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Teil A Begrundung

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von 8,6 ha und befin-
det sich sudlich des Flughafens von Friedrichshafen. Im Norden ist er begrenzt durch
die Bahnlinie Richtung Ulm, im Stden durch die BundesstraBe B 30. Im Westen ver-
lauft der Geltungsbereich im bestehenden Gewerbegebiet B-Plan Nr. 133 bzw. 133/1
,DietostraBe”, in dem Teilbereiche neu Uberplant werden. Der Osten des Plangebietes
wird durch die dort bestehenden Tennisplatze abgegrenzt.

Folgende Flurstlicke liegen vollstandig oder teilweise im Geltungsbereich:

Flur Allmansweiler: 111, 114/3 (Teilflache), 114/4, 114/10, 124, 232.

Flur Léwental: 158/1 (Teilflache), 159 (Teilflache), 160/2, 160/4, 160/27, 161 (Teilfla-
che).

2. Rechtsgrundlagen

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

* Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

* Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Mérz
2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt geadndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 21. November 2017 (GBI. S. 612)

e Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli
2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geadndert durch Art. 1 des Gesetzes vom
19. Juni 2018 (GBI. S. 221)

3. Planungsrecht

3.1 Fritherer Rechtsstand

Der westliche Teilbereich des Planungsgebietes mit den Flurstiicksnummern 158/1
(Teilflache), 160/27, 161 (Teilflache), 160/2, 160/4 liegt im Geltungsbereich der rechts-
kraftigen Bebauungsplane Nr. 133 bzw. 133/1 Gewerbegebiet ,DietostraBe®. Dabei ist
der Flursticksteilbereich 158/1 als Bahnanlage, der Flurstlcksteilbereich 161 als Er-
schlieBungsstraBe und die weiteren Flurstlicke als Gewerbegebiet festgesetzt. In die-
sem Teilbereich werden die neuen Festsetzungen die bisherigen ersetzen.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Nur der westliche Teil des Plangebietes ist, wie oben bereits beschrieben, als Gewer-
begebiet festgesetzt und entsprechend auch im derzeit glltigen Flachennutzungsplan
(FNP) als gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Die BundesstraBe B 30 ist als Stra-
Benflache mit StraBenbegleitgriin im FNP dargestellt.

Der Ubrige Teil des Plangebietes ist als Wald dargestellt. Dementsprechend ist mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes auch vorgesehen, den Flachennutzungsplan im
2
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Parallelverfahren zu &ndern und den Bereich als gewerbliche Bauflache ,G" in den
FNP zu Gbernehmen.

3.3 Belange der Raumordnung

Friedrichshafen ist gemeinsames Oberzentrum mit Ravensburg und Weingarten und
dbernimmt flr seinen Verflechtungsbereich wichtige oberzentrale Funktionen. Dazu
zahlt auch die Bereitstellung von gewerblichen Grundstiicken, um der im Regionalplan
Bodensee Oberschwaben zugewiesenen Funktion als ,Schwerpunkt fir Industrie und
Gewerbe*® gerecht zu werden.

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans von 1996 ist der Gberwiegende Teil des
Plangebietes als Wald gekennzeichnet. Der Waldbereich ist aber keiner der im Regio-
nalplan ausgewiesenen schutzbedulrftigen Kategorien zugeordnet. Nur der westliche
Teilbereich des Geltungsbereichs ist als bestehendes Gewerbegebiet dargestellt. Des
Weiteren durchschneidet eine Freihaltetrasse fir den Schienenverkehr (geplantes
Gewerbegleis UIm — Lindau) das Plangebiet.

In Verbindung mit der Regionalplanfortschreibung ist derzeit ein regionales Gewerbe-
flachenentwicklungskonzept in Arbeit. Basierend auf diesem Konzept sollen im Regio-
nalplan Schwerpunkte fir Industrie und Gewerbe als Vorranggebiete fixiert werden,
die vorwiegend interkommunal organisiert werden sollen. Fir Friedrichshafen wurde
der Bereich Hirschlatt (Flache G 2, Teil A u. B) aufgenommen, fiir den ein Zielabwei-
chungsverfahren notwendig wird, da dieser derzeit im regionalen Griinzug liegt. Ein
entsprechender Beschluss wurde in der Verbandsversammlung am 20. April 2018 ge-
fasst.

Das regionale Gewerbeflachenentwicklungskonzept soll an bestimmten, insbesondere
infrastrukturell geeigneten Standorten auch eine gewisse Flachenvorsorge ermdgli-
chen, denn nach aller Erfahrung ist es in der Praxis zwingend erforderlich, in gewis-
sem MaBe auch eine Vorratshaltung im Vorlauf zur vorbereitenden Bauleitplanung zu
betreiben. Diese Standortvoraussetzungen erflllt Friedrichshafen in hohem MaBe.

Im Beschluss heil3t es zudem:

Neben den regionalbedeutsamen Schwerpunkten fir Industrie und Gewerbe haben
die Kommunen im Rahmen der Bauleitplanung nach wie vor die Méglichkeit, ortliche
Gewerbegebiete fir den lokalen Bedarf auszuweisen und Erweiterungsméglichkeiten
flr bestehende Gewerbebetriebe zu sichern.

Der Bereich ,GE AdelheidstraBe Ost” ist ein entsprechender Standort flr den lokalen
Bedarf, der in dieser Richtung zu beurteilen ist.

4. Bestandsaufnahme

4.1 Frithere Nutzung des Plangebietes

Wie oben in Punkt 3.1 beschrieben ist der westliche Teil des Plangebietes bereits in
rechtskraftigen Bebauungsplanen als Gewerbegebiet festgesetzt (BP Nr. 133 ,Diet-
ostraBe” bzw. BP Nr. 133/1 And. DietostraBBe®). In diesem Bereich haben die Firma
Liebherr-Aerospace bzw. das mit dieser als Joint-Venture zusammenarbeitende Un-
ternehmen Aerospace Transmission Technologies (ATT) Erweiterungsabsichten, die
nur in Ostlicher Richtung erfolgen kdnnten, d.h. Waldflachen in Anspruch nehmen
mussen. Der als Bahnflache in den bestehenden B-Planen ,DietostraBe” festgesetzte
Bereich ist derzeit als Kleingarten angelegt.
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Der Uberwiegende Teil des Plangebietes besteht aus Waldflache und ist somit forst-
wirtschaftlich genutzt. Im Plangebiet innerhalb des bestehenden Gewerbegebiets be-
finden sich drei Werkshallen mit Biiros und eine Stellplatzanlage fiir die oben genann-
ten Betriebe.

Am Rand des Plangebietes befinden sich Tennisplatze und ein dazugehdriges Ver-
einsheim. Diese werden derzeit durch einen Waldweg erschlossen, der sich im Osten
des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 133 bzw. 133/1 Gewerbegebiet ,Diet-
ostraBe” befindet.

4.2 Topographie und Bodenqualitat

Das Plangebiet ist eben, d.h. es sind keine nennenswerten topographischen Gelan-
despringe vorhanden. Die Topographie bewegt sich im Bereich zwischen 408 —
410 m 0.NN.

Aussagen des Landschaftsplans bzgl. des Bodens im Bereich des Plangebietes:

Karte 3 -Bodengesellschaften: Gleye bzw. podsolige Gleye. Charakteristisch flir diese
Bodengesellschaft ist sandiger Schluff und Sand, im Wechsel mit sandigem Schluff
und schluffiglehmigem Sand Uber tonigem Lehm und lehmigem Ton, insgesamt meist
geringer Kiesgehalt.

Karte 4a: Boden: Bodenfunktion fir die natlrliche Vegetation: Bedeutung der Boden-
gesellschaften als Standort fir die natlrliche Vegetation: Uberwiegend hoch — grund-
wasserbeeinflusst.

Karte 6: Boden: Bodenfunktion der Bodengesellschaften als Filter und Puffer von
Schadstoffen: tGiberwiegend mittel. Béden des Jungmoradnenhligellandes.

Karte 7: Boden: Bodenfunktion Ausgleichskérper im Wasserkreislauf: Uberwiegend
gering.

5. Planinhalt

5.1 Anlass und Ziel der Planung

Die Firma Liebherr-Aerospace Lindenberg GmbH sowie das mit Rolls-Royce gegrin-
dete Joint-Venture Aerospace Transmission Technologies (ATT) sind in der Adel-
heidstraBe im Osteingang der Stadt Friedrichshafen sidlich der Bahnlinie Friedrichs-
hafen — Ulm bzw. dem Flughafen Friedrichshafen angesiedelt. In diesem Bereich gilt
der Bebauungsplan Nr. 133 Gewerbegebiet ,DietostraBe”. Der Bereich ist im derzeit
wirksamen FNP als gewerbliche Bauflache (Bestand) dargestellt.

Beide Unternehmen beabsichtigen, sich am Standort zu erweitern. Flachenreserven
im Bestand sind keine mehr vorhanden. Aufgrund der fehlenden Md&glichkeiten nach
Nordwesten (Bahnlinie) und Sidosten (B 30) wird eine Erweiterung der Gewerbefla-
chen nach Nordosten in den Seewald angestrebt, fir die allerdings zuerst Planungs-
recht zu schaffen ist.

Der Flachenbedarf ergibt sich aus den Wachstumsprognosen in der Luftfahrt von jahr-
lich 5% bis zum Jahr 2035. Mittelfristig bis zum Jahr 2024 rechnen beide Unterneh-
men fir den Standort jeweils mit einem reinen Nutzflachenbedarf von 6.200 m2. Hoch-
gerechnet auf den langerfristigen Bedarf bis zum Jahr 2035 bedeutet dies fir die je-
weiligen Unternehmen eine notwendige Nutzflachenerweiterung von je ca. 11.000 m2.
Des Weiteren ist flr das Flachenlayout eine gemeinsame Nutzung der Unternehmen
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fir Blrogebaude, Ausbildung, Empfang/Pforte, Parkhaus und Zufahrt zusatzlich ein-
zuplanen.

Aus diesen Flachenprognosen und —ansprlchen ergibt sich die Abgrenzung des Plan-
gebietes mit einer Gr6Be von ca. 8,6 ha. Da diese Flachen derzeit im Flachennut-
zungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Friedrichshafen-Immenstaad teilweise als
Waldflachen und nicht als gewerbliche Bauflachen dargestellt sind, ist im Parallelver-
fahren auBerdem die Anderung des FNP notwendig.

Im Plangebiet liegt ein Grundstiick der Deutschen Bahn AG, das im Regionalplan Bo-
densee-Oberschwaben und im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungs-
gemeinschaft Friedrichshafen—Immenstaad (FNP 2015) als Linienvermerk flr eine
Gutergleisumfahrung der Bahnstrecke Ulm — Lindau dargestellt ist und das das Plan-
gebiet fast diagonal durchschneidet. In den anstehenden Bauleitplanverfahren wird zu
klaren sein, ob diese Schienentrasse erhalten bleiben muss, und wenn ja, wie diese
ggf. in die Planung integriert werden kann.

Am nordéstlichen Rand auBerhalb des Plangebietes liegen die Tennisplatze des Ei-
senbahner Sportvereins (ESV). Die ErschlieBung der Tennisplatze erfolgt derzeit
durch einen Waldweg am 6&stlichen Rand des bestehenden Gewerbegebietes ,Diet-
ostraBe”. Dieser Weg wiirde durch die Erweiterung der Gewerbeflachen nach Osten
wegfallen. Die gesicherte ErschlieBung der Tennisplatze ist im Bebauungsplanverfah-
ren sicherzustellen.

Ziel der Planung ist die Bereitstellung von Gewerbeflachen fir die konkreten Erweite-
rungsabsichten der Unternehmen Liebherr Aerospace und ATT. Die Standorterweite-
rung soll dazu beitragen, den Standort Friedrichshafen und die dortigen Arbeitsplatze
zu sichern.

Das Gebiet wird als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO entwickelt.

Zur gewerblichen Situation in Friedrichshafen insgesamt, dem Standort im Be-
reich der AdelheidstraBe im Besonderen und Standortalternativen

Fir die Entwicklung der Stadt Friedrichshafen als Teil-Oberzentrum und wirtschaftli-
chem Schwerpunkt im Bodenseeraum ist es neben der Einnahmesicherung durch
Gewerbesteuer und Sicherung von Arbeitsplatzen auch aus stadtebaulichen Ge-
sichtspunkten von enormer Bedeutung, stetig ausreichende und geeignete Gewerbe-
flachen anbieten zu kdnnen, insbesondere, da die Stadt auch als Schwerpunkt flr
Gewerbe und Industrie im Regionalplan ausgewiesen ist.

Die Stadtverwaltung hat in den Jahren 2010/2011 ein Gewerbeflachenentwicklungs-
konzept erarbeitet, in dem neben dem Bedarf auch dargelegt wird, dass die derzeiti-
gen gewerblichen Flachenreserven in hohem MaBe aufgebraucht sind. Hierbei hat
man dem Gemeinderat eine Bestandsaufnahme vorgelegt, in der die noch bestehen-
den freien Grundstlcksflachen in den einzelnen Gewerbe- und Mischgebieten aufge-
zeigt wurden. Diese geringen Flachenreserven haben sich im Laufe der vergangenen
Jahre so weit reduziert, dass nunmehr auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung (Flachennutzungsplan) keine Flachen mehr vorhanden sind. Auch in den Be-
bauungsplanen, die als Gewerbegebiete/Mischgebiete festgesetzt sind, sind nur noch
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geringflgige Flachen vorhanden, die Uberwiegend fir kleinteiliges Gewerbe geeignet
sind.

Die nachfolgende Aufstellung belegt die knappen Reserven im Bestand:

Name des Gebietes | Freie Flachen Anmerkungen Besonderheiten
in m?2

Gewerbegebiet 0 vollstandig
Rohrbach vermarktet
Gewerbegebiet See- 0 vollstandig
wiesen/Dehner vermarktet
Ehemaliges 0 vollstandig ver-
Stockerareal marktet
Bahnhof Kluftern 0 vollstandig

vermarktet
Gewerbegebiet am 0 vollstandig 22.125 m2 derzeit far
Flughafen vermarktet Liebherr reserviert
Kluftern-Sud 13.500
Belegungsrecht GE (entspricht 30 % des
Steigwiesen (Ge- 10.000 Belegungsrechts
meinde Immenstaad) gem. Vertrag)
Alt-Allmannsweiler 12.500

Summe 36.000 Freie Flache
gesamt

(Flachenangaben als ca.-Angaben)
Gewerbeflachenreserven im Bestand (Stand 23.05.2018) (Quelle: Stabsst. Wirt-
schaftsférderung, Stadt Friedrichshafen)

Aus der Tabelle ist ersichtlich, dass die Stadt Friedrichshafen nun in einem Bereich
von rund 5 ha Flachenreserve (inkl. der reservierten Flache fur Liebherr am Flughafen)
angekommen ist, wobei sich diese Flachen auf verschiedene Standorte verteilen und
sich auch in Mischgebieten bzw. eingeschrankten Gewerbegebieten befinden, die
nicht alle Anforderungen eines allgemein nutzbaren Gewerbegebietes erflillen.

Des Weiteren hat man in den letzten Jahren ein konsequentes Flachenrecycling im
Bebauungszusammenhang betrieben (z.B. fir die neue Hauptverwaltung der ZF),
wodurch auch hier nur noch wenige kleinere Flachen in der Stadt vorhanden sind.
GréBere zusammenhangende Flachen sind weder als geplante Gewerbeflachen im
Flachennutzungsplan noch real als innerértliche Brachflachen vorhanden.

Aktuelle Nachfragesituation nach Gewerbefldchen allgemein und speziell am Standort

Die aktuelle Nachfragesituation ist nach wie vor hoch. Es gibt sowohl Anfragen von in
Friedrichshafen ansassigen Gewerbebetrieben nach Erweiterungsflachen als auch
Anfragen von Betrieben von auBBerhalb, die zusammen in Friedrichshafen Flachen in
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einer GréBenordnung von mindestens 90.000 m?2 anfragen. Hierbei handelt es sich
ausschlieBlich um Bedarfe, die dringend auf eine Flachenzuweisung angewiesen sind
und nicht bereits im Rahmen einer Vorprifung sofort abschlagig beschieden wurden.

Derzeit werden bei der Stadt Friedrichshafen wie bisher schon Gewerbegrundstiicke
zwischen 1.200 m? und 5.000 m2 nachgefragt. Aktuell besonders hervorzuheben ist
die Nachfrage von flachenintensiven Betrieben (zwischen 5.000 und 10.000 m?3), wel-
che stark von einer verkehrsglnstigen Lage und guter Einsehbarkeit des Grundstiicks
abhangig sind.

Wie schon oben ausgeflihrt ist aber auch die Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken
fir klein- und mittelstandische Betriebe weiterhin hoch und kann nur noch bedingt mit
den derzeit baureifen Grundstiicken abgedeckt werden. Hier spielt auch eine Rolle,
dass Zulieferfirmen in unmittelbarer Nahe bzw. am Standort der GroBindustrie (ZF,
MTU/ Rolls-Royce Power Systems, Zeppelin, Airbus in Immenstaad) Standortvorteile
haben.

In diesem Kontext wollen sich auch die am Standort in der AdelheidstraBe befindlichen
Unternehmen Liebherr-Aerospace und ATT erweitern. Bisher war eine in der Nahe
vorhandene Flache von 22.125 m? im Gewerbegebiet ,Am Flughafen® fir diese Erwei-
terungsabsichten reserviert. Eine Erweiterung der bereits bestehenden Werkshallen
am eigentlichen Standort in der Adelheidstra3e mit den entsprechenden Synergien vor
Ort wird aber als deutlich bessere Standortlésung erachtet.

Der konkrete Flachenbedarf fir die Erweiterung der beiden Unternehmen ist bereits
dargelegt worden.

Standortsuche/Standortalternativen innerhalb des Stadtgebietes

Die Flachenpotenziale aus dem wirksamen Flachennutzungsplan sind mittlerweile
bauleitplanerisch umgesetzt und somit komplett ausgeschdpft. Daher ist es erforder-
lich, grundsatzlich zusatzliche Flachenoptionen flr eine zukiinftige Gewerbeentwick-
lung aufzuzeigen. In den vergangenen Jahren wurden bereits einige Flachen, insbe-
sondere im Rahmen des FNP-Fortschreibungsverfahren (FNP 2015) und des Materi-
alwirtschaftszentrums (MWZ) der MTU, bzgl. ihrer Gewerbestandorteignung vorunter-
sucht. Hierbei war auch der Standort im Bereich sldlich des Flughafens zwischen
Bahn und B 30 voruntersucht worden. In den FNP 2015 wurde diese Flache aber nicht
aufgenommen.

Die Stadt Friedrichshafen hat im Jahr 2011 ein Gewerbeflachenentwicklungskonzept
erarbeitet und dieses im Gemeinderat vorgestellt. Bei den vorgeschlagenen Flachen
wurde eine Priorisierung nach den folgenden Kriterien vorgenommen.

» Siedlungsstrukturelle Eignung sowie ErschlieBungsgunst

» Dringlichkeit im Hinblick auf eine konkrete Nachfrage

» Vorabeinschéatzung der naturschutzrechtlichen Bewertung (soweit vorliegend)
» Flachenverflgbarkeit / stadtischer Besitz

Fir die meisten der Suchflachen liegen aus der FNP-Fortschreibung und dem MWZ-
Verfahren bereits Grobaussagen der Landschaftsplanung vor, die in die Einstufung
der Prioritat eingeflossen sind.
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Aufgrund der oben genannten Kriterien wurden die Suchflachen in 3 Prioritatsstufen
eingeordnet, wobei die Flache zwischen Bahngleis und B 30 in die erste Prioritat ein-
gestuft wurde.

Die im FNP-Verfahren 2015 vom Landschaftsplaner geprifte Flache war deutlich gré-
Ber als die nun zur Entwicklung vorgesehene Gewerbeflache und nahm den gesamten
Streifen des Seewaldes zwischen Bahnlinie und B 30 bis zur Gemarkungsgrenze Me-
ckenbeuren ein. Die im damaligen Verfahren beurteilte Flache wurde vom Land-
schaftsplaner als ,bedenklich® (Konfliktflache)* eingestuft; allerdings wurde auch auf
die umfanglich vorhandenen Vorbelastungen hingewiesen. Ungeachtet der hohen
Vorbelastungen (Zerschneidung, Verinselung) wird jede Flachenentwicklung in diesem
Bereich einen hohen Ausgleichsflachenbedarf durch Ersatzaufforstungen an anderer
Stelle nach sich ziehen.

Die nun zur Entwicklung vorgesehene Flache lasst sich aufgrund der ginstigen Be-
sitzverhaltnisse kurzfristig realisieren. Sie ist siedlungsstrukturell geeignet, weil sie
eine Fortentwicklung der Gewerbegebiete im Osten Friedrichshafens darstellt (Diet-
ostraBe und Gewerbegebiet am Flughafen). Des Weiteren hat sie eine hohe Erschlie-
Bungsgunst aufgrund der angrenzenden Bundesstral3e B 30.

Die konkrete und dringliche Nachfrage der Erweiterung am vorhandenen Standort
durch Liebherr und ATT ist hier zudem als weiteres besonderes Standortkriterium zu
nennen.

Die als Standortalternative bereits oben angesprochene Flache im Gewerbegebiet
-Am Flughafen®, fir welche Liebherr ein notarielles Kaufvertragsangebot unterbreitet
wurde, liegt zwar in unmittelbarer Nachbarschaft zum Standort in der AdelheidstraBBe,
dennoch ist durch die trennende Bahnlinie ein optimaler Standortausbau nicht mdég-
lich. Logistisch gesehen wéaren dies zwei Standorte, bei denen es trotz der Nahe zuei-
nander personell wie wirtschaftlich zu Reibungsverlusten kommen wirde, die an ei-
nem gemeinsamen Standort vermieden werden kdnnen.

Eine Erweiterung der bereits bestehenden Werkshallen am Standort in der Adel-
heidstraBe wird mit den entsprechenden Synergien vor Ort somit als deutlich bessere
Lésung gesehen.

Zudem bleiben fir die Stadt Friedrichshafen bei Erweiterung der Firmen am beste-
henden Standort weitere Gewerbeflachen im Bestand erhalten, die flir Gewerbean-
siedlungen dringend bendtigt werden (s.o0.).

5.2 Stadtebauliches Konzept / Ortliche Bauvorschriften

Das Plangebiet dient als Erweiterungsflache der Unternehmen Liebherr Aerospace
und ATT, die ein Joint-Venture betreiben und sich im bestehenden Gewerbegebiet
.DietostraBe“ an ihrem Bestandsstandort flachenmaBig nicht mehr weiterentwickeln
kénnen.

ErschlieBungstechnisch ist ein Anschluss mit einer neuen StraB3e an die B 30 geplant,
der nicht nur die neuen Gewerbeflachen erschlieBen soll, sondern auch eine bessere
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Andienung des bestehenden Gewerbegebietes ,DietostraBe” erméglichen wird. Zu-
dem sichert diese StraB3e auch die ErschlieBung der im Seewald bestehenden Tennis-
platze des Eisenbahner Sportvereins (ESV). Bisher sind die Tennisplatze durch einen
Waldweg erschlossenen, der durch die Gewerbeflachenerweiterung jedoch wegfallen
wird.

Die BundesstraBe B 30 wird somit keine direkte ErschlieBungsfunktion wahrnehmen
und bleibt anbaufrei. Zwischen ihr und der Bebauung ist ein 20 m breiter Grinpuffer
vorgesehen, der, falls notwendig, einen Larmschutzwall aufnehmen kénnte, wodurch
einerseits eine Eingriinung zur StraBBe entsteht und andererseits eine Larmminderung
der B 30 in Richtung Gewerbegebiet bzw. aus dem Gewerbegebiet in Richtung Wald
erfolgt. Auch entlang der Bahn kann eine alleeartige Bepflanzung zu einer Eingriinung
des Plangebietes im nérdlichen Randbereich flhren.

Im Gutachten ,Der langfristige Gewerbeflachenbedarf der Stadt Friedrichshafen bis
2015 wird der mit diesem Bebauungsplanentwurf Gberplanten Flache eine gute ver-
kehrliche ErschlieBung aufgrund der Lage zur B 30 bescheinigt. Auch die Fihlungs-
vorteile aufgrund der Nahe zu Flughafen und weiteren Gewerbeflachen in unmittelba-
rer Nahe werden hervorgehoben, wodurch eine positive ,Adressbildung” entstehen
kann.

5.3 Art und MaB der baulichen Nutzung
Das Plangebiet soll als Gewerbegebiet GE nach § 8 BauNVO festgesetzt werden.

Wie generell in den vorhandenen Gewerbegebieten in Friedrichshafen sollen auch hier
Vergnlgungsstatten aller Art ausgeschlossen werden.

Gemafi dem Einzelhandelskonzept der Stadt Friedrichshafen wird im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Einzelhandel jeglicher Art ausgeschlossen. Dies entspricht dem
stadtebaulichen Leitziel, die Innenstadt als zentralen Einzelhandelsstandort sowie die
definierten untergeordneten Schwerpunkte zu schitzen, zu sichern und weiterzuent-
wickeln.

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl,
der Uberbaubaren Grundstlicksflache sowie der maximalen Héhe der Bebauung defi-
niert.

Die maximal zulassigen Hohen der Gebaude mulssen so festgelegt werden, dass die
Sicherheit des Flughafens nicht eingeschrankt wird. Entsprechende Abstimmungen
sind mit dem Flughafen Friedrichshafen und dem Ministerium fir Umwelt und Verkehr
Baden-Wrttemberg zu flhren.

Die GRZ wird sich am Maximalwert von 0,8 fiir Gewerbegebiete nach § 17 BauNVO
orientieren. Griinordnerische Festsetzungen sollen die Gberbaubaren Grundstlicksfla-
chen gliedern, um den Versiegelungsgrad im Plangebiet zu verringern. Diese dienen
auch der Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse und sind zudem aus natur-
schutzrechtlicher Betrachtung sinnvoll.

Die Baugrenzen und somit die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden weitgehend
parallel zur neuen ErschlieBungsstraBe definiert. Die bisher im Gewerbegebiet ,Diet-
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ostraBe“ vorhandenen Baugrenzen werden aufgenommen und im Plangebiet weiter-
gefuhrt.

Als Bauweise wird eine abweichende Bauweise — wie offene Bauweise, aber Gebau-
delangen bis maximal 200 m zulassig — vorgesehen. Dies tragt dazu bei, dass eine
optimale gewerbliche Nutzung erreicht werden kann, die insbesondere den Beddirfnis-
sen der oben genannten Unternehmen entsprechen.

5.4 ErschlieBung

5.4.1 AuBere verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet liegt an der B 30 / Ravensburger StraBe von bzw. in Richtung
Ravensburg am Gstlichen Stadteingang. Im weiteren Verlauf der Ravensburger Stra3e
Richtung Stadt hat diese auch einen Anschluss an die B 31 neu in Richtung Uberlin-
gen bzw. Lindau. Des Weiteren verbindet der Kreisverkehr am Seewald die Bundes-
straBe B 30 mit der K 7728 und damit den Flughafen und die Messe.

Somit ist das Plangebiet sehr gut an den Uberértlichen Verkehr und an die stadtische
Verkehrsinfrastruktur angeschlossen.

5.4.2 Innere verkehrliche ErschlieBung

Die innere verkehrliche ErschlieBung wird durch einen weiteren Anschluss an die B 30
sichergestellt, der im weiteren Verlauf an die AdelheidstraBe anknUpft. Dadurch wird
auch die Anbindung des Gewerbegebietes AdelheidstraBe (bisher Sackgasse) an die
Uberdrtlichen StraBen verbessert und innerdrtliche StraBen entlastet.

Des Weiteren wird dadurch auch die ErschlieBung der Tennisplatze des Eisenbahner
Sportvereins (ESV) gesichert. Diese sind derzeit Uiber einen Waldweg am &stlichen
Rand des bestehenden Gewerbegebietes ,DietostraBe” (BP Nr. 133) erschlossen, der
durch die Gewerbegebietserweiterung wegfallen wird.

5.4.3 OV-Anbindung

Auf der B 30 verlaufen zwei Buslinien, die Linie 7394 Konstanz-Meersburg-
Friedrichshafen mit dem Endhaltepunkt Flughafen sowie die Buslinie 7586 Friedrichs-
hafen - Bodensee-Airport — Tettnang. Derzeit ist im Einzugsbereich kein Haltepunkt
vorhanden, sollte aber im Zuge des Ausbaus erganzt werden.

Die Bahnhaltepunkte des schienengebundenen OPNV-Netzes ,Lowental“ und ,Fried-
richshafen Flughafen* ergédnzen die OV-Anbindung.

5.4.4 FuB- und RadwegeerschlieBung

Der derzeit bestehende Radweg entlang der Nordseite der B 30 wird erhalten und bin-
det das Plangebiet an das innerdrtliche Radwegenetz von Friedrichshafen an. Auch
der Radschnellweg entlang des Flughafens liegt in unmittelbarer N&he und bindet das
Plangebiet Uber den parallel zur B 30 vorhandenen Radweg an das Plangebiet an.

Die geplante ErschlieBungsstraBe mit Anschluss an die B 30 erhalt einen straBenbe-
gleitenden FuBweg.
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5.4.5 Technische Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung wird im Zuge der StraBenplanung neu hergestellt.
Im Gewerbegebiet ,DietostraBe” in der AdelheidstraBe liegt ein DN 300 Mischwasser-
kanal und ein DN 700 Regenwasserkanal. Im Laufe des Verfahrens wird zu klaren
sein, ob das Plangebiet an dieses Kanalsystem angeschlossen werden kann oder ggf.
entlang der B 30 entsprechende Systeme neu erstellt werden missen. Auch die Frage
einer Regenwasserretention im Plangebiet ist noch zu klaren. Hoch anstehendes
Grundwasser im Plangebiet erschwert diese Absicht.

Die Mdglichkeit eines Anschlusses an das Gasversorgungsnetz ist ebenfalls zu pri-
fen.

6. Umweltbericht

Der Umweltbericht wird im Laufe des weiteren Verfahrens erstellt. Derzeit liegt der
vorbereitende Umweltbericht vom 27.09.2018 vor.

Eingriffsschwerpunkte und Abschatzung der erheblichen Umweltfolgen

Die Eingriffsschwerpunkte liegen bei den Schutzgitern Flache, Boden, Wasser, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt. Die Folgen fir die Umwelt sind erheblich und bedur-
fen vsl. umfanglicher KompensationsmaBnahmen.

Artenschutz

Im Jahr 2013 ist eine faunistische Bestandsaufnahme und Bewertung vom Buro fr
Tier6kologie und Planung, J. Trautner aus Filderstadt durchgefihrt worden. Rechtlich
relevante Arten fir das Plangebiet sind insbesondere die Haselmaus, Gelbbauchunke
sowie die Artengruppen Végel und Fledermause.

Es sind daher umfangliche artenschutzfachliche Konflikte zu erwarten. Diese kénnen
aller Voraussicht nach nicht bzw. nicht vollstandig im Rahmen sog. ,vorgezogener
funktionserhaltender MaBnahmen (CEF)“ gel6ést werden. Von der Notwendigkeit einer
artenschutzrechtlichen Ausnahmeprifung ist auszugehen. In diesem Zusammenhang
wird der Nachweis des Fehlens anderweitig zielfihrender Alternativen zu erbringen
sein.

Es ist eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) nach § 45 Abs.7 BNatSchG
erforderlich, um zu ermitteln, ob Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG bei der
Realisierung des Bebauungsplanes eintreten kdnnen und ob (vorgezogene) MaBnah-
men zum Artenschutz (CEF-MaBnahmen) nach § 44 Abs.5 BNatSchG notwendig sind.
Es sind folgende Artengruppen oder Arten zu untersuchen:

Végel, Fledermause, Bilche, Reptilien, Amphibien und ggf. weitere.

Es besteht sehr wahrscheinlich ein hoher MaBnahmen- und Flachenbedarf fir Funkti-

onserhalt bzw. MaBnahmen zur Vermeidung einer Verschlechterung des Erhaltungs-
zustands von Populationen betroffener Arten.
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Natura 2000
Es ist eine FFH-Vorprifung/ -Vertraglichkeitsuntersuchung erforderlich.
Weitere Prifungen und Fachgutachten

Als Grundlage fir die Umweltprifung zum Bebauungsplan sind u. a. folgende Fach-
gutachten erforderlich:

- Hydrologie / Baugrund / Entwasserung

- Verkehrsgutachten

- Larmgutachten

- Luftschadstoffuntersuchung (inkl. Stickstoffdeposition)
- floristisch / vegetationskundliche Erhebungen

- ggf. erganzende faunistische Erhebungen

- lokalklimatische Untersuchungen (Windfelder).

- Kampfmitteluntersuchung

Umweltvertraglichkeitspriifung

Nach dem UVP-Gesetz (Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), das zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 8. September 2017 (BGBI. | S. 3370) geandert worden ist)
ist nach Anlage 1 (Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben®) fiir die Rodung von Wald im Sinne
des Bundeswaldgesetzes zum Zwecke der Umwandlung in eine andere Nutzungsart
mit 10 ha oder mehr Wald eine Umweltvertraglichkeitspriafung (UVP) Pflicht.

Far die Rodung von Wald zwischen 1 bis 5 ha ist eine standortbezogene Vorprifung
des Einzelfalls nach § 7 Abs. 2 UVP Gesetz durchzufihren. Im Geltungsbereich waren
ca. 3,6 ha Wald betroffen.

7. Bodenordnung

Die zwei groBen Waldgrundstiicke sind im Eigentum des Landes Baden-Wrttemberg.
Die Trasse fir das Gewerbegleis (Flurst.Nr. 124, Flur Allmannsweiler) gehért der
Bahn. Eine Neuaufteilung auf der Grundlage des zu erarbeitenden Entwurfes ist dann
entsprechend vorzunehmen. Die bestehenden Gewerbegrundstiicke im Bereich des
B-Plans ,DietostraBe” bleiben, vorbehaltlich notwendiger neuer ErschlieBungsstral3en,
unverandert.

8. Kosten

Wird im Laufe des Verfahrens erganzt.

Aufgestellt:
Stadtplanungsamt Friedrichshafen
PL-FN / Es

12



