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Vorbereitender Umweltbericht (VUB) 

zum Bebauungsplan ĂWachirwegñ 

 B-Plan bzw.  
Änderung nach  

§ 30 BauGB 

 B-Plan nach  
§ 13a BauGB 

 B-Plan nach  
§ 13b BauGB 

 B-Plan nach  
§ 13 BauGB 

 Satzung nach  
§ 34 BauGB 

Prüfung der Vorgaben zum Umweltschutz nach § 1a BauGB,  
Darstellung der Inhalte der Umweltprüfung und Prüfung der Umweltbelange nach den Vorgaben 

der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c 
 

Bei Verfahren nach § 13 BauGB sowie § 13a BauGB dient der VUB als Vorprüfung sowie als Begründung 
dafür, dass kein umfangreicher Umweltbericht erforderlich ist. Er prüft die Betroffenheit der in  
§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB genannten Schutzgüter (z.B. Mensch, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser oder Klima). 
Für Verfahren nach § 13a BauGB prüft der VUB zusätzlich die Betroffenheit des strengen europäischen und 
nationalen Arten- und Biotopschutzes und der Eingriffsregelung (§ 1a BauGB und §§ 13-18 BNatSchG). 

Lage TK 25/Stadtplan 

 

Lage Luftbild 

 

Zusammenfassung:   

Das Plangebiet umfasst eine Fläche von ca. 1,6 ha und befindet sich im Nordwesten der Stadt Friedrichsha-
fen im Ortsteil Waggershausen. Das Plangebiet ist bereits mit Wohnhäusern bebaut und weist einen hohen 
Grünanteil auf. Die geplante Nachverdichtung ist mit Eingriffen in verschiedene Schutzgüter verbunden. Die 
Neuversiegelung führt zum Verlust von Bodenfunktionen, die Rodung von Bäumen und Sträuchern hat ne-
gative Auswirkungen auf Fauna, Wasserhaushalt und Klima. Vorkommen planungsrelevanter Arten können 
auf Grundlage der Relevanzbegehung zum derzeitigen Stand nicht gänzlich ausgeschlossen werden, daher 
werden weiterführende Kartierungen empfohlen. Für das Ortsbild entsteht eine Veränderung durch die neue 
Bebauung.  
Durch Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen lassen sich die Eingriffe reduzieren. Hierunter bei-
spielsweise eine angemessene Ein- und Durchgrünung (Erhaltungs- sowie Pflanzgebote (z.B. Dach- und 
Fassadenbegrünung, Begrünung des Spielplatzes sowie der Straßenräume)), Rodungs- und Abrissarbeiten 
außerhalb der Vegetationsperiode, Boden- und Wasserschutzmaßnahmen, Verwendung insektenfreundli-
cher Beleuchtungsanlagen u.a.  
Von erheblichen Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzgüter ist zu diesem Zeitpunkt unter Einhaltung 
der vorgeschlagenen Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen nicht auszugehen.  
 

Fachliche Bearbeitung:   
  
meixner Stadtentwicklung GmbH 
Otto-Lilienthal-Straße 4 / 88046 Friedrichshafen 
T. +49 7541 38875-0 / F. +49 7541 38875-19 
info@meixner.de 
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1 Zielsetzung der städtebaulichen Planung 

Die Stadt Friedrichshafen beabsichtigt durch die Aufstellung des Bebauungsplans ĂWachirwegñ die 
Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen für eine bauliche Nachverdichtung im 
Bereich des Wachirwegs südlich der Waggershauser Straße. Das bereits in Teilen bebaute Areal 
bietet Potenzial für weitere Wohnbebauung. 

Der Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt 
werden.  
 

Begründung zum Standort (Alternativenprüfung) 

Die Fläche ist im rechtkräftigen Flächennutzungsplan als Mischbaufläche ausgewiesen, demnach ist 
bereits Bebauung vorhanden und das Gebiet wird im Sinne einer nachhaltigen Innenentwicklung 
nachverdichtet. Damit kann eine Ausdehnung der Siedlungsentwicklung in den Außenbereich 
reduziert werden. Zudem ist die Erschließung über die bereits vorhandenen Straßen sowie sonstige 
Infrastruktur im Umfeld bereits vorhanden. Eine Anbindung an öffentliche Verkehrsmittel (ÖPNV) ist 
ebenfalls vorhanden. Ähnliche Entwicklungsflächen sind in Friedrichshafen nur sehr eingeschränkt 
vorhanden, so dass als Alternative nur die Inanspruchnahme unbebauter Fläche im Außenbereich 
möglich wäre. 

Zudem liegen die Flächen zum Großteil im Eigentum der Stadt (Fl.-Nr. 17/2, 17/9, 20) oder der Städti-
schen Wohnungsbaugesellschaft (Fl.-Nr. 17/10).  

 

2 Beschreibung der Planung 

Inhalte des B-Plans 

Der Geltungsbereich umfasst ca. 1,6 ha. Aussagen zur inneren Aufgliederung werden im laufenden 
Verfahren ergänzt. 
Vorgesehen ist die Festsetzung eines ĂAllgemeinen Wohngebietesñ (WA) nach Ä 4 BauNVO. Das 
Höchstmaß der baulichen Nutzung beträgt vier Vollgeschosse und eine Grundflächenzahl (GRZ) von 
maximal 0,4. Aussagen zur überbaubaren Grundstücksfläche werden im laufenden Verfahren ergänzt. 
Die kleinteilige Bebauung im Nordwesten wird erhalten und soll die Möglichkeit einer baulichen Ent-
wicklung erhalten.  

 

Bedarf an Grund und Boden   

Durch die Nachverdichtung wird es im Plangebiet zu einer weiteren Inanspruchnahme von Grund und 
Boden kommen. Der Umfang ist derzeit noch nicht bekannt.  

Erschließung   

Das Plangebiet ist ¿ber den ĂWachirwegñ im Westen des Plangebietes an die im Norden angrenzende 
ĂWaggershauser StraÇeñ angebunden. Eine weitere Erschließung des Wohngebietes über die Zufahrt 
des ZF-Werksgeländes soll im Rahmen des Bebauungsplanes geprüft werden. 
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Grünflächen, Maßnahmen zur Grünordnung, Maßnahmen zur Klimaanpassung  

Der Erhalt des Mühlbachs mit seinem gewässerbegleitenden Grünstreifen sowie Pflanzgebote in 
Form von Dachbegrünung, der Durchgrünung entlang der Erschließungsstraßen sowie der Begrünung 
des Spielplatzes, sichern die Ein- und Durchgrünung des Plangebietes, erhalten Lebensräume für 
Pflanzen und Tiere, dienen dem Temperaturausgleich und Minimieren die Auswirkungen auf das Kli-
ma. 

Minimierung der betriebsbedingen Auswirkungen durch technischen Umweltschutz 

Vermeidung von Immissionen, sachgerechter Umgang mit Abfällen und Abwasser, Regenerative Energien 
Bei Einhaltung der derzeit gültigen Standards zur Wärmedämmung und der Verwendung moderner 
Heizanlagen können Schadstoffimmissionen reduziert werden.  
Beeinträchtigungen durch Lichtemissionen können durch die Verwendung insektenschonender Be-
leuchtung minimiert werden. 
Die neuen Gebäude sind an die Schmutzwasserkanalisation anzuschließen und das Schmutzwasser 
der Kläranlage zuzuführen. Die Gebäude sind an die Abfallentsorgung des Landkreises Bodensee-
kreis anzubinden.  
Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch das EEWärmeG des Bundes beim Neubau vor-
gegeben. Über die gesetzlichen Anforderungen hinausgehende Energieeinsparmaßnahmen werden 
ausdrücklich empfohlen. Photovoltaikanlagen werden ebenfalls empfohlen.  
Ein Konzept zum Umgang mit Niederschlagswasser gibt es zu diesem Zeitpunkt noch nicht.  
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3 Übergeordnete Planungen und Konzepte 

Regionalplan  

  

 

Im rechtsgültigen Regionalplan Bodensee-
Oberschwaben (1996) wird das Plangebiet als 
Wohn-, Misch- oder Sondergebiet, Fläche für den 
Gemeinbedarf dargestellt.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Der Entwurf zur Anhörung (2019) stellt für das Plan-
gebiet keine besonderen Funktionen dar.  
Nördlich befindet sich die neue B31 für den groß-
räumigen Verkehr (Kategorie 1) im Bau.  

Betroffenheit durch 
Planung:  

 nein  ja, Zielabweichungsverfahren erforderlich:  
 nein    ja     zu klären mit Oberer Raumordnungs-

behörde (Referat 21)  
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3 Übergeordnete Planungen und Konzepte 

Bodenseeuferplan 

 

Das Plangebiet ist im Bodenseeuferplan als Misch-
gebiet im Bestand dargestellt. 
Nördlich grenzt Mischgebiet in der Planung, östlich 
grenzen Gewerbliche Bauflächen im Bestand an. 

Bodenseeuferbewertung 

 

Aufgrund der Entfernung des Vorhabens können 
Auswirkungen auf das Bodenseeufer ausgeschlos-
sen werden. 

Flächennutzungsplan 

 

Der rechtsgültige Flächennutzungsplan der Verwal-
tungsgemeinschaft Friedrichshafen-Immenstaad 
2015 stellt den Bereich als Mischbaufläche dar. Da 
das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) 
ausgewiesen werden soll, ist eine Berichtigung des 
Flächennutzungsplans nach §13a Abs. 2 Nr. 2 
BauGB notwendig. 

Berichtigung FNP erforderlich:   nein    ja     zu klären mit GVV und Landratsamt Bodensee-
kreis  
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3 Übergeordnete Planungen und Konzepte 

Landschaftsplan  

Karte 12b 

 
 
Karte 23 

 

Im Landschaftsplan ist das Plangebiet als Misch-
baufläche im Bestand dargestellt. Südlich und öst-
lich des Plangebietes sind Grünflächen ausgewie-
sen. 
Gemäß Karte 12b wird der Gütezustand des südlich 
angrenzenden Mühlbachs in Klasse II-III (kritisch 
belastet) eingestuft. Maßnahme und Ziel für diesen 
Abschnitt ist die Umgestaltung naturferner Gewäs-
ser (Karte 12c). 
Die Karte Klima/Luft (Karte 13) stellt nördlich des 
Plangebietes eine Kaltluftleitbahn in Richtung Süd-
osten dar.  
Karte 20a stellt das Plangebiet als ĂDorf-
kern/Dºrflicher Stadtteilñ dar, der Durchgr¿nungs-
grad wird als hoch-mittel dargestellt (Karte 20b).  
In Karte 23 ist für das Plangebiet eine Vorbelastung 
dargestellt: Lärmband < 50db(A) Dauerschallpegel 
entlang von Straßen außerhalb von Siedlungsflä-
chen (überschlägige Ermittlung auf Grundlage der 
DTV 95).  Da der Umbau der B31 in diesem Bereich 
innerhalb eines Tunnels verläuft, ändert sich nichts 
an den Werten des Landschaftsplans.  
Die Karten 24a und b ĂSuchflªchen f¿r die Sied-
lungsentwicklungñ weisen die südlich und östlich an 
das Plangebiet angrenzenden Grünflächen als 
Suchfläche F25 für Kleingärten mit 1. Priorität aus. 
 

Bestehender B-Plan  

Bestehende rechtskräftige Bebauungspläne liegen 
nicht innerhalb des räumlichen Geltungsbereichs.   
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3 Übergeordnete Planungen und Konzepte 

Hochwasserrisikomanagement (Hochwassergefahrenkarte)  

 

 

Innerhalb des Plangebiets sind keine Überflutungs-
flächen des HQ10, HQ50, HQ100 und HQextrem oder 
sonstige hochwasserrelevante Flächen vorhanden. 
 

Retentionsausgleich erforderlich:   nein    ja     zu klären mit Landratsamt (Amt für Wasser- und 
Bodenschutz)  

Biotopverbund (§ 22 NatSchG BW) 

Fachplan landesweiter Biotopverbund 

 

 

Innerhalb des Plangebiets oder dessen Wirkraum 
befinden sich keine Flächen des landesweiten Bio-
topverbunds. Wildtierkorridore sind vom Vorhaben 
ebenfalls nicht betroffen.  

Maßnahmen zum Biotopverbund erforderlich:   nein    ja     zu klären mit Landratsamt (Untere 
Naturschutzbehörde)  

Stadtbiotopkartierung 

 
 
 
 

Die Stadtbiotopkartierung stellt für das Plangebiet 
sowie dessen Umgebung keine kartierten Biotope 
oder sonstige naturschutzfachlich hochwertige Flä-
chen dar.  

 

 

 

 

 














































