. 674),

2.) Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.6.2021
(BGBI. 1S. 1802),

3.) Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline sowie iiber die
Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung — PlanzV 90)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.6.2021
(BGBLI. 1S. 1802),

4.) Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO BaW1i)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. 416), zuletzt gedandert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21.
Dezember 2021 (GBI. 2022S. 1, 4),

5.) Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2.12.2020 (GBI. S.
1095, 1098).
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§1
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den

zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.

§2
Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus:

1. dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
M 1:500
2. den planungsrechtlichen Festsetzungen

und ortlichen Bauvorschriften

Der Satzung sind als Anlagen beigefiigt:

1. Begriindung, Pflanzenliste

§3
Inkrafttreten gem. § 10 (3) BauGB

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Ausgefertigt:

Frickingen, den ... e

Festsetzungen

J. Stukle, Blirgermeister
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Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1) BauGB)

1.0

1.1

1.2

1.2.1

1.2.2

1.23

1.2.4

Art + MaB der baulichen Nutzung
(8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Art + MaR der baulichen Nutzung sind flir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes durch Planeintrag festgesetzt und der zugehérigen
Nutzungsschablone zu entnehmen.

Art der baulichen Nutzung

e WA = Allgemeines Wohngebiet

(§ 4 BauNVO)

GemaR § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 4 (3) BauNVO
aufgefiihrten Ausnahmen Nr. 1. - Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Nr. 4. — Gartenbaubetriebe und Nr. 5. -
Tankstellen, nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird nach § 16 (2) BauNVO bestimmt
durch die im Bebauungsplan eingetragene maximale Festsetzung der

e Grundflachenzahl (GRZ),
e Geschossflachenzahl (GFZ)
e die Zahl der Vollgeschosse,

e die Hohe der baulichen Anlagen.

Grundfldchenzahl (§ 19 BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist im Bebauungsplan durch
Eintrag in den Nutzungsschablonen festgesetzt.

Die zuldssige Grundflachenzahl darf gem. § 19 (4) fir Nebenanlagen,
Garagen und Stellplatze bis zu einer Gesamt-Hochstgrenze von 0,50
Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)

Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) ist im Bebauungsplan durch
Eintrag in den Nutzungsschablonen festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 (1) BauNVO)

Zul3ssig ist die zweigeschossige Bauweise.

Hohe der baulichen Anlagen (§ 18 (1) BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird definiert durch die Festsetzung
der maximalen Firsthohe (Fhmax).

Die Firsthohe ist das MaR zwischen EFH und Oberkante Dachfirst.
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1.24.1

2.0

2.1

2.2

3.0

4.0

Firsthohe

Die maximal zuldssigen Firsthohen sind im Bebauungsplan durch
Eintrag in den Nutzungsschablonen festgesetzt.

Bauweise, Giberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 (BauNVO)
Zulassig ist die

o offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO
und in einem Teilbereich des Plangebietes die

e abweichende Bauweise gem. § 22 (4) BauNVO mit der Maligabe,
dass an die rickwartigen und seitlichen Grundstiicksgrenzen
herangebaut werden darf.

Zulassig sind Einzelhauser.

Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan durch
Baugrenzen festgesetzt. Die geringfiigige Uberschreitung von
untergeordneten Bauteilen, z.B. Balkonen, ist zuldssig (geringfiigig =
maximale Lange 5,00 m, maximale Tiefe 1,50 m).

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Hauptfirstrichtungen sind durch Eintrag im Bebauungsplan
festgesetzt.

Eine Veranderung der Firstrichtung um bis zu 10° ist zuldssig. Die
AuBenwdnde der Gebdude sind weitgehend rechtwinklig bzw.
parallel zu den eingetragenen Hauptfirstrichtungen zu erstellen.

Hoéhenlage der Gebdude (§ 18 (1) BauNVO)
Flr bereits bebaute Grundstiicke gilt der Bestand.

FOr auBRerhalb des Bestandes angeordnete Baufenster gilt, dass die
Erdgeschoss-FuBbodenhéhe maximal 0,50 m iber dem gewachsenen
Geladnde liegen darf. Gemessen wird im Schnittpunkt des jeweiligen
Erdgeschoss-Grundrisses.
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5.0 Flachen fiir Stellpldtze und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Stellplatze, Garagen und Carports, sind innerhalb der Baufenster, auf
einer hierflr ausgewiesenen Flache sowie zwischen dem StraBenrand
und der rlickwartigen Begrenzung des jeweiligen Baufensters
zuldssig. Garagen und Carports mussen hierbei einen Mindestabstand
von 3,00 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten.

Wenn ein Mindestabstand von der Stralle zur Garageneinfahrt von 5
m eingehalten wird, kann die Flache vor der Garageneinfahrt als
privater Stellplatz genutzt werden und wird in die Berechnung der
erforderlichen Stellplatze miteinbezogen.

Abstellplatze fir Wohnmobile und Wohnwagen ab 2 m Héhe und
Kielboote sind auRerhalb von Gebauden nicht zulassig.

Stellpldtze sind so anzulegen, dass nach jedem dritten Stellplatz ein
Laubbaum innerhalb einer begriinten Fliche von mind. 12 m?
angeordnet wird.

6.0 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Bauliche Nebenanlagen im Sinne von § 14(1) BauNVO sind im
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes, mit Ausnahme der
privaten Grinflachen, mit folgenden MalRgaben zulassig:

e die maximale Hohe von Nebenanlagen betragt 3 m,

e Nebenanlagen wund Sichtschutzwdnde sind in den der
ErschlieBungsstralle zugewandten Grundstlicksbereichen nicht
zulassig,

e  Sichtschutzwénde sind nur auf der gemeinsamen Grenze von
Doppelhaushélften bis max. 2 m Hohe und 5 m Lange zulassig.

Bauliche Nebenanlagen missen einen Grenzabstand von mindestens
1,50 m einhalten.

Nebenanlagen fiir 6ffentliche Versorgungseinrichtungen (Anlagen fir
die Stromversorgung, Zuleitungen fiir die StraRenbeleuchtungen und
Verteilerkasten) sind gem. § 14 (2) BauNVO auch auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

7.0 Regenwasserbewirtschaftung § 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Auf den Baugrundstiicken sind im Rahmen der
Genehmigungsplanung Flachen fir die Riickhaltung und Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers nachzuweisen.

Die Versickerung muss lber eine mindestens 30 cm starke, begriinte
Bodenschicht erfolgen. Die Flachenausweisung ist durch eine
Berechnung nach dem DWA Regelwerk A-138 zu belegen.
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8.0
8.1

9.0

12.1

9.2

Auf die detaillierte Flachenberechnung gem. DWA Regelwerk A-138
kann verzichtet werden, wenn die Mulden jeweils ein
Retentionsvolumen von 3 m?® je 100 m? angeschlossener Flache
aufweisen (Anstauhohe max. 0,30 m). Anfallendes
Niederschlagswasser ist in diese Flachen einzuleiten.

Griinflichen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
Private Griinflichen
Im Plangebiet ist eine private Griinflache ausgewiesen.

Die nicht Uberbauten privaten Grundstiicksflachen sind, soweit sie
nicht fur Zufahrten und Stellplatze genutzt werden, als Garten- und
Grinflachen anzulegen und zu pflegen.

Die Bepflanzung soll spatestens in der auf den Bezug folgenden
Vegetationsperiode entsprechend der dem Bebauungsplan als Anlage
beiliegenden Pflanzenliste erfolgen.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Fall- und Rodearbeiten

Zum Schutz der Avifauna dirfen Rodearbeiten nur auflerhalb der
Ausschlusszeiten gem. § 39 (5) BNatSchg, d. h. nicht zwischen dem 1.
Marz und dem 30. September, erfolgen.

Da das Vorkommen gebaudebritender Vogelarten im Plangebiet
nicht ausgeschlossen werden kann, sind Abrissarbeiten ebenfalls nur
auBerhalb der Ausschlusszeiten zulassig. Abriss-,
Wiederherstellungs- bzw. Sanierungsarbeiten an bestehenden
Gebdudefassaden miissen auBerhalb der Ausschlusszeiten begonnen
werden.

Fledermause

Vor dem Abriss von Gebauden bzw. Gebdudeteilen sind Dachstuhle,
Dachvorspriinge, Fassadenverschalungen und ungenutzte
Kellerraume durch eine qualifizierte Fachperson auf
Fledermausquartiere und —~Wochenstuben zu untersuchen.

Die Beseitigung von Wochenstuben ist erst dann zuldssig, wenn im
Rahmen einer vorgezogenen ErsatzmaBnahme (CEF-Malnahme) ein
geeignetes Ersatzquartier geschaffen und dessen Funktionieren
nachgewiesen ist. Alle MaBnahmen sind mit der Unteren
Naturschutzbehorde / Landratsamt Bodenseekreis abzustimmen.
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9.3

10.0

10.1

11.0
11.1

Vor Baumfallungen sind betroffene Geholze auf Hohlen,
Rindentaschen und fledermausrelevante Strukturen zu untersuchen.
Falls Hohlen vorgefunden werden, ist eine Nachsuche nach
Uberwinternden Fledermdusen mit einer Endoskop-Kamera
erforderlich, gefundene Tiere sind zu bergen und zur weiteren
Versorgung an eine fachkundige Person weiterzugeben. Leere Hohlen
sind vor der Fallung zu verschlieBen, um die Besiedelung zu
verhindern.

AuBenbeleuchtung

Notwendige Beleuchtungseinrichtungen sind auf das erforderliche
MindestmaR zu begrenzen. Sie missen ein fiir Insekten
wirkungsarmes Spektrum aufweisen (ausschlielliche Verwendung
von langwelligem (gelbem oder rotem) Licht und staubdichten
Leuchten (LEDs)). Die Beleuchtungseinrichtungen sollen eine
moglichst niedrige Lichtpunkthohe und —stédrke sowie eine mdglichst
geringe Abstrahlung nach oben und seitlich aufweisen.

Flachen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Bodenschutz

Zur Vermeidung und Minimierung von baubedingten Belastungen des
Schutzgutes Boden wird festgesetzt:

. mit den Bauantragen ist jeweils ein Bodenverwertungskonzept
vorzulegen.

Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)
Anpflanzen von Baumen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Durch Eintrag im Bebauungsplan sind Standorte flr neu zu
pflanzende Bdaume gem. der dem Bebauungsplan beigefiigten
Pflanzenliste festgesetzt. Sie sind bei Abgang durch Neupflanzungen
gem. Pflanzenliste zu ersetzen.

Der Abstand der Baume vom Stralenrand soll mindestens 2 m
betragen. Von den im Bebauungsplan festgesetzten Standorten kann
abgewichen werden, wenn gewahrleistet ist, dass der jeweilige Baum
im der Verkehrsflache zugewandten Vorgartenbereich gepflanzt wird.

Ausgefertigt:

Frickingen, den .....cccce.. e

J. Stukle, Blirgermeister
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Hinweise

1. H6henaufnahmen:

Vor Beginn der Objektplanung sind die tatsdchlichen Gelandeverhaltnisse
aufzunehmen, zu prifen und mit der ErschlieBungsplanung abzustimmen.

Jedem Baugesuch sind vom Architekten gefertigte Hohenschnitte an den
jeweiligen Baugrenzen, mit Darstellung des vorhandenen und geplanten
Gelandeverlaufs, sowie mit der Darstellung des geplanten Anschlusses an die
ErschlieBungsstralRe beizufiigen.

2. Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz

Das ErschlieBen von Grundwasser im Zuge der Bauarbeiten (wassergesattigter
Bereich), ist unverziiglich beim Landratsamt Bodenseekreis, Amt flir Wasser- und
Bodenschutz, anzuzeigen (§ 43 Abs. 6 WG). Unterhalb des hdchsten
Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften Regulierung des
Grundwassers mit dauernder Ableitung / Absenkung des Grundwassers nicht
zulassig (& 9 WHG). Bauwerksteile im Grundwasser- und
Grundwasserschwankungsbereich sind druckwasserdicht nach DIN 18 195, Teil 6,
Abschnitt 8 oder als weiBe Wanne auszufihren.

Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels sind so mit
Sperrriegeln zu versehen, dass Uber die Grdaben kein Grundwasser abgefiihrt wird.

Beim Bau von Tiefgaragen ist der Boden der Tiefgarage wasserundurchlassig
auszufithren. Loschwasser oder Flussigkeiten, die von den dort parkenden
Fahrzeugen abtropfen, dirfen nicht in den Untergrund und das Grundwasser
versickern. Fir die wasserdichte Ausfihrung des Tiefgaragenbodens diirfen nur
hierfiir zugelassene Bauprodukte verwendet werden.

Eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) und das
Einbringen von Stoffen in das Grundwasser (Fundamente, Leitungen etc.) stellen
eine Benutzung eines Gewdssers (§ 9 WHG) dar und bedirfen einer
wasserrechtlichen Erlaubnis, die beim Landratsamt Bodenseekreis, Amt fir
Wasser- und Bodenschutz, zu beantragen ist (§ 8 Abs. 1 WHG).”

3. Archaologische Denkmalpflege

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben,
Metallteile, Knochen), ist das Landesamt fiir Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium Stuttgart unverziglich zu benachrichtigen. Fund und
Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf
des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen. Die Moéglichkeit
zu sachgerechter Fundbergung und Dokumentation ist einzurdumen. Auf § 20
DSchG wird verwiesen.
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4. Erdaushub / Bodenschutz

Zu Beginn der BaumaRnahmen ist der humose Oberboden abzuschieben und bis
zur Wiederverwertung in Mieten zu lagern. Zum Abschluss der Bauarbeiten ist der
Mutterboden in einer Machtigkeit bis ca. 30 cm nach erfolgter
Untergrundlockerung im Bereich von Freiflaichen wieder aufzutragen.

Die Begriinung der Oberbodenmieten ist fir die gesamte Lagerdauer zu erhalten
und wenn notig, zu erneuern

5. Landwirtschaft

Es wird auf die Nahe zu landwirtschaftlichen Betrieben bzw. Nutzflachen
hingewiesen. Mit der Bewirtschaftung zusammenhangende Einschrankungen sind
zu dulden.

6. Sichtverhaltnisse im Einmiindungsbereich der Landesstrafle 201

Im Bereich der Einmindung der Grundstiickszufahrten in die Landesstrafle 201
und in die KreisstraBe 7785 sind ausreichende Sichtverhaltnisse zum 6ffentlichen
Verkehrsraum dauerhaft zu gewahrleisten. Sichtbehindernde Einbauten und
Bepflanzungen sind nicht zulassig.

7. ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Fir Neubauten sind jeweils eigenstindige, von der Bestandsbebauung
unabhidngige ErschlieBungseinrichtungen / Ver- und Entsorgungsleitungen /
Hausanschlisse zu installieren.
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Pflanzenliste

1. GroR-, Mittel- und Kleinbdume entlang von Stral3en, in Hausgdrten
Botanischer Name Deutscher Name
Aesculus x carnea Rotblihende Rosskastanie
Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn

Carpinus betulus Hain-Buche

Cornus mas Kornelkirsche

Malus floribunda Zier-Apfel

Malus sylvestris Holz-Apfel

Prunus avium Vogel-Kirsche

Prunus padus Trauben-Kirsche

Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus intermedia Mehlbeere

Tilia cordata Winterlinde

PflanzgréBen der vorstehend unter 1. - 2. genannten Gehdlze jeweils min. als
Solitdr, 3 x v., StU 16 - 18

Obst-Hoch- und Halbstamme

Das Julius-Kiihn-Institut (JKI, Bundesforschungsinstitut fir Kulturpflanzen in
Deutschland) hat eine Liste von feuerbrandunempfindlichen Ersatzpflanzen fir
die oben genannten Wirtspflanzen fiir den Einsatz im offentlichen Grin
erarbeitet. Sie kann unter dem folgenden Link im Internet abgerufen werden:
http://feuerbrand.jki.bund.de/index.php?menuid=6

Bei der Pflanzung von Streuobstbdumen sollten die besonders
feuerbrandanfalligen  Quitten  (Cydonia  oblonga) sowie die hoch
feuerbrandanfillige Birnensorte , Oberdsterreicher Weinbirne® ausgeschlossen
werden.
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2. Straucher fiir Geholzgruppen, freiwachsende Hecken und Einzelstellung
fiir Hausgarten (heimische bzw. gebrauchliche Kultur- und

Zierstraucher)**

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer campestre
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare

Lonicera xylosteum

Feld-Ahorn
Kornelkirsche
Hartriegel
Haselnuf®
Pfaffenhiitchen
Liguster

Heckenkirsche

Malus silvestris Holz-Apfel
Sambucus nigra Holunder
Wildrosen, z.B.

Rosa canina Hunds-Rose
Rosa gallica Essig-Rose
Rosa rubiginosa Weinrose
Park- und Strauchrosen

3. Geschnittene Hecken fiir Hausgarten**

Botanischer Name

Deutscher Name

Carpinus betulus
Cornus mas
Ligustrum vulgare

4. Fassadenbegriinung

Botanischer Name

Hainbuche
Kornelkirsche

Liguster

Deutscher Name

Clematis alpina
Clematis vitalba
Lonicera caprifolium

Vitis vinifera ssp. Sylvestris
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5. Flichige Bepflanzung / Unterpflanzung fiir Hausgéarten**

heimische Kleingehdlze, z.B.

Botanischer Name Deutscher Name
Hedera helix Efeu

Rosa arvensis Feld-Rose, Kriech-Rose
Rosa gallica Essig-Rose

Rosa pimpinellifolia Bibernell-Rose

heimische Stauden, z.B.

Galium odoratum Waldmeister
Lamium maculatum Taubnessel
heimische Graser + Farne

** = Fir Pflanzungen im Nahbereich 6ffentlicher Spielplatze und privater
Spielbereiche sind die Vorschriften der DIN 18034 zu beachten.

6. Dachbegriinung (fiir Flach- und flachgeneigte Dacher, Garagen + Carports
gem. den ortlichen Bauvorschriften)

Arten der Sedum-Moos-Krduter-Vegetation

Arten der Sedum-Gras-Krduter-Vegetation
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Ortliche Bauvorschriften

gemall § 74 LBO iiber die Zulassigkeit bestimmter baugestalterischer und
genehmigungsrechtlicher Anforderungen im Bereich des Bebauungsplanes
"LandstraBBe — L 201“, Leustetten, Gemeinde Frickingen

Aufgrund von § 74 (1) Nr. 1, 3, 4, 5, und (7) der Landesbauordnung fir Baden-
Wirttemberg (LBOBaW?U) in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010
(GBI. S. 357, ber. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21.
Dezember 2021 (GBI. 2022 S. 1, 4), in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung
fir Baden-Wiirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000
(GBI. S. 581), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2.12.2020 (GBI. S.
1095, 1098), werden die nachfolgend aufgefiihrten baugestalterischen
Festsetzungen als ortliche Bauvorschriften getroffen und vom Gemeinderat der
Gemeinde Frickingen als Satzung beschlossen.

Inhalt:

1.0 Raumlicher Geltungsbereich

2.0 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
3.0 Antennen

4.0 Elektrische Freileitungen

5.0 Gestaltung der Freiflachen

1.0 Raumlicher Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fiir den im Rechtsplan M 1 : 500
dargestellten Geltungsbereich des Bebauungsplanes “Landstralle — L
201“, Leustetten, Gemeinde Frickingen.

2.0 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

2.1 Baukdrper / Bauliche Anlagen

Bauliche Anlagen sind so zu gestalten, dass sie nach Form, Farbe,
verwendeten Materialien und Verhaltnis von Bauteilen zu Baumassen
zueinander nicht verunstaltend wirken.

Garagen und Carports sind nur im baulichen und gestalterischen
Zusammenhang mit dem jeweiligen Hauptbaukorper zulassig.

2.2 Dachform

Zulassig sind symmetrische Satteldacher mit durchlaufender
Firstrichtung. Bei Garagen, Carports und Nebenanlagen sind
Satteldacher und Pultdacher zulassig.

Fir Garagen, Carports und untergeordnete Bauteile sind extensiv
begriinte Flachdacher zulassig.
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2.3

2.4

2.5

Dachneigung

Die zulassige Dachneigung betragt

28°—45°,

Bei Garagen, Carports und Nebengebdauden mit geneigten Dachern
betragt die zuldssige Dachneigung min. 20°, maximale Dachneigung
wie Hauptgebaude.

Dacheindeckung

Als Dacheindeckung sind glasierte Ziegel bzw. Dachsteine nicht
zuldssig. Es sind naturrote, braunrot engobierte oder ziegelbraune
Materialien zu verwenden.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 32° zulassig.

Zulassig sind:

e Schleppgauben,

e Giebel-, / giebelstandige Gauben mit Satteldach.

Es ist nur eine Gaubenart je Gebaudeseite zuldssig.

Je Gebaude ist ein Widerkehr mit einer Gesamtbreite von maximal
1/3 der Gebaudeldnge zulassig.

Die Gesamtlange aller Gauben einer Dachseite darf einschlielilich
eines Widerkehrs 1/2 der Gebiudeldnge nicht Gberschreiten.

Als seitlicher Abstand der Gaube zum Ortgang sind mindestens 2,00
m und zwischen den Einzelgauben ein Mindestabstand von 1,50 m
einzuhalten.

Zwischen dem Ansatzpunkt der Gauben und Widerkehre und der
Oberkante des Firstes ist ein Abstand von 1,00 m gemessen in der
Senkrechten, einzuhalten.

Die Gauben und Widerkehre sind in Material und Farbe entsprechend
dem Hauptdach einzudecken.

Dacheinschnitte, d.h. sogenannte Negativgauben, sind unzulassig.
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2.6

2.7

3.0

4.0

5.0

Fassaden- und Wandgestaltung
Zulassig sind:
e Putzfassaden,

e Holzschalungen, z.B. Deckel- und Deckleistenschalung,
Stilpschalung,

e einfache konstruktive Standerkonstruktionen.

Unzuldssig sind Fassadenverkleidungen aus Kunststoff- oder
Metallpaneelen sowie glanzende oder glasierte Materialien.

Geschlossene oder ungegliederte Fassaden und Fassadenteile sind ab
einer zusammenhingenden Flache von 25 m? gem. Pflanzenliste zu
begriinen.

Farbgestaltung

Glinzende Farben, Lacke oder Olfarben sind nicht zulissig.

Antennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

Je Gebdude sind eine Satelliten- und eine terrestrische
Antennenanlage zuldssig. Satellitenantennen dirfen nicht Giber den
Dachfirst hinausragen.

Elektrische Freileitungen

Niederspannungs-Freileitungen sind unzulassig.

Gestaltung der Freiflichen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die nicht Gberbaubaren Flachen sind mit Ausnahme der Stellplatze,
Zufahrten und Zuginge als Grinflichen und / oder Hausgéirten
anzulegen und mit heimischen Gehdlzen und Stauden zu bepflanzen.
Flachige Kies- oder Schotteraufschiittungen sind nicht zulassig.

Gem. Eintrag im Bebauungsplan sind Baume It. Pflanzenliste zu
pflanzen. Die Bepflanzung soll spatestens in der auf den Bezug der
Gebdude folgenden Vegetationsperiode erfolgen.

Aufschittungen und Abgrabungen sind im Bauantrag durch
entsprechende Schnitte darzustellen.

Zu den angrenzenden Grundstiicken ist das Geldande im Verhaltnis
1:2 und flacher abzub&schen.

Die Errichtung von Stiitzmauern entlang er oOffentlichen
Verkehrsflichen und entlang der Grenzen zur den benachbarten
Baugrundstiicken ist nicht zulassig.

Zur Minimierung der Eingriffe durch Flachenversiegelung sind die
Flachen der privaten und 6ffentlichen Stellplatze fiir PKW, Zufahrten
und Hofflachen in wasserdurchlassigen Beldgen (z.B. wasser-
gebundene Decke, Rasenfugenpflaster etc.) herzustellen.
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5.1

6.0

Einfriedungen, Abgrenzungen

Zulassig sind

° freiwachsende Hecken aus Laubgehdlzen gem. Pflanzenliste,

. geschnittene Hecken aus Laubgehdlzen gem. Pflanzenliste,

° einfache Zdune mit senkrechter Lattung bis zu einer Hohe von
Im.

Nicht zuldssig sind Maschendrahtzaune und Hecken aus Nadel-
geholzen.

Einfriedungen sind kleintierdurchlassig, d. h. ohne Sockel und mit
einem Mindestabstand von 15 cm zum Gelande, anzulegen.

Zur Gewabhrleistung ausreichender Sichtverhaltnisse darf beidseits
von Grundstiicksausfahrten auf einer Lange von jeweils 3 m und einer
Tiefe von mindestens 1 m die Hohe der Einfriedungen und
Bepflanzungen nicht mehr 0,60 m betragen.

Stellplatzverpflichtung (§ 74 (2) Nr. 2. LBO)
Die Zahl der nachzuweisenden Stellplatze wird festgesetzt auf:

e 2 Stellplatze je Wohneinheit.

Frickingen, den ..eees e

J. Stukle, Blirgermeister

Ausgefertigt:

Frickingen, den ... e

J. Stukle, Blirgermeister
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1. Das Plangebiet - Lage und rdaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der sidlichen Ortslage des Teilortes Leustetten der
Gemeinde Frickingen. Es umfasst eine Flache von ca. 0,68 ha und wird begrenzt

e im Norden von der LandstraBe und der Bebauung entlang der LandstralRe
/ Kreisstralle 7785,

e im Westen von landwirtschaftlichen Flachen / Griinland,

e im Siiden von einem bislang unbebauten Baugrundstiick und dem Areal
eines daran angrenzenden Getrankemarktes,

e im Osten von der LandstraBe / Landesstrale 201 und der Bebauung
entlang der Landstralle,

Nachrichtich
Uernahme aus Lufiikd

Lageplan (ohne MaRstab)
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Gemeinde Frickingen
Bebauungsplan "LandstraBe — L 201", Leustetten

(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 27. Juli 2022

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundstticke:

FI. St. Nr. 199/4 - Wohnbebauung, Freiflachen,
FI. St. Nr. 39/3 - Wohnbebauung, Freiflachen
FI. St. Nr. 39/1 - innerdrtliche Baullicke, Wiese,
FI. St. Nr. 39/4 - Garten,

FI. St. Nr. 40 - Wohnhaus mit Nebengebaude,
FI. St. Nr. 41 - Wohnhaus mit Nebengebaude,
FI. St. Nr. 41/2 - innerdrtliche Baullcke, Brachland,
FI. St. Nr. 43 - Hausgarten,

FI. St. Nr. 43/1 - Wohnbebauung,

FI. St. Nr. 43/2 - Wohnbebauung,

Fl. St. Nr. 44 - Wohnbebauung,

Fl. St. Nr. 45 - Wohnbebauung.

Luftbild

2. Planungserfordernis + Planungsziele

Angesichts der nach wie vor angespannten Situation auf dem Grundstiicks- und
Wohnungsmarkt ist die Gemeinde Frickingen bemiht, sowohl im Zentralort wie
auch in den Teilorten nach moglichen Potentialen der Innenentwicklung zu
suchen und diese in einem ortsvertraglichen Rahmen als Bauflachen auszuweisen.
Das vorliegende Plangebiet eignet sich hierfiir in besonderer Weise, weil es eine
zentrale Lage innerhalb der gewachsenen Siedlungsstruktur von Leustetten
aufweist und die ErschlieBung durch die bestehenden Verkehrsflachen gesichert
ist. Die im Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke ermoglichen eine
stadtebaulich behutsame Nachverdichtung, ohne landwirtschaftliche Flachen zu
beanspruchen. Die Planung entspricht damit dem Grundsatz des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden und tragt zur Starkung des Ortskerns von
Leustetten bei.
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3. Einordnung in den Flichennutzungsplan + bestehende Rechtsverhiltnisse

Das Plangebiet liegt innerhalb der im Flachennutzungsplan des
Gemeindeverwaltungsverbandes Salem-Frickingen-Heiligenberg dargestellten
gemischten Bauflachen. Die Planung ist damit aus dem FNP entwickelt. Im Siiden
grenzen geplante gemischte Bauflichen und im Westen geplante
Wohnbauflachen an.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Salem -
Frickingen — Heiligenberg (ohne MaRBstab)

3.1 Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg / Regionalplan

Im Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg ist Frickingen dem ,landlichen
Raum im engeren Sinne und dem Mittelbereich Uberlingen zugeordnet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt aulRerhalb der im Regionalplan
des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben dargestellten regionalen
Grinzige und auBerhalb der ausgewiesenen Vorrangbereiche fiir Naturschutz
und Landschaftspflege.

rrrrnrnnnnnnn.nld

\iN

Auszug aus dem Regionalplan der Region Bodensee-OberschV\;aben (ohne MaRstab)
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3.2 Verfahren nach § 13b BauGB

Gem. ,Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die
Innenentwicklung der Stadte” vom 21. Dezember 2006 kénnen nach § 13a
BauGB ,Bebauungspldane der Innenentwicklung” aufgestellt werden. Hierin
heillt es u. a.:

(1) ,Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Fléchen, die
Nachverdichtung  oder  andere  MafSsnahmen  der  Innenentwicklung
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundfléche im Sinne des § 19 Abs.
2 der Baunutzungsverordnung oder eine Gréfse der Grundfléche festgesetzt
wird von insgesamt

1. weniger als 20.000 m?

2. 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? wenn auf Grund
einer liberschldgigen Priifung unter Beriicksichtigung der Anlage 2 dieses
Gesetzes genannten Kriterien die Einschdtzung erlangt wird, dass der
Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die
nach §2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwdgung zu berlicksichtigen wdren.

(2) Im beschleunigten Verfahren

1. gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3
Satz 1 entsprechend;

2. kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flichennutzungsplanes
abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flcichennutzungsplan gedéndert oder
ergdnzt wird; die geordnete stédtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf
nicht beeintrdchtigt werden; der Fléichennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung
anzupassen;

3. gelten in den Fdllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.”

Die o. g. Kriterien treffen auf die vorliegende Planung zu. Es wird ein
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausgewiesen. Das Plangebiet liegt
innerhalb der Ortslage von Leustetten, die ErschlieBung kann (iber das
bestehende Stralennetz erfolgen, das nicht weiter ausgebaut werden muss. Die
Planung stellt mit stadtebaulich vertraglichen Nachverdichtungen eine MaRnahme
der Innenentwicklung dar.

Die GesamtgroRe des Plangebietes betragt insgesamt ca. 0,68 ha, die
Grundflachenzahl ist mit 0,30 festgesetzt. Damit ergibt sich eine zulassige
Grundflache von ca. 2.000 m?.

Umweltauswirkungen beschrdanken sich im Wesentlichen auf Eingriffe in das
Schutzgut Boden durch die Bebauung und den Verlust von Wiesen- und
Gartenflachen.

Die Inanspruchnahme von § 13a BauGB bedeutet, dass kein Umweltbericht
erforderlich wird und das Planvorhaben nicht der Eingriff-Ausgleichsregelung
unterliegt
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Gemeinde Frickingen

Bebauungsplan "LandstraBe — L 201", Leustetten
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)

Stand 27. Juli 2022

q, Bestand / Nutzung

Das Plangebiet ist mit Ausnahme von zwei Baulliicken weitgehend mit ein- bis
zweigeschossigen Wohn- und Nebengebduden bebaut. Die Freiflichen werden als
Hof- und Gartenflachen sowie als Wiese genutzt.

Im Sliden grenzt der seit 2017 rechtskraftige Bebauungsplan “Unterdorf” an, der
ein Mischgebiet mit einer GRZ von 0,50 - 0,70 ausweist und Firsthohen von max.
8,50 m zulasst.

Blick von Siidosten auf die Wohnbebauung entlang der Landstrae / L 201

StraBenkreuzung L 210 / K7785 mit zweigeschossiger Wohnbebauung
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Gemeinde Frickingen
Bebauungsplan "LandstraBe — L 201", Leustetten

(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 27. Juli 2022

Westlicher Ortseingang / KreisstraBe 7785 aus Richtung Frickingen, rechts Wohn- und
Nebengebdude im Plangebiet

2 LT TERY o ) B "
Innerdrtliche Bauliicke im Plangebiet (FI. St. Nr. 41/2)
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Gemeinde Frickingen
Bebauungsplan "LandstraBe — L 201", Leustetten

(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 27. Juli 2022

4.1 Schutzgebiete / Schutzkategorien

Innerhalb und in der direkten Umgebung des Plangebietes befinden sich keine
Naturschutz- bzw. Landschaftsschutzgebiete, keine Natura-2000-Flachen und
keine kartierten §32-Biotope.

e S,
SN

Die LUW- Kartierung zeigt fiir das Plangebiet kine Auswisungen

4.2 Gewadsser

Gewsdsser und Uberschwemmungsgebiete sind von der Planung nicht betroffen. In
der LandstraBe verlauft der groRtenteils verdolte Leustetter Dorfbach.

LUBW- Gewadsserkartierung
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Gemeinde Frickingen
Bebauungsplan "LandstraBe — L 201", Leustetten

(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 27. Juli 2022

4.3 Denkmalschutz

Innerhalb und im Umfeld des Plangebietes finden sich keine eingetragenen
Kulturdenkmaler.

5. Planung / Planungsinhalte
5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO entspricht
der vorhandenen Struktur und der angestrebten Nutzung.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Nr. 1. — Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Nr. 4. — Gartenbaubetriebe und Nr. 5. -Tankstellen sind
ausgeschlossen, zumal sich diese teilweise nicht in die angestrebte
Siedlungsstruktur einfigen wirden (Gartenbaubetriebe, Tankstellen). Mit der
Planung soll bevorzugt Wohnraum entwickelt werden, deshalb sind
Beherbergungsbetriebe nicht zulassig.

5.2 Bebauung

Der stadtebauliche Entwurf ergédnzt die bestehende Bebauung mit insgesamt bis
zu fiinf neuen Baukoérpern, die innerhalb von Bauliicken oder in zweiter Reihe
hinter den Hausern an der Landstralle angeordnet sind. Die westliche Bauflache
zwischen der riickwartigen Abgrenzung des siidlich gelegenen Getrankemarktes
und der westlichen Kante der Bebauung auf dem Grundstiick Fl. St. Nr. 41 wird
aufgenommen. Fiir den Bestand sind angemessene Entwicklungsmdglichkeiten
vorgesehen.

Stadtebaulicher Entwurf
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5.3  ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt ausschliellich (iber die Landstrale, wobei die
Baugrundstiicke in zweiter Reihe vorhandene Grundstiickszufahrten nutzen.

5.4 MabB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der

Grund- und Geschossflachenzahl (GRZ, GFZ)

Mit 0,30 und 0,60 liegen die Werte fiir den groften Teil des Plangebietes
zugunsten einer ausreichenden Freiraumstruktur unterhalb der gem. BauNVO
zuldssigen Hochstgrenzen (Orientierungswerte). Sie lassen jedoch kraftige
Hauptbaukorper mit den zugehorigen Nebenanlagen und fir die vorhandene
Bebauung entsprechende Erweiterungsmoglichkeiten zu. An der Strallenkreuzung
L 201 / K 7785 ist eine dichtere Bebauung stddtebaulich erwiinscht. Die Grund-
und Geschossflachenzahl ist in diesem Bereich mit 0,40 / 0,80 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse

Zulassig ist die zweigeschossige Bauweise. Das Plangebiet ist teilweise mit
eingeschossigen Hausern bebaut, entlang der Ortsdurchfahrt entspricht die
Zweigeschossigkeit jedoch der lUberwiegend vorhandenen Siedlungsstruktur. Sie
fligt sich in das Siedlungsbild ein und ist auch zugunsten des mdoglichst sparsamen
Umgangs mit knappem Baugrund sinnvoll.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Fiir das Plangebiet ist von Westen und Sliden her eine maximale Firsthohe mit
9,50 m festgesetzt. Sie ermoglicht die zweigeschossige Bauweise und lasst die
Bauhohen in Richtung Ortsmitte ansteigen, weil der siidlich angrenzende
Bebauungsplan “Unterdorf” eine Gesamthohe von 8,50 m zuldsst. Im Bereich der
StraBenkreuzung L 201 / K 7785 betragt die zuldssige Gesamthohe 10,50 m.
Damit erfahrt dieser Teil des Ortskerns eine stadtebauliche Betonung.

5.5 Weitere planungsrechtlichen Festsetzungen
Bauweise

Die offene Bauweise gilt flir den grofSten Teil des Plangebietes und entspricht
weitgehend der bestehenden Siedlungsstruktur. Lediglich fiir das an der
StraRenkreuzung L 201 / K 7785 gelegene Grundstiick Fl. St. Nr. 40 ist die
abweichende Bauweise festgesetzt, mit der Maligabe, dass an die riickwartigen
und seitlichen Grundstiicksgrenzen herangebaut werden darf. Damit wird der
Bestand beriicksichtigt, der bis an die Grundstilicksgrenzen heranreicht.

Zulassig sind Einzelhduser, weil sich Doppelhduser und Hausgruppen nicht in die
gewachsene Siedlungsstruktur im Ortskern einfliigen wiirden.
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Garagen, Carports, Stellplatze, Nebenanlagen

Zur Reduzierung der Versiegelung und Sicherung der Freiraumstruktur sowie zur
Gestaltung des Ortsbildes werden Festsetzungen zur Lage und GroRe von
Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen getroffen. Sie sind auf einer hierfir
ausgewiesenen Flache, innerhalb der Baufenster sowie zwischen der
StralRenbegrenzungslinie und der riickwartigen Begrenzung der Baufenstern
zuldssig und kénnen damit flexibel auf den Grundstiicken angeordnet werden.
Gleichzeitig ist gewahrleistet, dass der von Siiden und Westen her entstehende
Ortsrand frei von storenden Einbauten bleibt.

Bauliche Nebenanlagen missen einen Grenzabstand von mindestens 1,50 m
aufweisen und diirfen maximal 3 m hoch werden, weil das StralRenbild | in erster
Linie durch Baume und bepflanzte Vorgéarten, nicht durch bauliche Anlagen
unterschiedlicher GroRe und Gestaltung, gepragt werden soll.

Nach jedem dritten Stellplatz muss ein Laubbaum innerhalb einer ausreichend
groBen Griinflache angeordnet werden, um die ungegliederte Ansammlung von
Stellplatzen entlang des Strallenraums zu vermeiden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft
Siehe hierzu Pkt. 6.0 (Flora / Fauna / geschiitzte Arten).

Private Griinflachen

Eine festgesetzte private Griinfliche dient der Einbindung des Plangebietes in den
‘grinen’ Ortsrand.

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflichen sollen — entsprechend dem
angestrebten Charakter des Wohnquartiers — als Garten- und Griinflichen
angelegt werden (siehe hierzu auch ortliche Bauvorschriften).

Pflanzgebote fiir Biume

Entlang der Verkehrsflachen sind auf den privaten Baugrundstiicken Pflanzgebote
fiir Bdume ausgewiesen. Diese ,Hausbdaume” gewahrleisten die Durchgriinung des
Wohngebietes und die Gestaltung des StralRenraumes. Dariber hinaus tragen sie
zur Frischluftproduktion bei, leisten einen Beitrag zur Verbesserung des
Kleinklimas und bilden Brut- und Nahrungshabitate fiir Vogel und Insekten.
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Gemeinde Frickingen
Bebauungsplan "LandstraBe — L 201", Leustetten
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)

Stand 27. Juli 2022
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5.6 Ortliche Bauvorschriften

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 74 LBO sollen zu einem harmonischen
Siedlungsbild flhren, das angesichts der Lage des Plangebietes im gewachsenen
Ortskern von Leustetten von besonderer Bedeutung ist.

Insbesondere betreffen sie

die duBere Gestaltung der baulichen Anlagen

mit Festsetzungen zur Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung und
Dachaufbauten. Mit Ricksicht auf das gewachsene Siedlungsbild werden die
zuldssigen Dachformen auf symmetrische Satteldacher beschrankt.

Diese Bauvorschrift tragt insbesondere zur "AulRenwirkung” des Bauquartiers am
Ortsrand bei, da mit zunehmender Entfernung die Dachlandschaft zum
wesentlichen pragenden Element des Siedlungsbildes wird. Die ausgepragten
Dachneigungen orientieren sich an Bauformen im landlichen Raum.

Dachgestaltung, Dachaufbauten

Die Beschrankung der zuldssigen Materialien tragt zu einer ruhigen
Dachlandschaft bei, ebenso die Begrenzung der zuldssigen Gaubenlange auf max.
1/2 der Gebaudelange. Negativgauben werden nicht zugelassen, weil sie zu einer
»aufgerissenen” Dachlandschaft fiihren und energetisch problematisch sind.

Fassaden- und Wandgestaltung

Kunststoff-, Metall- und glanzende Materialien sind mit Riicksicht auf das Ortsbild
und nachbarschaftliche Belange ausgeschlossen.

Antennen, elektrische Freileitungen

Die willkiirliche Ansammlung unterschiedlichster Antennenanlagen konnte zu
einer empfindlichen Beeintrachtigung des Siedlungsbildes fiihren. Deshalb sind je
Gebdude maximal eine Satelliten- und eine terrestrische Antennenanlage zulassig.

Ebenso beeintrachtigen Freileitungen das Orts- und StraBenbild und werden
deshalb ausgeschlossen.

Gestaltung der Freiflichen

Sie sind charakteristischer Bestandteil des Siedlungsbildes im landlichen Raum.
Die Strukturen tragen zudem zur hohen Qualitdt des Plangebietes bei. Nicht
Uberbaute bzw. nicht als Stellplatze und Zufahrten genutzte Bereiche sind als
Griunflachen anzulegen und zu bepflanzen. Diese Flachen tragen — ebenso wie
Bdume — zur Verbesserung des Kleinklimas und zur Frischluftproduktion bei.
Flachige Zierkies- oder Schotteraufschiittungen sind daher unzuldssig. Ein
vielfaltiges, zusammenhangendes Mosaik aus Bepflanzungen, Wiesen- und
Rasenfldachen bildet zudem Brut- und Nahrungshabitate fiir Kleinsduger, Végel und
Insekten.

Zur Begrenzung negativer Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt durch die
Versiegelung sind flir befestigte Flachen ausschlieBlich wasserdurchldssige Belage
zulassig.
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Zur Gewadbhrleistung ausreichender Sichtverhaltnisse beim Ausfahren aus den
Baugrundstiicken in die ErschlieBungsstralle ist festgesetzt, dass beidseits der
Zufahrten auf einer Lange von 3,00 m und einer Tiefe von mindestens 1,00 m die
Hohe der Einfriedungen und Bepflanzungen maximal 0,60 m betragen darf.

Zur Vermeidung einer Barrierewirkung sind Einfriedungen kleintierdurchldssig
anzulegen.

Die ortlichen Bauvorschriften enthalten die Pflicht zum Nachweis der
erforderlichen Stellplatze. Fiir Wohnungen missen zwei Stellplatze nachgewiesen
werden. Die Lebensrealitdt zeigt, dass Familien im ldandlichen Raum fast immer
zwei Fahrzeuge benutzen, zumal das OPNV-Angebot, trotz vieler Verbesserungen,
nicht fur alle Lebens- und Arbeitssituationen passt. Das Parken der Fahrzeuge
entlang der LandstralRe ist nicht moglich. Andere Abstellméglichkeiten sind im
Ortskern von Leustetten nur sehr begrenzt vorhanden.

5.7 Entwisserungskonzept / Regenwasserbewirtschaftung

Die Konzeption zur Regenwasserbewirtschaftung sieht die Retention und
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf den privaten
Baugrundstiicken vor. Im weiteren Verfahren wird geprift, inwieweit der
Leustetter Dorfbach fir die Entwasserung des Plangebietes genutzt werden kann.

6.0 Auswirkungen auf die Umwelt / Geschiitzte Arten
e Umweltvertraglichkeitspriifung

Die vorliegende Planung unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung gem. UVPG / Anlage 1 zum UVPG.

Die Beurteilung der moglichen Eingriffe auf die Schutzgiter stellt sich wie folgt
dar:

e Fldche

Die Planung dient der gebietsvertraglichen Nachverdichtung innerhalb der
Ortslage von Leustetten und der Schaffung von Erweiterungsmoglichkeiten fir
den Bestand. Es werden insgesamt flinf zusatzliche Baufenster ohne die
Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen ausgewiesen. Zusatzliche
Verkehrsflachen sind nicht erforderlich. Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,3
bis 0,4 stellt einen Kompromiss zwischen dem Grundsatz des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden und der Sicherung einer angemessenen Freiraumstruktur
dar.

e Landschaftsbild

Der Ortsrand verschiebt sich geringfligig nach Westen. Die Neubebauung wird von
Westen her im Zusammenhang mit dem bestand als verdichtete Ortslage
wahrgenommen. Die maximal zuldssigen Firsthéhen orientieren sich am Bestand
im Ortskern.

Sichtbeziehungen werden nicht eingeschrankt.
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e Boden

Eingriffe in das Schutzgut Boden entstehen durch die Uberbauung und die Anlage
von Verkehrsflachen mit der damit verbundenen Befestigung / Versiegelung von
Flachen. Die Hanglage fihrt zu Abgrabungen und Aufschittungen.

Der voraussichtliche maximale Befestigungs- / Versiegelungsgrad im Plangebiet
mit dem damit verbundenen Verlust von Bodenfunktionen stellt sich wie folgt dar:

Allgemeines Wohngebiet 6.827 m?

Private Grinflache 136 m?

6.691 m? x GRZ 0,30 = 2.007 m?

zulassige Uberschreitung gem. § 19 (4) Nr. 3. BauNVO 50 %

bis zu einer maximalen Gesamt-GRZ von 0,5 = 1.338 m?
= 3.345m?

Die Bebauung im Bestand betragt ca. 1.038 m? (Hauptgeb&ude).

Gem. Pkt. 5.0 der ortlichen Bauvorschriften sind Stellpldtze fiir PKW, Zufahrten
und Hofflachen in wasserdurchldssiger Bauweise herzustellen, so dass in diesen
Bereichen Bodenfunktionen zumindest teilweise erhalten bleiben.

e Flora / Fauna
Biotope / biologische Vielfalt / Pflanzen
Geschitzte Biotope bzw. Biotopstrukturen sind von der Planung nicht beruhrt.

Das Plangebiet wird aullerhalb der vorhandenen Bebauung als Hof- und
Gartenflachen und als Wiese genutzt. Die vorhandenen Arten setzen sich aus
Wiesenpflanzen sowie aus allgemein gebrduchlichen Zierpflanzenarten
zusammen. Einzelne Laubbdaume pragen das Ortsbild.

Mit der Umsetzung der Planung wird die Wiesenflache durch Hausgarten ersetzt.
Das Plangebiet wird in erster Linie Arten des besiedelten Raums enthalten.

Tiere / Geschiitzte Arten

Die vorhandenen Hausgdrten und Wiesenflachen stellen insgesamt vielfaltige
Lebensrdaume fiir Vogel, Kleinsduger, Insekten und partiell fiir Fledermause dar.

Fiir Amphibien und Reptilien sind die Flachen aufgrund fehlender
Habitatstrukturen ohne Bedeutung.

Der Bebauungsplan enthalt daher eine planungsrechtliche Festsetzung zum
Ausschluss von Fall- und Rodearbeiten aullerhalb der Brutzeit der Avifauna.
Betroffene Geholze missen vor der Fallung auf moglicherweise vorhandene
Lebensstdtten von Fledermausen Uberpriift werden. Dies gilt auch fiir die vom
Abbruch bzw. der Sanierung betroffenen Gebdude, da gebadudebriitende
Vogelarten und Fledermduse innerhalb des Bestandes nicht ausgeschlossen
werden kdnnen.

Eine weitere Festsetzung betrifft die AuBenbeleuchtungseinrichtungen. Sie
werden fir fliegende, nachtaktive Insekten AuRenbeleuchtungseinrichtungen
haufig zu einem Problem, denn Licht spielt eine wesentliche Rolle fir ihre
Orientierung. Orientieren sie sich aber an der StraBen- und AufRenbeleuchtung,
werden sie in ihrem natirlichen Lebensrhythmus gestort.
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Gemeinde Frickingen
Bebauungsplan "LandstraBe — L 201", Leustetten

(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 27. Juli 2022

Besonders dort, wo es ansonsten kaum Lichtquellen gibt, kénnen solche Leuchten
fir Insekten zur tédlichen Falle werden. Die planungsrechtlichen Festsetzungen
enthalten daher die Pflicht zur Verwendung sog. Insektenfreundlicher
AuRenbeleuchtungs-einrichtungen.

Biotopverbund

Biotopflachen aus dem Fachplan ‘Landesweiter Biotopverbund’ sind von der
Planung jedoch nicht betroffen.

e Klima / Luft

Das Plangebiet ist durch die beiden StraRen vorbelastet. Die offenen Garten- und
Wiesenflachen haben eine siedlungsklimatische Ausgleichsfunktion fir das
Lokalklima, die allerdings aufgrund der eher kleinen Flachen nur untergeordnet
ist.

Potentiell beeintrachtigt die zusatzliche Bebauung und Versiegelung die
Kaltluftbildung, erhéht die Warmeabstrahlung und reduziert die Luftfeuchtigkeit.
Diese Auswirkungen werden durch eine angemessene Freiraumstruktur und
Pflanzgebote fiir Baume reduziert. Diese MaRnahmen dienen auch der
Abmilderung der moglichen Folgen des Klimawandels. Diesem Aspekt wird
dartber hinaus der ortlichen Bauvorschrift zur Pflicht zur Fassadenbegriinung
Rechnung getragen.

Grundsatzlich gilt, dass MaBnahmen der Innenentwicklung der Verringerung des
Flachenverbrauchs und damit dem Klimaschutz dienen.

e Wasser

Oberflaichengewasser sind von der Planung nicht betroffen. Entlang der
Landstralle verlauft der zu einem grofRen Teil verdolte Leustetter Dorfbach.

Die mit der Bebauung verbundene Fldachenversiegelung fihrt potentiell zu einem
beschleunigten Abfluss des Oberflaichenwassers und zur Verringerung der
Grundwasser - Neubildung.
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Durch die geringe GrolRe des Plangebietes und den Anteil nicht befestigter Flachen
(private Grinflachen) und das festgesetzte Regenwasserbewirtschaftungskonzept
sind wesentliche Beeintrachtigungen des Grundwasserhaushaltes nicht zu
erwarten.

e Kultur- und Sachgiiter

Kulturgiter sind von der Planung nicht betroffen. Als Sachgiter sind die
Baugrundstiicke zu werten. Sie erfahren durch zuséatzliche Baumaoglichkeiten eine
Aufwertung.

e Mensch / Naherholung

Der Erlebnis- und Erholungswert der Landschaft wird durch die Planung nicht
beeintrachtigt. Wegebeziehungen werden nicht beeintrachtigt.

Die Planung tragt zur Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum und zur
Starkung des Ortskerns von Leustetten bei.

Fazit

Die zusammenfassende Bewertung ergibt, dass durch die Planung keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, wenn die festgesetzten
Malnahmen zum Ausgleich, zur Minimierung oder zur Vermeidung potentieller
Eingriffe fachgerecht umgesetzt werden. Hierzu zdhlen

° die dargestellten MaRnahmen (planungsrechtliche Festsetzungen ) zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft,

. die Anlage der nicht Uberbauten Flichen als private Grinflichen /
Hausgarten,

. Pflanzgebote fir Baume,

. MaRnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung,

. die Verwendung wasserdurchldssiger Materialien fir die
Oberflachenbefestigung.

Frickingen, den.......ccccceevvevveeeennnee.
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