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Teil A Begrundung

1. Raumlicher Geltungsbereich

Die Flachennutzungsplananderung Nr. 6 beinhaltet Teilflachen der Flurstiicke 55/2,
71, 74, 275, 276, 277, 278, 326, 327/30, 327/12, 327/13, 327/14, 327/15, 327/16,
327/17, 327/18, 327/19, 332 und 333/2, sowie die Flursticke 275/1, 275/2, 332/2,
332/3, 332/5, 332/7, 332/8, 333 auf der Gemarkung Kluftern. Die Flurstlicke befinden
sich am suddstlichen Ortsrand von Kluftern.

Weiterhin beinhaltet die Flachennutzungsplananderung Nr. 6 eine Teilflache des Flur-
stlickes 438/1 auf der Gemarkung Ailingen.

2. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017
Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990
Gemeindeordnung (GemO) vom 24.07.2000

3. Planungsrecht

3.1 Rechtsstand und Verfahren

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 746 ,Lachenacker - Erweiterung Ost“ der Stadt Friedrichshafen gean-
dert.

Im stdwestlichen der beiden Geltungsbereiche der Flachennutzungsplananderung auf
der Gemarkung Kluftern existiert bisher in Teilen der Bebauungsplan Nr. 707 ,La-
chenacker” der Stadt Friedrichshafen. Fir den Anderungsbereich auf der Gemarkung
Ailingen existiert bisher kein Bebauungsplan.

3.3 Belange der Raumordnung
Der Planung stehen keine Zielsetzungen aus der Raumordnung entgegen. Friedrichs-

hafen ist im Landesentwicklungsplan als Oberzentrum und im Regionalplan Boden-
see-Oberschwaben als Siedlungsschwerpunkt ausgewiesen.

4. Planinhalt

4.1 Anlass und Ziel der Planung

Eine wohnbauliche Erweiterung des Bereiches ,Lachenacker” ist seit langerem vorge-
sehen. Alle bisherigen Flachenpotenziale zur Schaffung von Wohnraum im Bereich
Kluftern und Efrizweiler sind ausgenutzt, es existieren lediglich einige wenige Baulu-
cken, die sich in Privatbesitz befinden. Vor diesem Hintergrund soll die abschnittswei-
se Entwicklung der noch im Flachennutzungsplan vorhandenen Potenzialflachen im
Bereich ,Lachenacker® und ,Hoher Weg“ erfolgen. Mit der Entwicklung des ersten
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Bauabschnittes soll eine Mischung aus Einzelhausern, Hausgruppen sowie Mehrfami-
lienhausern ermdglicht werden, um der aktuellen Nachfrage auf dem Markt zu ent-
sprechen.

Die Planung erstreckt sich auf zwei Anderungsbereiche auf der Gemarkung Kluftern
und einen Anderungsbereich auf der Gemarkung Ailingen.

Zu den Anderungen auf der Gemarkung Kluftern: Der dstliche der beiden Anderungs-
bereiche umfasst im Wesentlichen eine geplante Mischbauflache sowie eine beste-
hende angrenzende gewerbliche Bauflache, auf der mittlerweile eine Umnutzung
stattgefunden hat. Die im Bebauungsplan Nr. 746 ,Lachenacker Erweiterung Ost* vor-
gesehene Festsetzung eines ,Allgemeinen Wohngebietes® ist nicht aus den o.g. Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes entwickelbar. Mit dem sudwestlichen der bei-
den Anderungsbereiche wird zum einen die bestehende Festsetzung eines Reinen
Wohngebietes im Bebauungsplan Nr. 707 in den Flachennutzungsplan Ubertragen,
zum anderen werden fur die gem. Ergebnis des Workshopverfahrens vorgesehene
Bebauung sudwestlich des Hohen Weges im zweiten Bauabschnitt der Gesamtent-
wicklung des Bereiches ,Lachenacker® die planungsrechtlichen Grundvoraussetzun-
gen, d.h. die Darstellung einer geplanten Wohnbauflache, geschaffen.

Die Notwendigkeit fir die Anderung auf der Gemarkung Ailingen ergibt sich aus der
erforderlichen Flachenkompensation fur die Darstellung von geplanten Wohnbaufla-
chen.

4.2 Derzeitige Darstellung im Flachennutzungsplan

Gemarkung Kluftern: Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als geplante Misch-
bauflache, als bestehende gewerbliche Bauflache und stdwestlich des Hohen Weges
in kleinen Teilen als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Daher ist eine Anderung
der Darstellungen des Flachennutzungsplanes in den vorgenannten Bereichen erfor-
derlich.

Gemarkung Ailingen: Der Anderungsbereich ist bisher als geplante Wohnbauflache im
Flachennutzungsplan dargestellt.

4.3 Geplante Darstellung im Flachennutzungsplan

Gemarkung Kluftern: Um eine Entwicklung des Bebauungsplanes Nr. 746 ,Lachen-
acker — Erweiterung Ost* aus dem Flachennutzungsplan garantieren zu kénnen, wird
eine Flache von insgesamt ca. 2,28 ha als geplante Wohnbauflache (vorher geplante
Mischbauflache) dargestellt. Durch die Darstellung der geplanten Wohnbauflache
rickt die im parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 746 geplante
Wohnbebauung an gewerbliche Nutzungen heran. Jedoch sind der Gewerbepark Kluf-
tern sowie die Schlosserei in den Ansatzen der schalltechnischen Untersuchung be-
rucksichtigt. Die vorgesehenen Schutzmalinahmen sind mit Ausnahme der Larm-
schutzwand passiver Art, d.h. an den geplanten Wohngebauden vorzunehmen. Der
zulassige Betrieb der Gewerbebetriebe wird im Bestand durch die heranrickende
Wohnbebauung nicht beeintrachtigt. Weitere 0,68 ha, die bisher als gewerbliche Bau-
flache dargestellt wurden, werden auf Grundlage der erfolgten Umnutzung des ehe-
maligen Gelandes eines Metallbearbeitungsbetriebes zukiinftig als Mischbauflache
dargestellt. Eine direkte Auswirkung dieser Anderung auf die Zuléssigkeit von Bauvor-
haben nach § 34 BauGB in diesem Bereich ist nicht gegeben. Zudem werden im sid-
westlichen Anderungsbereich entlang des Hohen Weges 0,35 ha als bestehende
Wohnbauflache (bisher Flache fir die Landwirtschaft) dargestellt, dieser Bereich ist
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bereits im Bebauungsplan Nr. 707 als Reines Wohngebiet festgesetzt. Die Anderung
der Darstellung erfolgt also hier im Sinne einer Anpassung an die durch die verbindli-
che Bauleitplanung hergestellte Situation im Bestand und ist rein deklaratorischer Art.
In der FortfUhrung werden entlang des Hohen Weges noch weitere 0,49 ha als geplan-
te Wohnbauflache (bisher Flache flur die Landwirtschaft) dargestelit.

Gemarkung Ailingen: Aufgrund der erforderlichen Flachenkompensation soll ein Teil
der geplanten Wohnbauflache zuklnftig als Flache flr die Landwirtschaft dargestellt
werden.

4.4 Flachenkompensation

Aufgrund der Neuausweisung von Bauflachen bzw. der Anderung der geplanten Art
der baulichen Nutzung ist grundsatzlich ein Bauflachenbedarfsnachweis zu erbringen.
Beim vorliegenden Verfahren wird von der Mdoglichkeit des vereinfachten Flachen-
tauschs (vgl. Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau: Hinweispapier zur
Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmi-
gungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB, 15.02.2017, Kapitel 3.2) Gebrauch
gemacht.

Zu kompensieren sind fur die Anderungen auf der Gemarkung Kluftern 2,28*0,5=1,14
ha fur die Anderung ,M geplant zu ,W geplant* (FlachengroRe gem. Flachensteckbrief
FNP 2015), sowie 0,49 ha firr die Anderung ,Flache fiir die Landwirtschaft* zu ,W ge-
plant®. Insgesamt ergibt dies eine FlachengréfRe von 1,63 ha, die es zu kompensieren
gilt.

Eine Flachenkompensation fiir die Anderung der Darstellung im Bereich des Gewer-
beparks Kluftern erscheint vor dem Hintergrund der bestehenden gewerblichen Nut-
zungen ohne Wohnanteil weder zielfUhrend noch sachlich begrindet. Der bisher nicht
bebaute, als bestehende gewerbliche Bauflache dargestellte Bereich ostlich des Ge-
werbeparks ist im Bebauungsplan als zusatzliche Flache fur den Gewerbepark Kluf-
tern (Parkierungsflachen) vorgesehen, sodass auch hier keine Anderung der beste-
henden Situation erfolgt. Insbesondere kommt es weder zu einer Moglichkeit der Er-
hohung gewerblicher Betriebskapazitaten oder Nutzungen, noch zur Zulassung von
Wohnnutzung, auf welche der Bauflachenbedarfsnachweis und die Plausibilitatspru-
fung abzielen.

Bei der zur Flachenkompensation vorgesehenen Teilflache handelt es sich um einen
bisher nicht mit einem Bebauungsplan Gberplanten, landwirtschaftlich genutzten Be-
reich auf der Gemarkung Ailingen, mit dessen wohnbaulicher Entwicklung mangels
Flachenverfugbarkeit aktuell nicht gerechnet werden kann.

4.5 Standortalternativen in Friedrichshafen

Gemarkung Kluftern: Da im 6stlichen Anderungsbereich bereits eine Ausweisung im
rechtskraftigen Flachennutzungsplan erfolgt ist und lediglich die geplante Nutzungsart
von geplanter Mischbauflache in geplante Wohnbauflache bzw. bestehender gewerbli-
cher Bauflache in bestehende Mischbauflache geandert wird, kann fur die vorgenann-
ten Nutzungsanderungen eine grundsatzliche Standortalternativenpriifung entfallen.
Im stidwestlichen Anderungsbereich kann ebenfalls eine grundsatzliche Standortalter-
nativenprifung entfallen. Der als bestehende Wohnbauflache dargestellte Bereich ist
bereits in einem rechtskraftigen Bebauungsplan als Reines Wohngebiet festgesetzt.
Die in der nordwestlichen Weiterfiihrung dargestellte geplante Wohnbauflache stellt
lediglich den im vom Gemeinderat zur Kenntnis genommenen Entwurf des Work-
shopverfahrens geplanten Lickenschluss entlang des Hohen Weges in Richtung einer
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weiteren geplanten Wohnbauflache dar. Alternativen fir diesen Lickenschluss beste-
hen aufgrund der Standortgebundenheit der beabsichtigten Planungsmaflinahme nicht.
Aus dem gleichen Grund ist die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen als
zwingend und alternativios zu betrachten. Flachensparende Bauweisen sind durch die
Hausgruppen und Mehrfamilienhduser sowie dem fiur das allgemeine Wohngebiet
hochstmdoglichem Mal} der baulichen Nutzung im Bebauungsplanentwurf bertcksich-
tigt.

Gemarkung Ailingen: Bei der Anderung auf der Gemarkung Ailingen handelt es sich
lediglich um eine Flachenkompensation. Hier entfallt im Gegenzug fur die Anderung
der geplanten gemischten Bauflache in eine geplante Wohnbauflache sowie die Dar-
stellung einer geplanten Wohnbauflache ein bisher als geplante Wohnbauflache dar-
gestellter Teilbereich und wird entsprechend seiner aktuellen Nutzung als Flache fur
die Landwirtschaft dargestellt. Letztlich entscheidend bei der Auswahl der Flache ist
die nicht gegebene Verfugbarkeit der Flache fur eine bauplanungsrechtliche Entwick-
lung als Wohngebiet.
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6. Umweltbericht

6.1 Einleitung
6.1.1 Anlass und Aufgabenstellung des Umweltberichts

Die Stadt Friedrichshafen stellt in Kluftern zur Entwicklung eines Wohngebietes den
Bebauungsplan Nr. 746 ,Lachenacker Erweiterung Ost“ auf.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans muss der Flachennutzungsplan geandert
werden (FNP-Anderung Nr. 6). Nach § 2 Abs.4 BauGB muss flr beide Planungen ein
Umweltbericht erstellt werden. In diesem erfolgt die Bestandserfassung und -
bewertung der Schutzguter, die Darstellung von Zielen des Umweltschutzes und eine
Prognose der Auswirkungen der Planung. Nach Rucksprache mit dem Umweltschutz-
amt des Landratsamts Bodenseekreis per Email am 14.10.2016 kénnen Ausflihrungen
des Umweltberichtes zum Bebauungsplan fiir die Anderung des Flachennutzungspla-
nes mit genutzt werden.

6.1.2 Lage und Beschaffenheit des Plangebiets

Das Plangebiet fur die Anderung Nr. 6 des Flachennutzungsplanes ist in 3 Teilberei-
che aufgeteilt.
- 2 Teilbereiche auf der Gemarkung Kluftern

- Einen Teilbereich auf der Gemarkung Ailingen, welcher aufgrund der Anforde-
rungen an den Bauflachenbedarfsnachweis Bestandteil der Anderung ist. Hier
erfolgt lediglich eine planerische Anderung, die Flache ist bereits landwirtschaft-
lich genutzt.

Zu den Anderungen auf der Gemarkung Kluftern: Der dstliche der beiden Anderungs-
bereiche umfasst im Wesentlichen eine geplante Mischbauflache sowie eine beste-
hende angrenzende gewerbliche Bauflache, auf der mittlerweile eine Umnutzung
stattgefunden hat. Die im Bebauungsplan Nr. 746 ,Lachenacker Erweiterung Ost” vor-
gesehene Festsetzung eines ,Allgemeinen Wohngebietes® ist nicht aus den o.g. Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes entwickelbar. Mit dem sudwestlichen der bei-
den Anderungsbereiche wird zum einen die bestehende Festsetzung eines Reinen
Wohngebietes im Bebauungsplan Nr. 707 in den Flachennutzungsplan Ubertragen,
zum anderen werden flr die gem. Ergebnis des Workshopverfahrens vorgesehene
Bebauung sudwestlich des Hohen Weges im zweiten Bauabschnitt der Gesamtent-
wicklung des Bereiches ,Lachenacker® die planungsrechtlichen Grundvoraussetzun-
gen, d.h. die Darstellung einer geplanten Wohnbauflache, geschaffen.

Die Notwendigkeit fiir die Anderung auf der Gemarkung Ailingen siidwestlich der Orts-
lage Ailingen ergibt sich aus der erforderlichen Flachenkompensation fur die Darstel-
lung von geplanten Wohnbauflachen in den beiden Anderungsbereichen der Gemar-
kung Kluftern.

5.1.3 Umgriff, Ziele und Darstellungen der FNP-Anderung

Die Flachennutzungsplananderung Nr. 6 beinhaltet Teilflachen der Flursticke 55/2,
71, 74, 275, 276, 277, 278, 326, 327/30, 327/12, 327/13, 327/14, 327/15, 327/16,
327/17, 327/18, 327/19, 332 und 333/2, sowie die Flursticke 275/1, 275/2, 332/2,
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332/3, 332/5, 332/7, 332/8, 333 auf der Gemarkung Kluftern. Die Flursticke befinden
sich am sudostlichen Ortsrand von Kluftern.

Gemarkung Kluftern: Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als geplante Misch-
bauflache, als bestehende gewerbliche Bauflache und sudwestlich des Hohen Weges
in kleinen Teilen als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Aufgrund der Planungs-
ziele ist eine Anderung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes in den vorge-
nannten Bereichen erforderlich. Der Anderungsbereich wird begrenzt im Osten von
angrenzenden gemischten Bauflachen, im Stden von Flachen fiur die Landwirtschaft,
im Westen von Wohnbauflachen und im Norden von geplanten Wohnbauflachen. Der
westliche der beiden Anderungsbereiche wird im Nordosten sowie Nordwesten be-
grenzt durch angrenzende geplante bzw. bestehende Wohnbauflachen. Im Stidwesten
schlief3en Flachen fur die Landwirtschaft an, im Sudosten eine bestehende Wohnbau-
flache.

Gemarkung Ailingen: Der Anderungsbereich ist bisher als geplante Wohnbauflache im
Flachennutzungsplan dargestellt. Er wird nach Stiden begrenzt von einer geplanten
Mischbauflache, nach Westen von der StralRe ,Wolfenesch® und nach Osten vom Ge-
wasserrandstreifen des Tobelbachs.

5.1.4 Umgriff, Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 746

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 746 ,Lachenacker Erweiterung Ost®
umfasst eine Gesamtflache von ca. 3,1 ha.

Festsetzungen: Ziel des Bebauungsplans ist die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebiets (WA) in Kluftern. Die zulassige uberbaubare Grundflache (GRZ) wird mit
0,4 festgesetzt. Die zulassigen Gebaudehdhen werden in Anpassung an den Gelan-
deverlauf und die angrenzende Gebaudestruktur abgestuft und betragen bis zu 12 m
Firsthohe mit drei Vollgeschossen an der Markdorfer Strale, im Osten 10,50 m mit
drei Vollgeschossen sowie 10,5 m mit zwei Vollgeschossen im Ubrigen Plangebiet. An
der Markdorfer Stral’e wird zudem ein Baufenster mit begrenzter Gebaudehodhe fest-
gesetzt (8,0 m Firsthdhe, zwei Vollgeschosse). Es wird eine Verkehrsflache als Zufahrt
zum Plangebiet sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung als verkehrsbe-
ruhigte Bereiche (V), offentliche Platzflache und Parkierungsflachen (P) festgelegt.
ErschlieBung: Das geplante Wohngebiet grenzt an die Markdorfer Strafl’e (L128b) und
die Bahnhofstrale an. Es wird zum einen durch eine neu zu schaffende Ringerschlie-
Rung mit einem neuen Anschlusspunkt an der Markdorfer Stralde, sowie einem An-
kntpfungspunkt an der Bahnhofstra’e suddstlich angrenzend an den Gewerbepark
Kluftern erschlossen. Die im aul3ersten Sudosten gelegenen Grundstiicke sind zusatz-
lich Gber den Fohnweg bzw. eine Seitenstral’e des Hohen Weges, die klnftig bis zum
Gewerbepark durchgangig sein wird, an das bestehende Wohngebiet angebunden.
Insgesamt sind ca. 10 offentliche Parkplatze vorgesehen, dartiber hinaus kann je nach
der konkreten Situation Parken im Stralenraum ermdglicht werden. Zudem werden
zwei Flachen fir das Parken von Fahrzeugen festgesetzt. Fir den angrenzenden Ge-
werbepark Kluftern wird zudem eine Stellplatzflache mit einer Kapazitat von ca. 50
Stellplatzen als Ersatz fir die aufgrund der neu geschaffenen Anbindung wegfallende
Parkflache geschaffen. Die AnliegerstralRe ist als verkehrsberuhigter Bereich festge-
setzt und stellt neben der ErschlieBungsfunktion auch eine attraktive Ful- und Rad-
wegeverbindung dar. Das Plangebiet ist gut an den OPNV angebunden. Es liegt in
fuBlaufiger Entfernung zum Haltepunkt FN-Kluftern und ist Gber die Stadtbuslinien 11,
12 und A10 mit Friedrichshafen und Markdorf angebunden (nachste Bushaltestelle ca.
50 m entfernt an der Markdorfer Stral3e / Ecke Bahnhofstrale). Am Haltepunkt Kluf-
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tern steht ein CarSharing-Auto von Bodenseemobil sowie ein Elektroauto des E-
WALDProjektes zur Verfugung.

Granflachen: Es werden o6ffentliche Grunflachen ausgewiesen, die gleichzeitig der Re-
tention von Niederschlagswasser dienen. Zudem wird eine 6ffentliche Grunflache mit
der Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt. Der verkehrsberuhigte Bereich wird mit
Baumpflanzungen gegliedert und sorgt fur eine intensive Durchgrinung des Wohnge-
biets. Fur die Baugrundstiicke wird zudem ein Pflanzgebot festgesetzt.

Ver- und Entsorgung, Retention: Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Das anfal-
lende unbelastete Dach- und Hofwasser wird zentral in das o6ffentliche Mulden-
Rigolen-System abgeleitet. Dort kann es Uber eine mindestens 30 cm starke belebte
Bodenschicht versickern und in den unterirdischen Rigolen zurlickgehalten werden.
Der Abfluss aus dem Mulden-Rigolen-Element fuhrt in ein konstruktives, unterirdi-
sches Retentionsbecken, das im Bereich der 6ffentlichen Parkplatze am Gewerbepark
angelegt wird, von wo aus es der Vorflut zugefuhrt wird. Eine Versickerung ist auf-
grund der geologischen Gegebenheiten und dem hohen Grundwasserstand nicht
maoglich. Um den Abfluss zu reduzieren, wird eine Dachbegrinung festgesetzt.

Der Geltungsbereich ist wie folgt aufgegliedert in:

Wohnbauflachen: 19.332 m?
Verkehrsflachen: 8.163 m?
Grunflachen: 3.505 m?
Gesamter Geltungsbereich: 31.000 m?

Zu weiteren detaillierten Festsetzungen siehe Planzeichnung und textliche Festset-
zungen des Bebauungsplanes.

5.1.4 Umweltschutz in Ubergeordneten Planungen

Der Regionalplan Bodensee-Oberschwaben zeigt fur die Geltungsbereiche der Fla-
chennutzungsplananderung und des Bebauungsplans keine planungsrelevanten Dar-
stellungen. Sldwestlich und sudlich der beiden Anderungsbereiche in Kluftern gren-
zen ein Vorranggebiet Regionaler Grinzug, sowie ein Vorranggebiet Grinzasur an.
Beide Festlegungen werden durch die vorliegende Anderung des Flachennutzungs-
planes jedoch nicht tangiert.

Im Landschaftsplan (Karte ,Freiraumstruktur®) der Stadt Friedrichshafen (LP 2005)
sind die beiden Anderungsbereiche auf Klufterner Gemarkung als Suchflachen fir die
Siedlungsentwicklung dargestellt. Der Anderungsbereich auf Ailinger Gemarkung ist
als geplante Wohnbauflache dargestellt. Darlber hinaus zeigen die Themenkarten
verschiedene landschaftsokologische Funktionen und Ziele. Bezgl. der Entwicklung
der Freiraumstrukturen soll im siedlungsnahen Freiraum der Zugang von den Sied-
lungsbereichen zum landschaftlichen AuRenraum ermdglicht werden.

Fiur den auf Ailinger Gemarkung im Osten angrenzenden Tobelbach ist als Ziel die
Renaturierung und die Anlage einer Pufferzone angegeben. Der Flachennutzungsplan
2015 reagiert auf dieses Ziel mit der Festsetzung einer Grinflache. Eine Veranderung
der Situation erfolgt nicht.

In den Geltungsbereichen liegen weder Biotope noch Schutzgebiete. Im erweiterten
Untersuchungsraum, also auflerhalb der Geltungsbereiche, befinden sich folgende
Biotope und Schutzgebiete:
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e Anderungsflache Ailingen: Im Osten des Untersuchungsraums verlauft entlang
des Tobelbachs das Biotop Nr. 183224351794 ,Hecke am Tobelbach westlich
Ailingen®.

Flachen des Fachplans landesweiter Biotopverbund werden durch die Anderungen-
nicht tangiert. Gebiete von internationaler bzw. gemeinschaftlicher Bedeutung sind in
den Beriechen bzw. deren Umfeld nicht vorhanden

5.2 Beschreibung und Bewertung der Umwelt
5.2.1 Schutzgut Mensch

Im Vordergrund der Betrachtung stehen die Aspekte Erholungsfunktion, Wohnumfeld
sowie Gesundheit und Wohlbefinden.

Innerhalb des dstlichen Anderungsbereiches auf Klufterner Gemarkung befindet sich
an der Markdorfer StralRe bzw. am Traubenweg ein Wohngrundstiick mit mehreren
Gebauden. Die Streuobstwiese als zentrale unbebaute Freiflache ist nicht durch Wege
erschlossen, jedoch 6ffentlich zuganglich. Das Plangebiet liegt inmitten von Siedlungs-
flachen und angrenzend an Strallen. Die Hausgarten der Wohnhauser dienen der
Naherholung. Die lokalen Wanderwege Nr. 5 Rundweg Fischbacher Senke und Nr. 6
Klufterner Panoramaweg queren das Plangebiet. Es besteht keine Sichtbeziehung
zum Plangebiet vom Blutenweg aus.

Die Flache auf Ailinger Gemarkung ist derzeit landwirtschaftlich als Intensivobstanlage
genutzt. Am Status Quo wird jedoch durch die Anderung des Flachennutzungsplanes
nichts geandert, vielmehr wird die aktuelle Nutzung, sprich Flache fur die Landwirt-
schaft dargestellt.

Bewertung des Schutzgutes

Angrenzend an die beiden Anderungsbereiche auf Klufterner Gemarkung befindet sich
das Wohngebiet Lachenacker, welches ebenso wie die vorhandenen Wohnstandorte
im Plangebiet empfindlich hinsichtlich entstehender Larmemissionen ist. Der Ostlichere
der beiden Anderungsbereiche wird durch einen Wanderweg gequert und besitzt da-
her fur die Erholung eine Bedeutung. Die privaten Hausgarten haben eine Bedeutung
als Wohnumfeld sowie flr die Erholungsnutzung der lokalen Bevolkerung (Feier-
abend- und Wochenenderholung) und sind dementsprechend gegenuber einer Be-
bauung empfindlich. Die unbebaute Freiflache inmitten von Wohnquartieren, insbe-
sondere die Streuobstwiese, besitzt als gruner Freiraum eine Bedeutung als Wohnum-
feld fir die Anwohner und ermdglicht wohnqualitatsrelevante Sicht- und Freiraumbe-
zuge. Der FuRweg im Ostlichen Plangebiet bildet eine wichtige autofreie Verbindung
fur den fullslaufigen Verkehr innerhalb des Wohngebiets sowie zwischen Bahnhofstra-
Re/ Gewerbepark und Wohngebiet Lachenacker.

Die Flache auf Ailinger Gemarkung hat auf Grund der intensiven Nutzung und der feh-
lenden Durchgangigkeit eine geringe Bedeutung fur die Erholung und das Wohnum-
feld. Uber die Luft abdriftende Pflanzenschutzmittel wirken sich negativ auf die Luft-
qualitat und damit die Gesundheit der umliegenden Wohnbebauung aus. Durch die
Anderung des Flachennutzungsplanes (Flachenkompensation) ergibt sich fiir das
Schutzgut Mensch die Veranderung, dass auf Grundlage des Flachennutzungsplanes
keine Wohnbauentwicklung im Anderungsbereich mehr méglich sein wird und Teile
der landwirtschaftlichen Nutzung bestehen bleiben Dieser potentielle Nachteil wird
jedoch dadurch aufgewogen, dass innerhalb der Anderungsbereiche auf Klufterner
Gemarkung ein Allgemeines Wohngebiet anstelle der bisher mdglichen gemischten
Nutzung entwickelt werden kann, was die Schaffung zusatzlichen Wohnraumes er-
moglicht.

9



Flachennutzungsplananderung Nr. 6 ,Lachenacker - Erweiterung Ost" Begrindung

Vorbelastung

Vorbelastungen sind insbesondere in Form von Larm und Luftschadstoffen aus dem
motorisierten Verkehr auf der Klufterner Flache vorhanden. Gemal® Umgebungslarm-
kartierung BW 2012 (LUBW) liegen die Anderungsbereiche auf Klufterner Gemarkung
zwar nicht innerhalb eines Larmkorridors einer Hauptverkehrsstrafl’e. Die bundesweite
Strallenverkehrszahlung gibt flir das Jahr 2015 jedoch fir die Markdorfer Stralle /
L328b ein durchschnittliches tagliches Verkehrsaufkommen (DTV Mo-So) von 6.293
Kfz/24 h an (StralBenverkehrszentrale BW, 2015). Der Anwohnerverkehr auf Hohem
Weg und Traubenweg tragt ebenfalls zur Larmvorbelastung bei. Regelmalige Larm-
belastungen gehen auch vom Zugverkehr auf der noérdlich liegenden Strecke der Bo-
denseegiirtelbahn zwischen Friedrichshafen und Uberlingen aus. Tagsiber fahren
etwa 5 Zlge pro Stunde, nachts verkehren zwischen 22 - 6 Uhr insgesamt 7 Zlge. Die
umgebenden Wohnsiedlungen sowie der Gewerbepark lassen randliche Storeinflisse
in Form von Larm und Licht erwarten.

5.2.2 Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt
5.2.2.1 Pflanzen und biologische Vielfalt

Naturraumliche Lage
Die Anderungsbereiche liegen naturrdumlich gesehen in der Einheit 03 Voralpines
Hugel- und Moorland, im Bereich der Untereinheit 031 Bodenseebecken.

Potenzielle natiirliche Vegetation

Die potenzielle naturliche Vegetation wurde sich langfristig einstellen, wenn der Ein-
fluss des Menschen aufhérte. Die im Plangebiet vorherrschende Waldgesellschaft wa-
re ein ,Waldmeister-Buchenwald“ (LUBW 2013). Auf Grund- oder Stauwasser beein-
flussten bzw. ortlich feuchten Standorten wirde 6rtlich Eichen-Eschen-Hainbuchen-
Feuchtwald, Bergahorn-Eschen-Feuchtwald oder Eschen-Erlen- Sumpfwald stocken.
Die typischen Baum- und Straucharten der o0.g. Waldgesellschaft sind bei der Ein- und
Druchgrunung des Plangebiets bevorzugt zu verwenden. Auf gebietsheimisches
Pflanzmaterial ist dabei zu achten. Gebietsheimische Baum- und Straucharten sind
(gemal ,Gebietsheimische Geholze in Baden- Wurttemberg®, LfU 2002).

Aktueller Zustand / Reale Vegetation

Eine Bestandsaufnahme des Untersuchungsraums mit Biotoptypenkartierung nach
dem Schlussel ,Arten, Biotope, Landschaft* (LUBW 2009) erfolgte im November 2015,
eine Aktualisierung im Januar 2019. Ein Bestandsplan mit den vorhandenen Biotopty-
pen und ihrer Bewertung findet sich im Anhang zum Umweltbericht des Bebauungs-
planes Nr. 746. Im zentralen Teil des Plangebiets befinden sich eine Obstwiese
(33.41) aus Mittelstammen sowie ein Uberalterter Streuobst-Hochstammbestand
(45.40b, Apfel, Birne, Kirsche). Dieser war bereits im Jahr 2015 aufgrund mangelnder
Pflege Uberwiegend von eingeschrankter Vitalitat oder abgehend. Im Vergleich zur
ersten Bestandsaufnahme im Jahr 2015 hat sich der Zustand der Baume aufgrund
ausbleibender Pflege weiter verschlechtert, der Totholzanteil hat sich noch erhoht. Im
Januar 2019 waren teilweise ganze Teile der Krone aus den alten Obstbaumen her-
ausgebrochen. Viele Baume, die im Jahre 2015 noch ,erhaltensfahig“ waren, sind mitt-
lerweile als ,abgehend“ einzustufen. Ein mit Madesuf, Rohrkolben und Seggen
(35.42) bestandener Entwasserungsgraben (12.61) im zentralen Bereich der Streu-
obstwiese des Plangebiets ist wasserfihrend. Benachbarte Wiesenflachen (33.41)
sind witterungsabhangig vernasst. Im westlichen Plangebiet befinden sich zwischen
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Traubenweg und Hohem Weg sowie sudwestlich des Hohen Wegs Intensivobstplan-
tagen. Der sudostliche Teil des Plangebiets wird derzeit als Acker (37.11) genutzt.
Entlang des o6stlichen Gebietsrandes verlauft ein temporarer wasserfihrender Ent-
wasserungsgraben (12.61), von diesem zweigt ein teilweise verdolter Entwasserungs-
graben ab (siehe Abb.9). Auf der maRig feuchten Flache zwischen
den beiden Entwasserungsgraben hat sich eine sonstige Hochstaudenflur (35.44) mit
Dominanz von Madesuf} (Filipendula ulmaria) und Behaartem Weidenréschen (Epi-
lobium hirsutum) sowie vereinzelten Seggen (Carex) entwickelt. Die Hochstaudenflur
ist nicht als nach § 33 NatSchG geschutzter Biotop einzustufen, da es sich nicht um
einen sumpfigen, quelligen oder moorigen Standorten oder einen Standort entlang
naturnaher FlieRgewasser handelt. Vielmehr hat sich der Bestand vermutlich nach
Nutzungsaufgabe auf einer ehemaligen landwirtschaftlichen Flache als Brachestadium
entwickelt. Stdostlich des Gewerbeparks quert ein geschotterter Wanderweg (60.23)
das Gebiet. Hier sind gepflasterte Parkplatzflachen (60.22) vorhanden. An der Kreu-
zung Markdorfer Stralde/Traubenweg befinden sich gartnerisch genutzte Wohngrund-
stlicke (60.60) mit Gebauden (60.10) innerhalb des Plangebiets.
Folgende Biotoptypen wurden u.a. innerhalb des Geltungsbereichs des Bebaungspla-
nes Nr. 746 angetroffen:

- Entwasserungsgraben (12.61)

- Fettwiese mittlerer Standorte (33.41)

- Gewasserbegleitende Hochstaudenflur (35.42)

- Sonstige Hochstaudenflur (35.44)

- Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation (37.11)

- Streuobstbestand auf mittelw. Biotoptypen (Fettwiese) (45.40b)

- Von Bauwerken bestandene Flache (60.10)

- Gepflasterte Stral’e oder Platz (60.22)

- Weg oder Platz mit wassergebundener Decke, Kies oder Schotter (60.23)
- Haus- und Ziergarten (60.60)

Der westlichere Anderungsbereich auf Klufterner Gemarkung, sowie der Anderungs-
bereich auf Ailinger Gemarkung werden als Intensiovobstanlage genutzt.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Die vorliegenden Biotoptypen auf Klufterner Gemarkung besitzen aufgrund ihrer Nut-
zungsintensivitat und Strukturvielfalt eine unterschiedliche Bedeutung fur die Pflan-
zenwelt. Eine lokal hohe Bedeutung als Lebensraum fir Pflanzen besitzen die exten-
siv genutzten Streuobstwiesen sowie die Hochstaudenfluren. Eine mittlere Bedeutung
kann den Fettwiesen zugewiesen werden.

Die unmittelbar die Einzelhauser umgebenden kleinflachigen Zier- und Hausgarten
sind aufgrund der Frequentierung und Nutzungsintensivitat von geringer Bedeutung,
ebenso wie die Ackerflachen und Intensivobstanlagen einschlieBlich der Flache auf
Ailinger Gemarkung. Gebaude und befestigte Flachen haben keine Bedeutung als Le-
bensraum von Pflanzen.

Vorbelastung
Der 6stliche Anderungsbereich auf Klufterner Gemarkung ist im Bereich der vorhan-
denen Gebaude und Wege versiegelt. Vorbelastungen der Pflanzenwelt bestehen zu-
dem hinsichtlich der intensiven Nutzung und des Einsatzes von Dinge- und Pflanzen-
schutzmitteln auf der Ackerflache und den Intensivobstanlagen der (brigen Ande-
rungsbereiche.
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Auswirkungen durch die Umsetzung des Vorhabens

Hinsichtlich der Schutzglter Pflanzen und biologische Vielfalt im 6stlichen Anderungs-
bereich gehen durch die Uberbauung auf Klufterner Gemarkung der Uberwiegend ex-
tensiv genutzten Hoch- und Mittelstammobstwiesen, der Hochstaudenfluren hochwer-
tige Biotoptypen verloren. Die Uberbauung der Ackerflache ist hingegen von geringer
Erheblichkeit, da es sich nicht um einen seltenen oder wertvollen Biotopkomplex oder
Lebensraum handelt. Der Entwasserungsgraben am 06stlichen Plangebietsrand bleibt
erhalten und wird zum Erhalt festgesetzt. Zur Umsetzung des Bebauungsplans wer-
den umfangreiche Rodungen notwendig sein. Es handelt sich um Uberalterte Streu-
obsthochstamme sowie um altere Halbstamme. Eine Baumkartierung der Obstwiesen
mit Einschatzung der Wertigkeit und Vitalitat erfolgte im Frihjahr 2015 und wurde im
Januar 2019 aktualisiert. Auf den offentlichen Grinflachen werden zahlreiche heimi-
sche Laubbaume gepflanzt und auch fur die privaten Grundstlcke ein Pflanzgebot
festgesetzt. Die flachige Dachbegriinung dient ebenfalls der Schaffung neuer Biotop-
strukturen. Ein Erhalt von Bestandsbaumen auf offentlichen Grinflachen wurde ge-
pruft. Es kdnnen jedoch keine Baume zum Erhalt festgesetzt werden, da die im Be-
reich der spateren Grunflachen vorhandenen Baume eingeschrankt vital, abgehend
oder bereits abgestorben und damit langfristig nicht erhaltensfahig sind. Da Spielplatz-
flachen, Aufenthaltsbereiche und Fullwege angrenzen, kdnnen aus Sicherheitsgrin-
den angesichts des drohenden Astbruches Baume mit verminderter Vitalitat nicht er-
halten werden. Im Bereich der Retentionsflachen ist zum anderen aufgrund der Bo-
denarbeiten (Mulden-Rigolen-System) ebenfalls kein Baumerhalt mdglich. Bei der
Ausbildung der Retentionsmulden wirde deutlich in den Wurzelbereich der Baume
eingegriffen, so dass diese nicht erhalten werden kénnen. Der Raum flir ein Abrlcken
der Mulde von den Baumen ist nicht gegeben und ware mit einer deutlichen Verringe-
rung des Retentionsvolumens verbunden.

Die totholz- und hdhlenreichen, mit Efeu Uberwucherten Baume sind zwar derzeit aus
artenschutzfachlicher Sicht noch von hoher Bedeutung, wirden jedoch mittelfristig
absterben und als Lebensraum verloren gehen. Uberalterte Obstbdume konnen aus
Sicherheits- und gestalterischen Griinden inmitten eines Wohnquartiers nicht erhalten
werden. Zwei vitale Bestandsbaume in den privaten Grundsticken aulerhalb der Bau-
fenster werden zum Erhalt empfohlen und sind im Grinordnungsplan dargestellt. Sie
konnen auf das festgesetzte Pflanzgebot angerechnet werden.

Durch die Uberbauung des westlichen Anderungsbereiches auf Klufterner Gemarkung
geht die Intensivobstanlage verloren. Auf Grund der geringen Bedeutung fir das
Schutzgut kann mit der Bebauung eine Verbesserung erreicht werden, da die Arten-
vielfalt im Siedlungsbereich insgesamt hoher ist als in intensiv genutzten Obstanlagen.

Der Entfall der Wohnbauflache in Ailingen fuhrt zu einer Verbesserung des Schutz-
guts, da die Bauflachen durch eine offene Flache zum Tobelbach hin unterbrochen
werden. Dadurch kann der Biotopverbund zum AufRenbereich ein Stuck weit erhalten
bleiben.

5.2.2.2 Tiere und Artenschutz

Im Jahr 2015 wurden fir den Bebauungsplan Nr. 746 faunistische Untersuchungen
der Vogelwelt sowie von Fledermausen durchgefuhrt.

Die strukturreiche, extensiv genutzte Streuobstwiese mit ihren Uberalterten Obstbau-
men stellt ein Bruthabitat fur mehrere wertgebende Vogelarten, wie den streng ge-
schitzten Griinspecht, sowie ein bedeutsames Jagdgebiet fur die vier vorkommenden

12



Flachennutzungsplananderung Nr. 6 ,Lachenacker - Erweiterung Ost" Begrindung

Fledermausarten dar. Hinweise auf Vorkommen von streng geschuitzten Reptilien-
oder Amphibienarten ergaben sich hingegen nicht.

Um bei Rodung des Streuobstbestandes das Eintreten von Verbotstatbestanden nach
§ 44 Abs. 3 BNatSchG zu vermeiden sowie zum langfristigen Erhalt der Populationen,
wurde eine vorgezogene AusgleichsmalRnahme (CEF) durchgefihrt. Es handelt sich
um die Sicherung und Aufwertung eines pflegebedurftigen Streuobstbestandes im
Umfeld. Bei Umsetzung der CEF-MalRnahme sowie der artenschutzfachlich relevanten
Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen (s. Kap. 9.4) ist fur die Artengruppen
Vogel, Saugetiere, Amphibien, Reptilien sowie Wirbellose nicht zu erwarten, dass
Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG bzw. des Art. 12 FFHRL und Art. 5 der Vo-
gelschutzrichtlinie eintreten. Ein Ausnahmeverfahren gem. § 45 (8) BNatSchG ist nicht
erforderlich. Fur Details zu den Untersuchungsergebnissen wird auf das faunistische
Gutachten mit artenschutzrechtlicher Priufung im Anhang IV des Umweltberichtes zum
Bebauungsplan verwiesen.

5.2.2.3 Schutzgebiete und geschiitzte Biotope

In den Anderungsbereichen liegen weder Biotope noch Schutzgebiete. Im erweiterten
Untersuchungsraum, also auRerhalb der Anderungsbereiche, befinden sich folgende
Biotope und Schutzgebiete:

e Anderungsflache Ailingen: Im Osten des Untersuchungsraums verlauft entlang
des Tobelbachs das Biotop Nr. 183224351794 ,Hecke am Tobelbach westlich
Ailigen“. Hier bleibt der Biotopverbund erhalten, da zuklnftig eine Bebauung
nicht mehr moglich ist.

5.2.3 Flache

Entsprechend der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie und den Umweltzielen der Bun-
desregierung soll der Flachenverbrauch auf kommunaler Ebene insbesondere flr
Siedlung und Verkehr deutlich gesenkt werden. Laut statistischem Landesamt Baden-
Wirttemberg (Online-Abfrage1 24.01.2019) waren im Jahre 2017 bereits 29,9 % der
Bodenflache der Gemeinde Friedrichshafen durch Siedlungs- und Verkehrsflachen in
Anspruch genommen. Dies liegt weit Uber dem Landesdurchschnitt von 14,6 %. Die
Bevdlkerungsdichte in FN lag 2017 bei 859 Einwohner/km? und damit ebenfalls deut-
lich hdéher als der Landesdurchschnitt (309 EW/km?). Die Bevdlkerungsdichte in FN
nimmt seit Jahrzehnten jahrlich Gberdurchschnittlich stark zu, was mit einem entspre-
chenden Angebot an Arbeitsplatzen und einem Bedarf an Wohnraum korreliert.

Ein grundsatzliches Ziel der Bauleitplanung besteht darin, Umweltressourcen sparsam
und effizient zu nutzten (Bodenschutzklausel nach §1a Abs. 2 BauGB).

Die Eignung &stlichen Anderungsbereiches auf Klufterner Gemarkung fur die Auswei-
sung als Wohnbauflache wurde bereits auf der Ebene der Flachennutzungsplanung
festgestellt. Die rd. 31.100 m? gro3e Flache ist von drei Seiten von Siedlungen und
Stralen umgeben und wird derzeit z.T. intensiv landwirtschaftlich, z.T. extensiv ge-
nutzt. Sie besitzt neben ihrer Funktion fir die Landwirtschaft eine hohe lokale Bedeu-
tung als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere und als Wohnumfeld der angrenzenden
Wohnsiedlungen. Sonstige Nutzungsanspruche an die Freiflache sind nicht bekannt.
Wichtige Flachen mit Ubergeordneter, d.h. regionaler Bedeutung oder mit besonderer
Funktion fur Natur und Landschaftshaushalt gehen nicht verloren. Die Flache grenzt
an mehreren Seiten unmittelbar an Wohnsiedlungen bzw. Strallen. Weite, durch Stra-
Ren und Siedlungen unzerschnittene Flachen sind nicht betroffen. Die Umsetzung des
Vorhabens tragt nicht zur Zersiedelung bei, eher zur Entwicklung kompakter Sied-
lungsstrukturen. Infolge der Planung werden rd. 6.600 m? der landwirtschaftlichen
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Ackernutzung entzogen. Eine Flacheneinsparung ergibt sich in der vorliegenden Pla-
nung v.a. daraus, dass im unmittelbaren Anschluss an bebaute und erschlossene
Siedlungsflachen die bestehende Infrastruktur in 6konomischer Weise mitgenutzt wer-
den kann. Der Flachenausweisung steht ein konkreter und absehbarer Wohnbedarf
gegenuber. Moglichkeiten der Flacheneinsparung und des Bodenschutzes sind bei der
Bauplanung und -ausfuhrung zu berucksichtigen (z.B. Lagerflachen, Baustelleneinrich-
tung, Baustrallen).

Bedeutung und Empfindlichkeit

Alle Anderungsbereiche werden derzeit tiberwiegend landwirtschaftlich genutzt und
besitzen neben ihrer Funktion fur die Landwirtschaft und als Lebensraum fur Pflanzen
und Tiere eine Bedeutung als Wohnumfeld fir das angrenzende Wohngebiet.
Vorbelastung

Die Landschaft um Kluftern und Ailingen ist als kleinteilig und relativ stark zerschnitten
einzustufen. Weite, durch StralRen und Siedlungen unzerschnittene Flachen sind im
Umfeld nicht mehr vorhanden. Zahlreiche Nutzungen stellen Anspriiche an die weni-
gen verbliebenen Freiflachen, insbesondere Landwirtschaft, Naherholung und Arten-
und Biotopschutz.

Auswirkungen durch Umsetzung des Vorhabens

Ostlicher Anderungsbereich auf Klufterner Gemarkung: Infolge der Planung werden
insgesamt ca. 6.600 m? noch nicht Uberplanter Ackerflache der landwirtschaftlichen
Nutzung entzogen. Zudem geht eine mit Streuobstbaumen bestandene Wiese als Ab-
standsflache zwischen Wohnen und Gewerbe verloren.

Westlicher Anderungsbereich auf Klufterner Gemarkung: Zukunftig werden 0,35 ha als
bestehende Wohnbauflache (bisher Flache fur die Landwirtschaft) dargestellt, dieser
Bereich ist bereits im Bebauungsplan Nr. 707 als Reines Wohngebiet festgesetzt. Die
Anderung der Darstellung erfolgt also hier im Sinne einer Anpassung an den durch die
verbindliche Bauleitplanung hergestellte Situation im Bestand und ist rein deklaratori-
scher Art. In der FortfUhrung werden entlang des Hohen Weges noch weitere 0,49 ha
als geplante Wohnbauflache (bisher Flache fir die Landwirtschaft) dargestellt. Insge-
samt kdnnen dadurch perspektivisch ca. 0,84 ha Intensivobstanlage zu Wohnbaufla-
chen umgewandelt werden.

Beziiglich des Anderungsbereiches auf Ailinger Gemarkung ist festzustellen, dass die-
se Flache einer moglichen baulichen Entwicklung entzogen wird und somit keine bau-
liche Flacheninanspruchnahme in diesem Bereich mehr moglich ist.

Alle bisherigen Flachenpotenziale zur Schaffung von Wohnraum im Bereich Kluftern
und Efrizweiler sind ausgenutzt, es existieren lediglich einige wenige Baullcken, die
sich in Privatbesitz befinden. Vor diesem Hintergrund soll die abschnittsweise Entwick-
lung der noch im FNP vorhandenen Potenzialflachen im Bereich Lachenacker/Hoher
Weg erfolgen.

Nutzbare Flachenpotentiale der Innenentwicklung werden durch die Stadt Friedrichs-
hafen derzeit u.a. im Rahmen des Bebauungsplans ,Dornierquartier” aktiviert. Weitere
planungsrelevante Flachen fur die Wiedernutzbarmachung stehen derzeit nicht zur
Verfugung, um den Wohnbauflachenbedarf zu decken.

Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Flache sind nicht zu erwarten.
Die Flache wird ausgewogen und stadtebaulich qualitativ hochwertig entwickelt. Eine
Flacheneinsparung ergibt sich in der vorliegenden Planung v.a. daraus, dass verdich-
tetere Wohnformen wie Hausgruppen und Geschosswohnungsbau zuldssig sind und
die Flache im unmittelbaren Anschluss an Siedlungsflachen liegt. Somit kann die be-
stehende Infrastruktur in 6konomischer Weise mitgenutzt werden.

Der Flachenausweisung steht ein konkreter und absehbarer Bedarf gegenlber. Die
zulassigen, abgestuften Gebaudehdhen ermdglichen ein effizientes, flachensparendes

14



Flachennutzungsplananderung Nr. 6 ,Lachenacker - Erweiterung Ost" Begrindung

Bauen. Die Grunflachen wurden als Durchgriinung des Quartiers im zentralen Bereich
angeordnet.

Médglichkeiten der Flacheneinsparung auf der Ebene der Bebauungsplanung sind aus-
geschopft. Empfohlen wird die Errichtung von Tiefgaragen anstelle flachiger Parkplat-
ze.

Weitere Moglichkeiten der Flacheneinsparung und des Bodenschutzes sind bei der
Bauplanung und -ausflihrung zu berlcksichtigen (z.B. Lagerflachen, Baustelleneinrich-
tung, Baustra’en). Die erforderlichen externen Kompensationsmallnahmen tragen
nicht zum weiteren Verbrauch an Ackerflache bei, da es sich um Aufwertungen beste-
hender Biotope handelt.

5.2.4 Geologie und Boden

Als geologischer Untergrund sind in den Anderungsbereichen Béden des Jungmora-
nenhlgellands vorhanden, aus denen sich Parabraunerden gebildet haben (Karten 3
bis 8: Boden, Landschaftsplan VVG Friedrichshafen- Immenstaad 2004). Gemal} Bo-
dengutachten (INGEO 2016) setzt sich der Oberboden im dstlichen Anderungsbereich
in Kluftern wie folgt zusammen:

Schluff, sandig, schwach feinkiesig bis schwach tonig, humos. In den Anderungsberei-
chen befinden sich keine Anzeichen fur Bodendenkmale aus der Vor- und Frihge-
schichte oder der Mittelarchaologie.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Bodenfunktionswerte nach Heft 23 LUBW liegen fiir den Giberwiegenden Teil der An-
derungsbereiche in Kluftern, d.h. fir die unbebauten Flursticke vor.

Die Lehmbodden (L4D, L1a2) im Plangebiet besitzen insgesamt eine hohe Leistungs-
fahigkeit ihrer Bodenfunktionen. Sie sind von mittlerer bis hoher Bedeutung als Aus-
gleichskoérper im Wasserkreislauf, weisen gute Filter- und Puffereigenschaften auf und
sind dadurch wenig empfindlich gegenuber Schadstoffeintragen. Die naturliche Boden-
fruchtbarkeit ist hoch, die Acker- und Griinlandzahlen liegen bei 60-74. Das Plangebiet
befindet sich in einem Bereich, der gemal ,0kologischer Standorteignungskarte von
Teilraumen der Region Bodensee-Oberschwaben® eine gute bis sehr gute Standort-
eignung als Acker und Sonderkultur besitzt.

Im Anderungsbereich in Ailingen stehen ebenfalls Lehmbdden an. Die Béden haben
eine mittlere Bedeutung als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf, die Bodenfruchtbar-
keit ist ebenfalls mittel. Die Filter- und Puffereigenschaften sind von mittlerer Bedeu-
tung.

Vorbelastung

Im Flachennutzungsplan (2006) sind fiir die Anderungsbereiche keine Altlasten darge-
stellt. Die Anderungsbereiche in Kluftern sind im Bereich der vorhandenen Gebaude
und Wege versiegelt. In versiegelten Bereichen sind die Bodenfunktionen vollstandig
verloren gegangen. Weitere Vorbelastungen des Bodens sind durch den Einsatz von
Dinge- und Pflanzenschutzmitteln in der Intensivobstplantage denkbar. Im Rahmen
eines Bodengutachtens (INGEO Mayle & Zimmermann, Mai 2016) fur den 6stlichen
Anderungsbereich in Kluftern wurden Beprobungen des Oberbodens sowohl in der
Intensivobstplantage als auch in der Halbstammobstwiese an der Markdorfer Stralde
durchgefuhrt. Auf beiden Flachen wurden keine erhéhten Schadstoffgehalte nachge-
wiesen. Sowohl die Vorsorgewerte fur Schwermetalle und PAK, als auch die Prifwerte
fir Organochlorpestizide wurden eingehalten. Es besteht somit kein Verdacht, dass
von dem untersuchten Oberboden eine Gefahr fur den Menschen durch direkten Kon-
takt mit Bodenmaterial ausgeht. Der Oberboden beider Flachen ist frei verwertbar.
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Auswirkungen durch Umsetzung des Vorhabens

Durch die Anderungen in Verbindung mit der verbindlichen Bauleitplanung kommt es
zur Uberbauung und Versiegelung. Auf bis zu 1,81 ha (GRZ 0,4 zzgl. 50 % Uber-
schreitung durch Nebenanlagen) gehen samtliche Bodenfunktionen verloren. Da es
sich um hochwertige Boden hinsichtlich der naturlichen Bodenfruchtbarkeit sowie der
Filter- und Pufferfunktion fir Schadstoffe handelt, wird der Eingriff in das Schutzgut
Boden als erheblich eingestuft. Durch Erdbewegungen im Rahmen der Bautatigkeiten
wird der Aufbau der Bodenschichten gestort, so dass davon auszugehen ist, dass
auch die nicht versiegelten Boden in ihrer Struktur verandert werden. Die Auswirkun-
gen werden minimiert durch die Festsetzungen einer flachigen Dachbegriinung und
die Verwendung offenporiger Belage im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung.
Durch die Anderung der Flache in Ailingen ergeben sich keine Anderungen fiir das
Schutzgut.

5.2.5 Schutzgut Wasser

Grundwasser: Die Anderungsbereiche liegen im Bereich von Quartaren Becken- und
Moranensedimenten, die als Grundwassergeringleiter fungieren.
Oberflachengewasser: Innerhalb der Streuobstwiese sowie am Ostrand des dstlichen
Anderungsbereiches in Kluftern verlaufen Entwésserungsgraben. Ostlich des Ande-
rungsbereiches in Ailingen grenzt der Tobelbach mit seinem Gewasserrandstreifen an.
Schutzgebiete: Die Anderungsbereiche liegen auRerhalb von Wasserschutz-, Quell-
schutz- und Uberschwemmungsgebieten.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Die Bodengesellschaft in den Anderungsbereichen Ailingen und Kluf-
tern(Parabraunerden) hat eine hohe Bedeutung als Schutz der Deckschichten bezug-
lich Schadstoffeintragen ins Grundwasser. Die Grundwasserneubildungsrate wird als
mittel eingestuft (Karte 9: Grundwasserneubildung/ Sickerwasserrate und Karte 10:
Schutzwirkung der Grundwassertberdeckung, Landschaftsplan VVG Friedrichshafen-
Immenstaad 2004).

Die Graben in Kluftern sind von wasserwirtschaftlich untergeordneter Bedeutung.

Vorbelastung
Vorbelastungen des Grundwassers sind nicht bekannt.

Auswirkungen durch Umsetzung des Vorhabens

Durch die maximale zulassige Neuversiegelung von 1,82 ha im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung ist keine Verringerung der Grundwasserneubildungsrate zu er-
warten. Das anfallende unbelastete Regenwasser wird im Gebiet in Kluftern Gber die
Dachbegrinung und Retentionsanlagen zuruckgehalten und dem naturlichen Wasser-
kreislauf wiederzugefuhrt. Es erfolgt keine Vermischung mit Abwassern. Der Graben
bleiben erhalten bzw. werden in die Retentionsanlagen integriert. Beziiglich der Ande-
rung in Ailingen ergeben sich keine Anderungen fiir das Schutzgut.

5.2.6 Schutzgut Klima/Luft
Die Jahresdurchschnittstemperatur in Friedrichshafen ist mit 9,2°C relativ warm, die

jahrlichen Niederschlagsmengen sind mit 1.023 mm vergleichsweise hoch (Quelle:
DWD, Station FN-Unterraderach, langjahrige Mittelwerte 1981 - 2010). Das Lokalklima
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zeichnet sich durch milde Winter und maRig warme Sommer aus. Hauptwindrichtun-
gen sind Nordost und Sudwest.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Die unbebauten Freiflachen fungieren als lokale Kalt- und Frischluftentstehungsfla-
chen und besitzen eine geringe klimatische Ausgleichsfunktion fur die angrenzende
lockere Siedlungsstruktur. Durch die geringfligig nach Nordosten geneigte Hanglage
der Klufterner Anderungsbereiche ist ein Kaltluftabfluss Richtung Markdorfer Strafie/
Bahnhofstralle denkbar. Noérdlich verlauft der Gewasserlauf der Brunnisach, der als
ubergeordnete Kaltluftabflussbahn dient. Es besteht insgesamt eine geringe lokalkli-
matische Empfindlichkeit gegentber der geplanten Bebauung, da im Umfeld noch
groRraumige unbebaute Freiflachen vorhanden sind.

Vorbelastung
Vorbelastungen der Luftqualitat sind im unmittelbaren Umfeld der Intensivobstanlagen
durch Einsatz von Spritzmitteln denkbar.

Auswirkungen durch Umsetzung des Vorhabens

Bezlglich des Lokalklimas geht durch die Rodung der Obstbaume eine innerortliche
Frischluftentstehungsflache verloren, die jedoch von geringer Bedeutung fur die
Durchliftung und den Temperaturausgleich umliegender Wohnquartiere ist. Die Neu-
versiegelung kann mittelfristig zu einer Erhdhung der Aufheizung und Warmeabstrah-
lung fUihren. Durch die geplante Ausbildung eines durchgehenden griinen Angers in
Kluftern bleibt die Durchgangigkeit der Flache fur die hangabwarts flieBende Luft er-
halten.

Die Luftqualitat wird sich moglicherweise durch die Luftschadstoffe aus dem motori-
sierten Verkehr der hinzukommenden Bewohner im Vergleich zur bestehenden Vorbe-
lastung geringfligig verschlechtern.

Der zunehmende Zu- und Abfahrtverkehr verursacht voraussichtlich auf den Erschlie-
Rungsstrallen, insbesondere an der Einmindung des Traubenwegs in die Markdorfer
Stralle eine Erhohung der Schadstoffemissionen, da sich hier eine der Hauptein- und -
ausfahrten zum Wohnquartier befindet. Die dortige Verkehrsbelastung wird durch die
Schaffung einer weiteren Hauptzufahrt von der Bahnhofstrale sowie einer privaten
Zufahrt fur das Wohnprojekt der Zieglerschen von der Markdorfer Stral3e aus mini-
miert.

Durch geplante Durchgriinung des Gebiets sowie die flachige Dachbegrinung im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung in Kluftern kann die Beeintrachtigung des
Lokalklimas minimiert und zur Klimaanpassung im Siedlungsraum beigetragen wer-
den.

Fur die Flache auf Ailinger Gemarkung ergibt sich durch die Anderung eine Verbesse-
rung flr das Schutzgut, da die geplanten Bauflachen durch eine offene Flache unter-
brochen werden und somit die Durchliftung und das Lokalklima weniger beeintrachtigt
werden als durch eine geschlossene Bebauung.

5.2.7 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Der 6stlichere der beiden Anderungsbereiche auf Klufterner Gemarkung ist charakteri-
siert durch alte Obstwiesen im zentralen Teil, Ackerflachen und randlicher Einzelhaus-
bebauung mit grolen Hausgarten. Trotz seiner leicht hangigen Lage besteht nur im
nahen Umfeld des Gebiets ein Sichtbezug zur freien Landschaft. Der Anderungsbe-
reich ist von den Anliegerstra3en, FuRwegen sowie den umliegenden Siedlungsgebie-
ten aus dstlicher und teils aus sudlicher Richtung einsehbar. Von mehreren Seiten ist
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das Gebiet umgeben von Siedlungen oder Intensivobstplantagen. Weiterfihrende
Sichtbezlge bestehen nur punktuell vom hohergelegenen Gelande aul3erhalb des
Plangebiets in Richtung Gehrenberg. Blickbeziehungen in die freie Landschaft sind
durch die umliegenden 2 bis 3 m hohen Intensivobstanlagen und Siedlungen stark
eingeschrankt.

Der westlichere Anderungsbereich auf Klufterner Gemarkung wird derzeit als Intensi-
ovobstanlage genutzt. Durch die umgebenden Nutzungen sind die Sichtbezlige zur
freien Landschaft hin eingeschrankt. Der Anderungsbereich in Ailingen wird ebenfalls
als Intensivobstanlage genutzt und ist auf Grund der umgebenden Nutzungen und der
Lage vor allem von Westen einsehbar.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Die Anderungsbereiche haben insgesamt eine mittlere Bedeutung fir das Land-
schafts- und Ortsbild, da einerseits ausgedehnte Obstwiesen und Gehodlze als orts-
bildpragende Elemente vorhanden sind, sie andererseits von Siedlungen umgeben
und nur wenig einsehbar ist. Im Nahbereich ist die Empfindlichkeit hoch, grof3rdumig
besteht jedoch nur eine geringe Empfindlichkeit, da keine bedeutsamen weiten Blick-
beziehungen bestehen.

Vorbelastung

Optische Vorbelastungen bestehen durch die in den Anderungsbereichen und deren
Nachbarschaft vorhandenen Wohnhausern, Strallen und Wegen. In der Umgebung
sind Geschosswohnungs- und Gewerbebauten vorhanden.

Auswirkungen durch die Umsetzung des Vorhabens

Veranderungen fur das Landschafts- bzw. Ortsbild ergeben sich durch die Errichtung
neuer Baukorper in einem von Gewerbebauten, Geschosswohnungsbau und Ein- und
Mehrfamilienhausern umgebenen Gebiet in Kluftern. Mit der Streuobstwiese geht eine
ortsbildpragende Struktur mit geringer Fernwirkung verloren.

Eine relevante Minimierungsmal3nahme im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
fur das Ortsbild ist Hohenstaffelung der Gebaude in Anpassung an den Gelandever-
lauf sowie die angemessene Ein- und Durchgriinung des Gebiets. Zur Begrenzung der
mdglichen Gebaudehdhen wurden im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen, die
sich am angrenzenden Gebaudebestand sowie der bestehenden Topographie orien-
tiert. So sind nur in den tiefgelegenen Bereichen an der Markdorfer Stralle Firsthéhen
von bis zu 15 m zulassig. Im restlichen Gelande werden die Firsthéhen auf 10,5 m
beschrankt.

Durch die Anderung der Nutzung in Ailingen von einer durchgehenden Bauflache hin
zu einer durch einen Grunstreifen unterbrochene, aufgelockerte Bebauung kann eine
Verbesserung flr das Schutzgut bestehen.

5.2.8 Kultur- und Sachgiiter

Bau- und Bodendenkmaler sind nicht betroffen. Sachguter bilden die Gebaude und
Infrastrukturanlagen innerhalb der Anderungsbereiche, welche Bestandsschutz genie-
Ren.

Ostlicher Anderungsbereich auf Klufterner Gemarkung: Der westliche Teil des Plan-
gebiets wird als Obstwiese, der o6stliche Teil als Acker landwirtschaftlich genutzt.
Durch die Uberbauung gehen sehr fruchtbare Boden (Ackerzahl 60-74) verloren, die
als gute bis sehr gute landwirtschaftliche Flur (Vorrangflur 1) eingestuft sind. Tatsach-
lich als Ackerland genutzt und noch nicht mit einem Bebauungsplan Uberplant sind
hingegen nur rd. 6.600 m2. Im westlichen Anderungsbereich gehen ebenfalls Flachen
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fur den Anbau verloren. Durch die Ricknahme der Bauflache auf Ailinger Gemarkung
konnen jedoch die Ackerflachen in diesem Bereich erhalten bleiben.

5.2.9 Wechselwirkungen

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es um die Wirkungen, die durch
eine gegenseitige Beeinflussung der Umweltbelange entstehen. Es sind Wechselwir-
kungen zwischen den Schutzgutern Mensch, Landschaftsbild sowie Pflanzen/ Biotope
und Tiere zu erwarten.

Die Rodung einer strukturreichen, alten Streuobstwiese fiihrt im &stlicheren Ande-
rungsbereich auf Klufterner Gemarkung zu einer Veranderung des lokalen Ortsbildes,
zum Lebensraumverlust fur Pflanzen- und Tierarten sowie zu einer Beeintrachtigung
der Wohnqualitat der Anwohner.

Die Uberbauung von Freiflachen am Siedlungsrand fiihrt zur Veranderung von Blick-
beziehungen und mindert den Erholungswert der Landschaft flr die lokale Bevolke-
rung. Fur die Schutzgulter ist durch die mdglichen, sich negativ verstarkenden Wech-
selwirkungen mit keinen zusatzlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen,
die nicht bei den einzelnen Schutzgutern bertcksichtigt wurden.

Sekundarwirkungen: Die Fortsetzung der Wohnbauflache in Richtung Nordwesten im
Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs Gesamtgebiet Lachenacker und damit eine
Ausdehnung der Wohnbebauung in bisher unbebaute Gebiete wird durch die Realisie-
rung des Bebauungsplanes befordert.

Die vorgesehene Rodung und Uberbauung der Uberalterten Streuobstwiese, die als
Lebensraum fur geschutzte Arten dient, fuhrte zur dauerhaften Sicherung und Aufwer-
tung einer im Bestand bedrohten Streuobstwiese im Umfeld (positive Sekundarwir-
kung).

Fur die Flache auf Ailinger Gemarkung ergeben sich durch die Planung keine Ande-
rungen, da der status quo beibehalten wird.

5.3 Prognose der Entwicklung im Plangebiet

5.3.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes wird zum einen die Entwicklung des
Bebauungsplanes Nr. 746 aus dem Flachennutzungsplan gewahrleistet. Zum anderen
wird eine wohnbauliche Entwicklung eines Bereiches sudwestlich des Hohen Weges
ermdoglicht. Zudem wird auf Ailinger Gemarkung eines geplante Wohnbauflache in Zu-
kunft entsprechend der realen Nutzung wieder als Flache fur die Landwirtschaft dar-
gestellt. Mit der vorliegenden Planung wird sich die Umwelt wie folgt entwickeln:

Die Realisierung des Bebauungsplans ,Lachenacker Erweiterung Ost“ und die per-
spektivische Bebauung des westlicheren Anderungsbereiches entlang des Hohen
Weges fiihrt zu einer grundlegenden und dauerhaften Uberformung der bisher unbe-
bauten Flachen mit all ihren Funktionen. Bei Durchfuhrung der Planung werden sich
die oben genannten Auswirkungen auf die Umweltbelange einstellen.

Am erheblichsten stellt sich der dauerhafte Verlust der natirlichen Bodenfunktionen
durch Versiegelung sowie die Uberbauung der artenschutzfachlich bedeutsamen
Streuobstwiese dar. Mit dem alten Streuobstbestand gehen hochwertige Lebensraume
fur Tiere und Pflanzen verloren. Im Gegenzug wurde eine Uberalterte, private Streu-
obstwiese, die voraussichtlich mittel- bis langfristig aufgrund mangelnder Nutzung ge-
rodet worden ware, durch die Stadt als vorgezogene Ausgleichsmalinahme gesichert
und durch Pflege und Nachpflanzungen als Lebensraum erhalten und aufgewertet.
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Fir die Flache auf Ailinger Gemarkung ergeben sich durch die Planung keine Ande-
rungen, da der status quo beibehalten wird.

5.3.2 Entwicklung bei Nichtdurchfihrung

Bei Nichtzustandekommen der Planung wirde der bestehende Flachennutzungsplan
nicht geandert und die Zieldarstellung gemischte Bauflache bzw. Flache fur die Land-
wirtschaft und geplante Wohnbauflache bliebe bestehen.

Insofern wirde die intensive landwirtschaftliche Nutzung auf den Ackerflachen bzw.
Intensivobstflachen in allen drei Anderungsbereichen weitergefiihrt.

Im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 707 ,Lachenacker kdnnte ein
Wohngebiet entwickelt werden. Die stark Uberalterte Streuobstwiese mit ihren totholz-
und hoéhlenreichen, mit Efeu Uberwucherten Baumen ist zwar derzeit aus artenschutz-
fachlicher Sicht noch von hoher Bedeutung, wirden jedoch ohne Pflege mittelfristig
absterben und als Lebensraum verloren gehen. Nur bei einer entsprechenden raschen
Erstpflege und Nachpflanzung von jungen Obstbaumen kdnnte die Flache als Teil des
Streuobstgurtels um Kluftern sowie langfristig als Lebensraum flr wertgebende Tierar-
ten erhalten bleiben. Die Zersplitterung der Siedlungsteile in Kluftern bliebe bestehen.
Der lokale Bedarf an Wohnungen musste auf anderen Flachen im Stadtgebiet Fried-
richshafen gedeckt werden, welche mdoglicherweise stadtebaulich und landschaftlich
weniger geeignet sind. Der Anderungsbereich in Ailingen kann als mégliche Wohnbau-
flache entwickelt werden.

5.4 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Gemarkung Kluftern: Da im ostlichen Anderungsbereich bereits eine Ausweisung im
rechtskraftigen Flachennutzungsplan erfolgt ist und lediglich die geplante Nutzungsart
von geplanter Mischbauflache in geplante Wohnbauflache bzw. bestehender gewerbli-
cher Bauflache in bestehende Mischbauflache geandert wird, kann fur die vorgenann-
ten Nutzungsanderungen eine grundsatzliche Standortalternativenprifung entfallen.
Die geplante Bebauung bindet gemal Flachennutzungsplan das exponiert liegende
Baugebiet Lachenacker an den Siedlungsbereich Kluftern an und verknlpft das Zent-
rum mit den Teilbereichen des Siedlungskorpers im Osten Klufterns. Da bereits eine
Ausweisung im rechtskraftigen Flachennutzungsplan erfolgt ist, kann eine grundsatzli-
che Standortalternativenprifung entfallen. Eine ErschlieBung der Neubauflache ist
Uber die umliegenden StraBen gewahrleistet. Zu betonen ist die gute OPNV-
Anbindung des Plangebietes (Bahnhof Kluftern), welche an Alternativstandorten deut-
lich schlechter wére. Im siidwestlichen Anderungsbereich kann ebenfalls eine grund-
satzliche Standortalternativenprifung entfallen. Der als bestehende Wohnbauflache
dargestellte Bereich ist bereits in einem rechtskraftigen Bebauungsplan als Reines
Wohngebiet festgesetzt. Die in der nordwestlichen Weiterfiihrung dargestellte geplante
Wohnbauflache stellt lediglich den im vom Gemeinderat zur Kenntnis genommenen
Entwurf des Workshopverfahrens geplanten Lickenschluss entlang des Hohen Weges
in Richtung einer weiteren geplanten Wohnbauflache dar. Alternativen fur diesen Lu-
ckenschluss bestehen aufgrund der Standortgebundenheit der beabsichtigten Pla-
nungsmafnahme nicht. Aus dem gleichen Grund ist die Inanspruchnahme landwirt-
schaftlicher Flachen als zwingend und alternativios zu betrachten. Flachensparende
Bauweisen sind durch die Hausgruppen und Mehrfamilienhauser, sowie dem fur das
allgemeine Wohngebiet hochstmdglichem Mald der baulichen Nutzung im Bebauungs-
planentwurf berlcksichtigt.
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Gemarkung Ailingen: Bei der Anderung auf der Gemarkung Ailingen handelt es sich
lediglich um eine Flachenkompensation. Hier entfallt im Gegenzug fiir die Anderung
der geplanten gemischten Bauflache in eine geplante Wohnbauflache, sowie die Dar-
stellung einer geplanten Wohnbauflache ein bisher als geplante Wohnbauflache dar-
gestellter Teilbereich und wird entsprechend seiner aktuellen Nutzung als Flache fur
die Landwirtschaft dargestellt. Letztlich entscheidend bei der Auswahl der Flache ist
die nicht gegebene Verfugbarkeit der Flache flr eine bauplanungsrechtliche Entwick-
lung als Wohngebiet.

5.5 Zusammenfassung

Die 6. Anderung des Flachennutzungsplanes erstreckt sich auf drei Teilbereiche auf
der Gemarkung Kluftern und auf der Gemarkung Ailingen.

Zu den Anderungen auf der Gemarkung Kluftern: Der dstliche der beiden Anderungs-
bereiche umfasst im Wesentlichen eine geplante Mischbauflache sowie eine beste-
hende angrenzende gewerbliche Bauflache, auf der mittlerweile eine Umnutzung
stattgefunden hat. Die im Bebauungsplan Nr. 746 ,Lachenacker Erweiterung Ost* vor-
gesehene Festsetzung eines ,Allgemeinen Wohngebietes® ist nicht aus den o.g. Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes entwickelbar. Mit dem sudwestlichen der bei-
den Anderungsbereiche wird zum einen die bestehende Festsetzung eines Reinen
Wohngebietes im Bebauungsplan Nr. 707 in den Flachennutzungsplan Ubertragen,
zum anderen werden fur die gem. Ergebnis des Workshopverfahrens vorgesehene
Bebauung sudwestlich des Hohen Weges im zweiten Bauabschnitt der Gesamtent-
wicklung des Bereiches ,Lachenacker” die planungsrechtlichen Grundvoraussetzun-
gen, d.h. die Darstellung einer geplanten Wohnbauflache, geschaffen.

Die Notwendigkeit fiir die Anderung auf der Gemarkung Ailingen stidwestlich der Orts-
lage Ailingen ergibt sich aus der erforderlichen Flachenkompensation fir die Darstel-
lung von geplanten Wohnbauflachen in den beiden Anderungsbereichen der Gemar-
kung Kluftern.

Die Planung verursacht folgende Auswirkungen auf die Schutzguter:

e Schutzgut Mensch: Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes sind ins-
gesamt keine erheblichen Auswirkungen auf die Gesundheit der Bevolkerung
oder die Erholungs- und Freizeitfunktion der Umgebung zu erwarten. Wahrend
der Bauphase ist im direkten Umfeld mit zeitlich begrenzten erhdhten Larm-
und Schadstoffemissionen sowie Staubentwicklung zu rechnen. Durch die Ent-
wicklung des Wohngebiets ist mit einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens
v.a. auf der Markdorfer Strale, dem Traubenweg sowie nachrangig auch auf
den Anliegerstrallen zu rechnen. Eine Zunahme der Belastung durch Larm,
Staub und Luftschadstoffen sowie eine damit verbundene Beeintrachtigung der
Wohnfunktion im engeren Umfeld ist nicht auszuschlieRen. Zwischen angren-
zenden Intensivobstanlagen und geplanten Wohnnutzungen werden auf Be-
bauungsplanebene ausreichende Immissionsschutzabstande eingehalten, um
Gesundheitsgefahrdungen durch Abdrift von Pflanzenschutzmitteln aus den
umgebenden Intensivobstplantagen zu vermeiden. Dennoch konnen betriebs-
bedingte landwirtschaftliche Emissionen wie Larm, Staub, Geriiche, Abgase
aus den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen auf die Anwohner des zu-

kiinftigen Wohngebiets einwirken. Die Uberbauung der Streuobstwiese flhrt zu
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einer leichten Verschlechterung der Wohnumfeldsituation fur die derzeitigen
Anwohner durch Verlust von Freiraumen und lokalklimatischen Ausgleichsfla-
chen. Die Anliegerstralien werden zum Schutz der Anwohner als verkehrsberu-
higte Bereiche ausgebildet, um Durchgangsverkehr zu vermeiden. Es wurde ein
Larmgutachten erstellt. Zum Schutz vor Larmimmissionen aus der angrenzen-
den Schlosserei muss im ndrdlichen Teil des Plangebiets eine Larmschutzwand
errichtet werden. Zudem sind passive LarmschutzmalRnahmen an Gebauden
nahe der Markdorfer Stralle sowie eine abendliche/nachtliche Beschrankung
der Nutzungszeiten des sudlichen Parkplatzes am Gewerbepark notwendig. Mit
einer erheblichen, gesundheitsgefahrdenden Erhohung des Verkehrsaufkom-
mens ist auf den bestehenden umliegenden Stral’en insgesamt nicht zu rech-
nen.

e Schutzgut Pflanzen / Biotope: Zur Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 746
werden umfangreiche Rodungen notwendig sein. Es handelt sich zumeist um
Uberalterte Streuobsthochstdmme sowie um altere Halbstamme. Mit den exten-
siv genutzten Obstwiesen, Hochstaudenfluren und einem Entwasserungsgra-
ben gehen hochwertige Biotoptypen verloren. Die Uberbauung der Ackerflache
ist hingegen von geringer Erheblichkeit. Aufgrund des schlechten Erhaltungs-
zustandes und mangelnder Vitalitdt der Obstbaume kdénnen keine Baume in-
nerhalb des spateren Wohnquartiers zum Erhalt festgesetzt werden. Im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung werden auf den privaten und 6ffentlichen
Grundstlucken Ersatz-Pflanzungen heimischer Laubbdume vorgesehen. Somit
werden in den Hausgarten und Grunanlagen neue Biotopstrukturen geschaffen.
Durch die Pflanzmalinahmen auf den o&ffentlichen Grunflachen und entlang der
Anliegerstralen wird das Gebiet durchgriunt und neue Biotopstrukturen ge-
schaffen.

e Schutzgut Tiere / Artenschutz: Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
wurde ein faunistisches Gutachten mit artenschutzrechtlicher Prifung fir den
dstlichen Anderungsbereich in Kluftern erstellt. Die strukturreiche, extensiv ge-
nutzte Streuobstwiese mit ihren hohlen- und totholzreichen Baumen stellt ein
Bruthabitat fur mehrere wertgebende Vogelarten, wie den streng geschutzten
Grlinspecht, sowie ein bedeutsames Jagdgebiet fir die vier vorkommenden
Fledermausarten dar. Hinweise auf Vorkommen von streng geschutzten Repti-
lien- oder Amphibienarten ergaben sich nicht. Um das Eintreten von Verbots-
tatbestdnden nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) durch Rodung
des Streuobstbestandes zu vermeiden sowie zum langfristigen Erhalt der Popu-
lationen wurde als vorgezogene Ausgleichsmallhahme ein pflegebedurftiger
Streuobstbestand im Umfeld gesichert und aufgewertet. Es wurden Ersatznist-
maoglichkeiten fur die im Gebiet britenden Vogelarten geschaffen und Fleder-
mauskasten installiert. Durch Umsetzung dieser Ausgleichsmalinahme sowie
der artenschutzfachlich relevanten Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nah-
men kdnnen erhebliche Beeintrachtigungen fur die Artengruppen Vogel, Sauge-
tiere, Amphibien, Reptilien sowie Wirbellose durch die geplante Bebauung aus-
geschlossen werden.
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e Schutzglter Boden und Flache: Durch die Realisierung der Anderung und des
Bebauungsplans ergeben sich durch Uberbauung und Bodenversiegelung von
ca. 1,82 ha in Kluftern erhebliche Beeintrachtigungen hochwertiger Béden. Im
Bereich der versiegelten Flachen gehen alle Bodenfunktionen vollstandig verlo-
ren. Durch die Erdbewegungen im Rahmen der Bautatigkeiten wird der Aufbau
der Bodenschichten gestort, so dass davon auszugehen ist, dass auch die
nichtversiegelten Boden in ihrer Struktur verandert werden. Die rd. 31.100 m?
grol3e Flache ist von drei Seiten von Siedlungen und Stralen umgeben und be-
sitzt neben ihrer Funktion fur die Landwirtschaft eine hohe lokale Bedeutung als
Lebensraum fur Pflanzen und Tiere sowie als Wohnumfeld der angrenzenden
Wohnsiedlungen. Wichtige Flachen mit regionaler Bedeutung oder mit beson-
derer Funktion fir Natur und Landschaftshaushalt gehen nicht verloren. Die
Flache liegt nicht im AulRenbereich, sondern innerorts und grenzt unmittelbar an
Wohnsiedlungen bzw. Stralen. Weite, durch Strallen und Siedlungen unzer-
schnittene Flachen sind nicht betroffen. Die Umsetzung des Vorhabens tragt
nicht zur Zersiedelung bei. Infolge der Planung werden rd. 6.600 m? der land-
wirtschaftlichen Ackernutzung entzogen. Eine Flacheneinsparung ergibt sich in
der vorliegenden Planung v.a. daraus, dass im unmittelbaren Anschluss an be-
baute und erschlossene Siedlungsflachen die bestehende Infrastruktur in 6ko-
nomischer Weise mitgenutzt werden kann. Der Flachenausweisung steht ein
konkreter und absehbarer Wohnbedarf gegentiber.

e Schutzgut Wasser: Eine Gefahrdung des Grundwassers und eine Verminde-
rung der Grundwasserneubildungsrate sind nicht zu erwarten. Die anfallenden
Niederschlagswasser werden im Gebiet des Bebauungsplanes versickert und
somit in den naturlichen Wasserhaushalt zurtickgefuhrt. Das Gebiet wird von
einem kleinen Entwasserungsgraben gequert. Dieser wird in die Retentionsan-
lagen integriert.

e Schutzgut Klima/ Luft: Durch die Rodung der Obstbdume in Kluftern geht eine
innerortliche Frischluftentstehungsflache verloren, die jedoch von geringer Be-
deutung fir die Durchliftung und den Temperaturausgleich umliegender
Wohnquartiere ist. Fir das Schutzgut Klima sind Beeintrachtigungen hinsicht-
lich zusatzlicher Schadstoffemissionen aus dem Verkehr sowie einer erhéhten
Warmeabstrahlung der befestigten Flachen zu erwarten. Die Beeintrachtigun-
gen werden durch die Durch- und Eingrinungsmafinahmen im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung weitgehend minimiert.

e Schutzgut Landschaftsbild: Veranderungen fur das Landschafts- bzw. Ortsbild
ergeben sich durch die Errichtung neuer Baukoérper in Kluftern in einem von
Gewerbebauten, Geschosswohnungsbau und Ein- und Mehrfamilienhausern
umgebenen Gebiet. Mit der Streuobstwiese geht eine ortsbildpragende Struktur
mit geringer Fernwirkung verloren. Durch die Hohenstaffelung der Gebaude in
Anpassung an den Gelandeverlauf sowie die angemessene Ein- und Durchgrui-
nung des Gebiets werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung negati-
ve Auswirkungen auf das Landschaftsbild minimiert.

e Schutzgut Kultur- und Sachgtiter: Sachgtiter bilden die Gebaude und Infrastruk-
turanlagen im Plangebiet, welche Bestandsschutz geniel3en, sowie die land-

23



Flachennutzungsplananderung Nr. 6 ,Lachenacker - Erweiterung Ost" Begrindung

wirtschaftlichen Ackerflachen. Durch die Uberbauung gehen auf 6.600 m?2
fruchtbare Ackerbdden in Kluftern verloren, die als gute bis sehr gute landwirt-
schaftliche Flur (Vorrangflur 1) eingestuft sind und bisher noch nicht Gberplant
sind. Weiterhin gehen perspektivisch ca. 8.500 m? Intensivobstanlage verloren.
Archaologische Bodendenkmaler sind nicht bekannt.

e Schutzgebiete: Es befinden sich keine Natur-, Landschafts-, Wasser-, Wald-
schutzgebiete, europaische Vogelschutzgebiete, Flora-Fauna-Habitat-Gebiete
(FFH) oder nach § 33 Landesnaturschutzgesetz geschutzten Biotope innerhalb
der Anderungsbereiche oder seiner unmittelbaren Umgebung. Angrenzend an
den Anderungsbereich auf Ailinger Gemarkung befindet sich das Biotop ,Hecke
am Tobelbach westlich Ailingen®, welches jedoch durch den Entfall der geplan-
ten Wohnbauflache nicht negativ beeintrachtigt wird.

Innerhalb und aulerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 746 sind
umfangreiche Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen vorgesehen,
siehe hierzu Bebauungsplan Nr. 746, sowie dazugehorigen Umweltbericht.

Mit der Durchflihrung der beschriebenen Minimierungs-, Vermeidungs- und Kompen-
sationsmalinahmen ist der Eingriff in Natur und Landschaft in vollem Umfang ausge-
glichen. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestadnde sind gemal der artenschutzfachli-
chen Prufung bei Durchfuhrung der festgesetzten Malinahmen nicht zu erwarten.

Aufgestellt:

Amt fir Stadtplanung und Umwelt Friedrichshafen
SU-PL-FN /Lo 08.11.2019

SU-LU-FN / Ha 08.11.2019
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Zusammenfassende Erklarung

1. Anlass und Ziel der 6. Anderung des Flichennutzungsplanes

Eine wohnbauliche Erweiterung des Bereiches ,Lachenacker” ist seit langerem vorge-
sehen. Alle bisherigen Flachenpotenziale zur Schaffung von Wohnraum im Bereich
Kluftern und Efrizweiler sind ausgenutzt, es existieren lediglich einige wenige Baull-
cken, die sich in Privatbesitz befinden. Vor diesem Hintergrund soll die abschnittswei-
se Entwicklung der noch im Flachennutzungsplan vorhandenen Potenzialflachen im
Bereich ,Lachenacker” und ,Hoher Weg*“ erfolgen. Mit der Entwicklung des ersten
Bauabschnittes durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 746 soll eine Mi-
schung aus Einzelhdusern, Hausgruppen sowie Mehrfamilienhdusern ermdéglicht wer-
den, um der aktuellen Nachfrage auf dem Markt zu entsprechen.

Die vorliegende Planung erstreckt sich auf zwei Ander__ungsbereiche des Flachennut-
zungsplanes auf der Gemarkung Kluftern und einen Anderungsbereich auf der Ge-
markung Ailingen.

Zu den Anderungen auf der Gemarkung Kluftern: Der 8stliche der beiden Anderungs-
bereiche umfasst im Wesentlichen eine geplante Mischbauflache sowie eine beste-
hende angrenzende gewerbliche Bauflache, auf der mittlerweile eine Umnutzung
stattgefunden hat. Die im Bebauungsplan Nr. 746 ,Lachenacker Erweiterung Ost“ vor-
gesehene Festsetzung eines ,Allgemeinen Wohngebietes® ist nicht aus den o.g. Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes entwickelbar. Mit dem siidwestlichen der bei-
den Anderungsbereiche wird zum einen die bestehende Festsetzung eines Reinen
Wohngebietes im Bebauungsplan Nr. 707 in den Flachennutzungsplan Ubertragen,
zum anderen werden die planungsrechtlichen Grundvoraussetzungen, d.h. die Dar-
stellung einer geplanten Wohnbauflache, fir die gem. Ergebnis des Workshopverfah-
rens vorgesehene Bebauung stidwestlich des Hohen Weges im zweiten Bauabschnitt
der Gesamtentwicklung des Bereiches ,Lachen&cker” geschaffen.

Die Notwendigkeit fir die Anderung auf der Gemarkung Ailingen ergibt sich aus der

erforderlichen Flachenkompensation fur die Darstellung von geplanten Wohnbaufla-
chen.

2. Standortalternativen und Beqgriindung zur Auswahl

Gemarkung Kiluftern: Da im &stlichen Anderungsbereich bereits eine Ausweisung im
rechtskraftigen Flachennutzungsplan erfolgt ist und lediglich die geplante Nutzungsart
von geplanter Mischbauflache in geplante Wohnbauflache bzw. bestehender gewerbli-
cher Bauflache in bestehende Mischbauflache geédndert wird, kann fiir die vorgenann-
ten Nutzungsénderungen eine grundsatzliche Standortalternativenpriifung entfallen.
Im stdwestlichen Anderungsbereich kann ebenfalls eine grundsétzliche Standortalter-
nativenprifung entfallen. Der als bestehende Wohnbauflache dargestellte Bereich ist
bereits in einem rechtskraftigen Bebauungsplan als Reines Wohngebiet festgesetzt.
Die in der nordwestlichen Weiterfilhrung dargestellte geplante Wohnbauflache stellt
lediglich den im vom Gemeinsamen Ausschuss der Verwaltungsgemeinschaft zur
Kenntnis genommenen Entwurf des Workshopverfahrens geplanten Lickenschluss
entlang des Hohen Weges in Richtung einer weiteren geplanten Wohnbauflache dar.
Alternativen fiir diesen Lickenschluss bestehen aufgrund der Standortgebundenheit
der beabsichtigten PlanungsmaBnahme nicht. Aus dem gleichen Grund ist die Inan-
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spruchnahme landwirtschaftlicher Flachen als zwingend und alternativlos zu betrach-
ten. Flachensparende Bauweisen sind durch die Hausgruppen und Mehrfamilienhau-
ser sowie dem flr das allgemeine Wohngebiet hdchstmdglichen Mal3 der baulichen
Nutzung im Bebauungsplanentwurf beriicksichtigt.

Gemarkung Ailingen: Bei der Anderung auf der Gemarkung Ailingen handelt es sich
lediglich um eine Flachenkompensation. Hier entféllt im Gegenzug fir die Anderung
der geplanten gemischten Bauflache in eine geplante Wohnbauflache sowie die Dar-
stellung einer weiteren geplanten Wohnbauflache ein bisher als geplante Wohnbaufl&-
che dargestellter Teilbereich und wird entsprechend seiner aktuellen Nutzung als Fla-
che fUr die Landwirtschaft dargestellt. Letztlich entscheidend bei der Auswahl der Fl&-
che ist die nicht gegebene Verfugbarkeit der Flache fir eine bauplanungsrechtliche
Entwicklung als Wohngebiet.

3. Verfahrensablauf

Der Beschluss zur Aufstellung der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes der Ver-
waltungsgemeinschaft Friedrichshafen-Immenstaad wurde am 14.11.2017 durch den
Gemeinsamen Ausschuss der Verwaltungsgemeinschaft gefasst und am 01.12.2017
offentlich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Beteiligung der Birger gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde vom 01.12.2017
bis einschlieBlich 22.12.2017 durchgefihrt. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB fand vom
01.12.2017 bis zum 12.01.2018 statt.

Der Entwurfsbeschluss durch den Gemeinsamen Ausschuss der Verwaltungsgemein-
schaft erfolgte am 26.06.2019. Die o6ffentliche Auslegung wurde gem. § 3 Abs. 2
BauGB nach Bekanntmachung am 02.07.2019 in der Zeit vom 10.07.2019 bis ein-
schlieBlich 12.08.2019 durchgefiihrt. Im Zeitraum vom 03.07.2019 bis 12.08.2019
wurde die formelle Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

Die Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen und der Feststellungsbeschluss
erfolgte durch den Gemeinsamen Ausschuss der Verwaltungsgemeinschaft am
13.01.2020.

4. Umweltprifung

Die Planung verursacht folgende Auswirkungen auf die Schutzguter:

- Schutzgut Mensch: Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes sind ins-
gesamt keine erheblichen Auswirkungen auf die Gesundheit der Bevdlkerung
oder die Erholungs- und Freizeitfunktion der Umgebung zu erwarten. Wahrend
der Bauphase ist im direkten Umfeld mit zeitlich begrenzten erhéhten Larm-
und Schadstoffemissionen sowie Staubentwicklung zu rechnen. Durch die Ent-
wicklung des Wohngebiets ist mit einer Erh6hung des Verkehrsaufkommens
v.a. auf der Markdorfer StraBe, dem Traubenweg sowie nachrangig auch auf
den AnliegerstraBen zu rechnen. Eine Zunahme der Belastung durch Larm,
Staub und Luftschadstoffen sowie eine damit verbundene Beeintrachtigung der
Wohnfunktion im engeren Umfeld ist nicht auszuschlieBen. Zwischen angren-
zenden Intensivobstanlagen und geplanten Wohnnutzungen werden auf Be-
bauungsplanebene ausreichende Immissionsschutzabstande eingehalten, um
Gesundheitsgefahrdungen durch Abdrift von Pflanzenschutzmitteln aus den
umgebenden Intensivobstplantagen zu vermeiden. Dennoch kdénnen betriebs-
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bedingte landwirtschaftliche Emissionen wie Larm, Staub, Gerliche, Abgase
aus den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen auf die Anwohner des zu-
kiinftigen Wohngebiets einwirken. Die Uberbauung der Streuobstwiese fihrt zu
einer leichten Verschlechterung der Wohnumfeldsituation fir die derzeitigen
Anwohner durch Verlust von Freirdaumen und lokalklimatischen Ausgleichsfla-
chen. Die AnliegerstraBen werden zum Schutz der Anwohner als verkehrsberu-
higte Bereiche ausgebildet, um Durchgangsverkehr zu vermeiden. Es wurde ein
Larmgutachten erstellt. Zum Schutz vor Larmimmissionen aus der angrenzen-
den Schlosserei muss im nérdlichen Teil des Plangebiets eine Larmschutzwand
errichtet werden. Zudem sind passive LarmschutzmaBnahmen an Gebauden
nahe der Markdorfer StraBe sowie eine abendliche/nachtliche Beschrankung
der Nutzungszeiten des sudlichen Parkplatzes am Gewerbepark notwendig. Mit
einer erheblichen, gesundheitsgefahrdenden Erhdéhung des Verkehrsaufkom-
mens ist auf den bestehenden umliegenden StraBen insgesamt nicht zu rech-
nen.

- Schutzgut Pflanzen / Biotope: Zur Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 746
werden umfangreiche Rodungen notwendig sein. Es handelt sich zumeist um
Uberalterte Streuobsthochstdamme sowie um altere Halbstdmme. Mit den exten-
siv genutzten Obstwiesen, Hochstaudenfluren und einem Entwésserungsgra-
ben gehen hochwertige Biotoptypen verloren. Die Uberbauung der Ackerflache
ist hingegen von geringer Erheblichkeit. Aufgrund des schlechten Erhaltungs-
zustandes und mangelnder Vitalitdt der Obstbdume kénnen keine Baume in-
nerhalb des spateren Wohnquartiers zum Erhalt festgesetzt werden. Im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung werden auf den privaten und &éffentlichen
Grundsticken Ersatz-Pflanzungen heimischer Laubbaume vorgesehen. Somit
werden in den Hausgérten und Grinanlagen neue Biotopstrukturen geschaffen.
Durch die PflanzmaBnahmen auf den 6ffentlichen Grinflachen und entlang der
AnliegerstraBen wird das Gebiet durchgrint und neue Biotopstrukturen ge-
schaffen.

- Schutzgut Tiere / Artenschutz: Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
wurde ein faunistisches Gutachten mit artenschutzrechtlicher Prifung fir den
Ostlichen Anderungsbereich in Kluftern erstellt. Die strukturreiche, extensiv ge-
nutzte Streuobstwiese mit ihren héhlen- und totholzreichen Baumen stellt ein
Bruthabitat fir mehrere wertgebende Vogelarten, wie den streng geschitzten
Grlnspecht, sowie ein bedeutsames Jagdgebiet fir die vier vorkommenden
Fledermausarten dar. Hinweise auf Vorkommen von streng geschitzten Repti-
lien- oder Amphibienarten ergaben sich nicht. Um das Eintreten von Verbots-
tatbestdnden nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) durch Rodung
des Streuobstbestandes zu vermeiden sowie zum langfristigen Erhalt der Popu-
lationen wurde als vorgezogene AusgleichsmaBnahme ein pflegebedurftiger
Streuobstbestand im Umfeld gesichert und aufgewertet. Es wurden Ersatznist-
moglichkeiten fir die im Gebiet briitenden Vogelarten geschaffen und Fleder-
mauskasten installiert. Durch Umsetzung dieser AusgleichsmaBnahme sowie
der artenschutzfachlich relevanten Vermeidungs- und MinimierungsmafBnah-
men kénnen erhebliche Beeintrachtigungen flr die Artengruppen Végel, Sauge-
tiere, Amphibien, Reptilien sowie Wirbellose durch die geplante Bebauung aus-
geschlossen werden.

— Schutzglter Boden und Flache: Durch die Realisierung der Anderung und des
Bebauungsplans ergeben sich durch Uberbauung und Bodenversiegelung von
ca. 1,82 ha in Kluftern erhebliche Beeintrachtigungen hochwertiger Béden. Im
Bereich der versiegelten Flachen gehen alle Bodenfunktionen vollstandig verlo-
ren. Durch die Erdbewegungen im Rahmen der Bautatigkeiten wird der Aufbau
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der Bodenschichten gestdrt, so dass davon auszugehen ist, dass auch die
nichtversiegelten Bdden in ihrer Struktur verandert werden. Die rd. 31.100 m?
groBBe Flache ist von drei Seiten von Siedlungen und StraBen umgeben und be-
sitzt neben ihrer Funktion fir die Landwirtschaft eine hohe lokale Bedeutung als
Lebensraum fur Pflanzen und Tiere sowie als Wohnumfeld der angrenzenden
Wohnsiedlungen. Wichtige Flachen mit regionaler Bedeutung oder mit beson-
derer Funktion fir Natur und Landschaftshaushalt gehen nicht verloren. Die
Flache liegt nicht im AuBenbereich, sondern innerorts und grenzt unmittelbar an
Wohnsiedlungen bzw. StraBen. Weite, durch StraBen und Siedlungen unzer-
schnittene Flachen sind nicht betroffen. Die Umsetzung des Vorhabens tragt
nicht zur Zersiedelung bei. Infolge der Planung werden rd. 6.600 m? der land-
wirtschaftlichen Ackernutzung entzogen. Eine Flacheneinsparung ergibt sich in
der vorliegenden Planung v.a. daraus, dass im unmitteloaren Anschluss an be-
baute und erschlossene Siedlungsflachen die bestehende Infrastruktur in 6ko-
nomischer Weise mitgenutzt werden kann. Der Flachenausweisung steht ein
konkreter und absehbarer Wohnbedarf gegeniber.

— Schutzgut Wasser: Eine Gefahrdung des Grundwassers und eine Verminde-
rung der Grundwasserneubildungsrate sind nicht zu erwarten. Die anfallenden
Niederschlagswasser werden im Gebiet des Bebauungsplanes versickert und
somit in den natlrlichen Wasserhaushalt zuriickgefiihrt. Das Gebiet wird von
einem kleinen Entwéasserungsgraben gequert. Dieser wird in die Retentionsan-
lagen integriert.

— Schutzgut Klima/ Luft: Durch die Rodung der Obstbdume in Kluftern geht eine
innerdrtliche Frischluftentstehungsflache verloren, die jedoch von geringer Be-
deutung fir die Durchliftung und den Temperaturausgleich umliegender
Wohnquartiere ist. Fir das Schutzgut Klima sind Beeintrachtigungen hinsicht-
lich zuséatzlicher Schadstoffemissionen aus dem Verkehr sowie einer erhéhten
Waérmeabstrahlung der befestigten Flachen zu erwarten. Die Beeintrachtigun-
gen werden durch die Durch- und EingrinungsmaBnahmen im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung weitgehend minimiert.

- Schutzgut Landschaftsbild: Veranderungen fir das Landschafts- bzw. Ortsbild
ergeben sich durch die Errichtung neuer Baukérper in Kluftern in einem von
Gewerbebauten, Geschosswohnungsbau und Ein- und Mehrfamilienhdusern
umgebenen Gebiet. Mit der Streuobstwiese geht eine ortsbildpragende Struktur
mit geringer Fernwirkung verloren. Durch die Héhenstaffelung der Gebaude in
Anpassung an den Gelandeverlauf sowie die angemessene Ein- und Durchgri-
nung des Gebiets werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung negati-
ve Auswirkungen auf das Landschaftsbild minimiert.

— Schutzgut Kultur- und Sachguter: Sachguter bilden die Gebaude und Infrastruk-
turanlagen im Plangebiet, welche Bestandsschutz genieBen, sowie die land-
wirtschaftlichen Ackerflachen. Durch die Uberbauung gehen auf 6.600 m?
fruchtbare Ackerbdden in Kluftern verloren, die als gute bis sehr gute landwirt-
schaftliche Flur (Vorrangflur 1) eingestuft sind und bisher noch nicht tGberplant
sind. Weiterhin gehen perspektivisch ca. 8.500 m? Intensivobstanlage verloren.
Archaologische Bodendenkmaler sind nicht bekannt.

— Schutzgebiete: Es befinden sich keine Natur-, Landschafts-, Wasser-, Wald-
schutzgebiete, europédische Vogelschutzgebiete, Flora-Fauna-Habitat-Gebiete
(FFH) oder nach § 33 Landesnaturschutzgesetz geschutzten Biotope innerhalb
der Anderungsbereiche oder seiner unmittelbaren Umgebung. Angrenzend an
den Anderungsbereich auf Ailinger Gemarkung befindet sich das Biotop ,,Hecke
am Tobelbach westlich Ailingen®, welches jedoch durch den Entfall der geplan-
ten Wohnbauflache nicht negativ beeintrachtigt wird.
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Zusammenfassende Erklarung

Innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 746 sind
umfangreiche Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaBBnahmen vorgesehen,
siehe hierzu Bebauungsplan Nr. 746, sowie dazugehdrigen Umweltbericht.

Mit der Durchflhrung der beschriebenen Minimierungs-, Vermeidungs- und Kompen-
sationsmaBnahmen ist der Eingriff in Natur und Landschaft in vollem Umfang ausge-
glichen. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde sind geman der artenschutzfachli-
chen Prifung bei Durchfihrung der festgesetzten MaBnahmen nicht zu erwarten.

5. Beriicksichtiqung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung

Stellungnahmen aus der Offentlichkeitsbeteiligung:

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 4 Abs. 1 BauGB gin-
gen keine abwagungsrelevanten Stellungnahmen ein.

Im Rahmen der formellen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 4 Abs. 2 BauGB ging
eine Stellungnahme eines von der Planung unmittelbar betroffenen Biirgers ein. Inhalt
war die mit der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes erméglichte Wohnnutzung,
welche an die vom Einwender betriebene Gewerbenutzung heranriickt. Diese Thema-
tik wurde auf Ebene der Bebauungsplanung im Rahmen der Erstellung eines schall-
technischen Gutachtens abgeprtift, Uberschreitungen der maBgeblichen Immissions-
richtwerte sind nicht gegeben. Fur den Einwender ergeben sich auf keiner Planungs-
ebene Nachteile, der genehmigte Gewerbebetrieb und dessen Emissionen missen
von zuklnftigen Bewohnern des Wohngebietes hingenommen werden. Ein entspre-
chender Hinweis in den Bebauungsplan wurde aufgenommen.

Stellungnahmen aus der Behérdenbeteiligung:
Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB gingen von Seiten des Landesdenkmalamtes
Hinweise zur Prospektion des Baugrundes ein, die im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 746 als Hinweis aufgenommen wurden. Zudem wurde vom
Landratsamt Bodenseekreis auf die Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis
fir die Entwasserung im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 746, sowie von Abstanden
zu Intensivobstanlagen hingewiesen. Beide Aspekte wurden im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 746 entsprechend abgearbeitet. Weiterhin wurde vom
Landratsamt Bodenseekreis darauf hingewiesen, dass von der Planung landwirtschaft-
liche Flachen der Kategorie ,Vorrangflur I* betroffen sind. Eine grundsétzliche Abwa-
gung und Standortalternativenprifung ist bereits im Rahmen der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes im Jahr 2006 erfolgt, zudem wurden wie vom Landwirt-
schaftsamt gefordert im Bebauungsplan flachensparende Bauweisen berticksichtigt.
Nicht zuletzt hat das Regierungsprasidium Tubingen im Rahmen der friihzeitigen Be-
teiligung auf das Erfordnernis der Flachenkompensation, bedingt durch die Umwand-
lung einer geplanten Mischbauflache in eine geplante Wohnbauflache hingewiesen.
Zur Flachenkompensation werden entsprechend 1,63 ha geplante Wohnbauflache auf
der Gemarkung Ailingen gestrichen.
Im Rahmen der formellen Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB ging ein Hinweis des RP Stuttgart, Referat 46.2 —
Luftverkehr und Luftsicherheit zur Lage des Anderungsbereiches auf Ailinger Gemar-
kung im Bau- und Anlagenschutzbereich des Flughafens Friedrichshafen ein. Wie in
den Planunterlagen ausgefuhrt erfolgt zukinftig die Darstellung einer Flache fur die
Landwirtschaft, sodass eine konkrete Betroffenheit des Anlagenschutzbereiches des
Flughafens auf Ebene der Flachennutzungsplanung nicht erkannt werden kann. Die
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Aufstellung eines Bebauungsplanes flr diesen Bereich erfolgt aus dem o.g. Grund
auch nicht. In der Stellungnahme des Landratsamtes Bodenseekreis wurde zum einen
nochmals auf die Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis fir die Entwasse-
rung hingewiesen. Zudem wurde gerigt, dass der Tobelbach im Anderungsbereich auf
Ailinger Gemarkung nicht eingezeichnet ist. Der Tobelbach ist im gesamten FNP 2015
der Verwaltungsgemeinschaft nicht dargestellt, insofern wurde aus Grlinden der
Planklarheit bei der vorliegenden Teilanderung ebenfalls darauf verzichtet. Dies &ndert
jedoch nicht an den unabhangig vom FNP glltigen Schutzvorschriften zum Gewasser-
randstreifen.

Aufgestellt:
Amt far Stadtplanung und Umwelt Friedrichshafen
SU-PL-FN /Lo 10.02.2020



