Gemeinde Frickingen
Zusammenfassende Erkldrung zum Bebauungsplan
“Ortsmitte — 1. Anderung’

GemaR § 10a Abs. 1 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende
Erklarung beizuflgen ‘lber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die
Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan
beriicksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwdgung mit
den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten
gewdhlt wurde’.

Ziele der Planung

Das Plangebiet liegt unmittelbar im Frickinger Ortskern und umfasst den
groflten Teil des Geltungsbereichs des seit 2008 rechtskraftigen
Bebauungsplanes ‘Ortsmitte’, der eine gemischte Bebauung mit Wohn-
und Geschaftshausern vorsieht. Mittlerweile konnte ein groRer Teil des
Areals (FI. St. Nr. 58/8) von der seit 2012 bestehenden Genossenschaft
Seniorenzentrum Frickingen eG erworben werden. Sie ist Eigentiimerin
einer im Osten der Ortsmitte gelegenen Seniorenwohnanlage und
mochte im vorliegenden Plangebiet zwei weitere Wohnhauser mit bis zu
28 Wohnungen und Gemeinschaftsrdumen errichten. Gleichzeitig plant
die Gemeinde auf ihrem Grundstick Fl. St. Nr. 58/2 den Abbruch des
ehemaligen Feuerwehrhauses und den Bau eines Wohn- und
Geschaftshauses, das u. a. eine Sozialstation, eine Einrichtung zur
Kurzzeitpflege und weitere medizinische, therapeutische und
Dienstleistungseinrichtungen enthalten soll.

Aufgrund der zentralen Lage und der unmittelbaren Nahe zu
Infrastruktureinrichtungen (Einkaufsmoglichkeiten, Arzte,
Dorfgemeinschaftshaus u. a.) eignet sich das Areal in besonderer Weise
fiir die vorgesehenen Nutzungen, weil es dlteren Menschen ermoglicht,
direkt im Ort zu wohnen und am taglichen Leben teilzuhaben. Die Planung
stellt insgesamt einen wertvollen Beitrag zur Belebung und Starkung des
Ortskerns dar.

Verfahrensablauf

Der Gemeinderat der Gemeinde Frickingen hat am 17.10.2023 den
Aufstellungsbeschluss gefasst. Die ortslibliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 26.10.2023. Die Billigung der
Planung und der Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Trager
offentlicher Belange und der Offentlichkeit erfolgten ebenfalls am
17.10.2023. Die ortsilibliche Bekanntmachung zur
Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte am 26.10.2023. Die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager &ffentlicher Belange gem.
§3 (1) und § 4 (1) BauGB fand vom 06.11.2023 bis zum 08.12.2023 statt.

Am 29.07.2025 hat der Gemeinderat der Gemeinde Frickingen die
Planung gebilligt und die formliche Offenlage beschlossen. Die ortsiibliche
Bekanntmachung erfolgte am 27.11.2023. Die férmliche Offenlage gem.
§ 3 (2) BauGB und die Einholung der Stellungnahmen gem. § 4 (2) BauGB
fand vom 05.12.2025 bis zum 09.01.2026 statt.

Am 27.01.2026 hat der Gemeinderat der Gemeinde Frickingen die
eingegangenen Stellungnahmen durch Abwagung behandelt und den
Bebauungsplan ‘Ortsmitte — 1. Anderung’ und die 6rtlichen
Bauvorschriften fiir das Bebauungsplangebiet ‘Ortsmitte — 1. Anderung’,
als Satzung beschlossen.
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Inhalte der Planung

Die Planung umfasst die Bebauung mit insgesamt drei mehrgeschossigen
Gebauden, wovon zwei als Seniorenwohnanlage genutzt werden sollen.
Mit der Festsetzung eines Urbanen Gebietes gem. § 6a BauNVO soll eine
flir die Ortsmitte typische Durchmischung der zuldssigen Nutzungen
erreicht werden, ohne dass, wie bei einem Mischgebiet gem. § 6 BauNVO,
eine anndhernd halftige Aufteilung zwischen der Wohnnutzung und
anderen Nutzungen vorliegen muss. So sind in dem der Kirchstralle
zugewandten Gebdude im Erdgeschoss ausschlielllich Therapie-,
Dienstleistungs- und Einzelhandelsnutzungen zulassig, die das in der StralSe
vorhandene Angebot an Infrastruktureinrichtungen erganzen. Auch in den
beiden riickwartigen Seniorenwohnhadusern sind in den Erdgeschossen
Raume fir kulturelle und soziale Zwecke als Begegnungs- und
Veranstaltungsrdume vorgesehen, die auch der Offentlichkeit zuganglich
sein sollen.

Die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
Vergniligungsstatten und Tankstellen werden ausgeschlossen, da sie sich
nicht in die angestrebte Siedlungsstruktur einfligen wiirden.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine Zufahrt von der
KirchstralRe und Uber die Australle, die das Plangebiet nach Norden und
Westen abgrenzt.

Die festgesetzten Grund- und Geschossflachenzahlen liegen unter den
Obergrenzen (Orientierungswerte) gem. § 17 BauNVO fiir Urbane Gebiete
und lassen damit eine angemessene Freiraumstruktur zu. Trotzdem
ermoglichen sie kraftige Baukorper, die in der Ortsmitte durchaus
vertretbar und stadtebaulich angemessen sind.

Die maximal zuldssige Gesamthdhe der Gebaude ist so gewahlt, dass sich
die Neubebauung trotz ihrer kraftigen Kubatur dem denkmalgeschiitzten
Bestand unterordnet. Sie lasst bei den Gebduden mit Flachdach drei
Vollgeschosse und bei geneigten Dachern zwei Vollgeschosse und ein
weiteres Dachgeschoss zu, das jedoch stadtebaulich nicht als Vollgeschoss
in Erscheinung tritt.

Die festgesetzten Erdgeschoss-FuBbodenhdhen orientieren sich an den
angrenzenden StraBenhoéhen, um weitgehend barrierefrei Zugdnge zu
ermoglichen.

Die notwendigen Stellplatze werden fiir die Seniorenwohnanlage entlang
der Austrafle und fir das geplante Wohn- und Geschaftshaus auf dem
Grundstiick FI. St. Nr. 58/2 angelegt.

Die nicht Giberbauten Grundstiicksflachen sind als Garten- und Griinflachen
anzulegen.
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Auf der Grundlage der vorliegenden Untersuchung zum Artenschutz, die
dem Umweltbericht als Anlage beigefligt ist, wurde ein Freiraumkonzept
erarbeitet, das einerseits eine hohe Aufenthaltsqualitit bietet,
andererseits dem Schutz der im benachbarten Kirchturm lebenden, streng
geschitzten Fledermausart ‘groBes Mausohr” dient. Es enthédlt neben
Hinweisen zur Flachengestaltung auch Pflanzgebote, die als Ersatz fir
wegfallende Gehdlzbestande dienen und eine Leitlinie fiir die Fledermause
darstellen.

Fiir die Neubebauung sind innerhalb des Bauquartiers und entlang der
Verkehrsflachen Pflanzgebote fiir Baume ausgewiesen. Sie gewahrleisten
die Durchgrinung des Wohngebietes und die Gestaltung des
Straenraumes. Dariliber hinaus tragen sie zur Frischluftproduktion bei,
leisten einen Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas und bilden Brut- und
Nahrungshabitate fiir Vogel und Insekten. Eine entlang der Friedhofsmauer
angeordnete Baumreihe, bestehend aus schmalkronigen Laubb3dumen,
dient als Leitstruktur fir Fledermause. Diese werden durch freiwachsende
Hecken ergdnzt, die das Plangebiet queren.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Fiir das Plangebiet wurde ein Umweltbericht erarbeitet, der den
Bebauungsplan-Unterlagen beigefiigt ist. Er enthalt Aussagen zu den
moglichen Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzgiter und
Malnahmen zur Minimierung der Eingriffe, die als planungsrechtliche
Festsetzungen bzw. als ortliche Bauvorschriften oder Hinweise in den
Bebauungsplan ibernommen wurden.

Die Bewertung der Planung auf ihre moglichen Wirkungen auf das
Siedlungs- und Landschaftsbild und auf die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes ergab, dass Eingriffe
insbesondere flr das Schutzgut ‘Boden’ durch die nutzungsbedingte
Uberbauung und Versiegelung zu erwarten sind. Das Landschaftsbild ist
durch die innerortliche Lage und den rechtskraftigen Bebauungsplan
‘Ortsmitte” bereits vorbelastet. Im Bereich des Schutzgutes “Flora / Fauna’
ergeben sich durch die Ausweisung von Griinflaichen sowie Pflanzgebote
fiir Baume Verbesserungen.

Maflnahmen zur Minimierung der Eingriffe sind als planungsrechtliche
Festsetzungen bzw. als oOrtliche Bauvorschriften im Bebauungsplan
‘Ortsmitte — 1. Anderung’ festgesetzt. Hierzu zdhlen die Anlage der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflaichen als Grinflachen, Pflanzgebote fir
Bdaume sowie die Verwendung offenporiger, wasserdurchlassiger Beldge
flir Zugdnge und Stellpldtze. Zudem sind im Bebauungsplan private
Grinflaichen ausgewiesen. Der Eingriff in das Schutzgut ‘Mensch /
Bevolkerung” ist nicht erheblich. Ein Eingriff in das Schutzgut “Kultur- /
Sachgiter” entsteht nicht.

Mit der Nahe des Plangebietes zur Kirche St. Martin mit ihren bekannten
Wochenstubenquartieren von GroRen Mausohren (Myotis myotis) und
Langohrfledermausen (Plecotus spec.) hat dieses eine gewisse Bedeutung
fiir die Flugrouten der Fledermause.
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Gem. dem artenschutzrechtlichen  Gutachten, welches den
Bebauungsplanunterlagen als Anlage beiliegt, befinden sich insbesondere
in den Randbereichen des Plangebietes in Richtung Westen und in
Richtung Norden Flugstralen des GrofRen Mausohrs. Die
Langohrfledermause nutzen ebenfalls die Dunkelkorridore entlang des
Plangebietes, um nach Norden und Westen zu fliegen. Da das Plangebiet
selbst im Vergleich zu alteren Luftbildern kaum mehr Baume enthilt,
wurden beinahe keine die offene Wiese (iberfliegenden Fledermause
beobachtet.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Fledermauspopulation in
der Kirche St. Martin missen damit MaBnahmen ergriffen werden, die
sowohl das Freiraumkonzept der kiinftigen Bebauung als auch die Lage
und Gestaltung der Baukorper betrifft. Diese Mallnahmen sind als
planungsrechtliche Festsetzungen im Bebauungsplan ‘Ortsmitte — 1.
Anderung” enthalten und in einem Freiflichenkonzept dargestellt.

Das durch die Planung entstehende Biotopwertdefizit in Hohe von 6.618
Biotopwertpunkten wird durch die Anlage einer Hochstamm-
Streuobstwiese auf dem Grundstiick Fl. St. Nr. 203 auf der Gemarkung
Altheim ausgeglichen. Die MaRnahme soll auch zum Ausgleich des im
Rahmen des 2. Abschnitts des Neubaus des Radwegs von Altheim nach
Lippertsreute / Abschnitt Bruckfelden - Lippertsreute anfallenden
Biotopswertdefizits hinzugezogen werden und befindet sich derzeit in
Planung.

Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit und der Triger o6ffentlicher
Belange

Die wahrend der friihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange
sowie der Offenlage eingegangenen Stellungnahmen wurden in Synopsen
zusammengefasst und dem Gemeinderat mit Abwagungsvorschlagen
vorgelegt.

Die Abwagung erfolgte in den 6ffentlichen Sitzungen des Gemeinderates
vom 29.07.2025 und vom 27.01.2026. Die Ergebnisse sind in den
entsprechenden Sitzungsprotokollen festgehalten.

Planungsalternativen

Fiir seniorengerechte Wohnungen besteht in Frickingen, wie auch in der
gesamten Bodenseeregion, ein hoher Bedarf, weil sie adlter gewordenen
Einwohnerlnnen ermdoglichen, ihre oftmals zu groR gewordenen Hauser
oder Wohnungen aufzugeben, ohne ihr gewohntes Lebensumfeld zu
verlassen oder sogar aus der Heimatgemeinde wegziehen zu missen.

Die Ortsmitte von Frickingen eignet sich aufgrund der vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen in besonderer Weise fiir das Seniorenwohnen.
Der Ort weist mittlerweile eine kompakte Siedlungsstruktur auf, in der
freie Bauflachen in ausreichender GroRRe praktisch nicht mehr zur
Verfligung stehen. Das Plangebiet stellt daher die einzige Option dar und
war im Rahmen eines aus dem Jahr 2008 stammenden Bebauungsplanes
ohnehin fiir eine gemischte Nutzungsstruktur vorgesehen.




Fazit
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Mit der vorliegenden Planung werden die planungsrechtlichen
Grundlagen fiir den Bau von zwei seniorengerechten Wohnhausern sowie
eines Wohn- und Geschaftshauses geschaffen.

Die Planung fuhrt zur Inanspruchnahme einer bisher weitgehend
unbebauten Flache, die jedoch im Rahmen eines dlteren
Bebauungsplanes fir eine gemischte Bebauung vorgesehen ist. Das
vorgesehene Projekt starkt den Ortskern und ermoglicht alteren
Einwohnerlnnen der Gemeinde, auch bei eingeschrankter Mobilitat, die
unmittelbare Teilhabe am 6ffentlichen Leben.

Die durch die Planung zu erwartenden potenziellen Eingriffe in das
Schutzgut ‘Boden” und das Ortsbild kdnnen durch Festsetzungen im
Bebauungsplan minimiert werden. Fiir den naturschutzrechtlichen
Ausgleich steht eine Flache auf der Gemarkung des Teilortes Altheim zur
Verfligung.

Die Planung entspricht den Zielen der Gemeindeentwicklung. Unter
Bericksichtigung aller Aspekte und nach Abwéagung der eingegangenen
Stellungnahmen hat der Gemeinderat der Gemeinde Frickingen daher am
27.01.2026 den Bebauungsplan “Ortsmitte — 1. Anderung’ als Satzung
beschlossen.




