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Begrindung

1. Rdumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 546 ,Reinachweg Sid“ umfasst eine
Flache von ca. 14.600 m>.

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Ortschaft Ailingen.

Im Norden des Plangebietes befindet sich die Stral3e ,Reinachweg®.

Im Suden grenzen die Gebaude der Stralle ,Wolfenesch* mit der Hausnummer 10,
12/1, 14/2, 16/2 und 18/2 an.

Im Osten grenzen u.a. die Gebdude Reinachweg 3 sowie Hauptstral3e 53/2 an.

Im Westen grenzt u.a. das Gebaude Reinachweg 33 an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstticke 409, 437/14 und
437/15 sowie Teilflachen der Flurstliicke 435/2 (Reinachweg), 437/3 (Stralle ,Wolfene-
sch®) und Teilflachen des Flursticks 438/1, alle Gemarkung Ailingen, Flur Ailingen.

Der Geltungsbereich wurde demnach so abgegrenzt, um u.a. die zukinftigen Baufla-

chen sowie die erforderlichen ErschlieBungen planungsrechtlich vorzubereiten. Das
Plangebiet umfasst zudem das bereits bebaute Grundsttick mit der Flst. Nr. 409.

2. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 257)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 3.
Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

- Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)
- Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010
(GBI. S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.
Mérz 2025 (GBI. 2025 Nr. 25)

- Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli
2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
22. Juli 2025 (GBI. 2025 Nr. 71))

3. Planungsrecht

3.1 Friherer Rechtsstand

Fur den Bereich bestehen bisher keine Bebauungsplane. Das Plangebiet wird aber
von allen Seiten bereits von Bebauung umgeben, so dass es grundsatzlich dem In-
nenbereich zuzurechnen ist. Aufgrund der GroRRe der Flache ist zur Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung ein Bebauungsplanverfahren erforderlich.
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Mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 546 ,Reinachweg - Sud“ beurteilt sich
die planungsrechtliche Zulassigkeit eines Vorhabens innerhalb des Geltungsbereiches
nach diesem Bebauungsplan.

Das Plangebiet umfasst zudem das bereits u.a. mit einem Wohnhaus und einer Ga-
rage bebaute Grundstick mit der Flst. Nr. 409, welches sich bisher im unbeplanten In-
nenbereich (8§ 34 BauGB) befindet. Im Unterschied zum bisher unbeplanten Innenbe-
reich sind bei relevanten Vorhaben oder Anderungen zukiinftig die Festsetzungen die-
ses Bebauungsplanes inkl. der értlichen Bauvorschriften einzuhalten. Durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes (u.a. Mald der baulichen Nutzung, Baufenster) ergibt
sich zukUnftig fir das bebaute Grundstick u.a. die Mdglichkeit, ein Mehrfamilienhaus
mit 3 Vollgeschossen zu errichten. Das bestehende Gebaude besitzt Bestandsschutz.

3.2 Verfahrenswabhl

Das Vorhaben stellt aufgrund seiner Lage und Grdél3e eigentlich eine Malinahme der
Innenentwicklung im Sinne des 8 13a BauGB dar. Daher ware auch das vereinfachte
Verfahren in Betracht gekommen. Das Plangebiet verfugt tber ErschlieRungsansétze
(Reinachweg und Wolfenesch) und ist weitestgehend von Bestandsbebauung umge-
ben.

Nachdem im vorbereitenden Umweltbericht (VUB) allerdings ein Vorkommen arten-
schutzrelevanter Arten nicht ausgeschlossen werden konnte und entsprechende tiefer-
gehende Untersuchungen empfohlen wurden, wurde hier von der Durchfiihrung eines
Verfahrens nach 8§ 13 a BauGB abgesehen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes er-
folgt daher im Normalverfahren.

3.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Friedrichsha-
fen — Immenstaad groRtenteils als geplante Wohnbauflache dargestellt. Ein kleiner Teil
hat bereits die Darstellung als bestehende Wohnbauflache. Somit ist die Planung aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.4 Belange der Raumordnung

Belange der Raumordnung stehen nicht entgegen.

4. Bestandsaufnahme

4.1 Frihere Nutzung des Plangebietes

Die unbebauten Grundstiicke werden als ein- bis zweischurige Grunlandflachen in einer
Siedlungsliicke im Innenbereich genutzt. Auf Teilflachen war eine Pferdekoppel ange-
legt. Auf Flursttick 409 ist ein Wohngebaude mit Nebenanlage vorhanden. Am dstlichen
Rand streift der (verrohrte) Tobelbach den Planungsbereich. Die Verdolung bleibt erhal-
ten.
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4.2 Topographie und Bodenqualitét

Das Baugebiet befindet sich im Nordwesten von Ailingen an einem leicht nach Osten
geneigten Hang. Das Gelande ist ann&hernd eben und fallt von Nordwesten nach Sid-
osten von 449 m U NN auf 447 m G NN ab. Zwischen der StraRe Reinachweg und den
Plangebiet gibt es einen Hohenversprung. Das bisher unbebaute Geldnde in diesem
Bereich liegt teils héher als die Stral3e.

Gemal Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) liegen als bodenkun-
dliche Einheit erodierte Parabraunerde und Rigosol-Parabraunerde aus Geschiebemer-
gel vor. Es handelt sich um tiefgriindige fruchtbare Boéden, die im Umfeld fur Intensivob-
stanbau genutzt werden.

Im Heft 23 der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg (LUBW) werden Lehm-
bdden mit hoher Bodenfruchtbarkeit sowie mit hoher Bedeutung als Ausgleichskorper
im Wasserkreislauf und als Schadstofffilter ausgewiesen (Bodenschatzungsdaten:
L1a2).

Zur Baugrundbeurteilung und Altlastenuntersuchung wurde ein Gutachten durch das
Biro Zim INGEO (30.12.2020) aus Friedrichshafen erstellt.

U.a. kam das Gutachten zu folgenden Ergebnissen, die u.a. bei der ErschlieBungs- und
Entwasserungsplanung sowie deren Ausfihrung zu beachten sind:

Geologisch ist der Untergrund im Baufeld gemafld der GK25 Blatt 8322 Friedrichshafen
aus Grundmorane aufgebaut.

Gemaly Schreiben des Landratsamts Bodenseekreis zur Erdaufschlussanzeige vom
02.11.2020 liegt das Baufeld auf3erhalb von Trink- und Heilwasserschutzgebieten.

Zum Zeitpunkt der Erkundungen (November 2020) wurde nur in RKS 3 im zentralen
Baufeld Wasser bei 2,6 m u. GOK (444,0 mNN) festgestellt. Beim angetroffenen Wasser
handelt es sich um lokales Schicht- bzw. Hangwasservorkommen.

Daruiber hinaus muss mit weiteren Schichtwasservorkommen und saisonaler, oberfla-
chennaher Staundsse gerechnet werden.

Bei Starkregen werden im Kreuzungsbereich der StralRen Wolfenesch und Reinachweg
aus den Bdschungen Wasseraustritte beobachtet.

Ein zusammenhangender Grundwasserspiegel ist im Eingriffsbereich der geplanten
Baumalinahme nicht vorhanden. Innerhalb der Morane sind aber generell Schicht- und
Hangwasserfiihrungen maoglich. Das Wasser bewegt sich dabei diffus entlang eingela-
gerter grobkérnigerer Zwischenlagen im Untergrund. Beim Anschnitt solcher Zwischen-
lagen kann der Wasserandrang unterschiedlich stark sein, je nach hydraulischem An-
schluss, Ausdehnung der Zwischenlage und Witterungsverhaltnissen.

Der Geschiebelehm mit einem kf-Wert von 5,1 x 10-7 m/s ist als sehr gering durchlassig
zu charakterisieren. Eine Versickerung gestaltet sich auf den Bauflachen somit sehr
schwierig.
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Das Bauwerk ist auf Grund der Bauwerksstruktur und -lasten in die Geotechnische Ka-
tegorie GK2 einzustufen. Diese Kategorie umfasst BaumalRnahmen mit einem mittleren
Schwierigkeitsgrad. Bauwerke der Geotechnischen Kategorie GK2 erfordern eine inge-
nieurmaflige Bearbeitung und rechnerische Nachweise der Standsicherheit und Ge-
brauchstauglichkeit.

Das Bauvorhaben befindet sich in der Erdbebenzone 2 bzw. Untergrundklasse S (Ge-
biet tiefer Beckenstrukturen mit machtiger Sedimentfullung) nach DIN EN 1998-
1/NA:2011-01, Erdbebenzonenkarte. Der Baugrund ist in die Baugrundklasse C einzu-
stufen.

Vorsorgewerte gemal BBodSchV:
Der Oberboden héalt die Vorsorgewerte gemaf BBodSchV ein.

Prifwerte gemall BBodSchV - Wirkungspfad Boden-Mensch:

Im Oberboden liegen keine Uberschreitungen der Prifwerte fir die direkte Aufnahme
von Schadstoffen gemafd BBodSchV vor. Es besteht somit kein Verdacht, dass von dem
untersuchten Oberboden eine Gefahr fiir den Menschen durch direkten Kontakt mit Bo-
denmaterial ausgenht.

Grenzwerte fur Rekultivierungsschicht gemal DepV:

Die Grenzwerte gemald Anforderungen an die Rekultivierungsschicht (DepV) werden
unterschritten.

Eine Verwertung des Oberbodens als Rekultivierungsschicht einer Deponie ist somit
maglich.

Der Oberboden ist somit frei verwertbar. Mdgliche Verwertungswege fur Oberboden
sind das Auf- oder Einbringen auf oder in eine durchwurzelbare Bodenschicht oder die
Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht. Dabei sind die Anforderungen des §
12 BBodSchV zu beachten.

Gemal 81 des Gesetzes zum Schutz des Bodens vom 17.03.1998 und §202 des Bau-
gesetzbuches (BauGB, Fassung 23.09.2004) ist der Oberboden (Mutterboden) in seiner
Funktion und Eignung vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen.

Bis zum Wiedereinbau ist das zwischengelagerte Bodenmaterial vor Verdichtung und
Verndssung zu schitzen. Das Haufwerk ist so zu gestalten, dass die Oberflachen eine
Neigung von mindestens 4 % aufweisen, damit das Niederschlagswasser abflie3en
kann. Ideal ist eine steile Trapezform.

Gegebenenfalls sind Entwasserungsgraben anzulegen. Die Schitthdhe fur das Oberbo-
dendepot sollte entsprechend DIN 19731 maximal 2 Meter betragen, um eine Verdich-
tung zu vermeiden. Das Haufwerk sollte generell nicht befahren werden.

Die Auffullung auf dem Grundsttick stiddstlich der Straf3e Wolfenesch wird auf Basis der
durchgefuhrten Untersuchungen vorlaufig als Z0-Material gemafR VwV eingestuft.
Zwecks der finalen Einstufung muss das Material nach dem Ausbau auf Haufwerk be-
reitgestellt und beprobt werden.
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Die Baugrundbeurteilung und Griindungsberatung fur einzelne Gebaude war nicht Ge-
genstand dieser Untersuchungen. Hierfur stellen die ausgefiihrten Bohrungen keine
ausreichende Datengrundlage dar.

Fur die konkreten Bauvorhaben werden deshalb weitere Baugrund-Aufschliisse not-
wendig, um eine belastbare Baugrundbeurteilung an den einzelnen Geb&audestandorten
vornehmen zu kénnen.

Sollten unvorhersehbare, stark von den im Bericht beschriebenen Verhéltnisse abwei-
chende geologische und/oder hydrogeologische Verhaltnisse vorgefunden werden, ist
mit dem Gutachter Ricksprache zu halten. Die Kanalbauarbeiten sind durch einen Bau-
grundgutachter zu betreuen.

Sollte im Zuge der Arbeiten bisher unbekanntes Material mit auffalliger organoleptischer
Charakteristik angetroffen werden, so sind die Arbeiten unverziglich einzustellen und
ein altlasterfahrener Geowissenschaftler ist hinzuzuziehen.

Die Verwertung ist mit den zustéandigen Fachbehdrden im Voraus abzustimmen.

4.3 Altlasten

Innerhalb des Plangebiets sind keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen be-
kannt.

4.4 Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine Bau- und Kunstdenkmale bekannt.

Aus dem vom vorliegenden Bebauungsplan betroffenen Gebiet liegen bisher keine
Hinweise auf archaologische Fundstellen vor, allerdings sind diese im Uberplanten Ge-

biet auch nicht auszuschlielRen.

Das Areal liegt in unmittelbarer rAumlicher Nahe zu eingetragenen archéologischen
Kulturdenkmalern, welche nach § 2 DSchG geschiitzt sind.

4.5 Hochwasser / Starkregen

GemaR der Hochwassergefahrenkarten ist im Plangebiet kein Uberschwemmungsge-
biet dargestellt.

4.7 Verkehr und Immissionen

Der bestehende Reinachweg verlauft in Norden des Plangebietes. In Richtung Westen
fuhrt er dann Uber den Siedlungsrand auf3erorts u.a. zu verschiedenen Weilern (u.a.
Reinach). Es existiert nur geringer Durchgangsverkehr, weshalb kein hohes Verkehrs-
aufkommen und damit auch keine verkehrsbedingten Immissionen zu erwarten sind.
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5. Planinhalt

5.1 Anlass und Ziel der Planung

Durch Aufstellung des Bebauungsplans ,Reinachweg - Sud“ beabsichtigt die Stadt
Friedrichshafen, in der Ortschaft Ailingen die Ausweisung eines neuen Wohngebiets zu
ermoglichen, das der Schaffung von Wohnraum dient.

Sofort verfugbare Wohnbauflachen sind im Stadtgebiet knapp und die Aktvierung von
Bauflachenpotenzialen ist eine andauernde Herausforderung, die sich in den letzten
Jahren zugespitzt hat.

Die Bereitstellung von Wohnbauflachen hat eine hohe Prioritat und sollte, ohne Abwen-
dung von erprobten stadtebaulichen Prinzipien der Siedlungsentwicklung, zielstrebig
angegangen werden.

Das Gebiet "Reinachweg Sud" in Ailingen wurde priorisiert, da es sich hierbei um

eine stadtebaulich sinnvolle MaRnahme der Innenentwicklung handelt, die bereits tber
ErschlieBungsansatze (Reinachweg und Wolfenesch) verfigt und weitestgehend von
Bestandsbebauung umgeben ist.

Es wurden Planungsalternativen gepruft. Dabei hat sich herauskristallisiert, dass sich
das Plangebiet dahingehend eignet, da Teilflachen im Eigentum der Stadt sind und
diese Bauflachenpotenziale daher zligig aktiviert werden kdnnten. Ebenso eignet es
sich in besonderer Weise, um eine Innenentwicklung umzusetzen und eine im Flachen-
nutzungsplan vorhandene Wohnbauflache zu entwickeln. Die Alternativenprifung
wurde bereits im Zuge der Aufnahme der Flache in den Flachennutzungsplan (FNP-
Fortschreibungsverfahren) durchgefihrt.

Die Planvarianten innerhalb des Gebietes wurden mittels eines abteilungsinternen stad-
tebaulichen Wettbewerbs gepruft. Zudem wurden Anderungsvorschlage der politischen
Gremien im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses bericksichtigt, wodurch der Planent-
wurf modifiziert wurde. U.a. wurde der Spielplatz von der Stralte ,Wolfenesch® etwas
zentraler in das Neubauquatrtier gertickt. Ebenso wurde ein héherer Anteil an Geschoss-
wohnungsbau ermdéglicht.

5.2 Stadtebauliches und architektonisches Konzept

Die Baustruktur orientiert sich an aktuellen Bedurfnissen flachensparender Bebauung.
Es ist eine zeitgemale, verdichtete Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern und Ge-
schosswohnungsbau vorgesehen. Hierdurch kdnnen innerhalb des Geltungsbereiches
je nach Grundstucksaufteilung ca. 9 Einfamilienhduser, 6 Doppelhaushalften und 9
Mehrfamilienhauser entstehen.

Die Mehrfamilienhduser befinden sich im Osten des Geltungsbereichs und grenzen an
dort bereits bestehende Mehrfamilienhduser entlang der Hauptstrafle und des Reinach-
wegs an. Richtung Westen schliel3en sich dann die Doppelhauser und Einzelhduser an.

Ein wichtiger Bestandteil des zukUnftigen Quartiers ist die relativ zentral gelegene 6f-
fentliche Grunflache, welche als Spielplatz gestaltet wird und zudem unterirdisch als
Retention fungiert.
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Die ErschlieBung erfolgt weitgehend Uber das bestehende StraRensystem und somit
uber die Stralen ,Wolfenesch“ und ,Reinachweg“. Diese werden ertuchtigt und teil-
weise um einen Gehweg ergénzt. Es wird lediglich eine untergeordnete zusatzliche
Wohnstral3e geplant, welche in das Quartier fuhrt. Stralenbegleitend sollen geman
Planteil zum Bebauungsplan u.a. mehrere 6ffentliche Baumscheiben mit Einzelbdumen
entstehen.

Uber zwei in Nord-Siid-Richtung verlaufende FuRwegeverbindungen wird das Neubau-
guartier mit den angrenzenden Wohngebieten verknUpft und auch an das angrenzende
Wegenetz zu den Naherholungsgebieten angebunden (z. B. Weilermuhle).

Im Plangebiet ist eine Flache fir eine Trafostation des Stadtwerks am See vorgesehen.

5.3 Innere Aufgliederung des Geltungsbereiches

Geltungsbereich insgesamt: ca. 14.595 m2
Wohnbauflachen ca. 10.899 m?
Offentliche Griinflachen: ca. 588 m?
Verkehrsflachen (inkl. Gehweg): ca. 3.075 m?
Flachen fur Ver- und Entsorgung: ca. 33 m?

5.4 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird entsprechend dem Gibergeordneten Ziel der Planung
(Wohnraumschaffung) und in Anlehnung an die vorhandenen Nutzungen in der Umge-
bung ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Die allgemeinen Wohngebiete werden aufgrund des unterschiedlichen Mal3es der bau-
lichen Nutzung (u.a. Gebaudehdhen, Wandhdhen, Anzahl Vollgeschosse) sowie u.a.
des teils unterschiedlichen Umgangs dem Niederschlagswasser gegliedert in WA 1 bis
WAS.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen sind im
Plangebiet nicht zulassig, da der vorgesehene Zuschnitt der Baugrundstiicke und die
ErschlieBungssituation fur die Aufnahme solcher Betriebe nur bedingt geeignet ist. Das
Mafd der baulichen Nutzung wird der Umgehungsbebauung angepasst. Aufgrund der
vorgesehenen Bebauungsdichte waren zudem tendenziell Nutzungs- und Flachenkon-
flikte im Neubaugebiet zu erwarten, welche vermieden werden sollen.

Ferienwohnungen sind gem. § 13a BauNVO als nicht stérende Gewerbebetriebe ein-
zustufen, sollen jedoch im Neubaugebiet "Reinachweg Suid ausgeschlossen werden.
Im Stadtgebiet von Friedrichshafen besteht eine anhaltend hohe Nachfrage nach regu-
larem Wohnraum. Dies ist belegt durch eine hohe Nachfrage nach Bauplatzen beim
stadtischen Amt fir Vermessung und Liegenschaften. Bei den beiden zuletzt vergebe-
nen Baugebieten in Ailingen-Berg und Ettenkirch gab es ein Vielfaches an Bewerbern
im Verhaltnis zu den angebotenen Bauplatzen. Ferner zeigt sich dies durch steigende
Bodenrichtwerte und eine steigende Anzahl an gemeldeten Wohnungssuchenden. Im
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Bereich des geforderten Wohnraums hat sich die Nachfrage, zahlbar durch die ausge-
stellten Wohnberechtigungsscheine, in den vergangenen beiden Jahren mehr als ver-
doppelt (WBS 2016: 231; WBS 2018: 539). Insbesondere die Schaffung von Ferienwoh-
nungen anstelle reguléaren Wohnraumes und die Umwandlung von reguldrem Wohn-
raum in Ferienwohnungen fuhrt im gesamten Bodenseeraum zu einer weiteren Ver-
knappung des benotigten Wohnraumangebotes, weshalb solche mdglicherweise
auftretenden Entwicklungen im Bereich der Neubauten innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes vermieden werden sollen, zumal einige der Bauplatze in
stadtischem Eigentum sind und von der Stadt an Bauwillige zur Eigennutzung vergeben
werden sollen. Die preisdampfende Wirkung durch ein qualitativ und quantitativ ange-
messenes Bauplatzangebot kann nur auf diese Weise sichergestellt werden. Besondere
stadtebauliche Griinde fur den Ausschluss von Ferienwohnungen liegen damit vor.

MalR der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Grundflachenzahl GRZ fir Hauptgebaude liegt im WAL bis WA4 beim
in Allgemeinen Wohngebieten zuldssigen Maximalwert von 0,4, um eine optimale Aus-
nutzung der Flachen zu gewahrleisten. Im WAS5 wurde eine GRZ von 0,3 gewahlt, da
die dort bestehenden Grundstiicke relativ grof3 sind und somit eine GRZ von 0,3 stad-
tebaulich hier ausreichend ist. Zudem wird damit ein sparsamer Umgang mit Grund
und Boden gewahrleistet.

Insbesondere im Bereich von Mehrfamilienhdusern und Geschosswohnungsbauten ist
mit der Errichtung von Tiefgaragen zu rechnen. Diese sind nicht auf die Grundflache
anzurechnen, wenn sie eine Erdtberdeckung von mind. 70 cm aufweisen und damit
einen Grof3teil des anfallenden Regenwasser zurtickgehalten werden kann. Daher
sind diese nicht zur Grundflache anzurechnen.

Zudem bericksichtigt diese Regelung mogliche flachensparende Grundsttickszu-
schnitte. Durch die Erduberdeckung und Begriinung der Tiefgaragengeschosse erfolgt
eine Integration der Tiefgaragen in das Baugebiet, sodass diese stadtebaulich weniger
stark in Erscheinung treten. Neben den ortsgestalterischen Grinden erfolgt die Begru-
nung aufgrund kleinklimatischer und lufthygienischer Aspekte. Zudem wird ein durch-
gruntes Wohnumfeld gesichert und ein 6kologischer Beitrag geleistet.

Die festgesetzte Geschossflachenzahl GFZ korrespondiert mit der zulassigen Anzahl
der Vollgeschosse in den jeweiligen Baufenstern und gewahrleistet ebenso eine opti-
male Ausnutzung der Flachen, ohne jedoch den stadtebaulichen Rahmen zu Uberstei-
gen.

Im WAL ist Einzel- und Doppelhausbebauung mit max. 2 Vollgeschossen festgesetzt.
Diese Festsetzungen wurden getroffen, um die stadtebauliche Kubatur der Umge-
bungsbebauung aufzugreifen und fortzufiihren. Denn die Bebauung nérdlich, stdlich
und westlich des Plangebietes ist Uberwiegend durch zweigeschossige Einzelhausbe-
bauung gepragt. Zuséatzlich sind Doppelhauser zulassig, um auch kleinere Gebaude-
einheiten und Grundstiickszuschnitte und somit eine flachensparende Bebauungs-
dichte zu ermdglichen.

Im WA2 bis WAS5 und damit im Bereich des Geschosswohnungsbau wurden entspre-
chend der stadtebaulichen Situation Einzelhausbebauung mit drei Vollgeschosse fest-
gesetzt. Zudem ist im WA4 zusatzlich jeweils ein Staffelgeschoss je Gebaude zulas-
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sig. Dies entspricht der stadtebaulichen Fortsetzung der bestehenden Geschosswoh-
nungsbauten Reinachweg 1 und 3, welche ebenfalls jeweils 3 Geschosse sowie ein
Staffelgeschoss mit Rucksprung aufweisen. Zudem markieren die beiden Baufenster
im WAA4 die Eingangssituation des Neubauquartiers, weshalb hier eine stadtebauliche
Akzentuierung durch einen Hochpunkt in Form eines zuséatzlichen Staffelgeschossen
stadtebaulich vorstellbar ist. Im WA 2,3 und 5 sind keine Staffelgeschosse zuldssig, da
diese als stadtebaulich vertraglicher Ubergang zu den niedrigeren geplanten und be-
stehenden Einzel- bzw. Doppelhauser fungieren.

Die Wand- und Gebaudehohen sind derart bemessen, dass diese stadtebauliche Kon-
zeption ermdglicht wird und im Zusammenspiel mit der zuléssigen Zahl der Vollge-
schosse und der Staffelgeschosse zweckmafige Wohnungsbauten errichtet werden
koénnen.

Die Regelung hinsichtlich der Erhéhung des unteren Bezugspunktes fur die Wand-
und Gebaudehothe ist der topographischen Situation (Gelandeversprung u.a. zwischen
Reinachweg und sidlich davon gelegenen Geldnde) geschuldet und sollen eine Be-
nachteilung bei der Einhaltung der max. Wand- und Gebaudehdhen aufgrund von Ge-
lAndeverspringen verhindern. Die maximale Erhdhung um 1 m wurde gewahlt, da dies
den hdchsten ermittelten Gelandeversprung darstellt und dies eine noch stadtebaulich
vertretbare Erh6hung ist.

Eine Uberschreitung der Grundflache durch Garagen und Stellplatze mit inren Zufahr-
ten und Nebenanlagen wurde an die wasserdurchlassige Ausfuhrung bzw. einen
Grunanteil bzw. Dachbegrinung aus stadttkologischen Griinden (u.a. Verdunstung
des Niederschlagswassers, Verbesserung des lokalen Klimas und der Lufthygiene,
Lebensraum fur Pflanzen und Tiere) sowie aus stadtgestalterischen Grinden (Durch-
grinung des Plangebietes) gekoppelt.

Bauweise

Im WAL ist Einzel- und Doppelhausbebauung festgesetzt. Diese Festsetzungen wur-
den getroffen, um die stadtebauliche Kérnung der Umgebungsbebauung aufzugreifen
und fortzufihren. Denn die Bebauung ndrdlich, stdlich und westlich des Plangebietes
ist Uberwiegend durch Einzelhausbebauung gepragt. Zuséatzlich sind Doppelhduser
zuldssig, um auch kleinere Gebaudeeinheiten und Grundstiickszuschnitte und somit
eine flachensparende Bebauungsdichte zu ermdglichen.

Im WAZ2 bis WA5 wurden entsprechend der stadtebaulichen Situation Einzelhausbe-
bauung festgesetzt, um Geschosswohnungsbau in Anlehnung an die bestehenden
Mehrfamilienhauser nordwestlich des Plangebietes (Reinachweg 1 und 3) zu ermdgli-
chen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die festgesetzten Uiberbaubaren Grundstiicksflachen orientieren sich ebenfalls an der
Umgebungsbebauung. Wahrend im westlichen Teilbereich ein durchgangiges Bau-
fenster eine maglichst hohe Flexibilitat hinsichtlich der Grundsticksaufteilung und der
Errichtung von Einfamilien- und Doppelh&usern ermdglicht, wurden fur den Bereich
der Mehrfamilienhduser (WA2 bis WADS) einzelne Baufenster festgesetzt, um die Lage
der zukulinftigen Mehrfamilienh&user, u.a. um die 6ffentliche Grunflache (Zweckbestim-
mung: Spielplatz) herum, stadtebaulich zu ordnen.
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Die Baufenster wurden hinsichtlich deren Dimensionen so gewahlt, dass die Haupt-
baukorper realisiert werden kénnen. Die Uberschreitungsmaoglichkeiten fur die im Text-
teil genannten Vorhaben wurden gewahlt, um auch diesen untergeordneten Uber-
schreitungen Rechnung zu tragen, welche das stadtebauliche Bild nur unwesentlich
pragen bzw. verandern. Diese Festsetzungen sind damit stadtebaulich begrindet.

Die Regelungen zu Stellplatzen und Garagen wurden getroffen, um eine mdglichst fle-
xible Lage und Anordnung dieser Anlagen auf den privaten Baugrundstiicken zu er-
mdglichen. So kann in Abhangigkeit von den tatsachlichen Grundstiicksgrenzen und
den jeweiligen Geb&udetypen/-grundrissen dann der jeweils bevorzugte Standort fur
diese Anlagen gewahlt werden. Der Abstand fir Garagen und Carports von 1,50 Meter
zur jeweiligen ErschlieBungsstral3e ist einzuhalten, um angrenzend an die Erschlie-
BungsstralRen jeweils einen stadtebaulich geordneten und Ubersichtlichen, mdglichst
von Bebauung freizuhaltenden Freiraum, zu gewahrleisten. Ebenso ist der Abstand
dieser Anlagen auch aus Grinden der Verkehrssicherheit relevant, damit beim Aus-
fahren aus der Garage oder dem Carport das Fahrzeug nicht direkt auf der Erschlie-
BungsstralRe oder dem Gehweg steht, wodurch Konflikte mit anderen Verkehrsteilneh-
mern (z.B. Ful3ganger) vorgebeugt werden sollen.

5.5 Weitere Festsetzungen

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen

Anders als im dstlichen Teilbereich des Plangebietes, wo gemafld dem stadtebaulichen
Konzept auch Mehrfamilienhduser zulassig sind, wird im westlichen Teilbereich eine
abnehmende Wohndichte durch Ein- und Zweifamilienhdauser angestrebt. Ebenso wer-
den durch die geringere Anzahl an Wohneinheiten auch weniger Flachen fir z.B. Stell-
platze oder Garagen bendtigt. Die moglichen Grundstiicke werden auf dieser Grund-
lage zugeschnitten. Deshalb sind im WAL bei Einzelhdusern max. 2 Wohnungen so-
wie bei Doppelh&usern ebenfalls bis zu 2 Wohnungen je Doppelhaushélfte zul&ssig.

Verkehrsflachen

Die StralRenverkehrsflache sowie die StralRenverkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung dienen der Erschliel3ung des Gebietes und der Parkierung durch
die verschiedenen Verkehrsteilnehmer.

Verkehrsgrin wurde festgesetzt, um eine Durchgriinung des Quartiers und eine Be-
grianung des uUberwiegend versiegelten Verkehrsraumes zu gewéhrleisten.

Die variablen Standorte fiir die Einzelbaume wurden gewahlt, um auf evtl. Anpassun-
gen, die sich ggfs. im Zuge der Ausfiihrungsplanung der ErschlieBung oder bei der
Grundstucksaufteilung ergeben, flexibel reagieren zu kdnnen.

Flache flr Versorgungsanlagen

Die Flache fur Versorgungsanagen ermdglicht die Errichtung einer Trafostation, wel-
che aufgrund der Energie- und Mobilitdtswende zur Versorgung des Gebietes und des
Umfelds notwendig ist.
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Untergeordnete Versorgungsanlagen kdnnen im Plangebiet ausnahmsweise zugelas-
sen werden. Dies gibt die Moglichkeit, neue Technik und Infrastruktur zur Versorgung
des Gebietes zu ermoglichen.

Notwendige Verteilerkasten sind zu dulden, da sie der Versorgung und somit der
Funktion des Plangebietes dienen.

Flhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Leitungen sollen aus stadtebaulichen und gestalterischen Grinden unterirdisch ge-
fuhrt werden.

Offentliche Griinflichen

Die offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® wurde festgesetzt,
um den Bedarf im Neubaugebiet zu decken und der bisherigen Unterversorgung an
Spielflachen sowie Parkanlagen im westlichen Bereich Ailingens entgegenzuwirken.
Hier besteht gemal Klimaanpassungskonzept FN ein sehr hoher Handlungsbedarf
bzgl. der Versorgung mit Spielplatzen. Unterirdisch unterhalb des Spielplatzes ist die
zentrale 6ffentliche Retentionsanlage fur das Niederschlagswasser vorgesehen, in die
ein Teil der Baugrundstiicke einleiten kann.

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Zur Vermeidung bzw. Minimierung erheblicher Auswirkungen des Vorhabens auf die
Schutzgiter nach 8 1 BNatSchG wurden Flachen oder Mal3nahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Die jewei-
lige Begriindung der einzelnen Maflinahmen kann dem Umweltbericht als gesonder-
tem Teil der Begrindung entnommen werden.

Diese MalRnahmen dienen dariber hinaus auch der Be- und Durchgrinung des Neu-
bauquartiers und erfullen sowohl 6kologische als auch stadtgestalterische Funktionen.

Behandlung von Niederschlagswasser

Die Festsetzungen wurden getroffen, um die Ergebnisse des Entwésserungskonzep-
tes umzusetzen. Aus topographischen Grinden kénnen nur die Baugrundstticke in
WAL und WA2 in die zentrale Retention fir Niederschlagswasser einleiten. In den an-
deren Bereichen ist das Niederschlagswasser dezentral zu behandeln. Ggfs. kdnnen
auch Zisternen verwendet werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die Leitungsrechte ,LR1“ und ,LR2“ wurden aufgenommen, um die Belange der Stadt
Friedrichshafen hinsichtlich der Errichtung, Haltung und Unterhaltung erforderlicher
Kanéle bzw. des verdolten Tobelbaches zu beriicksichtigen.
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Pflanzgebote und Pflanzbindung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

Die Festsetzungen dienen der Be- und Durchgriinung des Neubauquartiers und erful-
len sowohl 6kologische als auch stadtgestalterische Funktionen. Zur Vermeidung bzw.
Minimierung erheblicher Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter nach § 1
BNatSchG wurden Pflanzgebote und -bindungen festgesetzt.

Flache fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern i. Z. m. der Herstellung
von Verkehrsfldchen

Die Festsetzung wurde aufgenommen, um die erforderlichen MaRnahmen zur Herstel-
lung der Verkehrsflachen sicherzustellen.

Zuordnungsfestsetzung

Die Zuordnungsfestsetzung wurde getroffen, um die jeweiligen MaRnahmen bei der
Kostentragung und Abrechnung mit den Eigentiimern / Planbegtinstigten zu bertck-
sichtigen.

5.6 ErschlieBung und Verkehr

5.6.1 AuRere verkehrliche ErschlieBung

Das geplante Wohngebiet ist Gber die StralR3en ,Reinachweg” sowie die ,Wolfenesch”
in Richtung Osten an die ,Hauptstral3e“ angeschlossen. Diese ist als Landesstral3e (L
328 a) kategorisiert. In Richtung Westen fuhrt der "Reinachweg" dann tiber den Sied-
lungsrand aul3erorts u.a. tber Reinach zur Teuringer StralRe (K7735). Somit ist das
Gebiet an das Ubergeordnete Stralennetz angeschlossen.

Im Bereich des Plangebietes und im Umfeld ist kein hohes Verkehrsaufkommen zu
verzeichnen. Mit der Umsetzung der Planung entstehen zusatzliche Wohneinheiten
(Anzahl abhangig von Gebaudetyp und Grundstiicksaufteilung, geschatzt ca. 70
Wohneinheiten), wodurch Mehrverkehre entstehen. Es ist davon auszugehen, dass
das bestehende Stral3ennetz diese Mehrverkehre aufnehmen kann. Der verkehrliche
Einfluss des relativ kleinen Baugebiets auf die Immissionsbelastung und auf das um-
gebende StralRennetz wird als gering eingestuft. Die mit der Entwicklung des Plange-
biets verbundene Zunahme des Verkehrslarms auf den umgebenden Stral3enab-
schnitten wird als nicht wesentlich und somit zumutbar eingeschatzt.

5.6.2 Innere verkehrliche ErschlieRung

Die innere Erschlieung ubernehmen vorwiegend die vorhandenen Stral3en ,Rein-
achweg” und ,Wolfenesch®. Zur verkehrlichen Erschlie3ung des motorisierten Individu-
alverkehrs (MIV) ist nur eine untergeordnete zusatzliche Wohnstral3e erforderlich.
Diese wird aufgrund eines erwarteten geringen Verkehrssaufkommens ohne separa-
ten Gehweg geplant. Durchgangsverkehre aus Richtung Stidwesten vom bestehenden
Wohnweg (Flurstiick Nr. 437/27) sind nicht oder nur in Ausnahmeféllen zu erwarten
(z.B. Rettungseinsétze, Mullabfuhr). Zudem wird im Sidwesten des Plangebietes beim
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Anschluss der PlanstralRe an den bestehenden Wohnweg (Flursttick Nr. 437/27) ein
Durchfahrtsverbot aus Richtung Stidwesten gepruft werden. Verkehrsordnerische
Mal3nahmen sind jedoch nicht Bestandteil eines Bebauungsplanes.

5.6.3 OPNV-Anbindung

Ailingen ist sehr gut an das OPNV-Netz des Stadtverkehrs Friedrichshafen ange-
schlossen. In fuBlaufiger Entfernung (ca. 300 m) liegt die Haltestelle ,Hauptstral3e®.
Diese wird von den Linien 3, 13, 14 und 15 angedient, wodurch sich enge Taktungen,
z.B. in Richtung Stadtmitte und Stadtbahnhof, ergeben.

5.6.4 Ruhender Verkehr

Aufgrund der sehr guten OPNV-Anbindung (siehe 5.6.3) und der nur begrenzten Fla-
chenverfugbarkeit im Plangebiet ist die Anzahl an 6ffentlichen PKW-Stellplatzen im
Plangebiet reduziert.

Dariiber hinaus ergibt sich die reduzierte Anzahl an 6ffentlichen Parkierungsflachen
u.a. auch aus dem ,Mallnahmenplan Friedrichshafen klimaneutral 2040". U.a. fol-
gende Grundsétze sind damit verbunden:

- Neue Stadtquartiere gewahren dem Umweltverbund Vorrang.

- Offentlicher Verkehrsraum wird auch als Freiraum mit hoher Aufenthaltsqualitat fiir
alle gestaltet.

- Verkehrsberuhigungen und Begegnungszonen werden bei allen verkehrsplaneri-
schen Projekten bertcksichtigt.

Diese Punkte sind bei der Entscheidung, nur wenige offentlicher Parkierungsflachen
vorzusehen, miteingeflossen.

Neben der Trafostation wurde eine Offentliche Parkierungsflache festgelegt. Diese
kann zusatzlich auch im Zuge der Wartung der Trafostation genutzt werden. Ebenfalls
soll im Bereich des o6ffentlichen Spielplatzes ein 6ffentlicher Behindertenparkplatz ent-
stehen, um eine inklusive Teilhabe und Erreichbarkeit des Spielplatzes zu ermégli-
chen.

5.6.5 Ful3- und Radwegeerschliel3ung

Die FulRwegeerschlieRung erfolgt Uber zwei 2,5 m breite Gehwege in Nord-Sud-Rich-
tung in und aus dem Neubauquartier und knupft an geplante bzw. bestehende Geh-
wege entlang des Reinachwegs und der Hauptstral3e an. Somit ist eine Verknipfung
an bestehende Wegeverbindungen gegeben. Der Radverkehr kann die geplante
Wohnstral3e sowie den Reinachweg mitnutzen, um im Anschluss auf das bestehende
Wegenetz zu gelangen.

5.6.6 Technische Erschlieung und Infrastruktur

Die Strom- und Wasserversorgung kann durch neu herzustellende Leitungen durch das
Stadtwerk am See und Anbindung an das Bestandsnetz sichergestellt werden. Zudem
ist die Errichtung einer Trafostation durch das Stadtwerk am See vorgesehen.
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Die das Baugebiet derzeit querende Wasserleitung wird aufgrund der ErschlieBung
nicht mehr benétigt und rickgebaut. Eine weitere, bereits still gelegte Wasserleitung
kann ebenfalls riickgebaut werden.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem mit getrennten Regenwasser- und Schmutz-
wasserkanélen der Stadt Friedrichshafen. Aufgrund topographischer Grinde kénnen
nur die Baugrundstiicke WA1 und WA2 in die zentrale Retention fur Niederschlagswas-
ser einleiten. Die anderen Bereiche miussen eine dezentrale Retention des Nieder-
schlagswassers vorsehen. Ggfs. kénnen auch Zisternen verwendet werden. Ein Uber-
lauf in den Regenwasserkanal ist sicherzustellen.

Die Stadtverwaltung erarbeitet derzeit fur die Ortschaft Ailingen eine Vorstudie zur Er-
stellung eines Warmenetzes auf Grundlage der Ergebnisse der Kommunalen Warme-
planung. Inwieweit ein Netz in Ailingen umgesetzt werden kann und inwieweit dann das
zuklnftige Plangebiet eingebunden werden kann, ist Bestandteil weiterer Untersuchun-
gen (u.a. Machbarkeitsstudie).

Seitens Stadtwerk am See ist zum Zeitpunkt der Planaufstellung keine Warmeversor-
gung (z.B. Gas oder ahnliches) fur das Gebiet vorgesehen, sodass ggf. dezentrale Er-
zeugungsanlagen (z.B. Warmepumpe) durch die Bauherren bereitzustellen wéren.

Die detaillierten Ausfihrungen und Anschlussmaglichkeiten des Plangebietes erfolgen
im Zuge der weiteren Planung und in Abstimmung mit den verschiedenen Versorgungs-
und Leitungstragern.

5.7 Ortliche Bauvorschriften

5.7.1 Dacher / Dachaufbauten / Solaranlagen

Im WAL: Die Dachform ist freigestellt, lediglich die Dachneigung darf maximal 15° be-
tragen, damit die Retentionsfunktion der zu begriinenden Dachflachen sichergestellt
ist. Zur Vermeidung bzw. Minimierung erheblicher Auswirkungen des Vorhabens auf
die Schutzgiter nach § 1 BNatSchG wurde eine Dachbegriinung festgesetzt. Die sind
insbesondere stadttkologische Grinde (u.a. Verdunstung des Niederschlagswassers,
Verbesserung des lokalen Klimas und der Lufthygiene, Lebensraum ftr Pflanzen und
Tiere) sowie stadtgestalterische Grinde (Durchgriinung des Plangebietes).

Im WAZ2 bis WA5: Im Bereich der vorgesehenen Mehrfamilienh&user sind nur Flachd&-
cher zulassig. Hier wurde die Gestaltung der angrenzend vorhandenen Mehrfamilien-
hauser (Reinachweg 1 und 3) aufgegriffen und fortgesetzt, um stadtebaulich und
stadtgestalterisch an den Bestand anzuknupfen.

Auch hier wurde die vorgeschriebene Dachbegriinung aus stadttkologischen Grinden
(u.a. Verdunstung des Niederschlagswassers, Verbesserung des lokalen Klimas und
der Lufthygiene, Lebensraum fir Pflanzen und Tiere) sowie aus stadtgestalterischen
Grunden (Durchgriinung des Plangebietes) festgelegt. Im WA3 bis WADS ist diese zu-
dem auch aus entwasserungstechnischen Grinden zwingend erforderlich, da die Re-
tention aus topographischen Grunden nicht zentral stattfinden kann.
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Die festgelegte Regelung der Dachbegrinung fur Nebenanlagen wurde u.a. auch aus
statischen Griinden gewahlt, da ggf. nur ein geringerer Aufbau bzw. geringere Sub-
stratstarken moglich sind.

Solaranlagen sind nur aufgestandert und mit Abstand zuléassig. Dadurch wird gewahr-
leistet, dass die Pflanzen auf den Grindéachern ausreichend Licht und Wasser bekom-
men.

Aufgrund der festgesetzten Dachformen und -neigungen sind stadtebaulich und stadt-
gestalterisch keine Dachaufbauten zul&ssig.

5.7.2 Staffelgeschosse

Staffelgeschosse sind nur im WA4 zulassig, da hier stadtebauliche Hochpunkte vor-
stellbar sind und sich diese an den Mehrfamilienhausern um Umfeld (u.a. Reinachweg
1 und 3) orientieren.

Der allseitige Riicksprung wurde zum einen festgelegt, damit es zu keiner durchgangi-
gen Wand- bzw. Fassadenhthe kommt und damit dadurch keine massive optische
Wirkung entsteht und die Fassade durch den Ricksprung aufgelockert und gegliedert
wird. Zum anderen ist der Rucksprung auch in Bezug auf die Lage und die Abstande
zwischen den Baufenstern und die einzuhaltenden landesbaurechtlichen Abstandsfl&a-
chen gewahlt.

5.7.3 Fassaden

Die ortliche Bauvorschrift regelt besondere baugestalterische Anforderungen an die
Gebaudefassaden durch den Ausschluss von Oberflachen, die eine Verunstaltung
bzw. eine fehlende stadtgestalterische Integration hervorrufen konnten.

Die Fassadenbegriinung wurde so geregelt, dass durchgangige Wandflachen mittels

Durchgrinung gegliedert und aufgelockert werden und diese zudem eine 6kologische
Funktion im Sinne einer Minimierungsmaf3nahme (Begriindung siehe Umweltbericht)

einnimt.

5.7.4 Gestaltung von aneinander zu bauenden Gebauden

Die Bauvorschrift wurde gewahlt, um eine gestalterische Homogenitat von aneinander
zu bauenden Gebaude sicherzustellen.

5.7.5 Gestaltung unbebauter Grundsticksflachen

Die Bauvorschrift wurde gewahlt, um das Ziel einer maglichst 6kologisch gestalteten
und durchgriinten Quartiersentwicklung zu unterstitzen.

Die Gestaltungsvorschrift der Einfriedung wurde geregelt, um die vom 6ffentlichen
Raum aus einsehbaren Bereiche homogen zu gestalten. Die H6henbegrenzung fir
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Einfriedigungen im Anschluss an 6ffentlichen Verkehrsflachen soll die stadtebaulich
wichtige Sichtbeziehung zwischen den Baugrundstiicken sowie dem 6ffentlichen Stra-
Renraum gewahrleisten. Hierdurch wirkt der 6ffentliche Stral3enraum gestalterisch ge-
ordnet und durchgrint.

5.7.6 Werbeanlagen

Da von Werbeanlagen bei einer unangemessenen Haufung und Anordnung eine visu-
elle Storwirkung, insbesondere in Wohngebieten, ausgehen kann, sind u.a. die Art,
Anzahl, H6he und Dimension von Werbeanlagen geregelt.

5.7.7 Stellplatze

Es wurden gesonderte Regelungen bzgl. der notwendigen Stellplatze getroffen.

Das Plankonzept orientiert sich an aktuellen Bedurfnissen flachensparender Bebau-
ung.

Es ist eine zeitgeméalie, verdichtete Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern und Ge-
schosswohnungsbau vorgesehen. Somit wird ein sparsamer Umgang mit Grund und
Boden verfolgt und gleichzeitig dringend bendétigter Wohnraum geschaffen.

U.a. aus stadtebaulichen und verkehrlichen Grinden kénnen Regelungen im Bebau-
ungsplan bzgl. des Stellplatzschlissels erfolgen.

Regelung im WA1:

In Einzel- und Doppelhaushalften ist erst bei Wohnungen mit mehr als 50 m2 Wohnfla-
che ein bauordnungsrechtlich notwendiger Stellplatz nachzuweisen.

Aus der angestrebten verdichteten Bauweise resultieren kleinere aber zeitgemalie
Grundstucksgrof3en.

Beispielsweise reichen die vorgesehenen Grundstticksgrof3en fir die sechs Doppel-
haushalften von ca. 230 m2 bis ca. 250 m? (in Abhangigkeit vom tatsachlichen Grund-
stickszuschnitt).

In Bezug auf das WA1 mit den vorgesehenen Einzel- und Doppelhaushéusern kann
die gesonderte Regelung begrindet werden, da z.B. bei den 2 zulassigen Wohnein-
heiten je Einfamilienhaus bzw. Doppelhaushélfte eine erhéhte Bebauungs- und Wohn-
dichte sowie eine sparsame Flachennutzung auf den relativ kleinen Grundsticken ver-
folgt wird.

Insgesamt besteht eine gute OPNV-Anbindung mit der Bushaltestelle Hauptstrae
(siehe Begrundung, Kapitel ErschlielBung und Verkehr), weshalb eine Anpassung des
Stellplatzschliissels begrindet werden kann.

Die vorgeschlagene Anpassung des Stellplatzschlussels innerhalb des WAL ist an die

WohnungsgroRe geknipft. Die Wohnungsgrol3e errechnet sich nach der Nettowohn-
flache gem. DIN 277.

18



Bebauungsplan Nr. 546 Reinachweg - Sud Begrindung

D.h. bei der in einer Doppelhaushalfte aufgrund der reduzierten Platzverhaltnisse zu
erwarteten kleineren zweiten Wohnung ist bis einschliel3lich 50 m2 Wohnflache kein
bauordnungsrechtlich notwendiger Stellplatz nachzuweisen. Eine freiwillige Herstel-
lung von zusatzlichen Stellplatzen fur Wohnungen bleibt weiterhin mdglich (z.B. auch
,gefangene” Stellplatze).

Diese Regelung soll u.a. Praxisfélle abdecken, bei denen die kleinere Wohnung dann
z.B. von Familienangehdrigen (Grof3eltern, Jugendliche und junge Erwachsene etc.)
oder einer Pflegekraft genutzt wird, die nicht zwingend ein eigenes Auto besitzen oder
auch auf das der anderen Wohnpartei zurickgreifen kénnen. Erst bei gré3eren Woh-
nungen mit mehr als 50 m2, in denen dann auch mehrere Personen wohnen kdnnten
und dadurch auch der Bedarf nach einem PKW und einem Stellplatz wachst, ist ein
bauordnungsrechtlich notwendiger Stellplatz nachzuweisen.

Die Regelung begunstig hinsichtlich der Schaffung von Stellplatzen im WAL eine
zweite, kleinere Wohnung, bei der nicht zwingend ein bauordnungsrechtlicher Stell-
platz nachgewiesen werden muss. Eine freiwillige Herstellung von zusatzlichen Stell-
platzen fir Wohnungen bleibt weiterhin moglich (z.B. auch ,gefangene” Stellplatze).
Bei grofReren Wohnungen, welche in der Regel auch durch Mehrpersonenhaushalte
bewohnt werden und haufig Gber einen PKW verfligen, greift dann wiederum die Ver-
pflichtung zur Schaffung eines Stellplatzes.

Regelung im WA2 bis WAS5:

Bei Mehrfamilienhdusern (WA 2 bis 5) ist je Wohneinheit mindestens 1 Stellplatz nach-
zuweisen. Erganzend sind bei Mehrfamilienhdusern zusétzlich oberirdische Besucher-
stellplatze in der Hohe von 20 % der erforderlichen Stellplatze nachzuweisen, mindes-
tens jedoch 1 Besucherstellplatz.

Diese Regelung orientiert sich hinsichtlich 1 Wohnung = 1 Stellplatz an der Landes-
bauordnung Baden-Wirttemberg. Die zusatzlichen Besucherstellplatze werden als
stadtebaulich notwendig erachtet, da bei den Mehrfamilienhdusern aufgrund der
Grundstuckszuschnitte und -gro3en vorrangig Tiefgaragen entstehen sollen, aber den-
noch auch ein Bedarf an oberirdischen Stellplatzen, insbesondere fir Besucher, gese-
hen wird. Zudem stehen im o6ffentlichen Raum nur begrenzt Stellplatze zur Verfiigung.
Durch die Besucherstellplatze auf den privaten Baugrundstticken soll der Parkdruck im
offentlichen Raum entgegengewirkt werden und die Leichtigkeit und Sicherheit des
Verkehrs gefordert werden.

6. Umwelt und Artenschutz

Auf den Umweltbericht als gesonderten Teil der Begrtindung wird verwiesen.
AulRerhalb des im Planteil des Bebauungsplans dargestellten Bereichs werden folgende

MalRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft festgesetzt:
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- A 1: Neuanlage einer Streuobstwiese in Ettenkirch (OkokontomaRnahme, Flst-
Nr. 648, Gemarkung Ettenkirch)

- A 2: Sanierung Obstwiese Wannenhausern (OkokontomaRnahme, Flst-Nr.
376/1, Teile des Flst-Nr. 376, Gemarkung Ettenkirch)

Der Umweltbericht umfasst auch ein Kapitel zur Artenschutzrechtlichen Prifung nach §
44 BNatSchG.

Eine ausfuhrliche Beschreibung ist im Umweltbericht zum Bebauungsplan enthalten.

7. Bodenordnung

Die uberplanten Flurstiicke befinden sich bereits zum gréf3ten Teil im Eigentum der
Stadt Friedrichshafen, mit den Privateigentimern werden einvernehmliche Regelun-
gen angestrebt.

8. Kosten

StraRenbaumalinahmen

Die Kosten fir die Verkehrsanlagen im Plangebiet belaufen sich voraussichtlich auf
ca. 948.000 € netto. Ein Teil der Kosten kann voraussichtlich Uber den Stral3ener-
schlieRungsbeitrag refinanziert werden.

Entwasserung
Die Kosten fir die Entwasserung, sprich fir die Regenwasser- und Schmutzwasserka-
nalisation und Regenruckhaltung betragt ca. 720.000 € netto.

Anlegung Spielplatz
FUr den anzulegenden Spielplatz (ca. 473 m?) sind Kosten von ca. 350.000 € netto an-
zusetzen.

AusgleichsmalRnahmen
Die Kosten fir die plangebietsexternen AusgleichsmalRnahmen betragen rund 230.000
€.

Eine Zuordnungsfestsetzung nach 8§ 9 Abs.1 a Satz 2 BauGB wurde festgesetzt und
dient dazu, die finanziellen Kosten auf die jeweiligen Vorhabentrdger / Grundstticksei-
gentumer aufzuteilen. Damit soll insbesondere die Refinanzierung tber Erstattungs-
beitrdge nach 88 135 a ff BauGB vorbereitet werden.

Anlagen

Der Umweltbericht vom 28.11.2024 (Biro 365° freiraum + umwelt aus Uberlingen) ist
Bestandteil der Begriundung.
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Begriindung

Aufgestellt:
Amt fir Stadtplanung und Umwelt, Stadt Friedrichshafen

SU-PL / We
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