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Teil A Begrindung

1. RAumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt zwischen Ehlersstrafl3e und der L6-
wentalerstral3e, stdlich des stadtischen Hallenbades. Die Abgrenzung nimmt ca. die
sudliche Halfte des Flurstiicks 1047 ein. Der Bebauungsplan liegt unmittelbar 6stlich
angrenzend an den Karl Olga Park (KOP) und hat eine Grél3e von ca. 6866 m2.

2. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) i.d.F. vom 05.03.2010

Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg (NatSchG) vom 13.12.2005

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 25.03.2002

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 25.06.2005

Landeswaldgesetz Baden-Wirttemberg (LWaldG) i.d.F. vom 31.08.1995

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. vom 26.09.2002

Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundesimmissionsschutzge-

setzes (Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV) vom 12.06.1990

e Achtzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes (Sportanlagenlarmschutzverordnung — 18. BImSchV) vom 18.07.1991

e Landesgesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (LUVPG) vom
19.11.2002

e Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) vom 14.12.2004

e Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (Inkrafttreten
01.03.1999)

e Gemeindeordnung (GO) vom 24.07.2000

e Wasserhaushaltsgesetz (WHG) des Bundes vom 31.07.2009

e Wassergesetz Baden-Wurttemberg vom 27.11.2013

3. Planungsrecht

3.1 Fruherer Rechtsstand

Der Geltungsbereich fur das Gesundheitszentrum liegt im derzeit rechtskréaftigen Be-
bauungsplan Nr. 69/1 ,Anderung Miihlésch —Teilgebiet 2“, der am 12. Mai 1966
rechtskraftig wurde und der als Ziel die planerische Grundlage fir den Bau des heuti-
gen Hallenbades hatte. Der stdliche Bereich des Bebauungsplanes ist als private
Grunflache festgesetzt und diente z.T. als Liegewiese des Hallenbades. Dieser Teil
wird durch den neuen Bebauungsplan mit dem Gesundheitszentrum neu Uberplant.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan 2015 der vereinbarten Verwaltungsgemeinschatft Friedrichs-
hafen-Immenstaad ist der Bereich als Gemeinbedarfsflache mit den Piktogrammen
Altenheim, Kindergarten und Hallenbad dargestellt. Das Plangebiet wird als sonstiges
Sondergebiet nach § 11 BauNVO entwickelt. Der Uberwiegende Teil der geplanten
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Nutzungen ist gemeinbedarfsorientiert (Altenpflege, Altenpflegeschule, Kindertages-
statte, Geriatrie). Die flachenmaRig untergeordneten Nutzungen wie Praxen, Verwal-
tung, Backerei, verschiedene kleinere Nutzflachen sind den Hauptnutzungen aber zu-
geordnet. Aufgrund des planerischen Schwerpunktes zur Entwicklung eines Gesund-
heitszentrums mit Uberwiegenden Gemeinbedarfseinrichtungen ist das Plangebiet als
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

3.3 Belange der Raumordnung

Aufgrund der Lage im zentralen Siedlungsbereich von Friedrichshafen sind Belange
der Raumordnung nicht betroffen. In der Raumnutzungskarte des Regionalplans Bo-
densee Oberschwaben 1996 ist der Bereich entsprechend als bestehende Siedlungs-
flache dargestellt. Die angestrebte Nutzung dieses Bereiches als Gesundheitszentrum
entspricht der zentraldrtlichen Funktion Friedrichshafens als Oberzentrum (zusammen
mit Ravensburg und Weingarten).

4. Bestandsaufnahme

4.1 Frihere Nutzung des Plangebietes

Das Plangebiet grenzt sudlich an das stadtische Hallenbad an, das im Zuge der Ver-
wirklichung des Gesamtkonzepts Karl-Olga-Park und aufgrund eines Badneubaus im
Sportpark abgerissen werden soll. Die derzeit stdlich des Hallenbads gelegene pri-
vate Grunflache wurde z.T. als Liegewiese genutzt. Im stidwestlichen Teil des Plange-
bietes sind offentliche Stellpléatze fur das Hallenbad bzw. das in der Nachbarschatft
befindliche Karl-Olga-Haus angelegt.

4.2 Topographie, Bodenqualitat und Hochwassergefahr

Das Gelande ist leicht geneigt und fallt von Nord nach Sud leicht ab (403 m GUNN auf
401.50 m GNN). Die Liegewiese bildet eine kleine Senke. Es handelt sich um anthro-
pogen uUberpragten Boden, der im stidwestlichen Teil als Parkplatz genutzt wird.

Ein GroRteil des Plangebiets liegt im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des 100-
jahrigen Hochwassers der Rotach (HQ100-Uberflutungsbereich), gemaR Hochwas-
sergefahrenkarte (LUBW) werden Uberflutungstiefen von ca. 40 cm prognostiziert. Die
beeintrachtigte Uberflutungsflache betragt 3336 m2 wodurch sich ein zu kompensie-
rendes Volumen von ca. 1334 m3 ergibt. Lediglich neue Baugebiete sind in Uberflu-
tungsflachen gemaf 8§ 78 WHG untersagt, dieser Bereich liegt aber bereits im rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr. 69/1 ,Anderung Miihlosch Teilgebiet 2“ der zur damali-
gen Schaffung des Planungsrechts fur den Bau des Hallenbades diente.

In Absprache mit den Fachbehdrden beim Landratsamt Bodenseekreis gleicht die
Stadt Friedrichshafen dieses Kompensationsvolumen auf dem stadtischen Grundstlck
Flst.Nr. 148/10 an der Rotach auf Gemarkung Ailingen (nordwestlich Weilermiihle)
aus.
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5. Planinhalt

5.1 Anlass und Ziel der Planung

Fur den Karl-Olga-Park wurde im Sommer 2013 ein nichtoffenes einphasiges Wettbe-
werbsverfahren durchgefiihrt. Gegenstand des Wettbewerbes war die Erarbeitung ei-
nes stadtebaulichen Konzeptes zwischen Ehlersstral3e und Loéwentalerstral3e unter
Einbeziehung der Parkanlage des Karl-Olga-Hauses. Des Weiteren ging es um die
Konzeption fur die Neuerrichtung einer Gesundheitseinrichtung der Stadt Friedrichsha-
fen. Dabei sollten zwei Abschnitte gebildet werden. Im 1. Abschnitt sollen vielfaltige,
seniorenorientierte Gesundheitseinrichtungen des Klinikums, ein Altenpflegeheim,
Arztpraxen, Therapiepraxen, eine Altenpflegeschule sowie ein Kindergarten entste-
hen. Im 2. Abschnitt (nach Fertigstellung des 1. Abschnittes) sollen Wohnungen mit
Service entstehen. Das gesamte Plangebiet umfasst eine Flache von 3,2 ha. Der 2.
Abschnitt wird in einem separaten Bebauungsplanverfahren verwirklicht werden.
Gegenstand dieses Planverfahrens ist die Schaffung des Bauplanungsrechtes zur
Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses der Gesundheitseinrichtungen. Das Plange-
biet umfasst eine Flache von 6866 m2 und somit nur einen kleinen Teil des Gesamtpl-
angebietes des Wettbewerbes.

Im 1. Abschnitt waren im Wettbewerb folgende Nutzungen unterzubringen:

e Informations- und Kommunikationsbereich

e Altenpflegeheim ,Karl-Olga-Haus* mit 100 Betten in Einzelzimmern, Ambulanter
Pflegedienst

¢ Kilinikbereich: geriatrische Rehabilitationsklinik mit 28 Betten in Doppelzimmern,
akutmedizinische Fachabteilung (Langzeitneurologie) mit 10 Betten in Doppel-
zimmern, Arztpraxen fur Allgemeinmedizin bzw. Facharzte, Praxen fur Physio-
therapie, Ergotherapie und Logopéadie

4
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e Altenpflegeschule einschlief3lich Fortbildungseinrichtung des Diakonischen In-
stituts
¢ Kindergarten (6ffentlich) mit 2 Gruppen

Der Wettbewerb wurde durch das Architekturbiiro Thillmann aus Koblenz gewonnen.
Der Siegerentwurf ist Grundlage fir die Umsetzung in einen Bebauungsplan.

5.2 Stadtebauliches und architektonisches Konzept / Ortliche Bauvorschriften
Der Siegerentwurf von Thillman Architekten sieht fir das Gesundheitszentrum einen
kompakten Baukorper als ,liegende Acht* entlang der Lowentalerstral3e vor. Dabei ist
der dstliche Teil des Baukdrpers nach hinten versetzt und gliedert somit das bis zu
100 m lange Geb&ude. Im Bereich des Versatzes ist der Eingang und zentrale Nut-
zungsbereiche angegliedert. Innerhalb der gegliederten Baukérper sind 2 Atriumhofe
angeordnet, die zur Besonnung und Belichtung beitragen und auch Aufenthaltsfunkti-
onen wahrnehmen.

Der 0Ostliche Teil ist als viergeschossiger Baukérper mit einer Gesamthdéhe von 14 m
(417 m UNN), der westliche Teil dreigeschossig mit einer Gesamthéhe von 10,80 m
(414 m GNN) angedacht. Beide Baukdrper sind mit Flachdachern ausgestattet, die
extensiv begrint werden sollen. Es ist eine Lochfassade mit weitgehend quadrati-
schen Fensterdffnungen vorgesehen.

Im westlichen Teil sind, etwas von der Léwentalerstral3e abgesetzt, die Besucherstell-
platze (KFZ sowie Fahrradstellplatze) angeordnet. Hier verlauft auch ein offentlicher
Rad- und Fu3weg in Richtung Park, der auch den hinteren Eingangsbereich er-
schliel3t. AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und dem o6ffentlichen Weg
sind private Grunflachen festgesetzt. Im nordéstlichen Teil sind KiTa-Spielflachen an-
gedacht. In den weiteren privaten Grinflachen sind Zuwegungen zum Gesundheitsze-
ntrum und Feuerwehraufstellflachen moglich.

5.3 Innere Aufgliederung des Geltungsbereiches
Der Geltungsbereich gliedert sich in folgende Bereiche:

e Uberbaubare Grundstiicksflachen (Baugrenzen) 4150 m?
¢ Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen (Stellplatze) 540 m2
e Offentlicher Rad-/FuRweg und Gehwegflache 320 m2

¢ Nicht Uberbaubare Bereiche (Kita-Spielflache, priv. Grin,
GebaudeerschlieRung, Feuerwehraufstellflachen) 1856 m2
Geltungsbereich gesamt: 6866 m?

5.4 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO festgesetzt. Der
besondere Nutzungszweck wird als ,,Gesundheitszentrum* definiert, wobei folgende
Uberwiegend gemeinbedarfsorientierte Nutzungen zum Tragen kommen:

o Pflegeheim ca. 4210 m? 48 %
e Geriatrie ca. 1350 m? 19 %
e Altenpflegeschule ca. 480 m? 7%
e Verwaltung, Saal, allg. Nutzfl. ca. 480 mz 7%
¢ Kindertagesstatte (KiTa) 435 m2 6 %
e Praxen 360 m? 5%
e Nutzflachen Stiftung u. Klinikum 400 m? 6 %

5
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e Café/Backerei 155 m? 2%

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl
(GRZ) und einer Geschol¥flachenzahl (GFZ) definiert, die sich an den Obergrenzen

nach 8 17 BauNVO orientieren. Danach sind in sonstigen Sondergebieten maximal

eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 2,4 zulassig, die entsprechend auch so festge-
setzt werden.

Die Lage der Gebaudeteile auf dem Grundsttick wird Uber Baugrenzen definiert. Die
Hohe der baulichen Anlagen wird Uber die absolute Hohe tGber Normalnull (iINN) fest-
gesetzt. Der westliche Baukorper wird dabei auf max. 417,00 m UNN fixiert und hat ein
viergeschossiges Erscheinungsbild (rund 14 m Uber Gelande). Der 6stliche Baukérper
wird auf max. 414,00 m UNN fixiert und hat eine dreigeschossige Erscheinungsform
(rund 10,80 m Uber Gelande).

5.5 ErschlieRung

5.5.1 AuRere verkehrliche ErschlieRung

Das Plangebiet ist innerstadtisch gelegen und voll erschlossen. Die Ehlers- und L6-
wentalerstral3e binden das Plangebiet an das Uberdrtliche Verkehrsnetz an.

5.5.2 Innere verkehrliche Erschlie3ung

Die innere ErschlieBung erfolgt Gber die Lowentalerstral3e bzw. Gber die Gebhard-
Fugel-Straf3e. An die Lowentalerstraf3e sind die notwendigen Stellplatze angebunden.
Uber die Gebhard-Fugel-Stral3e soll die Anlieferung zum Gesundheitszentrum stattfin-
den.

5.5.3 OV-Anbindung

Das Plangebiet ist sehr gut an das 6ffentliche Busverkehrsnetz von Friedrichshafen
angebunden. In ca. 80 m Entfernung befindet sich die Haltestelle ZF Forum in der L6-
wentalerstral3e, die die Linie 18 (Stadtbahnhof — Flughafen FN — Stadtbahnhof) be-
dient. Des Weiteren befindet sich in ca. 130 m Entfernung die Haltestelle Karl-Olga-
Haus in der Ailingerstral3e, die die Linien 2, 5, 12, 13, 14, 15 bedient und somit in die
gesamte Stadt vernetzt ist.

5.5.4 Fu3- und RadwegeerschlielRung

Entlang der Léwentalerstral3e und auch an den peripher am Plangebiet vorbeilaufen-
den StralRen Ehlers- sowie Ailingerstral3e sind stra3enbegleitende Ful3- und Radwege
vorhanden. In der 2014 neu gestalteten Loéwentalerstral3e sind stralenbegleitende
FuRBwege und Schutzstreifen fur Radfahrer vorhanden. Entlang der Ailingerstral3e gibt
es einen kombinierter Ful3- und Radweg und entlang der Ehlersstral3e einen stral3en-
begleitenden FuRBweg und einen Radfahrstreifen.

Der Karl-Olga-Park wird tber einen 6ffentlichen Ful3- und Radweg, der im westlichen
Plangebietsbereich angedacht ist, angebunden.

5.5.5 Infrastruktur

Uber die im Gesundheitszentrum definierten Nutzungen hinaus sind weitere infrastruk-
turelle Einrichtungen nicht vorgesehen.
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5.5.6 Technische Erschliel3ung

Entwasserung

Im Plangebiet verlaufen zwei Mischwasserkanale, die vom Karl-Olga-Haus kommend
an die Gebhard-Fugel-Stral3e bzw. an die Lowentalerstra3e angebunden sind. Beide
Kanale sind im Zuge der Errichtung des Gesundheitszentrums zu verlegen bzw. der
sudlich des Hallenbads verlaufende Kanal ist ersatzlos zu entfernen.

Als Ersatz ist die Verlegung eines Trennsystems angedacht, das von der Ehlersstralie
kommend an die Loéwentalerstral3e angeschlossen werden soll, wo sich bereits ein
Regenwassersammler befindet. Die Lage des Kanals soll unterhalb des 6ffentlichen
FuRR- und Radwegs im westlichen Teil des Plangebietes verlaufen.

Versorgung (Strom / Gas / Wasser)

Die Versorgung des Gebietes mit Gas und Wasser ist Uber die bestehenden Kapazita-
ten maoglich. Im Einmindungsbereich des o6ffentlichen Ful3- und Radwegs zur Léwen-

talerstral3e ist eine neue Trafostation vorgesehen. Dariiber hinaus sind keine zusatzli-
chen Ausbauten des Versorgungssystems erforderlich.

6. Fachgutachterliche Untersuchungen

6.1 Schalltechnisches Gutachten

Das Plangebiet ‘KOP-Gesundheitszentrum* befindet sich sudlich der Ehlersstral3e und
des stadtischen Hallenbads, wird im Stiden von der Léwentaler und im Osten von der
Gebhard-Fugel-Stral3e begrenzt und hat eine Flache von rund 7.000 m2. Sudlich des
Planbereichs liegt das Werksgelande der ZF Friedrichshafen AG, eine Agip-Tankstelle
befindet sich am Kreisverkehrsplatz Goethestral3e / Ehlersstral3e / Lowentaler Stral3e;
die Filiale einer Fast-Food-Kette ist zwischen Ehlersstral3e und Léwentaler Stral3e ge-
legen. Sudlich des Plangebiets verlauft in groRerer Entfernung die Schienenstrecke
Friedrichshafen — Ulm, deren Emissionen auf Grund der Larmkartierung der 2. Stufe
fur Haupteisenbahnstrecken als nicht relevant fiir das Plangebiet eingeschétzt werden.

Das ‘KOP-Gesundheitszentrum’ ist als Sondergebiet ausgewiesen; der immissions-
schutzrechtliche Schutzanspruch entspricht dem eines Mischgebiets.

StralRenverkehrslarm

Im B-Plan-Bereich gibt es aktuell keine Bebauung. Die Orientierungswerte der DIN
18.005 fur Mischgebiete, die auf diesen als Sondergebiet ausgewiesenen Bereich an-
zuwenden sind, sind tags auf Hohe des EG in direkter Nahe zur Loéwentaler Stral3e
Uberschritten, nachts bis zu etwa einem Drittel des Plangebiets. Auf Hohe des 3. OG
erstreckt sich die Uberschreitung der MI - Orientierungswerte nachts tiber mehr als die
Halfte des Plangebiets. Deshalb werden bei der Uberplanung des Gebiets Schall-
schutzmalinahmen erforderlich.

Im Plangebiet treten die Larmpegelbereiche 11l und IV auf. Im nérdlichen Plangebiet ist
keine Festsetzung von Larmpegelbereichen erforderlich. Dieses ist in den Abbildun-
gen 6 und 7 in rosa dargestellt. Im Bebauungsplan sind die Larmpegelbereiche nach
DIN 4109 festzusetzen, anhand derer die erforderlichen passiven Schallschutzmal3-
nahmen dimensioniert werden kdnnen.

Anlagenlarm
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Im Plangebiet sind die schalltechnischen Orientierungswerte flr Mischgebiete, aber
auch fur Allgemeine Wohngebiet unterschritten.

Gesamtlarmbetrachtung

Die Uberlagerung der Immissionen von StraRen- und Gewerbelarm bewirkt aufgrund
der Dominanz des Stral3enverkehrslarms keine Veranderung der Larmpegelbereiche
fur den StraRenverkehr. Flug- und Schienenverkehrslarm sind in den Plangebieten
nicht relevant.

6.2 Vorbereitender Umweltbericht

Das Plangebiet liegt stdlich des stadtischen Hallenbades. Der Grol3teil der Flache ist
derzeit als Fettwiese mit einem randlichen, teilweise dichten Gringirtel aus Baumen
und Strauchern ausgebildet. Der sudwestliche Teil wird derzeit als befestigter Park-
platz genutzt. Zum Hallenbad sowie zum Parkplatz hin befindet sich Brombeerge-
strapp.

Durch die Uberbauung der Griinbrache sind z.T. erhebliche Eingriffe in Umwelt, Natur
und Ortsbild zu erwarten, die auch besonders geschitzte und/ oder streng geschutzte
Artenvorkommen negativ beeintrachtigen kénnen (Schutzzweck und Erhaltungsziele
beachten, BArtSchV, nationale und internationale Schutzgebiete und Flachenkulissen,
Biotope nach § 30 BNatSchG/§ 32 NatSchG, Arten vgl. 8 7 und 8§ 44 Abs.1 BNatSchG,
§ 19 BNatSchG i.V.m.USchadG).

Schutzgebiete oder ausgewiesene geschuitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vor-
handen bzw. grenzen auch nicht direkt an.

Eingriffsbewertung:

Schutzgut Mensch/Erholung:

Da die Grunflache nicht 6ffentlich zugénglich ist und auch durch das Hallenbad nicht
mehr als Liegewiese genutzt wird, findet flr die umliegende Bevdlkerung von FN be-
zuglich der Erholungsnutzung aktuell keine Verschlechterung statt. Zudem ist die Fla-
che durch Verkehrs- und Gewerbelarm vorbelastet. Durch den Betrieb des Gesund-
heitszentrums ist mit einer Zunahme von Larm und Schadstoffen durch den Kunden-,
Besucher- und Mitarbeiterverkehr des Gesundheitszentrums sowie mit hohen tempo-
raren Larm-, Staub- und Schadstoffbelastungen wahrend der Bauphase verbunden.
Eine lokalklimatische und lufthygienische Verschlechterung durch den weitgehenden
Verlust der gehdlzreichen, schadstofffilternden Grinflache sowie durch mikroklima-
tisch erhéhte Temperaturen und eine damit einhergehende erhdhte Belastung der
Anwohner im Sommer ist nicht auszuschlie3en. Es kdnnen geringfligige Beeintrachti-
gungen der Wohnfunktionen durch eine Erhéhung der Larm- und Schadstoffemissio-
nen sowie durch das erhdhte Beleuchtungsniveau auftreten. Durch das geplante mo-
derne Pflegezentrum als Teil des Gesamtkonzepts ,Gesundheitseinrichtungen Karl-
Olga-Park* wird jedoch die Versorgung der Bevolkerung mit pflege- und gesundheits-
relevanten Dienstleistungen verbessert.

Die Transpirationswirkung der Griunflache und Gehdlze im Plangebiet entfallt nach
deren Uberbauung und Rodung. Eine lokale Wirkung auf das Mikroklima ist nicht aus-
zuschlie3en. Eine Minimierung durch die Pflanzung von Geholzen in den Aul3enanla-
gen sowie die Festsetzung einer Dachbegrinung wird aus diesem Grunde empfohlen.
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Schutzgut Pflanzen/Tiere/Biologische Vielfalt/ Artenschutz:

Hinsichtlich der Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt ist durch die
Uberbauung der Wiesenflache und der umgebenden, dichten Gehdlzbestande von
einem Lebensraumverlust auszugehen. Beeintrachtigungen fur Vogel und Fledermau-
se konnen nicht vollstandig ausgeschlossen werden, eine abschlieende Einschat-
zung ist jedoch aufgrund fehlender Daten nicht mdglich. Durch die erforderliche
Kampfmittelraumung mit Rodung der Geholze aufRerhalb der Vogelbrutzeit konnen
keine Detailkartierungen mehr erfolgen. Daher ist der ,Worst-Case“-Prognosefall zu-
grunde zu legen.

Die Gehdlzstrukturen im Plangebiet (dichte Gebiische, Baumhecken mit teils grof3en
Laubbaumen) zeigen ein gewisses Potenzial als Brut-, Fortpflanzungs- und Lebens-
statten streng geschitzter Arten im Sinne des 8 44 BNatSchG (Flederméause). Der
Geholzgurtel entlang der Lowentaler StralRe dient vermutlich Fledermé&usen als Leit-
struktur und Nahrungshabitat. Vorkommen der streng geschiitzten Zauneidechse sind
aufgrund der Beschattung durch die Geholze unwahrscheinlich. Mit Vorkommen weite-
rer streng geschitzter Tierarten (Reptilien, Amphibien, Wirbellose) ist nicht zu rech-
nen, da die standortlich-strukturellen Gegebenheiten den Habitatanspriichen der in der
Region vorkommenden Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie nicht entsprechen.
Die Geholze dienen vorwiegend verschiedenen Singvogelarten der Siedlungen als
Bruthabitat, z.B. Amsel, Buchfink, Grinfink, Kohlmeise und Rotkehlchen.

Unter dem Gesichtspunkt Artenschutz wird das Anbringen von Vogelnisthilfen fir Hoh-
len- und Halbhohlenbriter sowie von Flachkasten fir spaltenbewohnende Fledermau-
se artenschutzrechtlich erforderlich und ist festzusetzen und durchzufiihren. Hierzu
bieten sich die Baumbestéande im angrenzenden Karl-Olga-Park an.

Schutzgut Boden:

Durch Uberbauung und Versiegelung auf max. 5.400 m2 gehen samtliche Bodenfunk-
tionen verloren. Je nach Bodenart kommt zu einer leichten Einschrankung der Grund-
wasserneubildung. Da es sich um anthropogen Uberpragte Boden handelt und ca. 15
% des Gelandes bereits versiegelt sind (Parkplatz, Terrassenreste am Hallenbad),
wird der Eingriff in das Schutzgut Boden als wenig erheblich eingestuft. Méglichkeiten
zur Minimierung der Auswirkungen stellen die Verwendung von offenporigen Belagen,
die Pufferung des anfallenden Niederschlagswassers und eine extensive Dachbegri-
nung dar.

Schutzgut Wasser:

Ein GroRteil des Plangebiets liegt im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des 100-
jahrlichen Hochwassers der Rotach (HQ100-Uberflutungsbereich), gemaR Hochwas-
sergefahrenkarte (LUBW) werden Uberflutungstiefen von ca. 40 cm prognostiziert.
Neue Baugebiete sind hier gemal § 78 WHG grundsatzlich untersagt.

Eine wasserrechtliche Ausnahmegenehmigung ist nur méglich, wenn alle in § 78 Abs.
2 WHG genannten Voraussetzungen erfillt sind. Unter anderem muss Ausgleich fir
den in Anspruch genommenen Retentionsraum geschaffen werden (Retentions-
raumausgleich). Hierfur steht nach Aussage der Stadt das stadtische Flurstiick 148/10
an der Rotach auf Gemarkung Ailingen (nordwestlich Weilermihle) zur Verfiigung.
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Schutzgut Klima/Luft:

Bezuglich des Lokalklimas geht eine innerstadtische Kalt- und Frischluftentstehungs-
flache verloren, die von mittlerer Bedeutung fur die Durchltftung umliegender Wohn-
quartiere ist. Die Luftqualitat wird sich durch die prognostizierte, geringfligige Zunah-
me an Luftschadstoffen aus dem motorisierten Verkehr im Vergleich zur bestehenden
Vorbelastung nicht erheblich verschlechtern.

Schutzgut Landschafts-/Ortsbild:

Veranderungen fur das Landschafts- bzw. Ortsbild ergeben sich durch die Errichtung
eines neuen Baukorpers in einem durch innerstadtische Bebauung gepragten Gebiet
(wenig erheblich). Durch die Durchfiihrung eines Architekturwettbewerbes wurde aus-
reichend auf eine qualitative Gestaltung des Ortes geachtet. Eine relevante Minimie-
rungsmalRnahme fur das Ortsbild ist die angemessene Ein- und Durchgriinung des
AulRengelandes sowie der Stellplatze vor dem Pflegezentrum. Hierdurch kann auch
die Beeintrachtigung des Lokalklimas minimiert werden.

Fazit:

Da der Bebauungsplan nach 813a zur Innenentwicklung durchgefiihrt wird und den
Schwellenwert von 2 ha zulassiger Grundflache nicht Gberschreitet, sind keine Kom-
pensationsmalRnahmen erforderlich. Malinahmen zum Artenschutz sind jedoch bei
Bedarf erforderlich.

Empfohlene Vermeidungs- und Minimierungsmalf3nahmen:

Pflanzung von einheimischen Baumen im AuRengelédnde sowie auf den Stellplatzen

Pflanzqualitat mind. H mB mind. 3xv STU 16-18, offener durchwurzelbarer Raum
mind. 10 m?/Baum, Sicherung mind. mit Zweipflock

Dachbegriinung

Anbringen von Flachkéasten fir spaltenbewohnende Fledermause sowie von Vogel-
nisthilfen (Hohlen- und Halbhdhlenbriter) nach Fertigstellung des Gebaudes bzw. im
angrenzenden Karl-Olga-Park

, Reduzierung bzw. Verzicht auf AulRenbeleuchtung von 23.00 Uhr bis 5.00 Uhr

Zur Sicherung der Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen aul3erhalb des Plan-
gebietes, erfolgt ergdnzend zum Satzungsbeschluss ein separater Bindungsbeschluss
durch den Gemeinderat. Um eine Refinanzierung eines Anteils der Kosten fur Vermei-
dungs- und Minimierungsmafinahmen zu ermdglichen, wird im Textteil zum Bebau-
ungsplan eine Zuordnungsfestsetzung getroffen.

Dabei werden diese Mal3hahmen den zu erwartenden Eingriffen zugeordnet, wobei
eine prozentuale Aufteilung fur die Eingriffe auf dffentlichen Flachen (Verkehrsflachen,
Grunflachen) sowie fur die kiinftigen Bauflachen (private Flachen) vorgenommen wird.

6.3 Kampfmittel

Im Zuge der Untersuchung fiir den angrenzenden Bebauungsplan Nr. 203 ,Muhldsch-
West II“ wurde der Bereich sidlich des Hallenbades in der Auswertung mitbertcksich-
tigt. Dabei kommt der Kampfmittelbeseitigungsdienst des RP Stuttgart zu folgenden
Aussagen:
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Fur das o0.g. Objekt wurde eine multitemporale Luftbildauswertung mit den umseitig
aufgeftihrten Luftbildern durchgefiihrt. Die Luftbildauswertung ergab Anhaltspunkte,
die es erforderlich machen, dass weitere Malinahmen durchgefuhrt werden (s. Kar-
tenausschnitt).

Uber eventuell festgestellte Blindgangerverdachtspunkte hinaus kann zumindest in
den bombardierten Bereichen das Vorhandensein weiterer Bombenblindganger nicht
ausgeschlossen werden. In bombardierten Bereichen und Kampfmittelverdachtsfla-
chen sind i.d.R. flachenhafte Vorortiberprifungen zu empfehlen.

Untersucht wurde das in der Anlage umrandete Gebiet! Die Aussagen beziehen sich
nur auf die Befliegungsdaten der verwendeten Luftbilder und kdnnen nicht dartber
hinausgehen!

Eine absolute Kampfmittelfreiheit kann auch fir eventuell freigegebene Bereiche
nicht bescheinigt werden!

Ergebnis der Auswertung der vorliegenden Luftbilder:
Karte: SO 8429

Auswertung

Bombardierung mit Sprengbomben X
Bombardierung mit Brandbomben X
Bebauung zerstort (luftsichtig) X
Flakstellung, Grabensysteme, Stellungslécher X

nein

—

Weitere MalRnahmen sind erforderlich.

Bemerkungen:

Der Bereich des Untersuchungsgebiets wurde zwischen Marz und August 1944 min-
destens dreimal mit Sprengbomben bombardiert. Die damalige Bebauung wurde
Uberwiegend zerstort bzw. beschadigt. Nach unserer Einschatzung kann das Vor-
handensein von Sprengbombenblindgangern im gesamten Untersuchungsgebiet
nicht ausgeschlossen werden.

///// Bombardiert/Blindgangergefahr

Zerstorte Gebaude

@ Bombentrichter

7. Bodenordnung

Das Flst.Nr. 1047, auf dem sich das Plangebiet befindet, wird geteilt, um im stdlichen
Teil ein eigenes Grundsttick fur das Gesundheitszentrum zu bilden. Weitere Boden-
ordnungen sind nicht geplant.
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8. Kosten

Im Zuge der Bebauung KOP soll die vorhandene Entwasserung im Mischsystem in ein
Trennsystem umgebaut werden.

Bei der ErschlieBung Guterbahnhofsareal und dem Ausbau der Léwentalerstral3e
wurden die Regenwasserkanalisation und die Reinigungsanlage (Lamellenklarer) be-
reits hergestellt. Bei zwei der drei Bauabschnitte fehlen noch die Schlussrechnungen
und Kostenfeststellungen. Die Herstellungskosten werden gemalf3 derzeitiger Progno-
sen bei rund 1.816.000 € liegen.

Bei einer Aufteilung der Kosten im Verhaltnis der angeschlossenen Einzugsgebietsfla-
chen entfallt auf den KOP ein Anteil von rund 33%, ca. 600.000 €. Die Kosten sind
bereits genehmigt und finanziert.

Fir die Herstellung der 6ffentlichen Entwasserungsleitungen im Bereich des B-Plans
KOP (Gesamtgebiet) werden gemal einer Kostenschatzung des Stadtbauamtes vom
13.11.2014, Mittel in H6he von rund 425.000 € bendtigt.

Diese Kosten sind in der Finanzplanung des Eigenbetriebes Stadtentwésserung zu
bertcksichtigen.
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Begriindung

Teil B Zusammenfassende Erklarung
Wird in nachsten Arbeitsschritt erstellt.
Aufgestellt:

Stadtplanungsamt Friedrichshafen
PL-FN / Es
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