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Teil A Begrundung

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Gesamtgeltungsbereich des Bebauungsplans liegt zwischen Ehlersstralte, Geb-
hard-Fugel-Strale, Lowentaler Stra3e und Ailinger Stra’e und beinhaltet die Flursti-
cke 978/4, 978 und 1047 (jeweils Flur Friedrichshafen). Er umfasst eine Flache von
ca. 34.553 m? (~ 3,46 ha).

Der Teilbereich A nimmt den sudostlichen Teil des Flursticks 1047 ein, liegt an der
Léwentaler Strale und hat eine Grofde von 8.133 m? (~ 0,81 ha).

Die exakte Abgrenzung kann dem Lageplan M 1:500 vom 10.02.2020 entnommen
werden.

2. Rechtsgrundlagen

e 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)

e 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 flr Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz
2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019
(GBI. S. 313)

e Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli
2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Art. 17 des Gesetzes vom
11. Februar 2020 (GBI. S. 37, 40)

3. Planungsrecht

3.1 Friiherer Rechtsstand

Derzeit gilt fiir den abgegrenzten Bereich der Bebauungsplan Nr. 69/1 ,Anderung
Muhlésch Teilgebiet 2 Hallenbad®, der am 12. Mai 1966 rechtskraftig wurde. Dieser
diente als planerische Grundlage flir den Bau des Hallenbades. Im nérdlichen Bereich
des Plans, an der Ehlersstrale ist ein Uberbaubarer Bereich mit Baugrenzen festge-
setzt. Die Art der baulichen Nutzung ist Gemeinbedarf, Hallenbad. Im sldlichen Be-
reich ist eine nicht Uberbaubare Flache festgesetzt. Nachdem das Hallenbad an ande-
rer Stelle neu errichtet wurde und der Altbau abgerissen wird, soll auf dieser Flache
die Maoglichkeit flir eine neue Bebauung und eine Erweiterung der Karl-Olga-
Parkanlage geschaffen werden. Daher wird dieser Bebauungsplan in Teilschritten
komplett neu Uberplant und ersetzt werden. Der Bebauungsplan Nr. 206 ,Karl-Olga-
Park® Teilbereich A ersetzt den sudostlichen Teil des oben genannten Bebauungs-
plans Nr. 69/1.
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3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan 2015 der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Friedrichs-
hafen-lImmenstaad ist der Bereich als Gemeinbedarfsflache mit den Piktogrammen
Altenheim, Kindergarten, Hallenbad und geschitztem Grinbestand dargestellt.

Die geplanten Nutzungen weichen von dieser Darstellung ab, weshalb zunachst ein
Parallelverfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans eingeleitet wurde und be-
reits in die frihzeitige Offentlichkeits- und Burgerbeteiligung gegangen ist.

Das Bebauungsplanverfahren fur den Gesamtbereich des Karl-Olga-Parks ist als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt worden. Die Vo-
raussetzungen des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB, dass weniger als 20.000 m? Grundfla-
che im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzt werden, sind erflllt (siehe Abbil-
dung unten).

Gesamtgeltungsbereich\

Teilbereich A

Maximale Grundflaiche
ca. 13.100 m*

— . |

Im weiteren Verfahren wird deshalb das parallele Anderungsverfahren zum Flachen-
nutzungsplan nicht fortgesetzt sondern nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB der Flachen-
nutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst werden.
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Die Gesamtdarstellung des Berichtigungsbereiches bzw. zunachst der Teilbereich A
wird wie folgt in den FNP aufgenommen werden:

Gemeinbedarf
(Kindergarten, Altenheim,
Hallenbad, geplanter ge-
schitzter Grinbestand

Bisherige Darstellung FNP

Geltungsbereiche
KOP gesamt

Geltungsbereiche KOP
(Teilbereich A)

Flachen fiir den
Gemeinbedarf

Sozialen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen

Kinftige Darstellung FNP, 7. FNP-Anderung (hier: Berichtigung)
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Der komplette Geltungsbereich des KOP (Gesamtaufstellungsbeschluss) wird wie folgt
im FNP berichtigt: Der Bereich an der Ailinger Strale und Ehlersstrale mit einer Fla-
che von insgesamt ca. 1,63 ha wird als Wohnbauflache (vorher Gemeinbedarfsflache)
dargestellt. Weitere 0,83 ha, die ebenfalls bisher als Gemeinbedarfsflache festgestellt
waren, werden als Grinflache dargestellt, um den Karl-Olga-Park als Parkflache zu
sichern. Die Festsetzung ,Geschutzter Grunbestand in Planung® wird hier erhalten.
Zudem wird das bestehende Piktogramm ,Hallenbad® entfernt. Der Teilbereich A des
Plangebietes wird als Gemeinbedarfsflache und mit dem Piktogramm ,sozialen Zwe-
cken dienende Gebaude und Einrichtungen® (Sozialzentrum) dargestellt und vereint
die Nutzungen ,Altenpflegeheim” und ,Kindertagesstatte®.

3.3 Belange der Raumordnung

Aufgrund der Lage im zentralen Siedlungsbereich von Friedrichshafen sind Belange
der Raumordnung nicht betroffen. In der Raumnutzungskarte des Regionalplans Bo-
densee Oberschwaben 1996 ist der Bereich entsprechend als bestehende Siedlungs-
flache dargestellt.

3.4 Beabsichtigte Verfahrensart

Die Absicht des Bebauungsplans ist die Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung
einer innerstadtischen Flache. Die voraussichtliche Grundflache betragt maximal ca.
13.100 m2. Es wird daher das Bebauungsplanverfahren gemal § 13a BauGB ange-
wandt (siehe auch Plan oben unter 3.2).

4. Bestandsaufnahme

4.1 Fruhere Nutzung des Plangebietes

Im nordwestlichen Teil des Plangebiets befinden sich das Altenpflegeheim ,Karl-Olga-
Haus“ sowie die Wohnanlage fir altersgerechtes Wohnen der Zeppelin Wohlfahrt.
Diese grenzen an den im Sudwesten liegenden parkahnlichen Grinbereich an. Im Zu-
fahrtsbereich im Norden des Plangebietes an der Ehlersstral’e befindet sich das
~opektrum® (Haus fur Vereine) und westlich davon eine Trafostation. Der dstliche Teil
wird vom ehemaligen stadtischen Hallenbad im Norden und der dazugehorigen Lie-
gewiese im Suden bestimmt. Zwischen den beiden Bereichen verlauft aul3erdem in
Nord-Siud-Richtung ein groRzlgiger, 6ffentlicher Parkierungsstreifen.

4.2 Topographie, Bodenqualitat und Hochwassergefahr

Das Gesamtgelande des B-Plans 206 ,Karl-Olga-Park” ist moderat geneigt und fallt
auf der westlichen Halfte von Westen nach Osten leicht ab (406,50 m NHN auf 402 m
NHN). Das Hallenbad steht etwas erhdéht (403 m NHN auf 402m NHN) wahrend die
Liegewiese mit 401,5 m NHN eine kleine Senke bildet. Es handelt sich um anthropo-
gen uUberpragten Boden.

Teile des Plangebiets liegen im HQ 100- (dunkles Blau) und HQ Extrem-Uberflutungs-
bereich (helles Blau).
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Der GroRteil des Teilbereichs A liegt im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des
100-jahrigen Hochwassers der Rotach (HQ100-Uberflutungsbereich), gemal Hoch-
wassergefahrenkarte (LUBW) werden Uberflutungstiefen von ca. 40 cm prognostiziert.
Die beeintrachtigte Uberflutungsflache betragt 3.336 m? wodurch sich ein zu kompen-
sierendes Volumen von ca. 1.334 m? ergibt.

Lediglich neue Baugebiete sind in Uberflutungsflaichen gemal § 78 WHG untersagt,
dieser Bereich liegt aber bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 69/1 ,Anderung
Muhlésch Teilgebiet 2 der zur damaligen Schaffung des Planungsrechts flir den Bau
des Hallenbades diente.

In Absprache mit den Fachbehdrden beim Landratsamt Bodenseekreis gleicht die
Stadt Friedrichshafen dieses Kompensationsvolumen auf dem stadtischen Grundstick
Fist.Nr. 148/10 an der Rotach auf Gemarkung Ailingen (nordwestlich Weilermuhle)
aus.

Y =
T

-

Des Weiteren ist der Eingangsbereich und damit die ErdgeschossfuRbodenhdéhe des
Altenpflegeheims und der Kindertagesstatte auf 402 m (NHN) festgesetzt und liegt
somit ca. 60 cm Uber der ErschlieBungsstral3e der Loéwentaler Stra3e (401,40 m NHN)
bzw. 10 cm Uber Gebhard-Fugel-Stralle und der maximalen Wasserspiegellage des
100-jahrlichen Hochwassers (401,9 m NHN). Eine grélkere Sockelhbhe als Schutz vor
Uberflutungen wird nicht festgesetzt, um dem ebenfalls wichtigen Belang eines barrie-
refreien Zugangs zu den Gemeinbedarfseinrichtungen zu gewahrleisten, was insbe-
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sondere bei den geplanten Nutzungen Altenpflegeheim und Kindertagesstatte ein
wichtiger Belang ist.

5. Planinhalt

5.1 Anlass und Ziel der Planung

Fur den Karl-Olga-Park wurde im Sommer 2013 ein nichtoffenes einphasiges Wettbe-
werbsverfahren durchgefihrt. Gegenstand des Wettbewerbes war die Erarbeitung ei-
nes stadtebaulichen Konzeptes zwischen Ehlersstralle und Lowentaler Stralle unter
Einbeziehung der Parkanlage des Karl-Olga-Hauses. Des Weiteren ging es um die
Konzeption fiur die Neuerrichtung eines Gesundheitszentrums. Dieses sollte neben
den Pflegeeinrichtungen des Karl-Olga-Hauses (Ersatzbau), das aufgrund der Lan-
desheimbauverordnung (LHeimBauVO) nicht mehr die notwendigen Standards ein-
halt, auch Einrichtungen des Klinikums Friedrichshafen aufnehmen.

Nachdem sich Mitte 2015 die Klinikum Friedrichshafen GmbH entschloss, sich nicht
weiter am Projekt zu beteiligen, mussten neue Nutzungsalternativen fir das beabsich-
tigte Gesundheitszentrum gefunden werden. Das neu geplante Gebaude an der Lo6-
wentaler Stral3e soll nun in Form eines Pflegeheims sowie einer Kindertagesstatte ge-
nutzt werden. Das neue Pflegeheim ersetzt somit das nicht mehr der Landesheimbau-
verordnung entsprechende Karl-Olga-Hauses, das dann z.T. abgebrochen werden
soll.

Der Siegerentwurf des Architekturbiros Thillmann aus dem Wettbewerbsverfahren
dient weiterhin als Grundlage fir die Umsetzung des Bebauungsplans, wurde in eini-
gen Bereichen aber an die aktuellen Gegebenheiten angepasst.

5.2 Stadtebauliches und architektonisches Konzept / Ortliche Bauvorschriften

Stadtebauliches Ziel ist es, den Karl-Olga-Park nach Nordosten hin zu erweitern und
als grines Band des Quartiers in seiner Bedeutung zu starken. Die Gebaude im west-
lichen Bereich entlang der Ehlersstral’e bleiben bestehen, wahrend das Karl-Olga-
Haus auf seine urspriingliche Grélke aus dem Jahr 1892 (einschlieBlich Kapelle) rick-
gebaut werden soll. Auf der freiwerdenden Flache werden neue Baukdrper fur Woh-
nen bzw. Servicewohnen vorgesehen. Ostlich davon soll eine Wegeverbindung zwi-
schen Ehlersstralle und Lowentaler Stra3e entstehen. Diese wird im Norden durch
eine Raumkante, welche in Folge der Neubebauung auf der ehemaligen Hallenbadfla-
che entsteht, definiert. Diese Neubebauung umfasst einen langeren Bauriegel an der
Ehlersstral’e sowie einen kleineren Baukérper sidwestlich davon. Im Siden verlauft
die Wegeverbindung westlich des neuen Pflegeheims mit integrierter Kindertagesstat-
te, das an der Lowentaler Stral’e angesiedelt ist.

Das Biro Thillmann Architekten aus Koblenz sieht hierfiir, nach einer Uberarbeitung
des Siegerentwurfs, eine kompakte Ausbildung mit zwei entgegengesetzten U-
formigen Baukdrpern vor. Dabei ist der westliche Teil des Baukoérpers nach hinten ver-
setzt und gliedert damit das bis zu 100 m lange Gebaude. Im Bereich des Versatzes
befindet sich der Eingang. Innerhalb der gegliederten Baukoérper sind zwei Héfe ange-
ordnet, die zur Besonnung und Belichtung beitragen und auch Aufenthaltsfunktionen
wahrnehmen.

7
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Das Gebaude ist als dreigeschossiger Baukorper vorgesehen. Beide Baukdrper sind
mit Flachdachern ausgestattet, die eine Photovoltaikanlage erhalten sollen. Es ist eine
Lochfassade mit Klinkeroptik vorgesehen. Im stdwestlichen Teil sind, etwas von der
Lowentalerstralle abgesetzt, die Besucherstellplatze (KFZ sowie Fahrradstellplatze)
angeordnet. Im nordwestlichen Teil sind KiTa-Spielflachen und im norddstlichen Teil
eine hauseigene Cafeteria vorgesehen.

5.3 Innere Aufgliederung des Geltungsbereiches

Die oben genannte stadtebauliche Konzeption soll in mindestens 2 Abschnitten plane-
risch umgesetzt werden. Der Teilbereich A soll im sudostlichen Teil des Plangebiets
umgesetzt werden und umfasst das Altenpflegeheim mit der sechsgruppigen Kinder-
tagesstatte.

Dieser Bereich umfasst eine Flache von rund 8.100 m? und soll als eigenstandiger Be-
bauungsplan Rechtskraft erhalten.

5.4 Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird im nordlichen Teil als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
bzw. als o6ffentliche Grinflache (Karl-Olga-Park) festgesetzt. Diese Teile werden in
einem separaten Bebauungsplanverfahren konkretisiert. In diesem soll auch die Er-
weiterung des Karl-Olga-Parks bis zur Gebhard-Fugel-Stralle planerisch festgesetzt
werden. Das Mal} der baulichen Nutzung wird sich in diesem Bereich voraussichtlich
an den in der BauNVO festgesetzten Obergrenzen (§17 BauNVO) orientieren. Hierzu
werden eine maximale Wandhohe, Grundflachenzahl, sowie eine Geschossflachen-
zahl definiert.

Im hier behandelten Teilbereich A im Sidosten des Gesamtplangebietes wird eine
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Sozialzentrum® (sozialen Zwecken
dienende Gebaude) festgesetzt, das sich aus den Nutzungen Altenpflegeheim und
Kindertagesstatte zusammensetzt.

Das Mal der baulichen Nutzung orientiert sich an der Uberarbeiteten Wettbewerbs-
konzeption, die eine dreigeschossige, doppel- u-formige Bebauung vorsieht. Die Uber-
baubaren Grundstiicksflachen sind Uber Baugrenzen definiert. Der Bebauungsplan
setzt die nach dem Nutzungskonzept vorgegebenen Grund- und Geschossflachen als
maximale Werte fest. Die Hohe der baulichen Anlage wird Uber die maximale Gebau-
dehohe festgesetzt, wobei der Bezugspunkt der Hohenfestsetzung Uber die Mitte der
ErschlieBungsstralie, hier der Léwentaler Stralde, definiert wird. Um eine Flexibilitat
bzgl. technischer Aufbauten, Aufzugsiberfahrten und den geplanten Photovoltaikanla-
gen zu ermdglichen, kann die maximale Wandhohe fir diese genannten Bauteile um 2
m Uberschritten werden, wobei aus gestalterischen Grinden diese vom Gebauderand
mindestens 1 m abgeruckt sein mussen.

Weitere Uberbaubare Grundstiicksflachen sind bzgl. der Stellplatze fur KFZ und tber-
dachte Fahrradstellplatze definiert, die der Lowentaler Stra3e zugeordnet sind. Diese
dienen als Besucherparkplatze. Ebenfalls festgesetzt wird eine abweichende Bauwei-
se, die die Errichtung von Gebauden Uber 50 m Lange zulasst und damit die Umset-
zung des aus dem Wettbewerbsergebnis resultierenden Gesamtentwurfs ermaéglicht.
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Zur Sicherung der gestalterischen und architektonischen Qualitdt werden zusatzlich
ortliche Bauvorschriften auf der Basis von § 74 LBO definiert.

5.5 ErschlieBung

5.5.1 AuBere verkehrliche Erschlieung

Das Plangebiet ist innerstadtisch gelegen und voll erschlossen. Die Ehlersstralie, L6-
wentaler Strale und Ailinger Stral’e binden das Plangebiet an das Uberortliche Ver-
kehrsnetz an.

5.5.2 Innere verkehrliche Erschliefung

Die FahrverkehrserschlieBung des Pflegeheims erfolgt Uber die Lowentaler Stralie
bzw. Uber die Gebhard-Fugel-Stralle. An die Léwentaler Stralde sind die Besucher-
stellplatze angebunden. Aufgrund der angedachten Nutzung als Kindertagesstatte und
Pflegeheim ist vorgesehen, dass ein Teilabschnitt der Lowentaler Stral’e als Tempo
30 Zone von der Verkehrsbehorde eingerichtet wird. Die entsprechend notwendigen
Voraussetzungen, z.B. Haupteingang des Sozialzentrums zur Loéwentaler Stralle,
Stellplatze der KiTa (Holen und Bringen der Kinder) sind vorhanden.

Die notwendigen Stellplatze fur Bedienstete befinden sich au3erhalb des Teilbereichs
A in der vorhandenen Tiefgarage der Wohnanlage flr altersgerechtes Wohnen der
Zeppelin Wohlfahrt im Nordwesten des Gesamtplangebietes. Uber die Gebhard-Fugel-
Stralle wird die Anlieferung bzw. die Entsorgung (Andienung Mullhaus) stattfinden.

Die Gemeinbedarfseinrichtung wird von der Lowentaler Stralde erschlossen, an die
auch der Haupteingang angebunden ist. Uber den Haupteingang kann das Geb&ude
fuBlaufig auch im Norden verlassen werden, wodurch eine zusatzliche Anbindung an
den Park entsteht. Die offentliche Zuwegung zum Park bzw. die Verbindung zur Eh-
lersstrale erfolgt tGber einen Ful3-/Radweg der im suddstlichen Teil des Plangebietes
von Suden nach Norden fuhrt. Dieser wird durch eine Verkehrsgrunflache flankiert, die
aufgrund von diversen Leitungen unter dem Weg nur mit niedrigwachsenden Hecken
oder einer Bepflanzung mit geringem Wurzelwerk bepflanzt wird. Zur Férderung der E-
Mobilitat fir Fahrrader ist in diesem Bereich auch eine Ladestation vorgesehen.

5.5.3 OV-Anbindung

Das Plangebiet ist sehr gut an das o6ffentliche Busverkehrsnetz von Friedrichshafen
angebunden. In einem Umkreis von 400 m befinden sich drei Haltestellen. Die Halte-
stelle ,ZF-Forum® in der Léwentaler Stral’e wird von der Linie 18 (Stadtbahnhof — Bo-
densee-Airport), die Haltestelle ,Magdalenenstralle” in der Schwabstra’e von den Li-
nien 14 (Hafenbahnhof — Oberteuringen) und 16 (Stadtbahnhof — Klinikum) und die
Haltestelle ,Karl-Olga-Haus® in der Ailinger Stral3e von den Linien 1, 2, 5, 13, 14, 15
und 16 bedient. Somit ist das Plangebiet in die gesamte Stadt vernetzt.
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5.5.4 Ful’- und Radwegeerschlielung

Das Quartier ist gut an das Ful3- und Radwegenetz angeschlossen. In der 2014 neu
gestalteten Lowentaler StralRe sind stralRenbegleitende FuRwege und Schutzstreifen
fur Radfahrer vorhanden. Entlang der Ailinger Stral3e gibt es einen kombinierten Ful3-
und Radweg und entlang der Ehlersstralde einen stralenbegleitenden FulRweg und
einen Radfahrstreifen. Die Gebhard-Fugel-Stral3e als untergeordnete Strale verfugt
nur Uber einen einseitigen Fullweg.

Neu entstehen soll eine Wegeverbindung durch den Karl-Olga-Park in West-Ost-
Richtung, sowie ein offentlicher Ful3- und Radweg, der in der Mitte des Plangebiets die
Ehlersstral’e und Lowentaler Stral3e miteinander verbindet.

5.5.5 Infrastruktur

Aulier dem Altenpflegeheim und der Kindertagesstatte ist keine weitere infrastrukturel-
le Einrichtung vorgesehen.

5.5.6 Technische Erschliel3ung

Im Gesamtplangebiet verlaufen derzeit mehrere Mischwasserleitungen, die insbeson-
dere aufgrund ihres derzeitigen Verlaufs ersetzt werden mussen. Die Lage der neuen
Leitungen, darunter auch ein Regenwasserkanal von der Ehlersstral’e zur Lowentaler
Stralde, wird im Bereich des geplanten Ful3-/Radwegs gebindelt.

An der Gebhard-Fugel-Strale ist eine neue Trafostation als weitere technische, infra-
strukturelle Einrichtung vorgesehen.

5.6 Grunordnung

Mit den Festsetzungen zur Grinordnung wird ein mogliches Maximalmal} an Begrui-
nung flr das Plangebiet sichergestellt. Ziel ist dabei der Erhalt eines durchgriinten
Stadtbildes, die Forderung der biologischen Vielfalt sowie die Anpassung an die Fol-
gen des Klimawandels (Hitze, Starkregen). Dazu dienen vornehmlich Festsetzungen
zur Anpflanzung von Baumen sowie eine Pflanzbindung. Des Weiteren werden dazu
flr die nicht Gberbaubaren Flachen ein Mindestgrinanteil von 50 % sowie ein mit He-
cken begrunter Zaun fur den Kinderspielplatz und eine gartnerische Gestaltung der
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt.

Im Plangebiet sollen ein Pflegezentrum und eine Kindertagesstatte entstehen. Beide
Einrichtungen dienen Nutzergruppen, die sensibel sind bezuglich thermischer Belas-
tung. Die Festsetzung von Baumpflanzungen im Umfeld des Gebaudes, die Dachbe-
grunung sowie die minimierte Versiegelung durch die Festsetzung von begrinten Bo-
denbelagen dienen der Reduzierung thermischer Belastung in der Innenstadtlage so-
wie dem Ruckhalt von Regenwasser im Gebiet.

Um Beeintrachtigung flr die biologische Vielfalt zu minimieren wird insektenschonen-
de Beleuchtung festgesetzt. Die Abschaltung in den Nachtstunden reduziert die Licht-
verschmutzung sowie die Beeintrachtigung von Vogeln und Fledermausen.

Um die Funktionalitat und Qualitat der Baumstandorte sicherzustellen werden Min-
deststandards fur die Herstellung der Baumscheiben sowie die Pflanzqualitat der
Baume festgesetzt. Durch die Festsetzung der Verwendung von Pflanzlisten wird die
Verwendung standortgerechter, vorwiegend heimischer Gehdlze im Gebiet sicherge-
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stellt. Die Verwendung stellt die Funktionalitat des Grins sowie die Férderung der bio-
logischen Vielfalt im Stadtgebiet sicher.

6. Umweltbericht und Umweltgutachten

Vorbereitender Umweltbericht

Da es sich bei der Planung um eine Nachverdichtung von Flachen der Innenentwick-
lung handelt und die voraussichtliche Grundflache bei max. ca. 13.100 m? liegt, wird
das Bebauungsplanverfahren gem. § 13a BauGB angewandt. Hierbei ist die Durchfih-
rung einer Umweltprifung nicht erforderlich. Da die Umweltbelange Gegenstand der
Abwagung sind, wurden diese in einem Vorbereitenden Umweltbericht erhoben. In
einem Verfahren nach §13a BauGB kommt die Eingriffsregelung nach BauGB nicht
zur Anwendung, so dass kein Ausgleich erbracht werden muss. Der Vorbereitende
Umweltbericht hat hierzu festgestellt, dass ein aus einer nochmaligen erganzenden
Uberprifung verbleibendes artenschutzrechtliches Risiko als gering einzustufen ist
und daher die weitere Durchfihrung im § 13a-Verfahren ohne vertiefte Umweltprifung
speziell auch vor dem Hintergrund der verdichteten innerstadischen Lage als vertret-
bar eingeschatzt wird.

Kampfmittel

Bedingt durch die randliche Lage zu den als primaren Angriffszielen deklarierten
Standorten der ortsansassigen RuUstungsindustrie befand sich auch das Untersu-
chungsgebiet im Einwirkungsbereich der alliierten Bombardements wahrend des 2.
Weltkriegs. Insbesondere die Angriffe der britischen Royal Air Force vom
27./28.04.1944 sowie der US Air Force vom 24.04. und 03.08.1944, die unter anderem
der Zahnradfabrik galten, verursachten starke Zerstorungen in den Industriearealen
sowie den angrenzenden Stadtgebieten. Nach den vorhandenen Unterlagen wurden
alleine beim Angriff am 24.04.1944 auf das Zielgebiet ZF 333 Sprengbomben GP 500
Ibs und 855 Flussigkeitsbrandbomben IB 100 Ibs mit einem Gesamtgewicht von ca.
115 Tonnen abgeworfen.

Zur Prufung eines mdoglichen Verdachts auf Bombenblindganger wurde vom beauf-
tragten Fachbiro Zim INGEO Consult eine Luftbildauswertung der Befliegungen vom
03.05.1944 und 19.04.1945 fur das Untersuchungsgebiet Ehlersstral’e 10 (FIst. 1047,
Stadtisches Hallenbad) durchgefuhrt.

Im Bereich des untersuchten Flurstiicks konnten mindestens 7 konkrete Verdachts-
punkte fur potenzielle Blindganger, d. h. nach Abwurf nicht detonierte Spreng- oder
Brandbomben, identifiziert werden.

Auf Basis der Luftbildanalyse ist das gesamte Untersuchungsareal bzw. Flurstick als
Kampfmittelverdachtsflache einzustufen, in dem Blindganger in Form von Abwurfmuni-
tion (Spreng-/Brandbomben) oder deren Reste vorhanden sein kénnen. Um die Exis-
tenz potenzieller Kampfmittel definitiv auszuschlielen bzw. bei deren Auftreten ent-
sprechende Sicherungsmalnahmen zu gewabhrleisten, sind laut Gutachten weiterge-
hende MaRRnahmen erforderlich. Bei Altlasten- oder Baugrunduntersuchungen mittels
Bohrungen sollte eine Uberpriifung und Freigabe der Aufschliisse durch geophysikali-
sche Tiefensondierungen und Bohrlochmessungen erfolgen. Im Falle von Tiefbau-
maflinahmen werden im Vorfeld geophysikalische Oberflachensondierungen mit an-
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schlieBender Freilegung und Identifizierung von Verdachtsobjekten, mindestens je-
doch eine aushubbegleitende Uberwachung, empfohlen.

Larmgutachten

Das schalltechnische Gutachten des Beratungsbiros GSB kommt hinsichtlich der un-
tersuchten Aufgabenstellungen (Anlagenlarm, Strallenverkehrslarm) zu folgenden
Aussagen.

Das Plangebiet ‘Karl-Olga-Park‘ befindet sich sldlich der Ehlersstra’e und des stadti-
schen Hallenbads, welches momentan abgerissen wird; es wird im Suden von der Lo-
wentaler und im Osten von der Gebhard-Fugel-StralRe begrenzt und hat eine Flache
von ca. 8.100 m? (Gesamtplangebiet Teilb. A). Sudlich des Planbereichs wird das
ehemalige Guterbahnhofareal entwickelt, hier befindet sich die Hauptverwaltung der
ZF Friedrichshafen AG. Sudostlich liegt das Werksgelande der ZF Friedrichshafen AG,
Werk 1, eine Agip-Tankstelle befindet sich am Kreisel Goethestral’e/Ehlers-
stralle/Lowentaler Stralde; eine McDonalds-Filiale ist zwischen Ehlersstrale und Lo-
wentaler Stralle gelegen. Siudwestlich liegt ein Fliesenhandel (Platten-Matt GmbH).
Sudlich des Plangebiets verlauft in groRerer Entfernung die Schienenstrecke Fried-
richshafen — Ulm, deren Emissionen laut den Ergebnissen der Larmkartierung 2017
einen nur geringen Einfluss auf das Plangebiet haben. In ca. 1 km Entfernung vom
Plangebiet befindet sich der Flughafen Friedrichshafen.

Im Plangebiet sollen ein Pflegezentrum mit stationarer Betreuung, Tagespflegeplatzen
und Kurzzeitpflege sowie eine 6-gruppige Kindertagesstatte untergebracht werden.
Die Ausweisung des Plangebiets erfolgt als Flache flir den Gemeinbedarf zur Unter-
bringung des Sozialzentrums mit dem Schutzanspruch ‘Pflegeanstalt’ gemal TA
Larm.

Anlagenlarm

Im gesamten Plangebiet kommt es zu Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts der
TA Larm fur Pflegeanstalten tags um bis zu 12 dB und nachts um bis zu 6 dB. An den
Fassadenabschnitten des Sozialzentrums betragen die Uberschreitungen bis zu 11 dB
tags und 6 dB nachts. Fir diese Fassadenabschnitte sind durch geeignete MalRnah-
men (bspw. nicht offenbare Fenster, vorgehangte Glasfassade) Immissionsorte im
Sinne der TA Larm auszuschliel3en.

StralRenverkehrslarm

Im gesamten Plangebiet ist der Orientierungswert im Tagzeitraum Uberschritten. Un-
mittelbar entlang der Léwentaler StralRe werden Pegel bis 64 dB(A) ermittelt. Im 1. OG
des geplanten Sozialzentrums werden maximale Beurteilungspegel von 63 dB(A) er-
mittelt. Auch der Orientierungswert fir den Nachtzeitraum kann nicht eingehalten wer-
den; es treten Uberschreitungen bis zu 20 dB auf. Bis zu einer Tiefe von ca. 20 m wird
auch der 50 dB(A)-Wert Uberschritten. An den zur Léwentaler Stralde ausgerichteten
Fassaden des Plangebdudes werden maximale Beurteilungspegel von 54 dB(A) ermit-
telt.

Zum Schutz vor StralRenverkehrslarm wurde ein Schallschutzkonzept entwickelt, das
passive SchallschutzmaRnehmen am Gebaude vorsieht. Entsprechend der ermittelten
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malfdgeblichen AulRenlarmpegel auf einer Hohe von 6,0 m zwischen 59 und 68 dB(A)
wird im Plangebiet ein gesamtes Bauschall-Dammmal R'wges der Aul3enbauteile bis
maximal 38 dB(A) erforderlich. Am Plangebaude betragt das maximal erforderliche
gesamte Bauschall-Dammmal R'wges der AuRenbauteile 37 dB(A).

Zunahme des Verkehrslarms

Aufgrund der geringen Zahl zusatzlicher Fahrzeugbewegungen durch das Plangebiet
und der hohen Grundbelastung auf der Loéwentaler Stralze von 5.580 Kfz/Tag ist eine
wesentliche Pegelzunahme auszuschlie3en. Die Lowentaler Strale wurde fur die Ver-
kehrslarmberechnung, zumindest in Teilbereichen, als Zone 30 veranschlagt.

Fur die beiden Bereiche Anlagenlarm und Stral3enverkehrslarm sind umfassende Vor-
schlage in Form von Festsetzungen zum Bebauungsplan erarbeitet worden. Mit der
Umsetzung der Vorschlage fir das Sozialzentrum wird der Belang des Larmschutzes
im Bauleitplanverfahren umfassend bertcksichtigt.

Baugrundgutachten, Bodenuntersuchung

Das Ingenieurbiro Kugel, Schlegel und Wunderer aus Ravensburg hat im Juni 2014
und als Erganzung im Oktober 2018 ein Baugrund- und Bodengutachten erstellt, das
hier zusammenfassend in seinen Kernaussagen widergegeben wird.

Der Standort befindet sich am Rand der Schussentalsenke, die durch den vorriicken-
den Gletscher der Wirmeiszeit in die tertidre Molasse eingetieft wurde. In der pro-
gressiven Phase wurde sie mit Grundmoranematerial, das der Gletscher unter sich
begrub und verfestigte, in der Ruckzugsphase mit Becken- und Terrassensedimenten
angefullt. Anthropogene Auffullungen sind zur Anpassung bzw. zur Befestigung des
Untergrunds aufgebracht worden.

Geologische Schichtenfolge

Folgende Schichtglieder wurden in den Aufschlisse von oben nach unten erschlos-
sen:

» Oberboden (Teilbereich) * Auffillungen
* Verwitterungszone * Terrassensedimente
* Beckensedimente » Grundmorane

* Molassefels

Der Oberboden ist um 0,2 m machtig. Er ist Teil der Auffullung. Das schluffig-sandig-
humose Material kann zumindest z.T. wieder zur Herstellung von Auflienanlagen wie-
derverwendet werden.

Bis auf die kiesig-sandige Tragschicht unter der Parkierungsflache und wie bei BK 1
im Randbereich des Hallenbads mit seiner Arbeitsraumverfillung verleiht die Haupt-
komponente Schluff den Auffullungen bindigen Charakter mit weicher bis steifer Kon-
sistenz. Auch wenn die bei der Kampfmittelsuche detektierten metallische Anteile auf
grolRere Mengen Bauschutt - insbesondere Stahlbeton - schlieRen lassen, wurden in
den Rammkernsondierungen BS 1, BS 5 und BS 6 aber nur untergeordnet Anteile von
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Ziegelresten festgestellt. Dies kann aber darauf zurtickgefliihrt werden, dass die An-
satzpunkte in ,eisenmetallarmen® Zonen gewahlt wurden. Die Machtigkeit der Aufful-
lungen liegt zwischen 1,2 und 4,0 m.

Damit stellen die Auffullungen keinen tragfahigen Baugrund dar und mussen mit der
Grindung durchértert werden.

Unter den Auffullungen findet sich noch — mit Ausnahme von BS 6 und unter den Par-
kierungsflachen - eine geringmachtige Verwitterungszone mit sandigen Schluffen, die
an einigen Stellen noch mit einer wenige Zentimeter starken humosen Lage beginnt,
die einem uberschutteten Oberboden zuzuordnen ist. In der Tragfahigkeit entspricht
dieses Material den Aufflllungen.

Die Terrassensedimente reichen bis in Tiefen zwischen 5 und 8 m unter Gelandeober-
kante, je nach Ansatzpunkt. Sie setzen mit locker bis mitteldicht gelagerten sandigen
Kiesen ein, die nach wenigen Dezimetern in sehr unterschiedlich dicht gelagerte San-
de bis schluffige Feinsande Ubergehen. Letztere kdnnen von Einschaltungen aus toni-
gen Schluffen unterbrochen sein, die den Ubergang in die Beckensedimente markie-
ren. Vor allem im zentralen bis sidwestlichen Teil des Baufelds treten mehrere Meter
machtige, sehr dicht gelagerte Sandschichten auf, die bei einem flachigen Aushalten
einen tragfahigen Baugrund bilden wurden. Da sie aber randlich auskeilen bzw., wie
bei CPT 4, durch weich-steife bindige Lagen abgeldst werden, ergibt sich keine fur
eine Grundung ausreichend machtige und homogene tragfahige Schicht. Gleichkdrni-
ge, wassergesattigte Sande neigen bei Erschitterung und Aushubentlastung zur Ent-
festigung bis zur Verflussigung.

Dies gilt auch flr Feinsandpartien innerhalb der sie zur Tiefe hin ablosenden Be-
ckensedimente. Sie sind bis auf die Ortslage bei CPT 8, wo schluffige Feinsande do-
minieren, aus Lagen mit wechselnden Anteilen von Tonen und Schluffen, die immer
einen gewissen Feinsandanteil besitzen, zusammengesetzt. In den Beckentonen
,Sschwimmen® einzelne Fein- bis Mittelkiese, deren Anteil und Grdlie von oben nach
unten zunimmt. Wegen der geringen Konsistenzen zwischen weich und breiig sind die
Beckentone und -schluffe anhaltend setzungswillig und zur Aufnahme von Grindungs-
lasten daher wenig geeignet.

In einer Tiefe zwischen 17 und 21,8 m werden sie entweder abgeldst von stark Uber-
konsolidierter Grundmorane, die aber nur wenige Dezimeter auftragt, oder es wird
unmittelbar an ihrer Unterkante bereits Sandmergelstein der Oberen SuRwassermo-
lasse angetroffen.

Bei der Grundmorane handelt es sich um einen matrixgestutzten Diamikt (Geschie-
bemergel), in dem in einer schluffigtonigen Grundmasse einzelne Kiese und Steine
,Sschwimmen®. Letztere kdnnen erfahrungsgeman bis BlockgréfRe (,Findlinge®) reichen.
Die Konsistenz der Grundmorane geht auf geringe Distanz von halbfest in fest Gber.
Die Verwitterungszone der Molassesandsteine ist z.T. verlehmt und besitzt feste Kon-
sistenz. Der Ubergang in die Felszersatzzone in BK 3 ist durch den Verlust des bindi-
gen Zustands charakterisiert. Aufgrund der Zerkleinerung beim Bohrvorgang ist an-
hand der Scherben von Sandsteinen ein hoher verfestigter Zustand des Materials zu
konstatieren.

Die anstehenden Molassesandsteine sind gradierte Ablagerungen, deren Bestandteile
von Grobsanden uber Fein-Mittelsande bis zu tonigen Schluffen variieren. Die Kluftung
des Fels beschrankt sich auf schichtparallele Klifte. Es handelt sich nicht um tektoni-

14



B-Plan Nr. 206 ,Karl-Olga-Park® Teilbereich A Begrindung

sche Klifte, sondern um Schichtgrenzen ohne ausreichende Kornbindung, meist La-
gen aus eng gestuften Sanden. Dementsprechend ist der Zustand besser als dunn-
plattig bis dUnnbankig zu bezeichnen.

Grindung

Die Planung sieht einen dreigeschossigen, nichtunterkellerten Baukorper mit zwei ver-
setzt angeordneten Bauteilen vor. Aufzugsunterfahrten binden tiefer in den Untergrund
ein. In der Lange misst das Gebaude ca. 100 m, an seiner breitesten Stelle sind es ca.
65 m. Fir das Erdgeschof? wird als Bezugshdhe 402 m . NN angegeben.

Die Lage der Griindung in verschieden zusammengesetzten und unterschiedlich dicht
gelagerten Boden geht aus den Baugrundschnitten hervor, in denen die Hohenlage
des EG-FulRBbodens wiedergegeben ist. Danach grindet das Gebaude in den nicht
tragfahigen Auffullungen auf Terrassensedimenten mit sehr unterschiedlich dicht gela-
gerten Sanden, die Restmachtigkeiten von weniger als 3 m aufweisen. Wie die
exemplarische Setzungsberechnung fur variable Fundament-/Plattenbreiten in Anhang
3 zeigt, ist eine konventionelle Flachgrindung mit zu grolien Gesamtsetzungen und
Setzungsdifferenzen infolge der unterschiedlichen Bodenverhaltnisse behaftet.

Fur die Grundung des Gebaudes gibt es nach derzeitigem Planungsstand zwei Mog-
lichkeiten:

1. Flachgriindung auf verbessertem Baugrund
2. Tiefgrindung auf Pfahlen

Artenschutzrechtliche Untersuchungen

Fur den gesamten Geltungsbereich wurde zum Aufstellungsbeschluss ein Vorberei-
tender Umweltbericht des Biiros Hornstein aus Uberlingen erstellt.

Aus diesem lassen sich verschieden Bereiche ableiten, die sehr unterschiedliche Wer-
tigkeiten bzgl. der Umweltbelange und Schutzguter aufweisen. Dabei sind im Wesent-
lichen der Park und der Gebaudebestand von artenschutzrechtlicher Relevanz. Die
Prifung der artenschutzrechtlichen Bedeutung dieser Flachen erfolgt im Vorfeld der
Abrissarbeiten des Hallenbades sowie bei der Planung des weiteren Teilbereichs, der
den Park mit einschlieft.

Im Teilbereich A wurde seitens der beauftragten Biologen des Buro Hornstein folgen-
de Einschatzung zur artenschutzrechtlichen Relevanz des Gebietes gegeben
(03.10.2020):

e Ein Vorkommen von Amphibien (insb. Gelbbauchunke) ist aufgrund des Stand-
orts ausgeschlossen

e Aufgrund der isolierten Lage des Plangebietes, der bisherigen intensiven Nut-
zung (Lagerflache) und der Vegetation ist ein Vorkommen der Zauneidechse
hochst unwahrscheinlich

e Die Begutachtung der Hecke an der sudlichen Grundstlicksgrenze ergab an
Vogelarten lediglich den Haussperling. Die Hecke wurde inzwischen entfernt,
fur Vogel bietet das Areal lediglich wenige interessante Strukturen
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e Aufgrund der vorhandenen Vegetation (niedriges Gebusch, Gras) bietet das
Areal ebenfalls keine Strukturen flr xylobionte Kafer oder sonstige artenschutz-
rechtlich relevante Insekten

e Fledermause wirden um diese Jahreszeit nur in frostfreien Verstecken zu fin-
den sein, also innerhalb des Gebaudes.

Das durch die nochmalige Uberpriifung verbleibende artenschutzrechtliches Restrisiko
ist als gering einzustufen und daher wird die weitere Durchfliihrung im §13a-Verfahren
ohne vertiefte Umweltprifung auch vor dem Hintergrund der verdichteten innerstadti-
schen Lage als vertretbar eingeschatzt.

7. Bodenordnung

Die Flurstiicke 978 und 1047 sind im Eigentum der Stadt Friedrichshafen. Das Flur-
stlick 978/4 befindet sich im Eigentum der Zeppelin Wohlfahrt GmbH.

8. Kosten

Die Kosten fur die ErschlieBungsmaflnahmen und die damit zusammenhangenden
Kosten fur die Entwasserungsanlagen (Schmutz- und Niederschlagswasserkanale)
wurden in der Sitzungsvorlage Nr. 2019/V 00336 dargelegt und am 03.12.2019 durch
den Ausschuss fir Planen, Bauen und Umwelt beschlossen.

Die kunftigen Neubauten im Bereich des Karl-Olga-Parks sollen im Trennsystem ent-
wassert und an die Schachte der Hauptleitungen angeschlossen werden. Auch die
bestehenden verbleibenden Gebaude im Areal (Teile des Karl-Olga-Hauses, Gebaude
Ehlersstralie 2, 4, 6 der Zeppelin Wohlfahrt), welche derzeit noch an das Mischsystem
angeschlossen sind, sollen — soweit mdglich — kinftig im Trennsystem entwassert
werden.

Der Umbau in ein Trennsystem beinhaltet vorerst nur die Kanalbauarbeiten. Der Ver-
bindungsweg selbst zwischen Ehlers- und Léwentalerstralie soll zunachst nur als As-
phaltprovisorium ausgefuhrt werden. Erst nach Erstellung der Hochbauten sind dann
der Strallenendausbau sowie die Grlingestaltung vorgesehen. Hierflr werden zu ge-
gebener Zeit separat die erforderlichen Finanzierungsmittel im stadtischen Haushalt
beantragt.

Kosten (Kostenschatzung) fur die Entwasserungsanlagen zwischen Ehlersstrale und
Léwentaler Strale:

Erdarbeiten Aushub und Entsorgung: 140.000 EUR
Kanalbauarbeiten Hauptleitungen SW + RW: 130.000 EUR
Kanalbauarbeiten RW Nebenleitung zu best. Gebauden: 60.000 EUR
Summe netto: 330.000 EUR
+19% MwSt. 62.700 EUR
Summe brutto 392.700 EUR
Baunebenkosten 25% 98.175 EUR
Rundung 9.125 EUR
Herstellungskosten einschl. MwSt. 500.000 EUR
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Finanzierung

Fur die abwassertechnische ErschlieBung des Areals zwischen Ehlers- und Léwenta-
lerstral®e wurden beim Eigenbetrieb Stadtentwasserung im Investitionsprogramm zum
Wirtschaftsplan 2019 auf Investitionsauftrag 800491 bis 31.12.2019 insgesamt 50.000
EUR sowie eine Verpflichtungsermachtigung in Hohe von 650.000 EUR hinterlegt. Zur
Finanzierung der nunmehr erwarteten Gesamtkosten von 500.000 EUR sind weitere
Finanzierungsmittel in Hohe von 450.000 EUR in den Entwurf zum Wirtschaftsplan /
Investitionsprogramm 2020 aufgenommen worden.

Die oben genannten Kosten beziehen sich auf den Gesamtausbau zwischen Ehlers-
stralle und Lowentaler Strafl3e. Im Plangebiet liegt nur ein Teil der Leitungen und des
Verbindungsweges.

Aufgestellt: 10.02.2020
Amt fir Stadtplanung und Umwelt Friedrichshafen
PL-FN / Es
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