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Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. IS. 3634)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. IS. 3786),

¢ Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1991 IS. 58),
zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. IS. 1057)

e Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) i.d.F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416),
zuletzt geandert durch Art. 30 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. Nr. 5 S. 99)

e Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wurttemberg i. d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698),
zuletzt geandert durch Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S.99)

Die der Planung zu Grunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Vorschriften) kdnnen bei der Stadt Friedrichshafen, Stadtplanungsamt, eingesehen werden.

Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und der drtlichen Bauvorschriften treten
im Geltungsbereich alle bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen und drtlichen Bauvorschrif-
ten aul3er Kraft.
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GemalR § 12 BauGB wird zwischen dem Vorhabentrager — Postbaugenossenschaft Baden-
Wirttemberg eG - und der Stadt Friedrichshafen vor Satzungsbeschluss ein Durchfiihrungsvertrag
abgeschlossen. Dieser enthélt u.a. Regelungen zum Inhalt und zur Durchfiihrung des Vorhabens
sowie zur Kostentragung. GemalR § 12 (3a) BauGB sind im Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig,
zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentréager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Sollten im Bebauungsplan und im Vorhaben- und ErschlieBungsplan unterschiedliche Regelungen
vorhanden sein, so gilt fir die erstmalige Ausfiihrung des Bauvorhabens der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan vom 25.01.2018
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 2014 'Millerstral3e Nordwest * Textlicher Teil

A.

Planungsrechtliche Festsetzungen

2.2

2.3

b)

c)

a)

Die textlichen Festsetzungen erganzen die zeichnerischen Festsetzungen im Lageplan.
Bei der Bestimmung der Zulassigkeit von Vorhaben ist die Gemeinde nach § 12 Abs.3
BauGB bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht ausschliefilich an
Festsetzungen nach § 9 BauGB gebunden.

Art der baulichen Nutzung 8§89 Abs.1 Nr.1 BauGB

Reines Wohngebiet § 3 BauNVvO
Zulassig sind Wohngebaude.
Die Ausnahmen nach 83 Abs.3 BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Maf der baulichen Nutzung 89 Abs.1 Nr.1 BauGB

Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl 8§88 16, 19 und 20 BauNVO

Hochstzuldssige Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) gemal Eintra-
gungen in der Nutzungsschablone im Lageplan.

Die zulassige Grundflache darf gemaf 8§ 19(4) Satz 1 und 2 BauNVO durch die Grundfla-
chen von Stellplatzen und deren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 tiberschritten werden. Weitere Uberschrei-
tungen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 sind zuléssig durch erdtberdeckte bauliche
Anlagen, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird.

Hohe baulicher Anlagen 816 und §18 BauNVO

Hochstzuldssige Gebaudehohe (GH) gemal Eintragung im Lageplan (Angaben in Meter
Uber Normalnull m . NN). Der obere Bezugspunkt ist der hdchste Punkt des Daches bzw.
der Attika. Untergeordnete Bauteile, Technikaufbauten, Absturzsicherungen sowie Anlagen
zur Solarnutzung dirfen das festgesetzte Mafd um maximal 1,5 m tberschreiten.

Anzahl der Vollgeschosse 88 16 und 20 BauNVO
Die Zahl der Vollgeschosse ist begrenzt gemal3 Eintragungen im Lageplan.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflache 89 Abs.1 Nr.2+10 BauGB iVm 8§23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen ergeben sich aus der Festsetzung von Baugrenzen.

Tiefgaragen, Stellpléatze und deren Zufahrten sind aufRerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen nur in den dafiir gekennzeichneten Bereichen zulassig. Sonstige Garagen
sind unzulassig.

Die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind im Lageplan gekennzeichnet. Auf den
nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind Stellplatze und hochbauliche Nebenanlagen
nicht zuléssig. Anlagen zur Sammlung, Rickhaltung, Versickerung und Ableitung von Re-
genwasser sowie Flachen fir die Feuerwehr sind zuldssig.

Pflanzgebote sowie MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 8 9 Abs.1 Nr.15 und 25 BauGB

An den durch Pflanzgebot festgesetzten Standorten sind standortgerechte Laubbaume zu
pflanzen (Pflanzlisten siehe Hinweis Nr. 7). AuRerhalb der Tiefgarage (TG) sind Baume I.
Ordnung zu pflanzen. Die Mindestpflanzqualitat der Baume betragt 3xv mB, STU 18-20 cm.
Abweichungen vom festgesetzten Standort bis zu 5 m sind unter Beibehaltung der Ge-
hoélzanzahl zulassig. Die Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten, abgangige Gehdélze sind
durch gleichwertige Nachpflanzungen zu ersetzen. Bei den Pflanzungen sind die Pflanzlis-
ten unter Hinweis Nr. 7 zu beachten. Die Gehoélzpflanzungen sind dem beigefugten Freifla-
chengestaltungsplan zu entnehmen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 2014 'Millerstral3e Nordwest * Textlicher Teil

b)

Die durch Pflanzbindung gekennzeichneten Baume sind dauerhaft zu erhalten, abgangige
Geholze sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu ersetzen. Mindestpflanzqualitat STU
18-20 cm. Bei den Pflanzungen sind die Pflanzlisten unter Hinweis Nr. 7 zu beachten.

Zur Befestigung von Stellplatzen und Feuerwehrzufahrten sind nur wasserdurchlassige
Trag- und Deckschichten zulassig (z.B. Pflaster und Bodenplatten mit breiten Fugen, Ra-
sengittersteine, Schotterrasen, Kies oder wassergebundene Decken).

Tiefgaragen sind mit einer Substratschicht von mind. 50 cm (im Bereich von Baumpflan-
zungen 80 cm) zu Uberdecken und zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft sicherzustel-
len. Hiervon ausgenommen sind Terrassen, Wege, Flachen fir technische Aufbauten sowie
Aufenthalts- und Spielbereiche.

Fur die AuRenbeleuchtung sind insektenvertragliche Leuchten (siehe Hinweis Nr. 6)
zu verwenden. Der Einsatz von Himmelsstrahlern sowie die flachenhafte Beleuchtung von
Fassaden sind nicht zul&ssig.

Das auf den Grundstiicken anfallende nicht schadlich belastete Niederschlagswasser von
Déachern und versiegelten Flachen ist zu sammeln und entsprechend den geltenden
Rechtsvorschriften zu entsorgen. Die Anlagen sind entsprechend dem Stand der Technik
zu bemessen, herzustellen und zu betreiben. Die dauerhafte Funktionsfahigkeit der Anla-
gen ist durch den Grundstickseigentiimer sicherzustellen.

g) Zum Erhalt des Lebensraumes fur Mauersegler und Zwergfledermause sind an jedem

Hauptgebéaude je 5 Nisthilfen in die Fassade zu integrieren oder alternativ am Gebaude an-
zubringen. Die Art und Lage der Nisthilfen ist mit der Umweltabteilung der Stadt Friedrichs-
hafen abzustimmen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 201 ‘Mullerstraf3e Nordwest’ Textlicher Teil

B.

Hinweise

Bodenschutz / Altlasten

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes und den schonenden und
sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§1a BauGB) wird hingewiesen. Bodenaushub und Boden-
versiegelungen sind auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. In den nicht zur Bebauung vorgesehenen
Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden. Anfallender Uberschissiger Erdaushub ist nach
Mdglichkeit im Baugebiet wieder zu verwenden. Der sachgerechte Umgang mit umweltgefahrdenden
Stoffen (Ol, Benzin etc.) ist sicherzustellen. Verunreinigtes Erdmaterial ist entsprechend den abfall- und
bodenschutzrechtlichen Bestimmungen zu verwerten bzw. zu entsorgen. Bei dem erforderlichen
Erdaushub fallen auch kinstliche Auffiillungen an. Es wird empfohlen, eine Separierung organoleptisch
auffalliger Bereiche und eine Beprobung zur Klarung der Entsorgung durchzufiihren (siehe Bodengut-
achten HPC 10/2017).

Baugrund

Im Rahmen des Baugrundgutachtens (HPC 10/2017) wurden folgende Bodenverhaltnisse erkundet:

Im Bereich des relativ ebenen Baufeldes stehen unter einer geringméachtigen Oberbodenschicht, die lo-
kal umgelagert wurde, kiinstliche Auffillungen mit einem stark inhomogenen Geflige. Die Basis der Auf-
fullungen wurde bei ca. 0,9-2,0 m unter Gelandeoberkante erkundet, kann lokal jedoch auch tiefer lie-
gen. Unterlagert werden die Auffillungen von Auesedimenten, die stellenweise anmoorig sein kénnen.
Aufgrund des Organikanteils sind diese Béden sehr setzungsempfindlich und als Baugrund nicht geeig-
net. Das gilt auch fur die Oberbodenschicht und aufgrund ihrer inhomogenen Zusammensetzung fir die
kiinstlichen Auffullungen. Der tragfahige Untergrund wurde bei einer Tiefe von ca. 2,3 bis 4,8 m unter
Gelandeoberkante mit dem Antreffen der Grundmorane erreicht. Im Gutachten sind Griindungsempfeh-
lungen und weitere Hinweise zur Bauausfuhrung enthalten.

Regenwasserableitung, Belange des Grundwasserschutzes

Die Weiternutzung von Regenwasser oder dessen Ruckfuhrung in den nattrlichen Wasserkreislauf ist
anzustreben. Méglichkeiten zur Reduzierung der Abflussmengen auf den Grundstiicken sind die Rlick-
haltung und / oder oberirdische Versickerung vor Ort.

Die Verpflichtung zur schadlosen Ableitung des Regenwassers auf den Grundstiicken obliegt dem
Grundstickseigentimer. Der Nachweis Uber die ordnungsgeméfie Abwasserbeseitigung ist im Rahmen
der Baugenehmigung (Entwasserungsgesuch) zu erbringen. Die nachstgelegene Vorflut ist die Rotach
ca. 300 m dstlich des Plangebietes. Die angetroffenen Bodenschichten sind fir eine Versickerung von
Niederschlagswasser nicht geeignet.

Auf Flachen, die an die Regenwasseranlagen angeschlossen sind, ist eine Verunreinigung des Nieder-
schlagswassers zu vermeiden. Es dirfen keine Handlungen vorgenommen werden, die mit dem Anfall
von Abwasser verbunden sind (z.B. Waschen von Fahrzeugen, Biozidanwendung etc). Mit Riicksicht
auf die Minimierung des Metallgehaltes im Niederschlagswasser und den Gewasserschutz sollten un-
beschichtete Metalle (Kupfer, Zink, Titanzink, Blei) bei flachigen Dacheindeckungen, Verwahrungen,
Dachrinnen oder Fallrohren vermieden werden. Gewasserschonendere Alternativmaterialien sind Alu-
minium, beschichtetes Zink und Kunststoffe.

MafRnahmen zur Nutzung von Erdwarme sind mit dem Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
(Fachbereich Landesgeothermie im Regierungsprasidium Freiburg) abzustimmen.

Belange des Denkmalschutzes

Bau- und Bodendenkmaler sind im Plangebiet nicht bekannt. Sollten wahrend der Bauausfiihrung ins-
besondere bei Erdarbeiten archaologische Fundstellen (z. B. Mauern, Gruben, Brandschichten 0.4.)
angeschnitten oder Funde gemacht werden (z. B. Scherben, Metallteile, Knochen) ist das Regierungs-
prasidium Tubingen, Fachbereich Archéologische Denkmalpflege, 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. Auf § 20 DSchG wird verwiesen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 201 ‘Mullerstraf3e Nordwest’ Textlicher Teil

5. Versorgungseinrichtungen und -leitungen

Vor Beginn jeglicher Bauarbeiten ist bei den Versorgungstragern der aktuelle Leitungsbestand zu erhe-
ben. Eine etwaige Verlegung bestehender Leitungen geht zu Lasten des Veranlassers.

§ 126 BauGB regelt u.a. die Duldungspflicht der Grundstiickseigentiimer gegentber von Haltevorrich-
tungen und Leitungen fur Beleuchtungskoérper der Straenbeleuchtung auf seinem Grundstiick. Die
Versorgungstrager sind berechtigt, auf den Anliegergrundstiicken Stra3enbeleuchtungsmasten, Vertei-
lerkasten von Fernmeldeanlagen u.a. Anlagen sowie erforderlichen Hinterbeton flr Begrenzungssteine
und vorlaufige Béschungen hinter der StraBenbegrenzungslinie zu erstellen.

6. Belange des Artenschutzes

Die Verbotsregelungen des allgemeinen Artenschutzes (§ 39 BNatSchG, Tétungsverbot wildlebender
Tiere Lebensstatten etc.) und des besonderen Artenschutzes (8 44 BNatSchG Zugriffsverbote und Sto-
rungsverbote) sind unmittelbar geltendes Recht und bei der Umsetzung der Planung zu beachten. Nach
§ 44 (1) BNatSchG ist es u.a. verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzu-
stellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten ... , wild lebende Tiere der streng geschuitzten Arten
und der europdischen Vogelarten ... zu stéren und damit den Erhaltungszustand der lokalen Population
zu verschlechtern. Bei der Bauplanung ist eine artenschutzkonforme Umsetzung sicherzustellen. Bei
Beachtung der folgenden Hinweise kénnen artenschutzrechtliche Konflikte vermieden werden:

- Geholzrodungen und die Freiraumung der Baufelder sowie Gebaudesanierungen bzw. -abrisse sind
zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Konflikten in den Wintermonaten aufRerhalb der Vogel-
brutzeiten (nicht in der Zeit vom 1. Mérz bis 30. September) durchzufihren.

- Abriss oder Sanierungsarbeiten an Fassaden und Dachstiihlen sind aufgrund méglicher Sommer-
quartiere von Fledermausen im Zeitraum Mitte Oktober bis Mitte Marz durchzufiihren. Sollten bei Ab-
rissarbeiten Fledermause vorgefunden werden, so sind die Abbrucharbeiten einzustellen und der
Fund ist der Unteren Naturschutzbehérde beim Landratsamt zu melden.

- Empfehlungen zur Verwendung insektenvertraglicher AuRenbeleuchtung:
- Abstrahlung der Leuchten nach unten (max. 70°); Vermeidung von seitlichem Streulicht;
- Lichtpunkthéhe und Lichtstarke so niedrig bzw. gering wie mdglich;
- geeignete Leuchtmittel besitzen geringe Blau- und UV-Anteile (z.B. warmweil3e LED-Lampen);
- Verwendung von (insektendicht) gekofferten Leuchten;
- Begrenzung und Reduzierung der Betriebsdauer von Lichtanlagen.

7. Hinweise zur Freiraumgestaltung / Gehdlzpflanzungen

Die nachfolgende Liste stellt eine Auswahl an Gehdlzarten dar, die im Plangebiet verwendet werden
sollen. Die Liste kann fir die Stadt Friedrichshafen durch weitere Arten der Liste Gebietsheimische Ge-
hélze in BW erganzt werden. Nadelbdume und Formgeholze (z.B. Kugelahorn, Kugelrobinie oder Form-
schnitte) erflllen das Pflanzgebot nicht. An Kinderspielplatzen sind ungiftige Arten zu verwenden.
Durch ausreichend grof3e Baumscheiben mit einer regen- und luftdurchlassigen Substratandeckung ist
die Lebensfahigkeit der Baume zu gewéhrleisten. Die DIN 18920 ,Schutz von Baumen bei Baumalf3-
nahmen' ist zu beachten. Die Freiraumplanung wird mit der Stadt Friedrichshafen abgestimmt.

Laubb&dume 1. Ordnung (mittel-bis grof3kronig) Laubbdume 2. Ordnung (kleinkroniq)

Acer platanoides Spitz-Ahorn Acer campestre Feldahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Amelanchier lamarckii ~ Kupfer-Felsenbirne
Aesculus carnea ,Briottii' Rote Rosskastanie Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche Liguidambar styraciflua Amberbaum
Platanus x hispanica Platane Prunus sargentii Scharlachkirsche
Prunus avium in Sorten  Kirsche Pyrus calleryana ‘Chanticleer’ Stadtbirne
Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winterlinde
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 201 ‘Mullerstraf3e Nordwest’

Textlicher Teil

Pflanzliste Straucher:

(Es sind bei 70 % der Pflanzungen Arten der Pflanzliste zu verwenden)

Beerenstraucher
Buddleia davidii
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Hamamelis x intermedia (in Sorten)
Hippophae rhamnoides
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa spec.

Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Salix purpurea

Syringa vulgaris
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Rosa spec.

z.B. Johannisbeere, Stachelbeere
Sommerflieder

Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Gewobhnliche Hasel
Gewobhnliches Pfaffenhiitchen
Zaubernuss

Sanddorn

Gewohnlicher Liguster

Rote Heckenkirsche
Strauchrosen

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Purpur-Weide

Flieder

Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball
Strauchrosen
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C. Ortliche Bauvorschriften 'Millerstrale Nordwest *

Hinweis: VerstoRe gegen die nach § 74 LBO getroffenen 6rtlichen Bauvorschriften (AuRRere Gestaltung bauli-

cher Anlagen / Gestaltung der unbebauten Flachen und Einfriedigungen) werden gem. § 75 Abs. 2 und 3 LBO
als Ordnungswidrigkeit behandelt. Mit Inkrafttreten dieser ortlichen Bauvorschriften treten im Geltungsbereich
alle bisherigen ortlichen Bauvorschriften au3er Kraft.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen 8 74 (1) Nr. 1 LBOQ)

1.2 Fassade
Bei Fassaden sind grelle Farben unzulassig. Glanzende Materialien sind nur bei Glasflachen
sowie zum Zweck der Sonnenenergienutzung zulassig.

1.3 Décher
a) Zulassige Dachform gemalf Eintrag im Lageplan.
FD — Flachdach.
Abweichende Dachformen sind zulassig fiir untergeordnete Gebaudeteile und
Nebenanlagen bis 50 gm Dachflache.

b) Flachdacher sind zu begriinen, die Substratschicht betragt mindestens 10 cm.

c) Zur flachigen Dachdeckung sind nur nicht reflektierende und nicht glanzende Materialien zu-
lassig. Davon abweichende Dachdeckungen sind nur zulassig zum Zwecke der Sonnenener-
gienutzung sowie fur untergeordnete Gebaudeteile.

2. Gestaltung unbebauter Flachen / Einfriedigungen 8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Grundstickseinfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur zuléssig mit einem
Mindestabstand von 0,5 m und bis zu einer Gesamthéhe von 1,0 m. Einfriedungen sollen einen
Bodenabstand von 0,1 m (fur Kleintiere durchlassig) einhalten.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 201 ‘Millerstrale Nordwest' Begrindung Seite 1

Begrindung

1 Planungsgegenstand

1.1 Allgemeine Planungsziele und Erfordernis der Planaufstellung

Da die vorhandenen Wohngebaude aus den 1970er Jahren nach ca. 40-jahriger Nutzung fur eine Wei-
ternutzung erheblich renovierungs- und modernisierungsbedirftig sind, mochte der Vorhabentrager — die
Postbaugenossenschaft Baden-Wirttemberg eG — nach wirtschaftlicher Priifung eine Nachverdichtung
auf den Grundstucken realisieren. Dazu sollen die vorhandenen Gebé&ude auf dem Flurstiick 1009/1 ab-
gerissen werden, und es soll auf dem Grundstiick zusammen mit dem dstlich angrenzenden Grundstlck
1009 eine Neubebauung entstehen. Geplant ist die Errichtung neuer genossenschaftlicher und inner-
stadtischer Mietwohnungen mit einem differenzierten Wohnungsgemenge. In einem ersten Bauabschnitt
soll ein Gebaude auf dem bisher unbebauten Grundstiick 1009 entstehen, um den bestehenden Mietern
ein Umzugsangebot unterbreiten zu kdnnen. Dann folgen im westlichen Teil die Gebaude 2-4.

Dem Antrag des Vorhabentragers auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemal 8§
12 BauGB und auf Teilanderung des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 41/2 ,Dorfwiesen Jettenhau-
sen-Meistershofen' wurde in 6ffentlicher Sitzung des Gemeinderates der Stadt Friedrichshafen am
26.06.2017 stattgegeben. Die Planung ware nach dem gegebenen Planungsrecht nicht genehmigungs-
fahig. Die vorgesehene Nutzung erfordert ein positiv steuerndes planerisches Eingreifen der Stadt Fried-
richshafen.

In Friedrichshafen besteht ein kontinuierlicher Bedarf an Wohnungen unterschiedlicher Grof3e. Durch
den bestehenden Wohnungsmangel werden Pendlerstrome verstéarkt. Die Bevoélkerung hat seit dem Jahr
2000 um ca. 4% auf 59.208 (4. Quartal 2015) zugenommen. Friedrichshafen wird aufgrund seiner Attrak-
tivitat in den nachsten Jahren weiter wachsen. Eine Zunahme um ca. 3,5% bis zum Jahr 2025 wird vom
statistischen Landesamt Baden-Wirttemberg prognostiziert. Unter Beriicksichtigung der Bevélkerungs-
entwicklung und unter der Annahme weiterer Zuwanderung wird der Wohnungsbedarf in den nachsten
Jahren weiter steigen. Friedrichshafen wird im Regionalplan als Oberzentrum in einem Verdichtungs-
raum kategorisiert und ist demzufolge aufgefordert, in erhéhtem Maf3e Wohnraum zur Verfligung zu stel-
len. Das Vorhaben tragt mit ca. 68 zusatzlichen Wohneinheiten zu einer Entspannung des Friedrichsha-
fener Wohnungsmarktes bei. Ein Teil der neu entstehenden Wohnungen werden als geforderter preisge-
bundener Wohnraum vermietet.

Die Planung leistet einen Beitrag zu dieser Bedarfsdeckung. Im Rahmen einer maf3vollen und vertragli-
chen Nachverdichtung werden innerstadtische Baulandpotentiale fir Wohnzwecke nutzbar gemacht. Sie
entspricht damit den Entwicklungszielen der Stadt Friedrichshafen. Angesichts des dringenden Bedarfs
an Flachen fir den Wohnungsbau kann die Stadt Friedrichshafen nicht auf die Nachverdichtung eines
weitgehend erschlossenen Areals im Innenbereich verzichten.

1.2 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Da die Voraussetzungen des § 13a BauGB (MaRRnahmen der Innenentwicklung) erflillt sind, soll der Be-
bauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchflihrung einer Umweltpriifung aufgestellt werden.
Das Gebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsgefiiges, weist eine bauliche Vorpragung auf und ist
erschlossen. Die MaRnahme starkt durch die Nutzung vorhandener Infrastruktur deren dauerhafte wirt-
schaftliche Erhaltung. Die zuléssige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs.2 BauNVO liegt mit ca. 3000 gm
deutlich unterhalb der in § 13a (1) BauGB genannten Grenze von 20.000 gm. Daher gelten die zu erwar-
tenden Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild als im Sinne des 8§ 1a Abs.3 Satz 5 vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ausgewiesene Schutzgebiete oder besonders ge-
schiitzte Arten sind nicht direkt betroffen. Durch die Anderung sind keine erheblichen negativen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten. Die Belange des Naturschutzes werden bei der Planung berlicksichtigt.
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1.3 Raumlicher Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets
Das Areal befindet sich in verkehrsgiins- | - A

tiger Lage ndordlich der Kernstadt von /l )
Friedrichshafen in Jettenhausen und bie- —

tet eine hohe Wohnqualitat. Der raumli-
che Geltungsbereich umfasst die Flursti-
cke Nr.1008, 1009 und 1009/1. Diese
befinden sich im Eigentum des Vorhaben-
tragers. Das Plangebiet wird im Stiden
von der Millerstral3e, im Norden und
Westen von einer 6ffentlichen Grunflache ‘-\ I

und im Osten von Wohnbauflachen be-
grenzt.

T ——— Muﬂﬂrbf‘ﬁse
Das nahezu ebene Gelande hat eine Fla- |
che von ca. 0,77 ha, befindet sich auf ] h w
einem Niveau von ca. 412 bis 414 m _ - H
Uber NN und fallt leicht nach Stdosten B
ab. Das Flurstlick Nr. 1009/1 ist derzeit mit 2 4-geschossigen Wohnzeilen (4 Wohnblécken) bebaut, die
insgesamt 24 Wohneinheiten beinhalten. Den Geb&uden zugeordnet sind Rasenflachen und Rabatten
sowie Ziergeholze. An der Mullerstrae befinden sich Sammelgaragen und Stellplatze. Das Flurstiick Nr.
1009 ist freigeraumt und im Baullickenkataster erfasst. ; 1

Das Umfeld des Plangebiets ist durch heterogene Be-
bauung gepragt. Ostlich und sudlich grenzen zumeist
4-geschossige Mehrfamilienhauser an. Nordlich einer
schmalen Griinzasur befindet sich eine 2-4-
geschossige gemischt genutzte Bebauung. Westlich -
durch einen FuRweg mit der MullerstralRe verbunden -
befindet sich der alte Ortskern von Jettenhausen mit
dorflichen Mischnutzungen und einer tberwiegend 2-3-
geschossigen Wohnbebauung.

Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und
Landentwicklung Baden-Wirttemberg (www.lgl-bw.de)

1.4 Einflgen in die Ubergeordnete Planung

Der Flachennutzungsplan 2015 der Verwaltungsge-
meinschaft Friedrichshafen — Immenstaad (wirksam
seit 08.07.2006) stellt das Plangebiet als Wohnbaufla-
che dar. Von der Planung sind keine Schutzgebiete
betroffen. Die Planung ist aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt. Eine Berichtigung ist nicht erforderlich.

Die Planung steht nicht im Widerspruch zu den rele-
vanten Zielen des Landesentwicklungsplans (LEP
2002) sowie des Regionalplans Bodensee-
Oberschwaben (1996). Von der Planung sind keine zu
beachtenden Ziele der Raumordnung betroffen.

1.5 Bestehende Rechtsverhéltnisse

Das Plangebiet liegt vollstéandig im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Dorfwiesen Jettenhausen-
Meistershofen' (1969). Die Flache ist dort als reines Wohngebiet firr eine 3-4-geschossige Bebauung mit
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Flachdachern festgesetzt. Die drei eingetragenen Baufelder
umfassen insgesamt ca. 1050 gm. Die zulassige Grundfla-
chenzahl betragt 0,3. Ostlich und sudlich finden sich ahnli-
che planungsrechtliche Festsetzungen. Noérdlich des Grund-
stlicks 1009 ist ein 6ffentlicher Spielplatz festgesetzt.

Da die vorgesehene 4-5-geschossige Wohnbebauung auf-
grund der bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen
nicht zulassig ware, wird der Bebauungsplan, Dorfwiesen
Jettenhausen-Meistershofen’ und die dazugehdrigen ortli-
chen Bauvorschriften im Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans ,MiillerstraRe Nordwest' geandert.

2 Planinhalt / Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

2.1 Stadtebauliches Konzept

Die Planung will mit iberwiegend 4-geschossigen Einzelhdusern mit wechselnder Gebaudeausrichtung
die Nahtstelle zwischen unterschiedlichen Siedlungsabschnitten markieren. Nach Westen grenzt der
Ortsteil Alt-Jettenhausen mit seiner dorflichen Struktur an, im Norden grenzt jenseits einer Griinzone ein
kleinteilig bebautes gemischt genutztes Gebiet an. Die geplante Neubebauung setzt sich mit den 4 ver-
setzt zueinander angeordneten Baukoérpern, die einen Innenhof umschlie3en, von der bisher vorhande-
nen zeilenférmigen Gebaudestruktur aus den 1970er Jahren ab. Die lockere Anordnung fugt sich den-
noch in die vorhandene Siedlungsstruktur mit orthogonal wechselnden Einzelbaukdrpern gut ein und
starkt einerseits die Raumkanten an der Miillerstra3e und gewahrleistet andererseits eine gute Durchlas-
sigkeit zu den umgebenden Griunflachen. Der sidliche Teil des Gebaudes in der Achse der Gaggstralie
erhalt ein finftes Geschoss und setzt damit einen neuen stadtebaulichen Akzent. Der campusartige Hof
zwischen den Baukérpern fuhrt die Hauseingdnge zusammen und enthalt gemeinschatftliche Einrichtun-
gen.

Die Planung stellt eine angemessene und vertragliche Weiterentwicklung des vorhandenen Siedlungs-
korpers und der umgebenden Baustrukturen dar und wahrt die Grundziige der vorbereitenden Bauleit-
planung; das Vorhaben dient der Deckung des ortlichen Wohnbedarfs.

Zusammenfassend sollen folgende Ziele verwirklicht werden:

- Realisierung von 4 Geschosswohnungsbauten in campusartiger Gruppierung um einen qualitatvollen
Innenhof, zeitnahe Bereitstellung von zentrumsnahen Wohnungen in unterschiedlicher GrofR3e;

- das Gebaude auf Flurstiick 1009 erhalt als stadtebaulichen Akzent an der stralenzugewandten Sid-
seite ein 5. Staffelgeschoss;

- flachensparende sowie energieeffiziente kompakte Bauweisen mit klaren Baukérpern;

- Abriss der vorhandenen Wohnblécke Mullerstrae 24, 24/1, 26, 26/1 mit derzeit 24 Wohneinheiten

- Unterbringung der erforderlichen Stellplatze weitestgehend in einer Tiefgarage. Weitere oberirdische

Stellplatze komplettieren das Stellplatzangebot als Besucher- und Kurzzeitparkplatze im Anschluss an
die Wendeanlage der Mullerstral3e;

- fur verschiedene Altersgruppen nutzbare Freiflachen; begriinter Innenhof mit Spielmdéglichkeiten fur
kleine Kinder,

Kienzle Vdgele Blasberg GmbH  Architekten/Stadtplaner Heinrich-Heine-Stralle 9 88045 Friedrichshafen



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 201 'Millerstrale Nordwest' Begrindung Seite 4

Geobasisdaten © Landesamt fur
Geoinformation und Landentwicklung
Baden-Wirttemberg (www.lgl-bw.de)

Im Sinne einer ressourcenscho-
nenden Innenentwicklung ist eine
entsprechende bauliche Verdich-
tung durch Geschosswohnungs-
bauten vorgesehen, die eine hohe
Wohnqualitat, Belichtung und Be-
sonnung gewahrleisten und das
gesamte Quartier stadtebaulich
aufwertet. Die geplante Neube-
bauung umfasst 4 Einzelgebaude
und ist bezliiglich der Realisierung
in 2 Bauabschnitte untergliedert.

Insgesamt beinhaltet die geplante Bebauung ca. 91 Wohnungen unterschiedlichen Zuschnitts. Geplant
sind 1-5-Zimmer-Wohnungen. Die Gebaude bieten eine ginstige Besonnung fir alle Wohnungen. Auf-
grund der Planung und des gemischten Wohnungsschlissels ist damit zu rechnen, dass im Plangebiet
ca. 225 Menschen wohnen werden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke,
die fur die Umsetzung des Vorhabens vorgesehen sind.

2.2 Bebauung

Die zulassige Nutzung wird im Bebauungsplan mit einer Wohnnutzung umrissen. Der Durchfiihrungsver-
trag bestimmt die genaue Nutzung. Im Plangebiet sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durch-
fuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Art der baulichen Nutzung

Analog der bisherigen Festsetzung und entsprechend dem konkreten Bedarf wird ein reines Wohngebiet
(gem & 3 BauNVO) festgesetzt. Neben Wohngeb&uden kdnnen auch Nutzungen zugelassen werden, die
das Wohnen nicht stéren. Diese Festsetzung entspricht der ¢stlich angrenzenden Wohnnutzung und der
konkreten Vorhabenplanung. In der vorliegenden Planung sind ausschlief3lich Wohngebaude und keine
gewerbliche Nutzungen vorgesehen.

Das Maf} der baulichen Nutzung wird begrenzt durch Festsetzung der Grundflachenzahl, der Geschoss-
flachenzahl sowie der zuldssigen Wand- und Gebaudehodhen. Die GFZ wird entsprechend 817 BauNVO
auf 1,2 festgesetzt. Dieser Wert wird bei der geplanten 4-5-geschossigen Bebauung knapp unterschrit-
ten. Die GRZ wird auf 0,4 festgesetzt. Auf dem ca. 7700 gm grofRen Grundstiick sind Hochbauten mit
Grundflachen von insgesamt ca. 2600 gm geplant. Die gem. § 19 BauNVO zulassigen Uberschreitungen
der Grundflache durch erdiiberdeckte Tiefgaragen sind stadtebaulich vertréaglich, da die Tiefgaragen
weitestgehend begriint werden. Neben einer Randeingriinung wird auch ein von den Bewohnern nutzba-
rer zentraler Freiraum Uber der Tiefgarage entstehen. Die Festsetzung erméglicht eine wirtschaftliche
Ausnutzung der beanspruchten Bodenflache und gewahrleistet nutzbare wohnungsbezogene Freifla-
chen. Die erforderlichen Stellplatze (ca. 100) befinden weitestgehend in der Tiefgarage. Eine &hnliche
Ausnutzung wird regelmafig in verdichteten Wohngebieten erreicht und ist auch im Friedrichshafener
Stadtgebiet Ublich. Die Festsetzungen ermdglichen kompakte, dichte und giinstig orientierte Bauformen
mit der Moglichkeit energieeffizienter Bauweisen. Durch die mafvolle Verdichtung wird auch einem spar-
samen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen.
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Die maximal zulassigen Geb&dudehdhen erméglichen eine hthengestaffelte Bebauung, die im Stiden und
Osten an die bestehende 3-4-geschossige Bebauung anschlieRt und andererseits mit einem 5-
geschossigen Gebaudeteil eine leichte stadtebauliche Betonung gegentber der Einmindung Gaggstra-
Re beinhaltet. Die Gebaudehodhen liegen bei den 4-geschossigen Gebauden ca. 12,5 m tber der Er-
schlieBungsstraRe. Der 5-geschossige Teilbereich liegt ca. 3 m dartiber. Die Gebaude erhalten begriinte
Flachdacher. Eine negative Fernwirkung bzw. eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist ange-
sichts der bestehenden Bebauung und der vorgesehenen Randeingriinung nicht zu erwarten.

Die Abstandsflachen nach Landesbauordnung Baden-Wirttemberg werden eingehalten. Die Abstands-
flachen nehmen an der Milllerstral3e geringfligig die 6ffentliche Verkehrsflache in Anspruch. Bei allen
Ubrigen Gebauden liegen diese innerhalb des Plangebiets und Uberlagern sich nicht. Bei allen Wohnun-
gen sind die Beleuchtung mit Tageslicht sowie die Beliiftung in ausreichendem Mal3e gewahrleistet.

Die Uberbaubare Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Die geplanten 4 Wohngebau-
de werden Uber der Tiefgarage errichtet. Die Tiefgarage und die oberirdischen Stellplatze an der Muller-
stral3e erhalten gesonderte Baufelder fiir die Tiefgarage und fur Stellplatze. Um die erforderlichen Stell-
platze (geplant sind ca. 100) weitestgehend unterirdisch unterbringen zu kénnen, wird die Zulassigkeit
von erduberdeckten Tiefgaragen bis zu einer GRZ von 0,8 gro3ziigig geregelt. Aufgrund der nutzbaren
Freiraume auf der Tiefgarage ist diese Regelung stadtebaulich vertraglich. Die nicht Gberbaubaren
Grundstlicksflachen werden, soweit sie nicht fur die Feuerwehr benétigt werden, als Grinflachen gestal-
tet und bepflanzt.

Die Auswirkungen der Planung auf die Besonnung der ¢stlich und nérdlich gelegenen Bestandsgebaude
wurde in einer Verschattungsstudie (KVB, Dezember 2017) tberpriift. Danach bleibt die Verschattung
durch die geplanten Neubauten jahres- und Tageszeitlich in engen Grenzen. Sie betragt maximal 2,5
Stunden und liegt ausschlieBlich in den Morgen- und Abendstunden, wenn zum Sonnenaufgang und
Sonnenuntergang nur niedrige Sonnenstande herrschen. Die Verschattungen treten Giberwiegend im
Winter auf. Im Frihjahr und Herbst ergibt sich aufgrund der hoher stehenden Sonne eine entsprechend
glnstigere Besonnung. Insgesamt zeigt die Studie, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen der an-
grenzenden Wohnbebauung infolge der Realisierung der Planung auftreten.

2.3 ErschlieBung

Verkehrskonzept

Die aul3ere VerkehrserschlieBung erfolgt tiber die MullerstralRe. Sie fungiert als Wohnsammelstral3e und
grenzt im Stiden an das Plangebiet an. Sie besitzt unmittelbar am Plangebiet einen Wendehammer und
mit 6,5 m Fahrbahnbreite und beidseitigen Gehwegen einen ausreichenden Ausbaustandard. Die Ver-
kehrsbelastung ist gepragt durch wohngebietsbezogenen Ziel- und Quellverkehr. In der Stral3e fahren
die Busse des Ringverkehrs Linie 1 und 2. Die Miillerstra3e miindet 300 m &stlich in die Uberértliche
Teuringer StralRe (K7735). Im Westen besteht ein FuRwegeanschluss nach Alt-Jettenhausen und in die
westlich und nérdlich angrenzende Grinanlage. Die innere ErschlieRung wird flr Rettungsfahrzeuge
ausreichend bemessen. Wenn kein zweiter baulicher Rettungsweg vorhanden ist, muss die Zuganglich-
keit fir Drehleiter bzw. Hubrettungsfahrzeug der Feuerwehr sichergestellt werden.

Aufgrund der Nahe zur Innenstadt, zu Schulen und Kindergéarten und zur Busanbindung kann ein Teil der
Wege ohne Nutzung des eigenen Pkw zuriickgelegt werden. Unter der Annahme, dass jeder Pkw in der
Wohnanlage ca. 1,5-mal an Werktagen genutzt wird, entsteht durch die geplante Wohnbebauung ein
zusatzliches Verkehrsaufkommen auf den offentlichen StraRen von taglich ca. 135-150 Kfz-Fahrten pro
Richtung. Durch die bisherige Bebauung waren dies geschatzte 40 Fahrbewegungen pro Richtung. Der
Verkehr wird dann Uber die Gaggstral3e und die Teuringer Stral3e verteilt. In der MullerstraRe wurden bei
Verkehrszahlungen in den Jahren 2016 und 2017 an Werktagen ca. 1200-1600 Fahrbewegungen in bei-
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den Richtungen der Milllerstral3e ermittelt. Die zu erwartende zusatzliche Verkehrsbelastung (ca. 300
Pkw-Fahrbewegungen) kann angesichts der Vorbelastung und des bestehenden Ausbaugrades aufge-
nommen werden. Die Anordnung der Tiefgaragenzufahrt gegentiber der Einmiindung Gaggstral3e tragt
ebenfalls zu einer Entflechtung der Verkehrsstrome bei. Da auf den angrenzenden Straf3en kein Durch-
gangsverkehr herrscht, bleibt die Emissionsbelastung wohngebietstypisch gering.

Der westlich des Plangebiets verlaufende Geh- und Radweg verlauft teilweise (ca. 45 gm) auf dem Flur-
stiick 1008. Es besteht eine Ausbauplanung fur den Weg. Seitens des Flacheneigentimers (Postbauge-
nossenschaft) besteht Verkaufsbereitschaft. Die erforderlichen Verkehrsflachen und 6ffentlichen Griinfla-
chen werden in den Lageplan aufgenommen.

Verkehrslarm / Immissionen

Nach der Larmkartierung des Stralenverkehrs der Stadt Friedrichshafen (2015) liegen die Larmwerte
tagsiiber zwischen 45 und 50 dB(A) nachts unter 45 dB(A). MaRnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm
sind nicht erforderlich. Anderweitige Larmquellen sind nicht relevant.

Zur Beurteilung des zu erwartenden zuséatzlichen Verkehrslarms im Bereich der Tiefgaragenrampe und
zu notwendigen Schutzmafl3nahmen zur Einhaltung der Richtwerte im Bereich der nachstgelegenen
schutzwirdigen Nutzungen bzw. an der benachbarten Wohnbebauung wurde ein schalltechnisches Gut-
achten erstellt (tecum, Ingenieurbiro fir Umwelttechnik, Kempten, 10/2017). Beurteilt wurden sowohl die
Immissionen an den vom Larm am starksten betroffenen Aufenthaltsraumfenstern innerhalb des Plange-
biets als auch an den Fassaden der benachbarten Wohnbebauung (Miillerstral3e 17 und 18).

Ohne eine Einhausung der Rampe und schallabsorbierender Ausfiihrung der Innenwande des Rampen-
hauses wirden die Nacht-Immissionsrichtwerte von 35 dB(A) (WR) innerhalb des Plangebietes am Haus
1 sowie an den benachbarten Hausern um max. 6 dB(A) tberschritten. Zur Minimierung der Ge-
rauscheinwirkungen ist daher die Errichtung eines Rampenhauses erforderlich.

Bei Errichtung eines Rampenhauses sind Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte weder im Plange-
biet noch an der benachbarten Wohnbebauung zu erwarten. Mit einer Einhausung werden auch Schall-
pegelspitzen ausreichend abgemindert. Dem Stand der Schallschutztechnik entsprechend sollten die
Umfassungswande schallabsorbierend (Schallabsorption mindestens 5 dB) verkleidet werden. In der
Planung ist die Errichtung einer entsprechenden Einhausung der Tiefgaragenrampe vorgesehen. Diese
istim Vorhabens- und ErschlieBungsplan enthalten.

Stellplatzangebot

Im Osten des Plangebiets unmittelbar an der Miillerstral3e etwa gegentber der Einmindung zur Gagg-
stral3e liegt die geplante Tiefgaragenzufahrt. Mit dieser Anordnung soll die Belastung des 6ffentlichen
Raums und der Nachbarbebauung durch zusétzlichen Verkehr méglichst gering gehalten werden.

Nach der Landesbauordnung Baden-Wiurttemberg ist pro Wohneinheit ein Stellplatz nachzuweisen. Nach
derzeitigem Planungsstand (12/2017) sind ca. 100 Stellplatze in einer Tiefgarage untergebracht. Die
erforderlichen Fahrradstellplatze sind in der Tiefgarage vorgesehen. Aufgrund der innerstadtischen Lage
mit gutem Angebot fiir die Nahversorgung und des guten Angebots an offentlichen Verkehrsmitteln (Bus-
linien und anderen Einrichtungen des 6ffentlichen Personennahverkehrs) sind die Voraussetzungen fir
eine Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs gegeben. Die Stadt Friedrichshafen sieht keine
Veranlassung, im Umfeld des Plangebiets zusatzlichen Parkraum bereitzustellen und die Stellplatzanzahl
gegenilber den Anforderungen der LBO zu erhéhen.

Zusatzlich befinden sich westlich der Wendeplatte an der Miillerstral3e Besucherstellplatze. Die Fahrgas-
se wird auch als Feuerwehrzufahrt genutzt. Weitere Feuerwehrzufahrten befinden sich zwischen Haus 2
und Haus 1 sowie zwischen Haus 2 und Haus 4.
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Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist aufgrund der vorangegangenen Wohnnutzung bereits an das 6ffentliche Kanalnetz
angeschlossen und auch mit sonstigen Versorgungsleitungen erschlossen. In der Mullerstral3e befinden
sich Leitungen zur Wasserversorgung und ein Mischwasserkanal. Das hausliche Schmutzwasser und
das Niederschlagswasser kann dort eingeleitet werden. Die angetroffenen Bodenschichten auf dem
Baugrundsttick sind fiir eine Versickerung des Niederschlagswassers nicht geeignet. Da der Mischwas-
serkanal an der Belastungsgrenze ist, wird dieser in den folgenden Jahren Uiberplant/saniert.

Um langfristig die Umstellung auf ein Trennsystem zu erméglichen, wird im Plangebiet ein modifiziertes
Entwéasserungssystem realisiert mit getrennter Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser.

Eine Retention des Dachwassers erfolgt durch begriinte Flachdacher und die Uberdeckung der Tiefga-
rage. Ein Teil des Wassers kann verdunsten. Infolge der hohen erdiberdeckten Flachenanteile und der
damit verbundenen Rickhaltung, wird das Kanalsystem kaum hdher belastet als im Bestand (siehe
Nachweis im Freiflachengestaltungsplan) Das nicht schadlich belastete Niederschlagswasser wird in den
Mischwasserkanal in der Millerstral3e bzw. in den Regenwasserkanal eingeleitet, der dstlich des Plan-
gebiets auf dem Flurstiick 1011 verlauft und im weiteren Verlauf Gber eine Grabenverdolung in die
Rotach mundet.

Die erforderlichen Versorgungsleitungen fur elektrische Energie, Telekommunikation, Gas und Kabelan-
schluss werden angepasst und erweitert. Die Funktionalitat der Mullentsorgung ist sichergestellt. Die
Mullcontainer werden an der Miillerstral3e zur Abholung bereitgestellt.

2.4 Freiflachengestaltung

Kernstiick der Aul3enanlagen ist der zentrale Quartiersplatz in Form eines Angers. Der Innenhof wird als
Treffpunkt fir Jung und Alt gestaltet. Die Eingangsbereiche der Gebaude liegen jeweils am zentralen
Platz. Dort befinden sich Pflanzbeete und Fahrradabstellplatze. An mehreren Stellen sind Flachen far
Kleinkinder vorgesehen. Die zentrale Pflanzflache wird als private Grunflache (Hochbeet tber der Tiefga-
rage) angelegt. Die Freiflachengestaltung wird im beigefiigten Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Frei-
flachengestaltungsplan) konkretisiert.

Die erforderlichen Spielflachen werden in der Vorhabenplanung (Freiflachengestaltungsplan) nachge-
wiesen. Darlber hinaus ist eine Kostenbeteiligung am nordéstlich angrenzenden stadtischen Spielplatz
auf Flst. 1010 und 43 (Flur Jettenhausen) mdglich. Einzelheiten regelt der Durchfiihrungsvertrag.

Durch Baumpflanzgebote wird die geplante Bebauung entlang der offentlichen Verkehrsflachen und zur
sudlichen Bestandsbebauung eingegriint. Weitere Strauchpflanzungen der Erhalt einzelner Bestands-
baume werden entsprechend der vorliegenden Freiflachengestaltungsplanung realisiert. Dadurch werden
auch die oberirdischen Stellplatze eingebunden. Fir einzelne Baume, die sich im Bereich der Tiefgarage
befinden werden erhdhte Substrate realisiert, um den erforderlichen Wurzelraum sicherzustellen. Die
vorwiegend heimischen Baume und Straucher entwickeln sich als punktuelle Ersatzlebensraume inner-
halb der Siedlungsflachen insbesondere fur Vigel und Insekten und stellen eine Verbindung zu den gro-
Reren nordlich gelegenen Grunflachen am Stadtrand her. Am nérdlichen Rand des Plangebietes befindet
sich eine Platane, die aufgrund der Feuerwehrzufahrt nicht erhalten werden kann. Eine Ersatzpflanzung
entsprechend héherer Wertigkeit erfolgt an der Nordseite des Plangebiets.

Die Tiefgaragen erhalten eine Erdiberdeckung fur eine Begriinung und Nutzung als wohnungsnahe Frei-
raume. Die Begriinung von Tiefgaragen und Dachflachen hat positive Auswirkungen auf den Wasser-
haushalt im Plangebiet. Der schnelle Abfluss von Regenwasser wird verzégert (Retention), die Abfluss-
spitzen werden gedampft. Abhangig von Substratbeschaffenheit und Aufbaustarke kann Regenwasser
dauerhaft zurtickgehalten bzw. zeitverzdogert abgegeben werden. Auch auf das Lokalklima und das
Landschaftsbild haben Dachbegriinungen einen positiven Effekt und dienen als Ersatzlebensraum fiir
Vogel, Insekten und Wildkrauter.
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Bodenordnung / Kosten der stadtebaulichen MalRnahme / Flachenbilanz

Die Uberplanten Grundstiicke stehen fiir die Umsetzung des Vorhabens zur Verfiigung.
Die Planungskosten sowie die Kosten der ErschlieRung werden durch den Vorhabentréager getragen.
Naheres regelt der Durchflhrungsvertrag.

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Reines Wohngebiet 5600 gm

davon Uberbaubare Flachen fir Wohngebaude 2600 gm

Nicht Uberbaubare Grundsticksflache, begriint 2100 gm
Plangebiet 7700 gm

2.5 Begrindung der 6rtlichen Bauvorschriften

Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung der Gebaude, Freiflachen und Einfriedungen dienen dem gestal-
terischen Einfligen in die gewachsene Baustruktur im Norden von Friedrichshafen. Sie ergeben einen
Gestaltungsrahmen und werden andererseits nur im erforderlichen Umfang formuliert, um fur die indivi-
duelle Gestaltung der Bebauung geniigend Spielraum zu belassen. Die abgestimmte Detaillierung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans macht keine umfangreichen értlichen Bauvorschriften erforderlich.
Der Regelumfang wird gering gehalten, da die gestalterischen Inhalte (insbesondere durch die Gebau-
deansichten) ausreichend beschrieben sind. Besondere Schutzanforderungen (Denkmal- Ensemble-
schutz) sind nicht gegeben.

Gestaltung der Gebaude

Im Plangebiet sind grelle Farben oder glanzende Materialien im Bereich der Fassaden- und Dachflachen
unzulassig. Eine Beeintrachtigung der Nachbarschaft soll damit vermieden werden. Die geplanten Flach-
dacher entsprechen der Dachlandschaft in der unmittelbaren Umgebung. Die Dachflachen werden be-
grunt. Diese drtlichen Bauvorschriften geben Uber die Darstellungen in den Vorhabensplanen hinaus
einen Rahmen fiir eventuelle spatere bauliche Veranderungen an den Gebauden.

Die Festsetzungen erlauben entsprechend den vorliegenden Architektenplanen (Dolde+Mdiller, Fricken-
hausen) eine 4- geschossige Bebauung mit einem 5-geschossigen Gebéaudeteil an der Millerstralle.
Eine negative Fernwirkung bzw. eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist angesichts der beste-
henden Bebauung und der vorgesehenen Randeingriinung nicht zu erwarten.

Anlagen zur Gewinnung von Sonnen- und Umweltenergie sind mittlerweile ein tblicher Bestandteil der
Architektur. Die Stadt Friedrichshafen beflrwortet grundsatzlich die Nutzung regenerativer Energien.
Dennoch sollten sich auch diese Elemente in das Stadtbild einflgen.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Eine ausreichende Begriinung der Gebaude und Freiflachen stellt nicht nur einen Lebensraum fir viele
Tiere und Pflanzen dar, sondern dient auch der Einbindung der Siedlung in das Orts- und Landschafts-
bild. Die Anlegung der nichtiiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke als Grinflachen sowie eine
Begriinung und Bepflanzung der Grundstiicke ist gemaf 8§ 9 (1) LBO obligatorisch. Durch die Regelun-
gen zur Gestaltung der AuRenanlagen sollen die wohnungsnahen Freiraume und der StraRenraum auf-
gewertet werden. Begriinte Dacher tragen je nach Substratstarke und Riickhaltevermégen zur Retention
und Verdunstung des Regenwassers bei. Sie bewirken so eine Verzégerung und Verminderung des Re-
genwasserabflusses im stadtischen Entsorgungssystem.

Um dem Bodenschutzgesetz Rechnung zu tragen, aber auch um die Einbindung in die Landschaft zu
verbessern, sind Aufschittungen und Abgrabungen zu minimieren. Es soll vermieden werden, dass Uber
unvermeidbare Gelandeveranderungen hinausgehend die Landschaft noch zusétzlich modelliert wird
und dabei wertvoller Boden entsorgt werden muss oder erst noch zusétzlich herbeigeschafft wird.
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Da auch Einfriedungen und Mauern das Ortsbhild und insbesondere den offentlichen Stral3enraum mal3-
geblich pragen kdénnen, sind auch hierfir einige gestalterische Vorgaben getroffen. Die Begrenzung der
Hohe der Einfriedungen dient dem Erhalt einer offenen Siedlungsstruktur.

3  Auswirkungen auf die Umwelt

Bei Verfahren nach § 13a BauGB dient ein vorbereitender Umweltbericht (VUB) als Vorprifung sowie als
Begrundung daflr, dass kein umfangreicher Umweltbericht erforderlich ist. Er prift die Betroffenheit der
Schutzgiter (Mensch, Tiere Pflanzen (Arten und Biotope), Boden und Flachenbeanspruchung, Wasser-
haushalt und Klima). Der VUB prft weiterhin, ob artenschutzrechtliche Belange der Umsetzung des Be-
bauungsplans entgegenstehen. Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB besteht
kein Erfordernis der naturschutzrechtlichen Eingriffshilanzierung und des Ausgleichs von Eingriffen in
Natur und Landschaft. Die Belange des Naturschutzes werden in der Planung bertcksichtigt und nach-
teilige Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter werden mdglichst vermieden.

Zusammenfassung des vorbereitenden Umweltberichts (VUB Biiro Senner, Uberlingen 01/2018)

Das Plangebiet wird seit den 1970er Jahren als Wohnbauflache genutzt. Auf der 6stlichen Teilflache
wurde auf Flurstiick 1009 ein wohnungsnaher Gehdlzbestand im Vorfeld gerodet. Neben den bestehen-
den Gebauden befinden sich Uberwiegend Rasenflachen, Rabatten sowie einzelne Baume am westli-
chen Rand des Plangebiets. Stadtische Biotop- und Griinlandkomplexe (Kartierung der Stadt Friedrichs-
hafen 2005) sind von der Planung nicht betroffen. Das Plangebiet besitzt aufgrund der geringen Struktur-
und Artenvielfalt eine geringe naturschutzfachliche Bedeutung. Die Beeintrachtigungen fur das Schutzgut
Arten und Biotope werden gering eingeschatzt. MalBnahmen zum stadtischen Biotopverbund sind nicht
erforderlich. Mit der Umsetzung der Planung sind zusatzliche Bodenversiegelungen und der Verlust von
Geholzen verbunden. Es wird eine Neupflanzung von Gehdélzen (Artenliste siehe Hinweise) empfohlen.

Der vorbereitende Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund der bereits bestehenden Be-
bauung sowie des geringen Artenvorkommens durch das Bauvorhaben nur geringe Auswirkungen auf
die Schutzgiter zu erwarten sind. Es gehen jedoch mit der héheren Versiegelung und der bereits erfolg-
ten Rodung der Geholzflachen im dstlichen Bereich des Baufeldes und einiger Einzelbdaume wichtige
innerstadtische Griinstrukturen verloren. Diese Verluste betreffen Gberwiegend die klimatischen Bedin-
gungen (u.a. Minimierung der Kalt- und Frischlufterzeugung) und das Wohnumfeld (z.B. Naherholung
und Gesundheit). Die Beeintrachtigung des Lokalklimas und der Grundwasserneubildung infolge der
Bodenversiegelung bleibt jedoch aufgrund der begriinten Tiefgarage und der Dachbegriinung sowie der
festgesetzten Geholzpflanzungen gering. Gesunde Wohnverhaltnisse und eine ausreichende Durchlif-
tung bleiben erhalten. Im Plangebiet wird ein modifiziertes Entwéasserungssystem realisiert mit getrennter
Ableitung des Schmutz- und Oberflachenwassers. Der Wasserhaushalt wird nicht beeintrachtigt. Die
Beeintrachtigung fir das Schutzgut Boden bleiben gering, da es sich um Gberformte Béden im Sied-
lungsbereich handelt.

Als MaRnahmen der Griinordnung und Klimaanpassung werden neben der Begriinung der Dacher und
Tiefgaragenflachen Geholzpflanzungen vorgenommen. Weitere Ausgleichsforderungen fur Eingriffe in
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild bestehen nicht. Im vorbereitenden Umweltbericht sind Hin-
weise zum schonenden Umgang mit dem Boden, zum Erhalt bestehender Gehdlzstrukturen und zum
Umgang mit dem Grundwasser enthalten.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Naturhaushalts und des Orts- und Landschaftsbildes infolge der
Planung ist nicht erkennbar. Fir die Schutzgtter Arten und Lebensgemeinschaften, Boden/Flache, Was-
serhaushalt und Klima/Luft sowie fir die Erholung und die Gesundheit des Menschen oder fir Kultur-
und Sachguter sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.
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Das Plangebiet liegt an einem Wanderweg und ist umgeben von Spazierwegen der ortlichen Anwohner.
Es grenzt an einen Spielplatz. Dies wird in der Planung berlicksichtigt. Die Erholungseignung der Umge-
bung wird nicht beeintrachtigt. Die Wegeverbindungen bleiben erhalten. Die vorliegende Planung zum
Ausbau des westlich angrenzenden Ful3- und Radweges wird beriicksichtigt.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Priifung (Biiro Senner, Uberlingen 01/2018) wurden lediglich weit
verbreitete und haufig in Siedlungsgebieten vorkommende Tierarten angetroffen. Im Planungsraum
konnten keine planungsrelevanten Brutvogelarten bzw. Individuen sonstiger (streng geschuitzter) Arten
erfasst werden. Im Untersuchungsraum gibt es keine Hinweise auf planungsrelevante Arten. Es konnten
keine Individuen sonstiger (streng geschitzter) Arten festgestellt werden. Im Gebiet briitet u.a. der Haus-
und der Feldsperling, die auf der Vorwarnliste der Roten Liste gefiihrt wird. Ihr Bestand ist in Baden-
Wiirttemberg merklich zurlickgegangen. Fledermause unterliegen dem strengen Artenschutz, nutzen das
Gebiet aber lediglich als Nahrungsrevier. Nach artenschutzrechtlicher Prifung kann davon ausgegangen
werden, dass durch das Vorhaben keine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der vorkommenden
Tier- und Pflanzenarten erfolgt. Infolge der Realisierung des Vorhabens erfolgt keine Verschlechterung
des Erhaltungszustandes der im Umfeld vorkommenden Vogel- und Fledermausarten. Das weitere Um-
feld bietet hinreichend Ausweichmdglichkeiten. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich. Unter Berlcksichti-
gung entsprechender Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen (siehe Hinweise Nr. 6) sind keine ar-
tenschutzrechtlichen VerstoRe zu erwarten. Sofern sich bei Gebaudeabrissen keine Nistplatze am Ge-
baude befinden, treten durch die geplanten MaBnahmen keine Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr.
1 bis 3 Bundesnaturschutzgesetz auf.

Die Umweltabteilung der Stadt Friedrichshafen weist darauf hin, dass westlich des Gebiets entlang des
bestehenden Wanderweges ein wasserfuhrender Graben verlauft, in dem Molche vorkommen. Der Gra-
ben wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Einige Baume (siehe Freiflachengestaltungsplan) darunter die im Norden des Flurstiicks 1009/1 nahe
der Grenze wachsende Platane kénnen nicht erhalten werden, da sie sich im Bereich der erforderlichen
Feuerwehrzufahrt befindet. Die vorgesehenen Baumpflanzungen sind auch als Ersatzpflanzung fir zu
Rodende Baume zu sehen. Die Verwendung eines Mindestanteils standortheimischer Gehdlze ist als
Minimierungsmalnahme zu sehen. Die dul3ere Eingrinung ist durch Baumpflanzungen und Strauch-
pflanzungen gesichert. Im Freiflachengestaltungsplan sind dariiber hinaus weitere Baum- und Strauch-
pflanzungen im Bereich der zentralen Freiflache tUber der Tiefgarage vorgesehen.
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