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Satzung

der Gemeinde Frickingen Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes

"Gewerbegebiet Bottlin, 4. Erweiterung’.

Der Gemeinderat der Gemeinde Frickingen hat am X X X X XieAnfstellung des
Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Bottlin, 4. Erweiterung” unter Zugrundelegung
der nachfolgenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

1)

2.)

3.)

4.)

5.)

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30. Juni
2017 (BGBI. 1S. 2193)

Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S.
132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017
(BGBI. 1 S. 1057)

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne sowie lber 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 04. Mai 2017
(BGBI. I, S. 1057)

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBOBaWii)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. 416), zuletzt geandert durch Art. 30 der Verordnung vom 23.
Februar 2017 (GBI. S. 99, 103)

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581),
zuletzt ge&ndert durch Art. 7 der Verordnung vom 23. Februar 2017
(GBI. S. 99, 100)
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§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.

§2

Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus:

1. dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
M 1:500 vom X X X X X

2. den planungsrechtlichen Festsetzungen
und ortlichen Bauvorschriften vom XX X X X

Der Satzung sind als Anlagen beigeflgt:

1. Begriindung, Umweltbericht, Pflanzenliste vom X X X X X

§3
Inkrafttreten gem. § 10 (3) BauGB

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Frickingen,den X X X X X e
J. Stukle, Blirgermeister

Ausgefertigt:

Frickingen, den X X X X X XXXXXXX Do,
J. Stukle, Blirgermeister
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Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1) BauGB)

1.0

11

1.2

1.21

1.2.2

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

Art + Mal der baulichen Nutzung sind fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes  durch  Planeintrag festgesetzt und der
Nutzungsschablone zu entnehmen.

Art der baulichen Nutzung (§§ 1-11 BauNVO)
9 eingeschrénktes Gewerbegebiet - GEe (8§ 8 BauNVO)

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind nur Gewerbebetriebe im
Sinne des 8 6 BauNVO zuléssig, die das Wohnen nicht wesentlich
storen.

Gemal § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 8 (3) BauNVO
ausgefiihrte Ausnahme Nr. 1 ¢ Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter ¢
im Bebauungsplangebiet allgemein zulassig ist.

Gemall 8 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 8 Abs. 3
BauNVO ausgefiinrten Ausnahmen Nr. 2 (Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke) und Nr. 3.
(Vergnligungsstatten) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
werden.

MaR der baulichen Nutzung

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

1 Grundflachenzahl (GRZ)
und
1 die Hohe der baulichen Anlagen.

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist im Bebauungsplan durch
Eintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.

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

Die Hohe der baulichen Anlagen wird definiert durch die Festsetzung
der maximal zul&ssige Wandhohe (Wh max) und der maximal
zulassige Firsthdhe (Fh max). Bezugspunkt fir die Bemessung der
Héhen ist die jeweilige Fertigfulbodenhdhe.

Festgesetzt sind:

I maximale Wandhéhe = 8,00 m
9 maximale Firsthohe =11,00m
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2.0

2.1

2.2

3.0

4.0

5.0

6.0

7.0

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflichen
(8 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 (BauNVO)
Zul&ssig ist die offene Bauweise gem. § 22 (1) BauNVO

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

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind im Bebauungsplan durch
Baugrenzen festgesetzt.

Hohenlage der Gebaude (§ 18 (1) BauNVO)

Die Erdgeschossfertigfubodenhéhe wird auf maximal 0,50 m Uber
der Fertighbhe der an die Baugrundstiicke angrenzenden
ErschlieBungsstraBe  festgelegt. Gemessen  wird auf den
Baugrundstiicken jeweils in der Mitte der parallel zur Stralle
verlaufenden Baugrenzen.

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Garagen und Stellplatze sind im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes, mit Ausnahme der ausgewiesenen Grinflachen,
zulassig.

Abstellplatze fir Wohnwagen und Boote sind auBerhalb von
Gebauden nicht zulassig.

Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 (1) Nr. 5. BauGB)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind festgesetzt:

FGb = Flachen fur den Gemeinbedarf
(8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Zweckbestimmung:
1 schulischen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen

9 kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

Verkehrsflichen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Verkehrsflachen
ausgewiesen als:

9 StraBenverkehrsflachen / ErschlieBungsstralRe

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes, mit Ausnahme der
ausgewiesenen Grinflachen, zul&ssig.
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8.0

9.0

10.0
10.1

11.

111

11.2

11.3

Flachen und Einrichtungen fiir die Riickhaltung und Ableitung von
Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Im Rahmen des Baugenehmigungs-/ Entwasserungsverfahrens sind
auf den Baugrundstiicken Flachen fur die Rickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser nachzuweisen. Anfallendes
Niederschlagswasser ist in diese Flachen einzuleiten. Der
rechnerische Nachweis ist durch eine Berechnung gem. DWA-
Regelwerk A-138 zu erbringen. Die erforderlichen Notiberldufe sind
an den in der ErschlieBungsstrae verlegten Regenwasserkanal
anzuschlieRen.

Private Griinflichen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind private Griinflachen
zur Ortsrandbegrinung ausgewiesen. Desweiteren sind jeweils
mindestens 10 % der Flachen der Baugrundstiicke als private
Grinflachen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Der Nachweis
ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Pflanzgebote + Pflanzbindungen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)
Anpflanzen von Baumen und Strauchern (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Durch Eintrag im Bebauungsplan sind Standorte fir neu zu
pflanzende Baume (Stammumfang mindestens 16-18 cm) gem. der
dem Textteil des Bebauungsplanes beigefligten Pflanzenliste
festgesetzt. Von den Standorten kann um bis zu 5 m in jede Richtung
abgewichen werden.

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

Bodenschutz

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

9 mit den Bauantragen ist jeweils ein Bodenverwertungskonzept
vorzulegen.

Schutz der Avifauna

Zum Schutz der Avifauna darf das Abrdaumen des Baufeldes nur
auBerhalb der Brutzeit der Avifauna erfolgen.

AuBenbeleuchtung

Notwendige Beleuchtungseinrichtungen und Werbeanlagen missen
ein fir Insekten wirkungsarmes Spektrum aufweisen (ausschliefliche
Verwendung von langwelligem (gelbem oder rotem) Licht und
staubdichten Leuchten (LEDs)). Die Beleuchtungseinrichtungen sollen
eine mdglichst niedrige Lichtpunkth6he und c¢stérke sowie eine
moglichst geringe Abstrahlung nach oben und seitlich aufweisen.
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12.0 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft § 9 (1) Nr. 20 BauGB

12.1 KompensationsmaRnahmen auBerhalb des Plangebietes

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff in Hohe
von 139.619 Biotopwertpunkten (= Biotopwertdefizit) werden als
externe KompensationsmalRnahmen zugeordnet:

a) Extensivierung landwirtschaftlich genutzter Flachen und
Entwicklung zur artenreichen Fettwiese auf den Grundstticken
FI. St. Nr. 173 + 174, Gemarkung Altheim = 86.730
Biotopwertpunkte.

b) Extensivierung landwirtschaftlich  genutzter  Flachen und
Entwicklung zur artenreichen Fettwiese sowie Anlage eines
bachbegleitenden Gehdlzsaums, mit einer Gesamtflache von 4.800
m?2 auf dem Grundsttck Fl. St. Nr. 1927, Gemarkung Leustetten =
52.880 Biotopwertpunkte.

CNAOTAYIASYZI RSY XXXXXooeoiosesennens
J. Stukle, Blirgermeister

Ausgefertigt:

CNAOTAYIASYS RSYy XXXXXXXXXDPOPPDDPDPOPDPDPDPDPDPDPDPDDPDG
J. Stukle, Blirgermeister
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Hinweise

1. H6henaufnahmen:

Vor Beginn der Objektplanung sind die tatsachlichen Gelédndeverhaltnisse
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
Geléndeverlaufs, sowie mit der Darstellung des geplanten Anschlusses an die
ErschlieBungsstral3e beizuftigen.

2. Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz

Aufgrund fehlender Grundwassermessstellen mit Beobachtungsreihen des
Grundwasserflurabstandes bzw. der Grundwasserspiegelh6hen im Bauplangebiet
kdnnen keine Aussagen zur Bemessungshdhe des Grundwasserspiegels fur die
Planung der Gebaudegrindungen und Kellergeschosse mit eventuell notwendiger
Hangentwasserung gemacht werden.

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden
(wassergesattigter Bereich), so ist dieser Aufschluss nach & 49 Abs. 2 und 3
Wasserhaushaltsgesetz fur Baden-Wirttemberg (WHG) in Verbindung mit § 43
Abs. 6 Wassergesetz fir Baden-Wirttemberg (WG) unverziglich beim
Landratsamt Bodenseekreis - Amt fur Wasser- und Bodenschutz - anzuzeigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Wasserhaltung wéhrend der Bauzeit
(Grundwasserabsenkung) und das Einbringen von Stoffen in den

Grundwasserbereich (z.B. Fundamente, Kellergeschoss, Leili dzy 3 Sy X 0

wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf, die bei der Unteren Wasserbehorde zu
beantragen ist.

Unterhalb des héchsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften
Regulierung des Grundwassers mit dauernder Ableitung / Absenkung des
Grundwassers im Sinne des 8 9 WHG nicht zulassig.

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind
druckwasserdicht nach DIN 18 195, Teil 6, Abschnitt 8 oder als weille Wanne
auszufuhren.

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

3. Archaologische Denkmalpflege

Sollten im Zuge von Erdarbeiten arch&ologische 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, unverdndert im Boden zu belassen. Die
Madglichkeit zu sachgerechter Fundbergung und Dokumentation ist einzurdumen.
Auf 8 20 DSchG wird verwiesen.
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Der Beginn aller Erdarbeiten einschlieBlich von Baugrunduntersuchungen,
Oberbodenabtrag und Er schlieRungsmaRnahmen ist frihzeitig mit dem LAD
abzustimmen. Der Abtrag des Oberbodens sowie etwaiger kolluvialer Schichten
im Liegenden hat mit einem Bagger mit Humusloffel unter Aufsicht des LAD zu
erfolgen. Sollten sich dabei Funde und Kulturschichten zeigen, mussen die
weiteren Bauarbeiten bis zum Abschluss der Dokumentation und Bergung (bis zu
mehreren Wochen) unterbrochen werden.

4, Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten
im Verbreitungsbereich von Pleistozdénen Schwemmsedimenten.

Mit einem oberflichennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und
Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen
Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Bau-grundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur
Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

4. Erdaushub / Bodenschutz

Zu Beginn der BaumafRnahmen ist der humose Oberboden abzuschieben und bis
zur Wiederverwertung in Mieten zu lagern. Zum Abschluss der Bauarbeiten ist der
Mutterboden in einer Méachtigkeit bis ca. 30 cm nach erfolgter
Untergrundlockerung im Bereich von Freiflachen wieder aufzutragen. Vorgehen
nach DIN 19731.

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche
Bodenbelastungen (z.B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrankt
bleiben.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintréage bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlief3en sind.

5. Freiflachen

Jedem Baugesuch ist ein qualifizierter Freiflachen-Gestaltungsplan beizufligen, in
dem die Einhaltung der grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes
nachzuweisen ist.

6. Sicherung von Totholz

Der Stamm des im Plangebiet gelegenen abgéngigen Obstgehélzen ist zu sichern
und als Totholz / Lebensstatte fur holzbewohnende Kéferarten an einem
maoglichst sonnigen Standort vertikal oder angelehnt zu lagern.
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7. Brandschutz

Die Zufahrten und Aufstellflaichen fiir Fahrzeuge der Feuerwehr sind gem. der
Verwaltungsvorschrift des Innenministeriums tber Flachen fir die Feuerwehr auf
Grundstuicken (VwV Feuerwehrflachen vom 11.08.1988 - Az.: 5-5400/213 - GABI
Nr. 30 S. 653) herzustellen.

8. Kabel, StraRenbeleuchtung, Anlagen fiir die Stromversorgung

Die geplanten Gebaude werden mit Niederspannungskabeln angeschlossen. Aus
diesem Grund wird es erforderlich, auf 6ffentlichem Grund Kabel (0,4 und 20 kV)
zu verlegen und entlang der 6ffentlichen Strallen und Wege, auf den privaten
Grundstiicksflachen in einem Gelandestreifen von 0,5 m, Standorte fur die
StraBenbeleuchtung sowie Anlagen und Einrichtungen fur die Stromversorgung zu
dulden.

9. Landwirtschaft

Es wird auf die Né&he zu landwirtschaftlichen Betrieben bzw. Nutzflachen
hingewiesen. Mit der Bewirtschaftung zusammenhangende Einschréankungen sind
zu dulden.
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Pflanzenliste

1. Laubbdume 1. + 2. + 3. Ordnung fiir Pflanzungen entlang der Zufahrten, im

Bereich von Stellpldtzen und fiir Griinflaichen

Acer campestre
Acer platanoides
Carpinus betulus

Feldahorn
Spitzahorn
Hain-Buche

t Ndzydza | @Adzy b | @A dayelkischeft+Sy | @

gefulltblihende Vogelkirsche
t @ NHza OF £ f SNB I yI o st&it-Bynd A Of S S NI
Quercus robur Stiel-Eiche, Sommer-Eiche
Obst-Hochstamme

Es wird die Teilnahme am Sortenerhaltungsprogramm des Landkreises
Bodenseekreis empfohlen.

Die Pflanzung der besonders feuer brandanfalligen Quitten (Cydonia oblonga)
sowie der feuerbrandanfélligen Birnensorte "Oberosterreicher Weinbirne" st
nicht zul&ssig.

Das Julius Kihn Institut (JKI, Bundesforschungsinstitut fir Kulturpflanzen in
Deutschland) hat eine Liste von feuerbrandunempfindlichen Ersatzpflanzen fir
Feuerbrand-Wirtspflanzen erarbeitet. Sie kann unter dem folgenden Link im
Internet abgerufen werden:

http://feuerbrand.jki.bund.de/index.php?menuid=6

2. Straucher fir freiwachsende Hecken und Gehdlzgruppen auf
Baugrundstiicken

Acer campestre Feldahorn

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Haselnuf3

Euonymus europaea Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Malus silvestris Holz-Apfel

Prunus spinosa Schlehe,Schwarzdorn

Sambucus nigra Holunder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Wildrosen, z.B.

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa gallica Essig-Rose

Rosa glauca Hecht-Rose

Rosa majalis Zimt-Rose

Rosa rubiginosa Weinrose

Rosa rugosa Apfel-Rose

3. Geschnittene Hecken fiir Baugrundstiicke

Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche

Ligustrum vulgare Liguster
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4. Stauden als Initialpflanzung fiir Retentions- und Versickerungsflachen

Acorus calamus Kalmus

Carex paniculata Rispen-Segge

Eleocharis palustris Gewdhnliche Sumpfbinse
Juncus effusus Flatter - Binse
Lysimachia thyrsiflora StrauB3-Gilbweiderich
Lythrum salicaria Blut-Weiderich
Phragmites communis Gewdhnliches Schilf

5. Fassadenbegriinung

Clematis alpina Alpen-Waldrebe
Clematis montana Bergrebe

Clematis vitalba Gemeine Waldrebe
Hedera helix Efeu

Parthenocissus quinquef. Wilder Wein
Parthenocissus tric. Wilder Wein, Selbstklimmer

Dartiber hinaus sind bei entsprechenden Standortbedingungen die Echte
Weinrebe (Vitis) und verschiedene Kletterrosen mdoglich.

6. Unterpflanzung, flichige Bepflanzung fiir Baugrundstiicke

Hedera helix Efeu
Ligustrum vulgare "Lodense" Zwerg-Liguster
Rosen, bodendeckende

Vinca minor Immergrin
heimische Stauden, z.B.

Lamium maculatum Taubnessel
Ranunculus acris Hahnenful
u.a.

7. Dachbegriinung fiir flach- und flachgeneigte Dacher

Arten der Sedum-Moos-Kréauter-Vegetation
Arten der Sedum-Gras-Krduter-Vegetation
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Ortliche Bauvorschriften

gemall § 74 LBO iiber die Zuldssigkeit bestimmter baugestalterischer und
genehmigungsrechtlicher Anforderungen im Bereich des Bebauungsplanes
‘Gewerbegebiet Bottlin, 4. Erweiterung’,

Aufgrund von § 74 (1) Nr. 1, 3, 4, 5, und (7) der Landesbauordnung fiir Baden-
Wirttemberg (LBOBaWuU) in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010
(GBI. 2010, 358, ber. S. 416), mehrfach gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom
11.11.2014 (GBI. S. 501) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-
Wiirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581,
ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 16.04.2013 (GBI. S.
55) werden die nachfolgend aufgefiihrten baugestalterischen Festsetzungen als
oOrtliche Bauvorschriften getroffen und vom Gemeinderat der Gemeinde
Frickingen als Satzung beschlossen.

Inhalt:

1.0 Raumlicher Geltungsbereich

2.0  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
3.0 Werbeanlagen

4.0 Gestaltung der Freiflachen

5.0 Elektrische Freileitungen

1.0 Raumlicher Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fur den im Rechtsplan M 1 : 500
dargestellten Geltungsbereich, der dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes  “Gewerbegebiet  Bottlin, 4. Erweiterung’,
entspricht.

2.0 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
2.1 Dachform, Dachneigung
Zul&ssig sind:

9 Pultdécher, Dachneigung 5° ¢ 15°,
9 Satteldéacher, Dachneigung 10° - 25°,
9 Flachdacher, Dachneigung 0° - 5°.

Flachdacher sind, soweit sie nicht fur Solaranlagen genutzt werden, extensiv zu
begriinen.

2.2 Dacheindeckung
Zulassig sind:

9 ziegelrote, rotbraun-engobierte, anthrazitfarbene und graue
Materialien,

9 extensive Dachbegriinungen.
Unzul&ssig sind:
9 kupfer- und bleigedeckte Dacher.

Photovoltaikanlagen sind zul&ssig.
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2.3 Fassaden- und Wandgestaltung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind
Fassadenverkleidungen aus Kunststoff, glanzende oder glasierte
Materialien sowie glanzende Farben, Lacke oder Olfarben unzulassig.

3.0 Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Innerhalb des Bebauungsplan-Gebietes sind Werbeanlagen zulassig,
wenn sie sich in Form, Farbe, Format und Gestaltung einfiigen und
dem Haupt-Baukdrper deutlich unterordnen. Sie sind im Erdgeschoss
und auf dem Bristungsbereich des 1. Obergeschosses zulassig.

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

Die nicht Uberbaubaren Flachen sind mit Ausnahme der Stellplatze,
Zufahrten und Zugange als Griinflachen anzulegen, zu pflegen und
mit heimischen Gehdlzen und Stauden zu bepflanzen.

Zusétzlich zu den festgesetzten Pflanzgeboten ist je 500 m2
Grundstucksflaiche  mindestens ein  weiterer Laubbaum ¢
vorzugsweise auf den der ErschlieBungsstraBe zugewandten
Grundstucksteilen - gem. Pflanzenliste zu pflanzen. Der Abstand der
Baume vom Stralenrand soll mindestens 2 m betragen.

Fir Zugange und Stellplatze sind auferhalb von Zufahrten und
Waschplatzen ausschlieBlich wasserdurchléassige Belage zuldssig
(Rasenpflaster,  Rasengittersteine,  wassergebundene  Decke,
wasserdurchlassiges Pflaster).

Einfriedungen sind kleintierdurchléssig herzustellen, d.h. sie sollen
zwischen der Gelandeoberkante und der Unterkante der Einfriedung
einen Abstand von mindestens 15 cm einhalten.
5.0 Elektrische Freileitungen
Niederspannungs-Freileitungen sind unzulassig.
Ausfertigung:
Es wird bestétigt, dass der Inhalt der ortlichen Bauvorschriften mit den hierzu
ergangenen Beschlissen des Gemeinderates der Gemeinde Frickingen

Ubereinstimmt.

CNAOTAYIASYSI RSY XXXXXoooooeeiereerennn,
J. Stukle, Blrgermeister

Ausgefertigt:

CNAOTAYIASYSI RSYy XXXXXXXXXDPODDDPDPOPPDPDPDPDDPDPDDDG
J. Stukle, Blirgermeister
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1.

Das Plangebiet - Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am sidwestlichen Ortsrand der Gemeinde Frickingen /
Bodenseekreis. Es umfasst eine Flache von ca. 1,286 ha und wird begrenzt:

1
1

im Norden vom Areal eines Gewerbebetriebes,

im Westen von der neu gebauten VerbindungsstraRe zwischen dem siidlich
gelegenen Kreisverkehrsplatz an der KreisstraBe 7785 wund der
Gewerbestralle, und daran angrenzend vom Bebauungsplangebiet
"Gewerbegebiet Bottlin, 3. Erweiterung” (derzeit laufendes Verfahren),

im Stiden vom Bebauungsplangebiet "Camphill-Fachschule ¢ 1.Erweiterung
und einer daran angrenzenden Intensiv-Obstanlage,

im Osten von der gemeindeeigenen Graf-Burchard-Halle und der
Grundschule.

Bebauungsplan  /
“Gewerbegebiet //

Bebauungsplan

-1. Erweiterung”

Lageplan (ohne MaRstab)

Die weitgehend ebene Flache liegt im Mittel auf ca. 455,00 m @. NN und umfasst
die Grundstticke:

1

1
1
1

FI. St. Nr. 1828 - landwirtschaftliche Flache / brachgefallener
Acker,

Fl. St. Nr. 1829 - landwirtschaftliche Flache / Intensiv-Obstanlage,

FI. St. Nr. 1830 - landwirtschaftliche Flache / Intensiv-Obstanlage,

FI. St. Nr. 1831 - landwirtschaftliche Flache / Intensiv-Obstanlage.
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Gemeinde Frickingen - Bebauungsplan "Gewerbegebiet Bottlin, 4. Erweiterung’
Stand 20. Méarz 2018

Luftbild

2. Planungserfordernis + Planungsziele

Die gewerbliche Entwicklung der Gemeinde Frickingen konzentriert sich seit

Jahren auf den am stidwestlichen Ortsrand gelegenen Standort "Béttlin’, der sich

durch eine vielféltige Struktur klein- und mittelstandischer Betriebe auszeichnet.

Das Gewerbegebiet wurde in mehreren Abschnitten entwickelt, da es erkléartes

“BASt RSNJI DSYSAYRS AaixX DSg 3nebtPréecheNdOKSY Yy A OKI
dem tatséchlichen Bedarf auszuweisen.

Mittlerweile sind alle verfigbaren Baugrundstiicke belegt. Auch fur das sich

derzeit im Verfahren befindliche, westlich angrenzende Bebauungsplangebiet

"Gewerbegebiet Bottlin, 3. Erweiterung” liegen konkrete Ansiedlungs- und

Erweiterungswiinsche mehrere Betriebe vor.

Fir das vorliegende Plangebiet lasst die direkte Nachbarschaft zu
schitzenswerten Nutzungen wie des Kindergartens, der Grundschule und der
Camphill-Fachschule nur Betriebe zu, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Es
soll daher ein entsprechend eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe) ausgewiesen
werden, fiir das ebenfalls schon mehrere Anfragen vorliegen.

Die sich an das eingeschrénkte Gewerbegebiet im Osten anschliefenden Flachen
fur den Gemeinbedarf dienen den gemeindeeigenen Einrichtungen (Kindergarten,
Grundschule, Graf-Burchard-Halle) als Erweiterungsmaoglichkeit, die aufgrund der
sich verdndernden padagogischen Anforderungen (Ganztagesbetreuung u.a.) fur
die beiden erstgenannten erforderlich sind.
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3. Einordnung in den Flachennutzungsplan + bestehende Rechtsverhiltnisse

Im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Salem ¢ Frickingen
¢ Heiligenberg ist der Geltungsbereich als gewerbliche Flachen und als
Gemeinbedarfsflachen dargestellt. Die Planung ist daher aus dem FNP entwickelt.

Rechtsgiiltiger FNP- Ausschnitt  Frickingen,
Gemeindeverwaltungsverband Salem  (10.
Anderung, 2017)

3.1 Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg / Regionalplan

Im Landesentwicklungsplan Baden-2 NNJI 4§ SY0o SNH Aad CNAROlAy3dSy
wlkdzyYy AY SyaSNBy {AyySa dzyR RSY aAiliiGaStoSNBA
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auflerhalb der im Regionalplan

des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben dargestellten regionalen
Grinzige.

O Pl
N (N

 piekiing LT By

Auszug aus dem Regionalplan (ohne MaRstab)
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Gemeinde Frickingen - Bebauungsplan "Gewerbegebiet Bottlin, 4. Erweiterung’
Stand 20. Méarz 2018

4, Bestand / Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird derzeit landwirtschaftlich als
Intensiv-Obstanlage genutzt. Am siidlichen Rand liegt ein brachgefallener Acker.
Entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereichs verlauft die neue
VerbindungsstraBe zwischen der sldlich gelegenen Kreisstrale 7785 und der
Gewerbestralie. Sie dient der ErschlieBung der kiinftigen Gewerbegrundstticke im
Bebauungsplangebiet “Gewerbegebiet Bottlin, 3. Erweiterung” und im
vorliegenden Plangebiet.

Am westlichen Rand steht ein abgéngiges Obstgehdlz.

Blick von Siiden auf das Plangebiet

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.

Schutzgebiete LU -'W

Biotop
7] oftentandbictopkartierung
I waldbiotopkartierung

1
Biotop-Nr. 181214351382
Name Ufergeholz und Schilf
am Aubach ' Himmelreich'

2

Biotop-Nr. 181214351415

Name Gehdlzsaum an der Aach
sudwestlich Frickingen

- Amtiche Geobasisdaten © LGL
wiwighow,de, Az 288191119

31082016

Die LUBW- Kartierung zeigt keine Ausweisungen
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Gemeinde Frickingen - Bebauungsplan "Gewerbegebiet Bottlin, 4. Erweiterung’
Stand 20. Méarz 2018

4.2 Gewadsser

Die kartierten Gewésser verlaufen deutlich auRerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes.

Gewadsserkartierung LUBW

4.3 Denkmalschutz

Innerhalb und im Umfeld des Plangebietes finden sich keine eingetragenen
Kulturdenkmaéler. Es gibt eine Sichtbeziehung zur der im Ortskern gelegenen St.-
Martins-Kirche.

5. Planung / Planungsinhalte
5.1 Art der baulichen Nutzung

Eine ca. 0,7 ha groR3e, direkt an die neue Verbindungsstralle angrenzende Flache
wird als

1 GEe = Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO

ausgewiesen. Sie enthalt zwei Baufenster, zwischen denen eine o6ffentliche
Verkehrsflache angeordnet ist, die der ErschlieBung der &stlich angrenzenden
Flachen fir den Gemeinbedarf dient. Parallel zur westlich angrenzenden, neuen
Verbindungsstrale und im Siiden des Plangebietes verlaufen private Griinflachen.

5.2 Bebauung

Im eingeschréankten Gewerbegebiet sollen folgende geméalR § 8 Abs. 3 BauNVO
mdglichen Ausnahmen nicht zuldssig sein:

Nr. 2. (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke),
weil derartige Anlagen zur Starkung der Ortskerne bevorzugt im unmittelbaren
Ortszentrum angesiedelt werden sollten,

Nr. 3. (Vergnugungsstatten), weil diese Einrichtungen der angestrebten
Ortsstruktur von Frickingen nicht entsprechen.
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Allgemein zulassig wird die in § 8 (8) Nr. 1. genannte Ausnahme Wohnungen fiir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, weil diese Nutzung den Bedurfnissen Kkleinerer und
mittelstandischer Betriebe entspricht und dartber hinaus im landlichen Raum
allgemein Ublich und auch vertraglich ist.

Zwischen dem eingeschrénkten Gewerbegebiet und dem westlich gelegenen
Areal der Grundschule und der Graf-Burchard-Halle ist eine ca. 0,4 ha groRe
Flache fir den Gemeinbedarf angeordnet, die eine Entwicklungsmdglichkeit fiir
die gemeindeeigenen Einrichtungen darstellt.

5.3 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die neue, Ostlich an die
gewerblichen Bauflachen angrenzende Verbindungsstral3e. Von dieser Straf3e aus
kdnnen private Zufahrten zu den Baugrundstiicken angelegt werden. Die neue
Stralie ist Uber einen leistungsfahigen Kreisverkehrsplatz direkt an die Kreisstralle
7785 angebunden.

Zusatzlich zweigt eine kleine Strale nach Osten ab und erschlie3t das riickwaértige
Areal der Flachen fir den Gemeinbedarf. Deren HaupterschlieSung erfolgt
weiterhin von der Ortsmitte her.

Alle erforderlich Ver- und Entsorgungsleitungen, -kabel und -kanéle sind in der
Strale verlegt.

5.4 MabB der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der

Grundfldachenzahl (GRZ)

Mit 0,70 im stdlichen Teil des eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe) und 0,60
im nordlichen Baufenster liegen die Werte etwas unterhalb der gem. BauNVO
zulassigen Hochstgrenze. Sie lassen damit zugunsten eines sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden kréftige Hauptbaukdrper und die zugehdrigen
Nebenanlagen zu, die an diesem Standort ortsbildvertraglich sind. Gleichzeitig
wird eine Mindest-Freiraumstruktur gewdhrleistet.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Die maximale Wandhohe ist mit 8,00 m, die maximale Firsthéhe mit 11,00 m
festgesetzt. Diese  Werte entsprechen denen der angrenzenden
Bebauungsplangebiete.

5.5 Weitere planungsrechtlichen Festsetzungen

Bauweise

Zulassig ist die offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO, wonach die Gebaudelange
maximal 50 m betragen darf. GroRere Bauldngen wiirden sich nicht in die eher
kleinteilige Struktur der stidlich angrenzenden Gewerbeflachen einfligen.
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Gemeinde Frickingen - Bebauungsplan "Gewerbegebiet Bottlin, 4. Erweiterung’
Stand 20. Méarz 2018

Private Griinflichen mit Pflanzgeboten fiir Biume

Entlang der westlichen sudlichen Abgrenzung des Plangebietes sowie zwischen
den Gewerbegebieten und der Flache fir den Gemeinbedarf sind private
Grinflachen ausgewiesen. Sie tragen zur Gestaltung des westlichen Ortsrandes
und der Gliederung des Gewerbegebietes bei und enthalten Pflanzgebote fiir
Baume.

Flachen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Mit den Bauantrégen ist jeweils ein Bodenverwertungskonzept vorzulegen, um
den ordnungsgemalien Umgang mit den anstehenden Béden zu gewéhrleisten.

Zum Schutz der Avifauna darf die Freimachung / Rodung der Baufelder nur
auBerhalb der Brutzeiten erfolgen. Neben der Intensiv-Obstanlage betrifft dies
insbesondere ein einzelnes, abgéngiges Obstgeholz.

Aufgrund der Lage am Ortsrand sind flr die notwendige Aul3enbeleuchtung nur
insektenfreundliche Beleuchtungseinrichtungen zul&ssig.

Rechtsplan (ohne MaBstab)
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5.6 Ortliche Bauvorschriften

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 74 LBO sollen zu einem harmonischen
Siedlungsbild fiihren und gestalterische Auswuichse vermeiden.

Insbesondere betreffen sie

die duBere Gestaltung der baulichen Anlagen

mit Festsetzungen zur Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung und
Dachaufbauten.

Die Beschrankung der zuldssigen Materialien tragt zu einer ruhigen
Dachlandschaft bei.

Fur die Fassaden- und Wandgestaltung sind glanzende Materialien mit Ricksicht
auf das Ortsbild ausgeschlossen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen missen sich aufgrund der exponierten Lage des Plangebietes am
Ortsrand den Haupt-Baukdrpern deutlich unterordnen.

Antennen, elektrische Freileitungen

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

Gestaltung der Freiflachen

Zur Begrenzung negativer Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt durch die
Versiegelung sind fur befestigte Flachen im Bereich von Zugdngen und
Stellplatzen ausschlieBlich wasserdurchlassige Belédge zuldssig. Erforderliche
Einfriedungen sind kleintierdurchlassig herzustellen.

5.7 Regenwasserbewirtschaftung

Die Planung des Ing.-Buros Reckmann, Owingen, sieht die Rickhaltung und
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf Flachen vor, die auf den
jeweiligen Baugrundstticken nachzuweisen sind. Die erforderlichen Notuiberlaufe
kdnnen an den in der neuen Verbindungsstralle verlegten Regenwasserkanal
angeschlossen werden. Von dort wird das Regenwasser in eine weitere,
auBerhalb des Plangebietes gelegene Retentionsflache geleitet und gedrosselt in
den Aubach abgegeben.

6. Umweltbericht / Umweltauswirkungen / geschiitzte Arten

Fir das Plangebiet wurde ein Umweltbericht mit integrierter Eingriff-
Ausgleichsbilanzierung erarbeitet. Die Bewertung der zu erwartenden
Umweltauswirkungen auf die Schutzglter zeigt, dass Eingriffe insbesondere fir
das Schutzgut ‘Boden” durch die Neubebauung und die damit verbundene
Versiegelung von Flachen, sowie eingeschréankt auf das Schutzgut Flora / Fauna zu
erwarten sind. Der Eingriff auf das Schutzgut Flora / Fauna” beschrankt sich auf
den Verlust der landwirtschaftlichen Kulturpflanzen. Eingriffe in die Schutzgiter
Klima / Luft” und "Wasser’ koénnen durch geeignete MaRnahmen, z.B.
Pflanzgebote fur Baume und die Verwendung offenporiger, wasserdurchlassiger
Oberflachenbefestigungen reduziert werden. Der Verlust landwirtschaftlicher
Nutzflachen ist nicht ausgleichbar. Der Kompensationsbedarf betragt 139.619
Biotopwertpunkte.
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Der Ausgleich des bilanzierten Ausgleich-Defizits Biotopwertpunkten erfolgt durch
die Extensivierung der intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen FI. St. Nr. 173
+ 174 auf der Gemarkung Altheim und ihre Entwicklung zur artenreichen
Fettwiese. Dariiber hinaus werden auf der Gemarkung Leustetten entlang des
Grabens ‘In der Tiefe” ein bachbegleitender Gehdélzsaum und eine artenreiche
Fettwiese angelegt.

Das Plangebiet wird nahezu ausschlief3lich landwirtschaftlich als Intensiv-
Obstanlage genutzt und weist damit nur eine deutlich reduzierte
Biotopausstattung auf, die sich auf die Obst-Niederstimme beschréankt, ein
abgéngiges Obstgehdlz und eine brachgefallene Ackerflache beschrénkt. Das
Obstgehdlz enthélt mehrere mit Mulm geflllte Ast- und Stammldcher, die auf
Lebensstatten holzbewohnender Kaferarten schlielen lassen. Der Stamm wird
daher gesichert und an einer geeigneten Stelle als Totholz gelagert.

Obstanlagen konnen zwar, wie auch das abgangige Obstgehdlz und die
brachgefallene Ackerflache, potentielle Brut- und Nahrungshabitate fiir Vogel
darstellen, ihre Bedeutung wird jedoch durch die intensive Nutzung und die
Verwendung von Pflanzenschutzmitteln reduziert. Das Obstgehdlz und die
Ackerflache sind fir Insekten von Interesse. Fir andere Tierartengruppen
(Fledermause, Amphibien / Reptilien) hat das Plangebiet keine Bedeutung. Nach
derzeitigem Erkenntnisstand sind artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gem.
8 44 NatSchG nicht zu beftrchten.

7. Flachenbilanz

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind ausgewiesen:

Eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe) 7.670 m2 60 %
Flache fir den Gemeinbedarf (FGB) 3.638 m2 28 %
offentliche Verkehrsflache 305 m? 2%
private Grinflachen 1.253 m? 10%
Gesamt 12.866 m2 100 %

Frickingen, den..........cccccevvevevinnen,
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