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Teil A Begrundung

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich wird begrenzt im Stdwesten durch die Bahnlinie der
Bodenseegurtelbahn. Im weiteren Verlauf durch Heiligenberg- Linzgau- und
Hegaustrale. Im Nordwesten durch den Mangweg, Flurstick 380, Lausbichel- und
August-Beckh-Weg sowie einem kurzen Stuck entlang der Dornierstrale. Die nordost-
liche und sluddstliche Plangebietsgrenze wird Uber private Grundsticksgrenzen und
Schnetzenhauser StralRe gemald Entwurf Bebauungsplan vom 17.01.2020 begrenzt.
Die PlangebietsgrolRe liegt bei ca. 13,8 ha, die parzellenscharfe Abgrenzung kann
dem Lageplan (Entwurf) zum Bebauungsplan vom 17.01.2020 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 geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019
(GBI. S. 313)

e Gemeindeordnung fur Baden-Wiurttemberg (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)

DIN 18005 -1 Schallschutz im Stadtebau vom Juli 2002

Naturschutzgesetz Baden-Wurttemberg (NatSchG) vom 23.06.2015

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. vom 17.05.2013

Landes- Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) vom 14.12.2004

letzte Anderung: § 6 geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 17. Dezember

2009 (GBI. S. 809, 815)

e Bundes- Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999
zuletzt durch Artikel 3 Absatz 4 der Verordnung vom 27. September 2017
(BGBI. | S. 3465) geandert

3. Planungsrecht

3.1 Fruherer Rechtsstand

Das Plangebiet ist bisher mit dem Baulinienplan Nr. 77 ,Dorniersiedlung“ und der
dazugehdrigen Ortsbausatzung vom 09.05.1961 sowie durch eine Teilflache der
Bebauungsplan-Anderung Nr. 40/2 ,Linzgau-Hegaustrae“ vom 20.03.1070 bau-
rechtlich festgesetzt. Als Nutzungen wurden im Baulinienplan Nr. 77 ein
Wohngebiet bzw. ein reines Wohngebiet ausgewiesen. Der Teilbereich der Bebau-
ungsplan-Anderung Nr. 40/2 ist als Offentliche Griinfliche in Funktion eines
Spielplatzes ausgewiesen. Auf der Basis der vorgenannten Rechtsplane wurde das
Plangebiet baulich entsprechend realisiert.
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3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Im planfestgestellten Flachennutzungsplan (FNP) 2015 der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Friedrichshafen - Immenstaad ist das Plangebiet als
bestehende Wohnbauflache dargestellt. Im Plangebiet ist auch ein flachenhaftes
Naturdenkmal aufgenommen, das im Rahmen der Neuaufstellung des
Bebauungsplans berlcksichtigt wird. Der neuaufgestellte Bebauungsplan nimmt
mit der Ausweisung eines ,Allgemeinen Wohngebiets“ die bereits bestehende
Wohngebietsnutzung auf. Das Mal® der baulichen Nutzung zielt auf eine am
Bestand orientierte bauliche Weiterentwicklung und kann daher als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden. Ein kleiner Flachenanteil (0,7
ha) wird als Mischgebiet ausgewiesen. Aufgrund des geringen Flachenanteils, den
das Mischgebiet einnimmt, bleibt die planerische Gesamtkonzeption des FNP
gewahrt. Strukturell ergeben sich keine geanderten stadtebaulichen Ansatze, die
von gesamtstadtischer Bedeutung sind. Der Bebauungsplan entspricht somit dem
Entwicklungsgebot des FNP.

3.3 Belange der Raumordnung
Die Innenentwicklung bzw. Nachverdichtung ist erklartes raumordnerisches Ziel.
Sowohl im Landesentwicklungsplan LEP 2002 von Baden-Wiurttemberg als auch
im Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwaben sind keine Belange darge-
stellt, die der Plananderung entgegenstehen. Im Regionalplan ist der Planbereich
als bestehende Siedlungsflache dargestellt.

4. Bestandsaufnahme

4.1 Frihere Nutzung des Plangebietes

Aus Kartengrundlagen des koniglichen statistisch topographischen Blros aus dem
Jahr 1867 geht hervor, dass die Flache vor der Siedlungsentwicklung Ende der
30-er Jahre des vorherigen Jahrhunderts als Grunland angelegt war oder landwirt-
schaftlich genutzt wurde. Mit Genehmigung des Baulinienplans Nr. 77 sowie der
dazugehdrigen Ortsbausatzung im Jahr 1940 wurde das Gebiet sukzessive
erschlossen und mit Wohngebauden Uberbaut. Die Namensgebung des
Siedlungsbereiches ,Dorniersiedlung® begrindet sich damit, dass die gebauten
Siedlungshauser fur Mitarbeiter der in Friedrichshafen-Manzell angesiedelten
Dornierwerke errichtet wurden.

4.2 Topographie und Bodenqualitat
Das Plangebiet weist eine mittlere Neigung im sudlichen Anschlussbereich entlang
der Dornierstralde bis zur stdlichen Linzgaustralle auf. Im Bereich der Linzgau-
stral3e flacht das Gelande zunehmend bis zur Bodmanstralde ab. Zwischen Bod-
manstrale und der sudlich gelegenen Bahnlinie ist das Gelande nur gering
geneigt. Insge-
samt weist das Gelande auf einer Schnittachse quer zur Dornierstral’e einen HO-
henunterschied von ca. 18 m auf. Die Hohenlagen befinden sich zwischen 431 m
U.NN und 412 m 0. NN.
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5. Planinhalt

5.1 Anlass und Ziel der Planung

Das Stadtgebiet von Friedrichshafen, aber insbesondere der Teilort Fischbach,
wird in vielen Bereichen baurechtlich sowie bauordnungsrechtlich nach wie vor
Uber Baulinienplane und Ortsbausatzungen bzw. Anbauvorschriften aus den 30-
40 Jahren des zuruckliegenden Jahrhunderts geregelt. Mit dem aufgestellten Be-
bauungsplan Nr. 207 ,Dornierquartier* wird sowohl der alte Baulinienplan Nr. 77
,oorniersiedlung® von 1940 einschliel3lich der zugehdrigen Ortsbausatzung als
auch eine Teilflache der Bebauungsplan- Anderung Nr. 40/2 stadtebaulich und
planungsrechtlich Uberarbeitet. Auf der Grundlage des veralteten Baurechts des
Baulinienplans Nr. 77 und der dazugehdrigen Ortsbausatzung ist eine zeitgemale
stadtebauliche Steuerung kaum mehr maoglich. Der Baulinienplan beinhaltet Fest-
setzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung (Gebaudehdéhe Dachneigung,
Uberbaubare Grundstucksflache usw.) die nicht mehr den heutigen individuellen
Anspruchen und stadtebaulichen Zielen entsprechen. Dementsprechend ist das
Plangebiet durch die jahrzehntelange Anwendungspraxis mit erheblichen Befrei-
ungstatbestanden durchsetzt, so dass auch die urspriinglichen Grundlagen der
Planung beeintrachtigt sind. Aber auch stadtebaulich sinnvolle Nachverdichtungen
sind planungsrechtlich nicht genehmigungsfahig. Auf Basis dieser Erforderlichkeit
wurde im Rahmen einer Studie vom Stadtplanungsamt die Uberarbeitungsnot-
wendigkeit von bestehenden Bebauungsplanen im gesamten Stadtgebiet
Uberpruft. Hierbei wurde der Bebauungsplan Nr. 77 ,Dorniersiedlung® mit sehr ho-
hem Anderungsbedarf bewertet. Insbesondere die hohe Anzahl von Anderungen
und Befreiungen sowie das vorhandene Nachverdichtungspotenzial sind die
Hauptkriterien, die einen Planungsbedarf begriinden.

Hinzu kommt der stadtebauliche Leitsatz der Bauplanungsrechtsnovelle 2013
(BauGB und BauNVO) mit dem inhaltlichen Fokus, die Innenentwicklung zu star-
ken. Die resultierende raumordnerische Pramisse ,Innenentwicklung vor
Aulenentwicklung® erfordert daher eine starkere Ausschopfung von Bauflachen-
potenzialen im Innenbereich. Diesem Leitsatz folgend werden mit dem
Bebauungsplan Nr. 207 ,Dornierquartier” die alten Baulinienplane einschliellich
Ortsbausatzungen Uberarbeitet, um einerseits eine stadtebaulich vertretbare
Nachverdichtung im Bestand zu ermoglichen und andererseits die unbebauten
Okologischen und landschaftlichen Ressourcen im AulRenbereich weitestgehend
zu schonen. Flachen, die fur eine bessere bauliche Ausnutzung in Frage kom-
men, sollen in eine ausgewogene Bewertung einflielen. Maogliche
Nachverdichtungspotenziale werden mit den Qualitdten bestehender Durchgru-
nungszonen aufgewertet.

Die resultierende hohere stadtebauliche Dichte fuhrt zu einer besseren 6konomi-
schen Nutzung der stadtischen Infrastruktur, die kurze Wege zwischen Wohnort,
Nahversorgung und Arbeitsplatz anbietet und somit Verkehrsstrome vermeidet
sowie Aufenthalts- und Freirdume neu ordnet.

Die Teilfliche der Bebauungsplan-Anderung Nr. 40/2 wurde als 6ffentliche Griin-
flache mit der Funktion ,Spielplatz“ festgesetzt, jedoch nicht umgesetzt. Die
Flache ist durch Kleingarten gepragt, die nur wenigen Pachtern zuganglich ist und
den offentlichen Charakter nicht erfillt. Mit dem Bebauungsplan Nr. 207 soll durch
die Festsetzung als Offentliche Grinflache und der Funktionszuweisung ,Gemein-
schaftsgarten® und ,Quartiersanger die Grunflache wieder der Erholung sowie als
Erfahrungs- und Begegnungsflache der Anwohner zur Verfligung stehen.
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5.2 Stiadtebauliches und architektonisches Konzept / Ortliche Bauvorschriften

Das Plangebiet weist Uberwiegend eine kleinteilige Bebauung mit grolRzugigen
Durchgriinungszonen und einer insgesamt aufgelockerten Siedlungsstruktur auf.
Daher zielt das stadtebauliche Konzept auf eine behutsame Nachverdichtung, die
dem bestehenden Siedlungscharakter entspricht und die freirdumlichen Qualitaten
weitestgehend beibehalt und teilweise verbessert. Dem wird u.a. mit Festsetzun-
gen zur Gestaltung der AuRenanlagen entsprochen. Entlang der
ErschlieBungsstralen (Vorgarten) sind z.B. Grinflachenanteilen vorzuhalten. Das
ursprungliche Siedlungsmodell, das dem damaligen Baulinienplan zugrunde lag,
war stark von RegelmafRigkeit und einem uniformen Gebaudetyp bestimmt. Insge-
samt sollen die zuklnftigen Bauvorgaben auf die aktuellen Rechtsgrundlagen
abgestellt werden und Art und Mal} der baulichen Nutzung auf die heutigen stad-
tebaulichen Anforderungen eingehen. Das architektonische Merkmal der
Satteldachform soll beibehalten werden, jedoch in der Dachneigung mehr Spiel-
raum erhalten. Die Einfligung der Dachaufbauten in das Hauptdach orientiert sich
ebenfalls an der ehemaligen Ortsbausatzung aber auch hier soll ein groReres Mal}
in der Ausfliihrung mdglich sein. Der Festsetzungsrahmen soll einen zeitgemafen
Festsetzungsrahmen erhalten und mehr gestalterischen Spielraum anbieten. Das
Plangebiet ist von Wohnnutzung gepragt und soll auch zukinftig dem Wohnen
dienen, so dass die vorgesehene Ausrichtung Uber den Gebietstyp ,Allgemeines
Wohngebiet® festgesetzt wird. Lediglich der sidwestliche Teilbereich zwischen
Buchenbachweg, Dornier- und Schnetzenhauser Stralle wird als ,Mischgebiet"
vorgesehen. Hier sind bereits gewerbliche Einheiten mit Nahversorgungsfunktion
vorhanden, die mit der Mischgebietsausweisung gestarkt werden sollen und den
Bereich in seiner Platzbildung starken. Die drei wesentlichen ErschlieBungstras-
sen der Dornier-, Linzgau- und BodmanstralRe bilden mit ihren unterschiedlichen
baulichen Entwicklungspotenzialen das Grundgertst im Plangebiet. Die Erschlie-
Rungsstrallen werden in ihrer Funktion und Dimensionierung beibehalten, lediglich
gestalterische MalRnahmen sollen partiell den Strallenraum aufwerten.

Dornierstral3e:

Die Dornierstralie weist einseitig (sidwestliche Bebauung) eine 1-geschossige
Bebauung aus, die entsprechend der Hangsituation vom StralRenraum kleinteilig
wahrgenommen wird. Eine Nachverdichtung mit tieferen Bauzonen und heraufge-
setzten Traufhdhen soll der bisherigen 1-Geschossigkeit ein zusatzliches
Vollgeschoss sowie eine bessere Nutzung des Dachgeschosses zu Wohnzwe-
cken ermoglichen. Mit Festsetzung der Firsthbhe und Satteldach wird eine
vertragliche Gebaudehdhe bzw. Dachform vorgegeben, die sich in den Bestand
einflgt.

Die bestehende Zweigeschossigkeit auf der gegenlberliegenden Stralienseite
(norddstliche Bebauung) wird beibehalten. Eine geringfligige Erhdhung der Ge-
baudehohe, die sich jedoch nicht zu einem Vollgeschoss entwickeln darf, wird zur
besseren Nutzung des Dachraumes vorgesehen. Die Gebaudekubatur wird konk-
ret durch das Festsetzungsinstrument der Traufhéhe und Firsthohe bestimmt, um
uberdimensionierte Gebaudekubaturen auszuschliefen, die aufgrund der grof3zu-
giger ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstlicksbereiche moéglich waren. Ziel ist,
eine bessere bauliche Ausnutzung durch untergeordnete An- und Ausbauten zu
ermoglichen. Da sich bereits in der Vorgartenzone eine Vielzahl an befreiten Ne-
benanlagen befinden, sollen diese stadtebaulich Uber die planungsrechtlichen
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Festsetzungen wieder gesteuert werden. Der durchgriinte Charakter der Dornier-
stralle wird mit Pflanzgeboten sowie mit grinordnerischen MalRnahmen in den
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen gewahrt.

Linzgaustral3e:

In der LinzgaustralRe finden sich noch einige urspringliche Siedlungshauser der
ersten Bauphase, die sich mittlerweile mit mehreren Gebauden neueren Baujahrs
mischen. Der Gesamteindruck der Bebauung ist zwar mit dem Merkmal des Sat-
teldaches einheitlich verbunden, jedoch in der Gebaudeausbildung, die sich
bereits durch unterschiedliche Proportionen und Hohenabstufungen zeigt, ergibt
sich eine beeintrachtigte Homogenitat. Mit der geplanten 2-Geschossigkeit sowie
Trauf- und Firsthohe wird eine vertragliche Hohenentwicklung festgesetzt, die sich
in den Gebaudebestand einfligt. Mit dem neuen Festsetzungsrahmen soll die Sat-
teldachform mit einer 30° bis 40° Dachneigung als wesentliches
Gestaltungsmerkmal Ubernommen werden. Da die Bestandsbebauung Uberwie-
gend auf grof3en Grundsticken angelegt ist, besteht auch hier das Potenzial, die
Geschossigkeit sowie die Gebaudehdhen heraufzusetzen und die Bauzonen tiefer
anzulegen, damit eine groRere bauliche Ausnutzung moglich wird. Eine besondere
Bedeutung fir den Siedlungsbereich hat der grof3flachige Griinzug einschlief3lich
dem Biotop im zentralen Siedlungsbereich. Der Grunzug nordostlich der Linz-
gaustralRe wird beibehalten, um den wesentlichen stadtebaulichen Ansatz der
ehemaligen Dorniersiedlung zu erhalten.

Bodmanstralle:

Die BodmanstraRe wird nur einseitig durch die slidwestliche Bebauung raumlich
gefasst. Nordostlich hat sich durch die tiefen Grundstlicke (ca. 50 m) zwischen
Linzgau- und Bodmanstrale der Charakter eines Grlinzugs entwickelt. Fir diese
tiefgeschnittenen Grundstlcksflachen wird unter Verdichtungsaspekten eine zu-
satzliche 1-geschossige Bebauung in Form von Einfamilienhausern vorgesehen.
Die geplanten Uberbaubaren Grundsticksbereiche fur die Erganzungsgebaude
werden in ihren Abmessungen eng eingefasst, so dass die Bebauung in diesem
Bereich keine unverhaltnismalige bauliche Verdichtung entwickelt.

Der Baubereich zwischen Bodmanstral’e und Eisenbahnlinie bietet aufgrund der
ebenfalls ca. 40 m tiefen Grundstucke Potenziale fur bauliche Erweiterungen. Die
Uberbaubaren Grundstiicksbereiche werden grozigiger ausgewiesen. Die Fest-
setzungen der Traufhdhe orientieren sich an der Gebaudehdhe der
Ortsbausatzung des Baulinienplans, damit durch die zusatzliche Bebauung nord-
Ostlich der Bodmanstralle eine dem Gebietscharakter entsprechende bauliche
Dichte gewahrt bleibt. Der zuldssige Rahmen der Dachgestaltung (Form, Nei-
gung, Aufbauten) wird erweitert. Zusatzlich wird auf der sidwestlichen Seite der
BodmanstralRe, im rickwartigen Grundsticksbereich, ein Baustreifen angeboten,
der mit einer eingeschossigen Bebauung aufgefullt werden kann. Es ist prinzipiell
beabsichtigt, ein Angebot zu setzen, das es u.a. ermoglicht, generationsubergrei-
fende Wohnformen zu realisieren. Der bauliche Rhythmus, der durch die
unterschiedlichen Abstande der Bestandsgebaude zur Bodmanstral’e entsteht,
wird entsprechend der urspringlichen Planung aufgenommen und bestimmt auch
zukunftig die Strallenraumwahrnehmung.

Weitere Plangebietsstralien:

Die weiteren Plangebietsbereiche entlang des Buchenbach- und Gertholzwegs
werden mit Bezug auf die teilweise vorhandenen groRzugigen Grundstickszu-
schnitte ebenfalls mit erganzenden Baubereichen ausgewiesen und analog der
vorgenannten Entwicklungsbereiche mit groReren Uberbaubaren Grundstucksfla-
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chen und heraufgesetzten Gebaudehdhen versehen. Fiur den Gertholzweg wird
die Geschossigkeit erhoht, da auch hier durch groRe Grundstickszuschnitte eine
Aufstockung den aufgelockerten Siedlungscharakter nicht beeintrachtigt und
gleichzeitig auch eine malyvolle Nachverdichtung ermoglicht.

Entlang der nordlichen Hegaustrale wurde mit der Bebauungsplan-Anderung Nr.
40/2 bisher eine offentliche Griunflache und eine Kinderspielplatzflache festge-
setzt. Auf der Ooffentlichen Grunflache hat sich eine Kleingartenansiedlung
entwickelt. Aufgrund der Lage der Kleingartensiedlung mitten im Siedlungsbereich
und auch in Anbetracht der wachsenden stadtklimatischen Anforderungen ist die
offentliche Flache in einem besonderen Ausgleichsverhaltnis zu bewerten zwi-
schen Nachverdichtung und Erhaltung innerortlicher Grunbereiche. Die Grunflache
wird beibehalten und soll mit der Ausweisung als ,Gemeinschaftsgarten“ Angebote
fur ,urban gardening“ anbieten und somit eine breite und offene Begegnungs- und
Erfahrungsplattform schaffen. Abgrenzende Einfriedungen der Gartenzonen sind
nicht mehr vorgesehen. Die Stadt mochte interessierten Burgern, auch Uber das
Plangebiet hinaus, parzellierte Gartenflachen mit befristeten Nutzungsperioden zur
gartnerischen Nutzung anbieten. Die bestehenden Kleingarten mit ihren stark ab-
grenzenden  Gruneinfriedungen und relativ. groBen und dauerhaften
Flachenzuweisungen bieten nur einer kleinen Nutzergruppe die Mdglichkeiten der
gartnerischen Betatigung. Die dstliche Grinflache, wird als ,Quartiersanger” aus-
gewiesen. In seiner Gestaltung und Ausstattung soll damit ein Angebot zum
Verweilen und Begegnen gesetzt werden.

5.3 Innere Aufgliederung des Geltungsbereiches
Der Geltungsbereich gliedert sich hauptsachlich in Uberbaubare Grundstucksfla-

chen (WA und MI), Verkehrsflachen und 6ffentliche Grinflachen. Die
Berechnungen ergeben folgende Flachenmalle:

Flache Allgemeines Wohngebiet: 9,95 ha
Flache Mischgebiet: 1,12 ha
Offentliche Verkehrsflache: 2,23 ha
Offentliche Griinflichen (einschl. Biotop): 0,58 ha
Gesamtgebiet: 13,88 ha

5.4 Art und MaR der baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung:

Allgemein:

Die festgesetzten Gebietstypen ,Allgemeines Wohngebiet® und ,Mischgebiet®
nehmen die im Gebiet vorzufindenden Nutzungen auf und sichern diese baurecht-
lich. Mit dem Ausschluss der nicht stérenden Gewerbebetriebe im ,Allgemeinen
Wohngebiet” soll das pragende dauerhafte Wohnen im Plangebiet erhalten wer-
den. Ferienwohnungen, die dem nichtstérenden Gewerbe zugeordnet sind,
werden allerdings ausgeschlossen, um die vorhandenen bzw. erganzten Wohnpo-
tenziale vollumfanglich fir den angespannten Wohnungsmarkt zur Verfigung
stellen zu kdnnen.
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Allgemeines Wohngebiet:

Entgegen der bisher rechtskraftigen Ortsbausatzung bzw. Anbauvorschrift werden
die zulassigen Nutzungen nicht mehr nur ausschliel3lich auf die reine Wohnnut-
zung beschrankt. Mit der nun Uberwiegend vorgenommenen Ausweisung als
»<Allgemeines Wohngebiet® soll die Wohnnutzung vorwiegend den Gebietscharak-
ter bestimmen, aber neben der Hauptnutzung ,Wohnen“ weitere erganzende und
gleichzeitig nicht beeintrachtigende Nutzungsarten zugelassen werden. Dies ent-
spricht auch der im Gebiet bereits vorhandenen Struktur mit einzeln vorhandenen
Dienstleistungs- und Einzelhandelsangeboten.

Mit dem Ausschluss der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, u.a. von sonsti-
gen nicht storenden Gewerbebetrieben und Beherbergungsbetrieben, soll der
gewachsenen Siedlungsstruktur entsprochen werden.

Mischgebiet:

Mit der Mischgebietsausweisung im bereits entsprechend vorgepragten sudostli-
chen Bereich wird Wohnen und Gewerbe quantitativ und qualitativ ausgewogen
festgesetzt. Die geplante Mischnutzung zielt darauf ab, das bestehende Einzel-
handels- und Dienstleistungsangebot sowie Handwerksbetriebe einschliellich der
Gastronomie und Beherbergung zu sichern. Mit der Mischnutzung soll die Band-
breite an Nutzungen und vielfaltige Mdglichkeiten offen gehalten werden, um den
gut integrierten Bereich mit Nutzungen des alltaglichen Bedarfs zu flllen.

Der Ausschluss der allgemein zulassigen Nutzung gemafld § 6 Abs. 2 Nr. 6 - 7
BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) ergibt sich aufgrund der bestehenden
ortlichen Situation, die gesichert werden soll. Die vorhandenen gewerblichen Ein-
heiten, speziell der Gastronomie- und Hotelbetrieb, ergeben eine
Nutzungscharakteristik, die mit einer Tankstellennutzung oder Gartenbaubetrieben
nicht vereinbar ist und auch mit der Zielsetzung der angestrebten Nutzung nicht
ubereinstimmt, insbesondere vor dem Hintergrund, dass im Zusammenhang mit
einem Gartenbaubetrieb alle betrieblichen Anlagen und Einrichtungen (Gewachs-
und Treibhauser, Heizaggregate, Gerateschuppen, Wartungshallen usw.) zulassig
waren.

Malf der baulichen Nutzung:

Allgemein:

Mit der Neuausweisung des Plangebiets ergeben sich fur die Bestandsgrundsti-
cke aufgrund der Festsetzungen zur Grundflachenzahl, Geschossigkeit,
Gebaudehdhe und Uberbaubarer Grundstiicksflache im Vergleich zum Bestand
keine Einschrankungen. Zudem entstehen im Rahmen der Nachverdichtung keine
erheblichen Beeintrachtigungen der Belichtung, Beluftung und Larm auf Grundla-
ge von technischen Richtlinien, Normen und amtlicher Vorschriften, so dass die
baurechtlich relevanten privaten Belange Berucksichtigung fanden.

Hohe baulicher Anlagen:

Die Definition der Geschossigkeit nach Landesbauordnung ergibt bei maximaler
Auslegung einen grof3en planerischen Spielraum in der Entwicklung der Gebau-
dehohe. Bezogen auf das Einfugen in den Bestand, kann sich dies nachteilig
auswirken. Um die Gebaudehdhe entsprechend der Sensibilitat zu den Bestands-
gebauden konkreter bestimmen zu kénnen, wird die Trauf- und Firsthdhe fur die
Bebauung festgesetzt, die sich wiederum als unteren Bezugspunkt an der beste-
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henden Erdgeschossrohfullbodenhéhe bzw. an der erschlielienden Strallenhdhe
orientiert.

Um die Traufhdhe ortsspezifisch mafdvoll anzuheben, wurden die bestehenden
Gelandehdhen sowie ausschnittweise Trauf- und Firsthohen stichprobenmalig
vorab vermessungstechnisch aufgenommen. Die festgesetzten Traufhéhen orien-
tieren sich an vorhandenen Traufhohen im Plangebiet. Die Traufhéhen wurden so
festgesetzt, dass in den Dachraumen eine bessere Geschossnutzung maoglich
wird.

Geschossigkeit:

Zur Bestimmung einer vertraglichen Kubatur der Gebaude wird die im Plangebiet
bereits vorhandene 2-geschossigkeit aufgenommen und entlang der Dornier- und
Linzgaustralle und Gertholzweg erganzend festgesetzt. Eine beidseitige 2-
Geschossigkeit lasst aufgrund der breiten Stralenraumprofile und grofltenteils
grolRen Grundstlickszuschnitten eine Malistablichkeit entstehen, die sich in den
Bestand einflugt und auch den aufgelockerten Charakter der ursprunglichen Dor-
niersiedlung beibehalt. Die 1-geschossige Bebauung wird entlang der
BodmanstralRe beibehalten, da auf der norddstlichen Stral’enseite eine neue Be-
bauungsreihe aufgenommen wird. Die Gebaudeentwicklungen sind in ihrer
Dimensionierung daher kleinvolumiger auszugestalten, damit nicht durch eine
Ubermalige bauliche Verdichtung die urspriingliche Raumwirkung beeintrachtigt
wird.

Grundflachenzanhl:

Die Grundflachenzahl zielt auf die Begrenzung der Bodenversiegelung ab, um ei-
ne Ubernutzung der Grundstiicksflachen zu verhindern und ausreichend private
Granflachen zu sichern.

Daruber hinaus soll im Zusammenwirken mit der Gebaudehdhe eine Dichte entwi-
ckelt werden, die sich in den Gebaudebestand einfugt. Die Festsetzung der
Grundflachenzahl wird moderat gegenlber den Uberbaubaren Grundstlicksflachen
des bestehenden Baulinienplans erweitert. Die festgesetzte Grundflachenzahl
bleibt aber gréfltenteils unter dem zulassigen gesetzlichen Rahmen der Baunut-
zungsverordnung. Die Grundflachenzahl ergibt im Vergleich zu Bebauungsplanen
fir neu erschlossene Bereiche nachwie vor eine aufgelockerte Siedlungsstruktur.

Baugrenze/lberbaubare Grundstlckflachen

Mit den festgesetzten Baugrenzen werden die Uberbaubaren Grundstucksbereiche
weitestgehend als durchgangige Bauzonen ausgewiesen, die uberwiegend den
bestehenden Bauzonen entsprechen. Mit den Uberbaubaren Grundstiickszonen
wird damit das StralRenraumprofil der Bestandstralen weitestgehend aufgenom-
men. Die Uberbaubaren Grundstlcksbereiche werden insgesamt jedoch
grol3zlgiger ausgewiesen, damit mehr planerischer Spielraum in der Gebaudepo-
sitionierung auf dem Grundstick mdglich wird. Gleichzeitig werden auf der
abgewandten StralRenseite private und O6ffentliche Durchgrinungsflachen be-
stimmt. Die neu hinzukommenden Baufelder entlang der Bodmanstralle und im
rickwartigen Bereich der Dornierstral’e sind eng eingefasst, um damit eine aufge-
lockerte Gebaudeanordnung konkret vorzugeben und bauliche Verdichtungen
auszuschlielen. Diese werden zusatzlich mit grollen Zwischenabstanden festge-
setzt, um den Durchgrinungscharakter zu erhalten.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der norddéstlichen Dornierstralle
weisen eine noch grof3zugigere Ausweisung auf, da die Bestandsbebauung zum
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Teil schon eine Durchmischung mit neuen Gebauden erfahren hat, die den stad-
tebaulichen Rahmen mit bereits groen Gebaudekubaturen pragen. Die
Ausweisung von tieferen Bauzonen soll auch hier einen grélieren stadtebaulichen
Gestaltungsspielraum im Bezug zur Gebaudestellung erdffnen. Im Mischgebiet
orientieren sich die Uberbaubaren Grundstiicksbereiche an der Bestandbebauung,
um diese planungsrechtlich aufzunehmen und gleichzeitig bauliche Erganzungen
zu ermoglichen.

Begrenzung der Wohneinheiten:

Die Begrenzung bezieht sich auf die im Plangebiet bestehende Wohnstruktur, die
sich Uberwiegend in vorzufindenden Ein- bis Zweifamilienwohnhausern zeigt. Die
Eigenart der Wohnnutzung soll auch in der geplanten Nachverdichtung den Rah-
men bilden und in der festgesetzten hochstzulassigen Zahl der Wohnungen
maldvoll beibehalten werden. Die steht in Verbindung mit der festgesetzten Bau-
weise der ,Einzelhauser®. Da das bauliche Mal} im Plangebiet angehoben wird
und dadurch Moglichkeiten entstehen, weitere kleinflachige Wohneinheiten zu
entwickeln, kann der Gebietscharakter mit der hochstzulassigen Zahl an
Wohneinheiten gewahrt werden.

5.5 ErschlieBung

5.5.1 AuBere verkehrliche Erschlieung

Die StralRenanbindung der Dornierstrale an die Kreisstralle 7742 (Schnetzenhau-
ser Stralke), an die Landesstrale 328b (Klufterner Stralke) und an die
Zeppelinstrale binden das Plangebiet sehr gut sowohl Gberdrtlich als auch in-
nerodrtlich an. Die Bodman- und Linzgaustral3e, die tber die Heiligenbergstralie an
die ZeppelinstralRe anschlieen, bieten in besonderem Male eine gute innerortli-
che Anbindung sowohl zum Bahnhof Fischbach als auch zu Geschaften und
Dienstleistungen entlang der Zeppelinstrale. Die Dornierstralle im Besonderen
aber auch die weiteren bestehenden Stra3en im Plangebiet kdnnen aufgrund der
vorhandenen StraRendimensionierung zusatzliche Erschlielungsfunktionen Uber-
nehmen. In einem planbegleitenden Gutachten wurde die verkehrliche Situation im
Bezug zum Verkehrsablauf (Leistungsfahigkeit) bewertet. Da ausreichende Re-
serven flr eine leistungsfahige Verkehrsabwicklung im Stralienbestand vorhanden
sind, ergeben sich aufgrund der Nachverdichtung keine Stdérungen. Aufgrund der
guten Anbindungen verteilt sich der kiinftige Anliegerverkehr damit gleichmafig im
Plangebiet und ermdglicht eine kontinuierliche Verteilung der Verkehrsbewegun-
gen.

5.5.2 Innere verkehrliche Erschlie3ung

Durch die Ausweisung der offentlichen Stralen im Baulinienplan von 1940 bzw.
Bebauungsplan-Anderung von 1970 ist die innere ErschlieBung fiir das zu entwi-
ckelnde Plangebiet vorgegeben und wird auch bei der planungsrechtlichen
Uberarbeitung beibehalten. Die Bodman-, Linzgau- und Dornierstrale bilden das
Grundgerlst der inneren ErschlieBung. Die Orientierung des KFZ-Verkehrs in
Richtung Stadtmitte fachert sich trichterféormig zur Dornierstralle auf und bietet ei-
ne gute Anbindung zur Stadtmitte. Die untergeordneten Wege wie Lausblchel,-
Buchbuchel- und Oberdschweg bieten eine gute Orientierung in Richtung Teilorts-
zentrum Fischbach an. Die innere Durchwegung des Plangebiets ist mit dem
vorhandenen Strallennetz sehr gut ausgebaut und zeigt, entsprechend der Er-
schlieBungsfunktion, eine ausreichende Leistungsfahigkeit.
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Die StralRenausbaustandards bleiben erhalten, lediglich gestalterische Malinah-
men sollen den verkehrsberuhigten StralRenabschnitt der Hegaustral’e qualitativ
aufwerten. Die strallenbegleitende o6ffentliche Grinflache entlang der Linz-
gaustralRe bleibt wesentlicher Bestandteil der Durchgrinung und soll auch
entsprechend ihrer 6kologischen Funktion (Biotop) beibehalten werden.

5.5.3 OPNV-Anbindung

Das Plangebiet ist sehr gut Uber die Stadtverkehrslinien Nr. 9 und 12 an den
OPNV angebunden. Im Plangebiet befinden sich zwei Haltestellen (Linzgaustr.,
Dornierstr.) der Linie 12 und vier Haltestellen der Linie 9 (Linzgaustr., Dornierstr.,
Heiligenbergstr., Bodmanstr.). Die Linien 9 und 12 haben eine stlindliche Taktfre-
quenz und erganzen sich in der Dornierstral’e zu einem Halbstundentakt. Studlich
des Plangebiets Uber die Anbindung der Heiligenbergstralie befindet sich zudem
auf Héhe der St. Magnus Kirche eine Haltestelle der Seelinie Nr. 7395 Uberlingen
- Friedrichshafen des Regionalverkehrs Alb-Bodensee mit einer halbstindigen
Taktfrequenz.

5.5.4 Ful’- und RadwegeerschlieRung

Die fuRlaufigen Wegebeziehungen innerhalb des Geltungsbereichs zu den Infra-
strukturangeboten sowie die Anbindung zur Ortsmitte und den Freizeitangeboten
sind durch stralRenbegleitende FulRwege sowie durch die in sudlicher Richtung
verlaufenden Ortswege (Lausbuchel-, Buchblchel- und Oberoschweg) ausrei-
chend vorhanden. Insbesondere die Bodmanstrale und der Gertholzweg weisen
mit ihrem verkehrsberuhigten Ausbau ein gutes Angebot der FulRganger und Rad-
fahrer aus.

5.5.5 Infrastruktur

Zur Deckung des kurzfristigen Bedarfs befinden sich eine Backerei, Obst und Ge-
musehandler sowie eine Apotheke im sudostlichen Bereich des Plangebiets
(Mischgebiet). Des Weiteren befinden sich technische und der Gesundheitsfursor-
ge dienende Dienstleister, ein Handwerksbetrieb sowie Hotel- und Gastronomie im
vorgesehenen Mischgebiet. Unmittelbar angrenzend zum Plangebiet ist ein Kin-
dergarten angesiedelt. Zudem platzieren sich im naheren Umfeld ein weiterer
Kindergarten, ein Schulzentrum sowie Freizeiteinrichtungen fur Jugendliche. Zu-
sammen mit den Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomieangeboten
entlang der Zeppelinstral’e und der Eisenbahnstral3e ist eine gute Infrastruktur im
nahen Umfeld vorzufinden. In benachbarter dstlicher Distanz von ca. 300 m befin-
det sich ein grofflachiger Einzelhandel mit umfangreichen Warenangeboten des
kurz- und mittelfristigen Bedarfs.

5.5.6 Technische Erschliel3ung

Die Versorgung des Baugebiets mit Wasser, Gas, Strom und Kommunikationslei-
tungen ist durch eine Erganzung des vorhandenen Leitungsnetzes grundsatzlich
gegeben. Die Abwasserentsorgung muss noch den aktuellen wasserrechtlichen
Anforderungen angepasst werden, dazu wird der erforderliche Ausbau in den
kommenden Jahren umgesetzt. Der Bebauungsplan erfasst ein bereits mit Ge-
bauden vollstandig realisiertes Gebiet, dessen Entwasserungskapazitaten durch
die bestehende Kanalisation weitestgehend ausgeschopft sind.

Um einer weiteren Erhdhung der befestigten Flachen bei einer gleichzeitig auch
gewollten Nachverdichtung und einem damit verbundenen erhohten Nieder-
schlagswasseranfalls auf dem Grundstlcks entgegen zu wirken, ist bei
Erweiterungen, bzw. Neubauten durch eine Berechnung der undurchlassigen Fla-
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chen der Nachweis zu erbringen, dass diese sich nicht Uber den zulassig definier-
ten Befestigungsgrad hinaus erhdhen.

Dieser Nachweis ist auch beim Kenntnisgabeverfahren nach Landesbauordnung
zu fuhren und ist Teil der einzureichenden Unterlagen zum Baugesuch. Der Nie-
derschlagswasserabfluss darf die flr die Kanalnetzberechnung zugrunde gelegte
hydraulische Berechnung keinesfalls Uberschreiten.

5.6 Ortliche Bauvorschriften:

Die Festsetzungen zur aulieren Gestalt baulicher Anlagen zielen ergdnzend zum
Mafl der baulichen Nutzung auf ein abgestimmtes gestalterisches Erscheinungs-
bild ab.

Der Anspruch, einen siedlungsbezogenen Bautypus weiterzufihren, ist aufgrund
der vorzufindenden Gebaude nur bedingt mdglich. Durch die noch vorherrschende
steilere Satteldachform ist die Pragung der ursprunglichen Dorniersiedlung teilwei-
se noch vorhanden. Mit der Option Satteldach, einem breiteren
Dachneigungsspektrum und untergeordnet auch einem maoglichen Flachdach soll
in Teilbereichen ein grélerer planerischer Spielraum ermdglicht werden. Das Sat-
teldach wird daher als siedlungspragendes Gestaltungsmerkmal in den
Bestandsbereichen vorgegeben, lediglich in den erganzend ausgewiesenen uber-
baubaren Grundstlcksbereichen kann die Flachdachform zusatzlich gewahlt
werden.

Der Option, den Dachraum besser als Wohnraum ausnutzen zu kénnen, wird mit
einer grolReren Zulassigkeit der Hohe von Dachaufbauten entsprochen. Die Mal}-
angaben sowie die Mindestabstéande zu Giebeln und zu Gauben untereinander
sollen sicherstellen, dass sich die Dachaufbauten dem Hauptdach unterordnen
und die Dachgestaltung einem erkennbaren Ordnungsprinzip unterliegt.

Zur Wahrung der baulichen Geschlossenheit von aneinander zu bauenden Ge-
bauden wird Uber Gestaltvorgaben Hohe, Material und Farbe festgesetzt.

Mit den Gestaltungsvorschriften zu den unbebauten Grundsticksflachen soll der
aufgelockerte Siedlungscharakter erhalten und die Bodenfunktionen beibehalten
bzw. verbessert werden. Die Vorgaben zur offenporigen Gestaltung von Befesti-
gungen fur Stellplatze und ErschlieBungswege entspricht den Anforderungen,
Oberflachenwasser weitestgehend einer Versickerung zuzuflihren und so die Be-
eintrachtigungen der Grundwasserneubildung maoglichst gering zu halten sowie die
schnellabflieRenden Wassermengen bei Starkregenereignissen zu reduzieren.

Mit den Festsetzungen zu Einfriedungen soll den zunehmend erkennbaren Ten-
denzen der Abriegelung privater Grunflachen zum o&ffentlichen Stralenraum
entgegen gewirkt werden, um eine moglichst offene Raumwirkung zu entwickeln.

Die Vorschrift zur Ausweisung von Stellplatzen pro Wohneinheit resultiert aus der
gutachterlichen Untersuchung zum Verkehr. Bezogen auf die kiinftige Parkraum-
nachfrage durch die Nachverdichtung wird es kiunftig ggf. zu zeitweisen
Engpassen kommen, Um einer zunehmenden Parkierung auf den 6ffentlichen
Strallen und Wegen entgegenwirken, sind den Wohneinheiten entsprechende
Stellplatze zuzuordnen.
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6. Umweltbericht

Der Umweltbericht hat die Erheblichkeit der umweltbezogenen Belange bewertet und
kommt zu dem Fazit, dass durch die vorgeschlagenen Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaflnahmen die Beeintrachtigungen fur Naturhaushalt und Landschaft auf das
unbedingt erforderliche Mal} gesenkt werden kdonnen. Erhebliche Beeintrachtigungen
durch die Umsetzung des Bebauungsplans sind bei Festsetzung der aufgefuhrten
Vermeidungs- und Minimierungsmallnahmen nicht zu erwarten. Ergdnzend zum
Umweltbericht wurde ein faunistisches Gutachten und eine artenschutzrechtliche
Prifung erstellt, die zum Ergebnis kommt, dass flr die untersuchten Artengruppen
Vogel, Fledermause und Reptilien sowie fur sonstige streng geschutzte Arten erhebli-
che Beeintrachtigungen durch die geplante Bebauung ausgeschlossen werden
konnen, wenn die in der artenschutzrechtlichen Prufung aufgefiUhrten Mal3nahmen zur
Vermeidung- und Minimierung berucksichtigt werden. Es ist zudem nicht zu erwarten,
dass bei Umsetzung des Bebauungsplans die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG
bzw. des FFH- und Vogelschutzrichtlinie eintreten. Ein Ausnahmeverfahren gemaf
BNatSchG ist deshalb nicht erforderlich. Zu den nachfolgend aufgefihrten Themenbe-
reichen gibt der beigefigte Umweltbericht weitere Informationen:

6.1 Beschreibung des Plangebiets

6.2 Umweltschutzziele aus uiibergeordneten Fachplanungen

6.3 Ergebnis der Priifung anderweitiger Losungsmoglichkeiten

6.4 Beschreibung der Priufmethoden

6.5 Beschreibung der Wirkfaktoren der Planung

6.6 Umweltbelange und zu erwartende Auswirkungen des Vorhabens
6.7 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

6.8 MaBRnahmen zur Vermeidung und Minimierung

6.9 Zusammenfassende Betrachtung der Umweltauswirkungen des Vorhabens
unter Beriicksichtigung der geplanten MaBRnahmen

6.10 MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen
6.11 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

6.12 Literatur und Quellen
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7. Bodenordnung

In die bestehenden Grundstiickszuschnitte wird nicht eingegriffen. Malinahmen auf
offentlichen Flachen bedurfen ebenfalls keiner Bodenordnung. Ein formliches Boden-
ordnungsverfahren gemal Baugesetzbuch ist nicht vorgesehen.

Teil B Zusammenfassende Erklarung gem. § 10a BauGB

Die Zusammenfassende Erklarung wird nach Verfahrensabschluss und Inkrafttreten
des Bebauungsplans beigeflugt.
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