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Teil A Begrindung

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ist im Lageplan vom 28.02.2019 festgelegt. Er umfasst die
Flurstiicke 16, 17 und 18 sowie Teilflachen der Flurstiicke 11 (,Petrus-Mohr-Weg*)
sowie Teilflachen der Flurstiicke 22 und 126 (beide ,Landvogteistral3e”) auf der
Gemarkung Ettenkirch.

2. Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. 1 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)

e Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz
2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 21. November 2017 (GBI. S. 612)

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

¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 15. September 2017

3.1 Friherer Rechtsstand

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans existiert bisher keine planungsrechtli-
che Satzung. Das Gebiet wurde bisher nach § 34 BauGB beurteilt. Aus diesem Grund
kann das Verfahren nach § 13 a BauGB gewéhlt werden.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Friedrichshafen — Immen-
staad, genehmigt 08.07.2006, wird der Planbereich als bestehende gemischte Baufla-
che dargestellt. Da fur den Bebauungsplan das Verfahren nach 8§ 13 a BauGB An-
wendung findet, wird der Flachennutzungsplan nach Satzungsbeschluss entsprechend
der vorgesehenen Nutzung (Wohnen fur Jung und Alt) angepasst und durch die Dar-
stellung Wohnflache geandert.

3.3 Belange der Raumordnung

Die Stadt Friedrichshafen ist gemafd Landesentwicklungsplan und Regionalplan Ober-
zentrum in einem Verdichtungsraum und ist demzufolge verpflichtet, Wohngebiete zur
Schaffung von Wohnraum auszuweisen. Diesem Ziel wird mit dieser Planung Rech-
nung getragen.

Belange der Raumordnung stehen daher nicht entgegen.
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4. Bestandsaufnahme

4.1 Fruhere Nutzung des Plangebietes

Bisher befand sich auf dem Flurstiick 18 eine Hofstelle, die jedoch 2016 abgebrochen
wurde. Auf Flurstlick 17 befindet sich zurzeit noch ein Schuppen, der von einem orts-
ansassigen Verein als Lager benutzt wird. Nachdem ein Ersatzstandort gefunden wor-
den ist, wird dieser Schuppen ebenfalls abgerissen werden.

4.2 Topographie und Bodenqualitat

Das Geléande steigt entlang des ,Petrus-Mohr-Wegs* von 462,60 m (NN auf 465,30 m
UNN an. Gleichzeitig fallt das Gelande entlang der ,Landvogteistra3e” von 460,70 m
auf 458,90 m ab. Zwischen den beiden Stral3en ergibt sich somit im Sidosten nach
Sudwesten ein Hohenunterschied von ca. 1,90 m und im Nordosten nach Nordwesten

von ca. 6,40 m.

Detaillierte Aussagen zur Bodenqualitat werden im laufenden Verfahren erganzt.

5. Planinhalt

5.1 Anlass und Ziel der Planung

Auf der ehemaligen Hofstelle soll eine Konzeption mit dem Ziel ,Lebensraume fir
Jung und Alt* umgesetzt werden. Dieses Konzept beinhaltet die Schaffung von barrie-
refreien Wohnungen mit entsprechender Infrastruktur und Gemeinwesenarbeit. Insge-
samt werden zwischen 35 und 39 Wohnungen erstellt.

Ziel ist es, einen Ort fUr generationentbergreifendes Wohnen zu schaffen. Damit ein-
hergehen die Schaffung von Gemeinschaftsraumen und die Finanzierung eines Be-
treuers, der die R&ume zusammen mit den Bewohnern aktiviert.

Es soll keine Wohnanlage entstehen, die ausschliel3lich den Mietern/Kaufern zur Ver-
fugung steht. Durch die 6ffentliche Platzflache und die Offnung der kiinftigen Gemein-
schaftsraume fur die Bevolkerung profitieren nicht nur die Neubewohner, sondern
auch die Ortschaft insgesamt von diesem Projekt. Neben dem dringend bendtigten
Wohnraum und dem demographischen Aspekt wird die Ortschaft Ettenkirch mit die-
sem besonderen Projekt infrastrukturell gestarkt und aufgewertet.

5.2 Stadtebauliches und architektonisches Konzept / Ortliche Bauvorschriften
Die Planung beinhaltet drei zweigeteilte Wohngeb&ude, die um einen zentralen Platz
gruppiert sind. In eines der Geb&aude ist ein Servicezentrum integriert. Die Parkierung
erfolgt hauptsachlich tber eine Tiefgarage, die Uber die Landvogteistral3e erschlossen
wird. Als Dachform wurde das Pultdach gewabhit.

5.3 Innere Aufgliederung des Geltungsbereiches

Aussagen zur Inneren Aufgliederung werden im laufenden Verfahren erganzt.
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5.4 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Als Gebietstyp wird das Allgemeine Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Das Hochstmald der baulichen Nutzung betragt drei Vollgeschosse.

Aussagen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache werden im laufenden Verfahren er-

ganzt.

5.5 ErschlieRung

5.5.1 AuRere verkehrliche ErschlieRung

Das Gebiet ist sowohl tber die ,Ettenkircher Stral3e” in Richtung Suden (Ailingen,
Friedrichshafen) und Norden an die K 7729 (Taldorf, Bavendorf, Ravensburg) als auch
in Richtung Osten (Meckenbeuren, Tettnang) und Westen (Oberteuringen, Markdorf)
an die L 329 an den uberoértlichen Verkehr angebunden.

5.5.2 Innere verkehrliche Erschlie3ung

Die vorhandenen Stral3en ,Petrus-Mohr-Weg" und ,Landvogteistral3e” geben die inne-
re Erschliel3ung vor. Neu zu schaffen sind lediglich Anlagen fur den ruhenden Verkehr
und fur FuRgénger.

5.5.3 OV-Anbindung

Ettenkirch ist tiber die Linie 13 an das OPNV-Netz des Stadtverkehrs angeschlossen.
Diese fahrt von Montag bis Samstag im Stundentakt und sonntags im Zweistunden-
takt. Die Nachtlinie A 13 bietet eine Anbindung bis Mitternacht im Stundentakt.
Zusatzlich bietet die Linie 15, von Montag bis Freitag, morgens zwischen 5:50 Uhr und
6:50Uhr zwei Zusatzfahrten an.

In fuBlaufiger Erreichbarkeit liegt die Haltestelle ,Ettenkirch*.

5.5.4 Fu3- und Radwegeerschlielung

Wird im Laufe des Verfahrens erganzt.

5.5.5 Infrastruktur

Wird im Laufe des Verfahrens erganzt.
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5.5.6 Technische Erschlie3ung

Wird im Laufe des Verfahrens erganzt.

6. Umweltbelange

Im Vorfeld wurde ein vorbereitender Umweltbericht erstellt, um eventuelle Handlungs-
felder friihzeitig erkennen zu kdnnen.

Die Durchfuhrung einer Umweltprifung ist bei Bebauungsplanverfahren nach §13a
BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) nicht erforderlich. Ein Umweltbericht
wird nicht erstellt.

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich.

6.1.Bestandsaufnahme

Das Plangebiet wurde nach Abriss der Hofstelle und der Entsiegelung begrunt. Das
Plangebiet weist insgesamt eine geringe Wertigkeit als Lebensraum fur Pflanzen und
Tiere auf. Nordlich und 6stlich grenzen Intensivobstanlagen an.

Vor Abriss der Gebaude 2016 wurden faunistische Untersuchungen zu Vogeln und
Fledermausen durchgefuhrt (L. Ramos). Die Ergebnisse des aktuellen Monitoring-
Berichts von 2018 werden noch erganzt.

Flederméause: Im Wohnhaus der Hofstelle befand sich eine Wochenstube des Braunen
Langohrs. Ein Ersatzquartier in der LandvogteistraRe 5 wurde geschaffen. Auch im
Umfeld des Plangebietes befinden sich Fledermausquartiere (Pfarrhaus und Katholi-
sche Kirche).

Brutvogel: Brutvogel wurden 2016 in der Scheune und den Gehdlzen nachgewiesen,
inklusive eines Turmfalkenruheplatzes. Bei Abriss der Gebaude und Rodung der Ge-
holze war auf eine 6kologische Baubegleitung und eine Rodung aul3erhalb der Vogel-
brutzeiten zu achten.

Nach Abriss der Gebaude und der Durchfiihrung der in diesem Zusammenhang erfor-
derlichen ErsatzmalRnahmen sind innerhalb des Plangebiets keine artenschutzrechtli-
chen Problemstellungen zu erwarten.

Die Béden im Plangebiet sind aufgrund der ehemaligen Hofstelle mit Gebauden und
Hof vorbelastet.

Ein Teil der Boden des Plangebiets ist durch das noch stehende Gebaude im Siden
versiegelt. Fur den tUberwiegenden Teil des Plangebiets liegen Bodenfunktionswerte
gemal LUBW Heft 23 vor. Es handelt sich um lehmige Béden mit mittlerer Funktions-
erfillung fur die natirliche Bodenfruchtbarkeit sowie von hoher Bedeutung als Aus-
gleichskoérper im Wasserkreislauf und als Schadstofffilter.

Aufgrund der relativ undurchléassigen lehmigen Boden und zum Teil ehemaligen Ver-
siegelung besitzt die Flache vermutlich eine geringe Bedeutung fur die Grundwasser-
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neubildung. Sudlich des Plangebietes liegt der Brochenzeller Bach, ein Gewasser Il.
Ordnung.

Das Plangebiet befindet sich am Rand des Ortskerns von Ettenkirch. Es ist von Wohn-
und Mischbebauung im Westen und Stden und von Intensivobstplantagen im Norden
und Osten umgeben. Das Gebiet ist nach Stdosten hin abschissig und bietet in diese
Richtung einen weiten Blick in die Landschaft. Im Stiden des Gebiets ist ein pragnan-
ter Walnussbaum vorhanden.

Direkt angrenzend befinden sich Kirche und Pfarrhaus sowie denkmalgeschitzte
Wohngebaude. Sudlich des Gebietes befindet sich weitere bestehende Wohnbebau-
ung. Das Gebiet hat auf Grund der Lage eine indirekte Bedeutung fir die Naherho-
lung.

6.2. Auswirkung der Planung

Die versiegelbare Flache erhoht sich gegenliber dem planerischen Bestand. Es gehen
jedoch keine hochwertigen Biotopstrukturen verloren. Der Verlust des Walnhussbaums
ist moglich, der Erhalt wird jedoch angestrebt und geprtift.

Durch die Rodung der Gehélze im Plangebiet wurden Biotopverbundstrukturen ent-
fernt, die u.a. auch fur Fledermause wichtig sind. In der Planung muss daher die Anla-
ge von neuen Verbundstrukturen von West nach Ost integriert werden. Das im Umfeld
vorhandene ,Braune Langohr* ist eine lichtempfindliche Fledermausart, weshalb eine
darauf abgestimmnte Aul3enbeleuchtung in die Planung integriert werden muss.

Durch den Bebauungsplan sind Gebaude und befestigte Flachen vorgesehen. Die
Uberbaute Flache vergroRRert sich gegenuber dem planerischen Bestand und es ist
davon auszugehen, dass im Zuge der Bauarbeiten auch die nicht tUberbaubaren
Grundstiicksflachen und spateren Grunflachen durch Bodenumlagerungen und -
verdichtungen betroffen sein werden.

Durch die Planung ist mit einer Erhdhung des Oberflachenabflusses zu rechnen. Die
Entwésserung der unbelasteten Niederschlagswasser ist noch nicht endgultig geplant.

Es ist eine geringfluigige Beeintrachtigung des Lokalklimas zu erwarten (verstarkte
Aufheizung Uber versiegelten Flachen), da eine Grinflache Uberbaut wird. Es entsteht
jedoch keine Beeintrachtigung der Durchliftung von Siedlungen, da ausreichend Frei-
flachen in der Umgebung vorhanden sind.

Es entsteht eine geringflgige Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch Errich-
tung neuer Geb&ude mit ca. 11 m Dachhothe. Die Gebaudehdhen entsprechen denen
der umgebenden Wohnbebauung und sind niedriger als das Kirchendach. Eine an-
sprechende Durch- und Eingrinung sowie die Pflanzung von Einzelb&umen ist vorzu-
sehen.

Der temporare Bauldarm wirkt auf die Anwohner der Umgebung ein. Die Ansiedlung
neuer Bewohner (35-39 neue Wohnungen) und der Bau von Tiefgaragenstellplatzen
fuhren zu einer Zunahme des Ziel- und Quellverkehrs mit entsprechenden Larmim-
missionen auf die Anwohner der Umgebung.

6
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Von der Intensivobstplantage nordwestlich des Plangebietes geht eventuell eine Pes-
tiziddrift aus. Diese soll durch die Pflanzung einer dichten Hecke und durch Einhaltung
eines 20 m Abstandes der Hauser zur Obstplantage minimiert werden.

6.3. Anpassung des Konzeptes zur Grinordnung

Das Konzept zur Grinordnung wird zur Bericksichtigung des Bestandes und der
Auswirkungen der Planung erarbeitet.

6.3.1. Neubauten:
Einbau von je einem Fledermaus-Einbauquartier in jedem Neubau.

6.3.2. Turmfalkenkasten:

Ein Turmfalkenkasten soll in einem dem Offenland zugewandten Gebaude angebracht
werden.

6.3.3. Heimische Geholze

Es ist eine Neupflanzung heimischer Gehdlze zur Wahrung sicherer Transferrouten in
die nordlich und 6stlich liegenden Jagdgebiete der Fledermduse vorzusehen. Die
Pflanzungen mussen aus einer Kombination von Baumen und Strauchern bestehen.
Es muss gewabhrleistet sein, dass der Abstand zwischen Pflanzungen entlang der
Transferroute nicht mehr als 8 Meter betragt.

6.3.4. Beleuchtung

Im Radius um den Nachweisort der lokalen Population des Braunen Langohrs in der
Landvogteistrale 5 sowie entlang der Transferrouten zum Offenland muss Lichtver-
schmutzung vermieden werden. Dies muss durch insektenfreundliche und gerichtete
Beleuchtung sowie die ganzliche Vermeidung von Aul3enbeleuchtung zwischen Mit-
ternacht und 5 Uhr morgens erreicht werden.

6.3.5. Heckenpflanzung
Zwischen Intensivobst und Wohnbebauung soll eine Hecke gepflanzt werden.

6.3.6. Durchgrinung des Plangebiets

Fur das Plangebiet ist eine entsprechende Ein- und Durchgrinung vorzusehen. In der
Quartiersmitte sind mindestens 4 grofR3kronige Baume zu pflanzen um ausreichend
Beschattung zu gewahrleisten und um den Biotopverbund herzustellen.
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7. Bodenordnung

Fast alle Grundstticke im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich im Ei-
gentum der Stadt Friedrichshafen .Nur das Flurstiick 17 ist noch nicht erworben wor-
den. Es werden momentan entsprechende Gespréache gefuhrt.

8. Kosten

Werden Im Laufe des Verfahrens erganzt.
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Teil B Zusammenfassende Erklarung
Wird im Laufe des Verfahrens erganzt.
Aufgestellt:

Amt fir Stadtplanung und Umwelt
SU-FN / Wai



