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Teil A Begrundung

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich erstreckt sich auf den Flursticken 10 (Teilbereich),
17/1 (Teilbereich), 17/2, 17/6, 17/7, 17/9, 17/10, 17/11, 17/12, 17/13, 17/14, 17/15,
17/16, 17/17, 17/18, 17/19, 17/20, 17/21, 17/22, 17/23, 17/24, 17/25, 20 der Gemar-
kung Friedrichshafen. Die Abgrenzung des voraussichtlichen Geltungsbereiches flr
den Bebauungsplan Nr. 223 ,Wachirweg“ kann dem Lageplan vom 18.08.2020 ent-
nommen werden.

2. Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 27. Marz
2020 (BGBI. | S. 587)

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 fir Baden-Wurttemberg (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. 3 des Gesetzes vom
17. Juni 2020 (GBI. S. 403)

3. Planungsrecht

3.1 Friiherer Rechtsstand

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans existiert bisher keine planungsrechtli-
che Satzung. Das Gebiet wurde bisher nach § 34 BauGB beurteilt. Die Aufstellung
eines Bebauungsplanes ist erforderlich, um die vorgesehene zukinftige Nutzung in
verdichteter Bauform bauplanungsrechtlich zulassig zu machen.

3.2 Verfahrenswahl

Das Verfahren kann nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
durchgefuhrt werden, da die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden
Grundsticke schon jetzt dem Innenbereich zugeordnet werden und die Grélke der
Grundflachen 20.000 m? nicht Uberschreitet.
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3.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fir den Geltungsbereich gréftenteils eine gemischte
Bauflache dar. Zusétzlich ist diese Flache von der Signatur ,Spielplatz erfasst. Ostlich
der bestehenden Bebauung ist eine Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkie-
rungsanlage® dargestellt.

Da das Verfahren nach §13 a BauGB durchgefuhrt wird, kann gem. § 13a Abs. 2. Nr.
2 BauGB eine Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung er-
folgen.

3.4 Belange der Raumordnung

Die Stadt Friedrichshafen ist gemal} 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 nach jetzigem Kenntnisstand nicht entgegen.

4. Bestandsaufnahme

4.1 Frihere Nutzung des Plangebietes

Die Flache ist grofdtenteils bebaut und wird bereits fir Wohnzwecke genutzt. Die
Grundstucke innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich Uberwiegend im Eigen-
tum der Stadt Friedrichshafen sowie der Stadtischen Wohnungsbaugesellschaft mbH,
zu kleineren Teilen in Privatbesitz. Verschiedene Gebaude im Wachirweg werden von
Obdachlosen und Flichtlingen als Gemeinschaftsunterkunft, Anschlussunterbringung
oder als sogenannte Schwellenhaushalte bewohnt. Zwei Wohnblocks, zwischen dem
Wachirweg und dem Muhlbach, wurden 2015 abgerissen, die Flache liegt als Wiese
brach. Daran angrenzend, im westlichen Teil des Plangebietes, gibt es einen Spiel-
platz. Am sudlichen Rand verlauft der Muhlbach, im Béschungsbereich sind Gehdlz-
bestande vorhanden.

4.2 Topographie und Bodenqualitat

Das Plangebiet fallt von Nord nach Sid, von der Waggershauser Stralde in Richtung
Muhlbach ab, mit einem Hohenunterschied von ca. 5,00 m von der Stral3e bis zur Bo-
schungsoberkante. Zusatzlich steigt die Waggershauser Strale im Verlauf von Ost
nach West zunachst an, weist einen Hochpunkt etwa auf Einmindung der gegenuber
liegenden WerthmannstralRe auf und fallt dann weiter nach Westen zur Werkseinfahrt
der ZF wieder ab.

Detaillierte Aussagen zur Bodenqualitat werden im laufenden Verfahren erganzt.
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5. Planinhalt

5.1 Anlass und Ziel der Planung

Bereits bei der Analyse von Moglichkeiten der Wohnbaulandentwicklung im Jahr 2016
durch das Stadtplanungsamt wurde der Wachirweg untersucht und als Nachverdich-
tungsflache vorgemerkt. Im Zusammenhang mit der aktuellen Wohnraumsituation von
Flichtlingen in der Anschlussunterbringung und Obdachlosen in Friedrichshafen hat
der Gemeinderat in seiner Sitzung am 22.07.2020 daher beschlossen, zu diesem
Thema insbesondere und vorrangig das Gesamtkonzept Wachirweg zu verfolgen.
Damit hat der Gemeinderat dem fraktionsubergreifenden Antrag vom 31. Juli 2019 zur
Bebauung im Wachirweg zugestimmt und die Verwaltung beauftragt, die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Bebauung des Gebietes Wachirweg zu schaffen.

Die Unterbringung von Flichtlingen und Obdachlosen ist eine dauerhafte und fordern-
de Aufgabe fur die Stadt, da sie gesetzlich verpflichtet ist, sich um Obdachlose und
Fluchtlinge in der sogenannten Anschlussunterbringung zu kimmern. Zudem sieht die
Stadt Friedrichshafen die Notwendigkeit, obdachlose Personen wieder in ein eigenes
Mietverhaltnis Uberzuleiten.

Eine Neubebauung des Areals Wachirweg ist ein guter Standort, um zusatzlichen
Wohnraum und geeignete Unterkilinfte als Teil der dezentralen Unterbringungsform im
Stadtgebiet in Form von eigenbewirtschafteten Gebauden fur die Unterbringung von
obdachlosen und geflichteten Menschen zu stellen. Schon im Jahre 2015 wurde auf-
grund des starken Flichtlingszuzugs geplant, den Wachirweg zur Anschlussunterbrin-
gung zu nutzen, was aber an der fehlenden zeitnahen Umsetzungsperspektive schei-
terte. Aufgrund der Bedarfsermittlungen des Amtes fur Burgerservice, Sicherheit und
Ordnung ist bekannt, dass umfassend Wohnraum flir weitere Einweisungsfalle beno-
tigt wird. Hierbei handelt es sich um einen Bedarf, welcher der Stadt Friedrichshafen
voraussichtlich dauerhaft erhalten bleibt. Zudem wird die Anzahl der Haushalte und
damit des bendtigten Wohnraums auch in den Folgejahren weiterhin anwachsen. Ins-
gesamt fuhrt diese stetige Zunahme an unterzubringenden Personen dazu, dass der
Bedarf an Wohnraum fur diesen Personenkreis auch in den nachsten Jahren konstant
hoch anzusetzen ist. Auf Grundlage des ermittelten Bedarfs wird ein Vorhaben von
mindestens 2.000 m? Wohnflache bendtigt. Das generelle Ziel der Stadt Friedrichsha-
fen ist eine dezentrale Unterbringungsform im gesamten Stadtgebiet. Sie zeichnet sich
dadurch aus, dass sich die untergebrachten Personen in einem normalen Wohnumfeld
eingliedern kénnen. Aus diesem Grund ist eine soziale Durchmischung in der Bele-
gung und Vermietung die Grundlage fur ein sozial vertragliches Quartier. Um das Ge-
samtquartier zu starken unterstitzt das Amt fur Soziales, Familie und Jugend mit diffe-
renzierten Hilfen. Das fortlaufende Angebot dieser Hilfen ist Grundlage fur die Entwick-
lung einer gelingenden sozialen Struktur im Quartier. Der gesellschaftliche Zusam-
menhalt sowie die Starkung des Zusammenlebens sind Inhalte des Quartiersmana-
gements. Die soziale Begleitung, Beratung und Unterstlitzung der Bewohner erfolgen
u. a. durch das Integrationsmanagement und die Sozialen Dienste (Fachstelle flr
Wohnungsnotfalle). Zusatzlich ist ein Hausmeister fir das Wohnquartier vorgesehen.

Da die Nachverdichtung auf Grundlage des § 34 BauGB nicht das notwendige und
gewunschte Mal® an Verdichtung ermoglichen kann, ist es erforderlich, ein Bebau-
ungsplanverfahren fur den entsprechenden Bereich in die Wege zu leiten.
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5.2 Stadtebauliches und architektonisches Konzept / Ortliche Bauvorschriften

Es ist beabsichtigt, eine abschnittsweise Neuordnung mit einer mafvollen Nachver-
dichtung im Plangebiet vorzunehmen. Um einen Larmschutz zwischen dem Werksge-
lande der ZF und der Wohnbebauung zu erhalten, ist der Neubau eines langgestreck-
ten Baukorpers als Laubenganggebaude entlang der bestehenden Werkszufahrt ge-
plant. Hierfur wird der Abriss der Gebaude Wachirweg 10 — 24 erforderlich sein. Der
entsprechende Ersatzwohnraum ist vorher zu schaffen und im westlichen Teil des
Plangebietes, zwischen Wachirweg und Muhlbach, vorgesehen.

Fur die Neubauten im Wohngebiet ist Mietwohnungsbau mit unterschiedlichen Ge-
baudetypen mit drei bis vier Vollgeschossen vorgesehen, eine soziale Durchmischung
in der Belegung und Vermietung wird angestrebt. Flr die Betreuung des Quartiers, die
Wohnraumbegleitung der Bewohner und soziale Durchmischung im Gebiet werden im
Areal ein Gebaudeteil fir das Quartiersbiro, ein Kinder- und Jugendtreff sowie ein
hauptamtlicher Hausmeister eingeplant. Die im nordwestlichen Teil des Baugebietes
liegenden Bestandsgebaude werden planungsrechtlich gesichert und erhalten, den
Grundstucken entsprechend, Erweiterungsoptionen, um sich bei Bedarf Gber das vor-
handene Mal} hinaus entwickeln zu kénnen.

Das Plangebiet wird auch kinftig Gber den bestehenden Wachirweg erschlossen, mit
einer Wendeflache und einem fulRlaufigen Anschluss nach Norden an die Waggers-
hauser Strale. Die Ausgestaltung des Strallenraumes ist als verkehrsberuhigter Auf-
enthaltsraum geplant, der motorisierte Individualverkehr soll in der Quartiersgarage
untergebracht werden. Hierflr ist beabsichtigt, einen Teil der Zufahrtsstral’e des ZF-
Betriebsgelandes als offentliche Erschlielfungsflache zu erwerben und die Tiefgarage
zu erschlielen. Eine Wendemoglichkeit vor dem Werksgelande und Stellplatze ent-
lang der Stral’e werden vorgesehen. Im Wohngebiet werden zusatzlich Stellplatze fur
mobilitatseingeschrankte Personen und Besucher berucksichtigt.

Innerhalb des Quartiers werden unter Bericksichtigung der klimatischen Gegebenhei-
ten die Frei- und Grunflachen fur eine gute Aufenthaltsqualitat sorgen. Dabei wird
auch der Gewasserrandstreifen des angrenzenden Muhlbachs mit 5,00 m ab der Bo-
schungsoberkante im Bebauungsplan festgesetzt und ein Quartiers- und Spielplatz in
zentraler Lage vorgesehen.

Die Stellung der Gebaude und Hausertypen des Stadtebaulichen Entwurfes vom
17.08.2020 sind noch variabel und unter Berucksichtigung der ausstehenden Fach-
gutachten ggf. im weiteren Verfahren anzupassen.

5.3 Innere Aufgliederung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich umfasst eine GréRe von ca. 1,6 ha. Aussagen zur inneren Auf-
gliederung werden im laufenden Verfahren erganzt.

5.4 Art und MaR der baulichen Nutzung

Vorgesehen ist die Festsetzung eines ,Allgemeinen Wohngebietes® (WA) nach § 4
BauNVO. Das Hochstmal} der baulichen Nutzung betragt vier Vollgeschosse und eine
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Grundflachenzahl (GRZ) von maximal 0,4. Aussagen zur Uberbaubaren Grundsticks-
flache werden im laufenden Verfahren erganzt.

Nach der Erstellung notwendiger Gutachten und der Erarbeitung einer detaillierteren
Bebauungskonzeption fir das Plangebiet kdnnen im Bebauungsplanentwurf konkrete
Aussagen zu den vorgesehenen Festsetzungen getroffen werden.

5.5 ErschlieBung

5.5.1 AuRere verkehrliche Erschlieung

Durch die Lage an der Waggershauser Stral3e, kategorisiert als Kreisstralde (K 7740),
ist das Gebiet in an den Uberdrtlichen Verkehr angebunden. Uber die naheliegende
Auffahrt zur B 31 im Bereich des Knotenpunktes Colsmannstrale ist der Uberregionale
Anschluss nach Osten (Lindau / Bundesautobahn A96) und Westen (Immenstaad,
Singen / Bundesautobahn A81) gegeben.

5.5.2 Innere verkehrliche Erschlief3ung

Das Plangebiet wird einerseits uber den bestehenden Wachirweg erschlossen. Zudem
ist beabsichtigt, die Werkszufahrt zum ZF-Gelande in eine oOffentliche Stralle zu an-
dern und hiertber eine optimale Anbindung an die geplante Quartiersgarage zu erhal-
ten. Alle Wohngebaude sollen vornehmlich Uber die Quartiersgarage von Osten ver-
kehrlich erschlossen werden.

5.5.3 OV-Anbindung

Waggershausen ist gut an das OPNV-Netz des Stadtverkehrs angeschlossen und in
fuBlaufiger Entfernung, ca. 300 m aus der Mitte des Plangebietes, liegt die Haltestelle
~Waggershausen®. Diese wird von den Linien 1, 2 und 3 sowie der Abendlinie A1 an-
gedient. Die Erweiterung und Optimierung des OPNV-Angebotes wird, auch unter Be-
rucksichtigung weiterer baulicher Entwicklungen im Umfeld und in Abstimmung mit der
ZF im weiteren Verfahren gepruft.

5.5.4 Ful’- und Radwegeerschlielung

FuBwege existieren bislang entlang der Waggershauser Stralde. Der Ausbau der
FuBwegebeziehung innerhalb und aufierhalb des Plangebietes zur Vernetzung und
Anbindung mit den angrenzenden Wohngebieten wird Bestandteil des Bebauungspla-
nentwurfes sein und im weiteren Verfahren konkretisiert.

5.5.6 Technische Erschliel3ung
Wird im weiteren Verfahren erganzt.

6. Vorbereitender Umweltbericht

Ein vorbereitender Umweltbericht wurde erstellt, um eventuelle Handlungsfelder frih-
zeitig erkennen zu kdnnen. Er zieht das Fazit, dass von erheblichen Auswirkungen auf
die verschiedenen Schutzguter zu diesem Zeitpunkt unter Einhaltung der vorgeschla-
genen Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen nicht auszugehen ist. Die Gebau-
de und Baume haben jedoch Potenzial als Lebensstatten flr Végel und Fledermause,
daher muss das Vorkommen dieser beiden Tiergruppen im weiteren Verfahren ge-
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nauer untersucht werden, bevor eine abschlielRende Einschatzung gemacht werden
kann.

Die Durchfuhrung einer Umweltprufung ist bei Bebauungsplanverfahren nach §13a
BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) im weiteren Verfahren nicht erforder-
lich. Ein Umweltbericht ist nicht erforderlich. Auch eine Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung wird nicht erstellt.

7. Bodenordnung

Wird im weiteren Verfahren erganzt.
Zum grofReren Teil befinden sich die Grundstlicke innerhalb des Geltungsbereiches im
Eigentum der Stadt Friedrichshafen, bzw. der Stadtischen Wohnungsbaugesellschaft.

8. Kosten

Wird im weiteren Verfahren erganzt. Die Fordermdglichkeiten des Landes sollen in
Form der Forderlinie ,BW Kommunal® in Anspruch genommen werden.

Aufgestellt: 18.08.2020
Amt fir Stadtplanung und Umwelt Friedrichshafen
SU-FN / Ha



