/ L —
FRIEDRICHSHAFEN
TNS=————seeblick mit Weitsicht

Stadt Friedrichshafen

Begriundung
zum Bebauungsplan Nr. 219
~Jettenhauser Esch”

Vorentwurf

Stand: 24.09.2018

O:\PL\002 BPl&ane\219 Jettenhauser Esch\02_Aufstellungsbeschluss\BP219_Jettenhauser Esch Begriindung_Vorentwurf.docx



Bebauungsplan Nr. 219 Jettenhauser Esch Begrindung

Inhaltsubersicht
Tell A BeGrUNAUNG ....coiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee ettt 2
1. Raumlicher GeltungSbher@iCh ......cocoo o 2
P2 S L=Tod £ Yo T AU Yo I F= Vo 1= o ISR 2
3. PlanUNGSIECNT ..o
3.1 Friherer RECNISSIANG.........uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieeeeeei ettt e e e eeeeeeeees 2
3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan.............ooiiiiiiiiiici e 2
3.3 Belange der RAUMOIANUNG .....ouvuiiiiiieeeeeeeeeiiis e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeennnns 3
4. BestandSaufNanMe.........oooiiiiiiiiiiiii e 3
4.1 Frihere Nutzung des Plangebietes ..o, 3
4.2 Topographie und BodenqUANTAL..............uuuuuiiimiiiiiiiiiiiiii e 3
5. PlaniN@all ..o e aaes 4
5.1 Anlass und Ziel der PIaNUNQG........cooii i e e e e e e e eeaanens 4
5.2 Stadtebauliches und architektonisches Konzept / Ortliche Bauvorschriften ........ 4
5.3 Innere Aufgliederung des Geltungsbereiches............ccccceeiiiiiiiiiiiccii e, 6
5.4 Art und Mal3 der baulichen NUIZUNG ........oouuuiiiiiiii e 6
5.5 ErSCRIIEIBUNG ...t e e e et s e e e e e e e e e et e e e e e eeaeeennnnns 7
5.5.1 AuRere verkehrliche ErsChli@BUNG.........cc.coouviiieiiie e, 7
5.5.2 Innere verkehrliche Erschlief3ung ...........ccoooveiiiiiiiiiiiiiie e, 7
5.5.3 OV-ANDINAUNG ...ttt ettt e e enee e, 7
5.5.4 Ful3- und RadwegeersChli€lBUNG ........oevuveiiiiie e ee e e e e e eeeeens 8
5.5.5 INFrASIFUKLUL ..ttt e e e e e ettt e e e e e e e e eeennnnns 8
5.5.6 Technische ErsChlief3UNng ............cooiriiiiiiiiiiii e e e 8
6. UmweltberiCht ... 9
6.1 Planbeschreibung und allgemeine Grundlagen............cooooviiiiiiiiiiieiieccee e, 9
6.2 BEStaNdSANAIYSE .......ooviiiiiiiiiiiii it 9
6.3 IMMISSIONSSCNULZ ....coeviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeee ettt e eeeeees 9
G N 11 =] (] o SR 9
6.5 Ziele des Umweltschutzes und Angaben zu deren Berucksichtigung.................. 9
6.6 Geprufte AIRBINALIVEN...........oooiiiiiiii ettt 9
6.7 Prognose der UmweltauSWIirkUNQEN ..........ooeuiiuiiiiiiie e 9
6.8 Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichsmaflnahmen ..............c.cc.coooee. 9
6.9 Geplante UberwachungsmalRnahmen / Monitoring mit Beschlussvorlage........... 9
6.10 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen..9
6.11 ZUSAMMENTASSUNG ... .ciiiiiiieiiiii et e e e e e e e e e e e eatn e e e e easeeeaenes 9
6.12 Hinweise zum weiteren VOrgehnen ..o 9
7. BOUENOTANUNG e 9
S T Q0 17 (= o I PP UPPPRPRUPPPPIN 10
Teil B Zusammenfassende ErkIarung .......ooouuuuiiiiiieeiiieiies e e e e e 11



Bebauungsplan Nr. 219 Jettenhauser Esch Begrindung

Teil A Begrindung

1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet wird im Norden begrenzt durch die Pacellistra3e bzw. die im Nordwes-
ten vorhandene zeilenférmige Wohnbebauung, im Westen durch die Wohnbebauung
(Einzelhduser) entlang der Werthmannstral3e, im Norden durch die Waggershauser
Stral3e und im Osten durch die Susostral3e.
Das Plangebiet hat eine Gréf3e von 5,83 ha.

Folgende Grundstiicke liegen vollstandig im Plangebiet:

Flur Waggershausen: Flst.Nr. 96/1, 96/11,
Flur Jettenhausen: Flst.Nr. 719/1 (Deblerstral3e), 487 und 489.

2. Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

e Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

e Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz
2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 21. November 2017 (GBI. S. 612)

e Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli
2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom
19. Juni 2018 (GBI. S. 221)

3.1 Fruherer Rechtsstand

Der uUberwiegende Teil des Plangebietes war landwirtschaftlich genutzt (Flur Wag-
gershausen: FIst.Nr. 96/1 und 96/11) und dem AuRRenbereich nach § 35 BauGB zuzu-
ordnen. Auf diesen Flachen befinden sich seit 2017 die Baustelleneinrichtung der B 31
neu und ein Behelfsparkplatz der ZF.

Der nordéstliche Teil des Plangebietes liegt im rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 102
,Gartenvorstadt Jettenhausen®. Neben der DeblerstralRe, die als Verkehrsflache fest-
gesetzt ist, ist der weitere Bereich als allgemeines Wohngebiet (WA) und als Sonder-
gebiet Einzelhandel festgesetzt.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die bisher landwirtschaftlich genutzten Grundsticke (FIst.Nr. 91/1 und 96/11) sind im
wirksamen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Fried-
richshafen Immenstaad (FNP 2015) als geplante Wohnbauflache, der nordostliche Teil
als Wohnbauflache (Bestand) dargestellt.

Der als geplante Wohnb,auflache dargestellte Teil wird im Bebauungsplan als allge-

meines Wohngebiet nach § 4 BauNVO entwickelt. Die norddstliche Bestandsbebau-
ung, die bereits heute Versorgungseinrichtungen des taglichen Bedarfs beinhaltet, soll
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auch weiterhin diese Funktion wahrnehmen und z.T. ersetzt/erganzt werden. Hier ist
die Festsetzung eines Mischgebietes nach 8 6 BauNVO vorgesehen.

Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.3 Belange der Raumordnung

Friedrichshafen ist im Landesentwicklungsplan Baden-Wurttemberg als gemeinsames
Oberzentrum mit Ravensburg und Weingarten ausgewiesen. Entsprechend ist die
Stadt in der Strukturkarte des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben als Verdich-
tungsbereich innerhalb der Region festgelegt.

Im Regionalplan Bodensee-Oberschwaben wird das Plangebiet in der Raumnutzungs-
karte im studwestlichen Teil durch die nachrichtlich tbernommene B 31 neu (geplante
Stral3e Kategorie I) tangiert. Weitere raumordnerische Plandarstellungen sind fir das
Plangebiet nicht vorhanden.

4. Bestandsaufnahme

4.1 Fruhere Nutzung des Plangebietes

Der bisher unbebaute Teil des Plangebietes war bis ca. 2016 landwirtschaftlich ge-
nutzt (Intensivobstanlage). Derzeit wird im studwestlichen Teil des Plangebietes der
Tunnel fir die dort planfestgestellte BundesstralRe 31 neu im offenen Verbau herge-
stellt. Weite Teile des nérdlich davon liegenden Grundstiicksteils werden als Baustel-
leneinrichtung fiir den Stral3enbau genutzt.

Im sudostlichen Bereich des Plangebietes entlang der SusostralRe sind Behelfspark-
platze fur die ZF angelegt, die als Ersatz fur den teilweisen Wegfall der Parkplatze am
ZF Werk 1l dienen. Diese Nutzung ist befristet und wird nach Fertigstellung der B 31
neu auf die stdliche Seite der Waggershauser Stral3e verlagert.

Der nordéstliche Teil des Plangebietes ist bebaut und Teil der Jettenhauser Garten-
vorstadt. Dieser zentrale Teil von Jettenhausen beinhaltet Versorgungseinrichtungen
des taglichen Bedarfs (Backer, Metzger, Getrankemarkt, Friseur und weitere Dienst-
leistungen), die beibehalten und aufgewertet werden sollen.

4.2 Topographie und Bodenqualitat

Das Plangebiet ist von Norden nach Suden abfallend geneigt. Die Hohenlinien fallen
fast gleichméaRig horizontal verlaufend von Norden an der Pacellistral’e mit 428,5 m
NHN bis zur Waggershauser Stral3e auf 419,5 m NHN ab. Der Hohenunterschied be-
tragt somit rund 9 m. Die Pacellistral3e ist von der Waggershauser Stral3e rund 290 m
entfernt. Aufgrund dieser Parameter hat das Gelande somit eine Neigung von rund
3,1 %.

Aussagen zur Bodenqualitat werden im weiteren Verfahren erganzt.
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5. Planinhalt

5.1 Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan (FNP 2015) als geplante Wohnbauflache
dargestellt. Aufgrund seiner Lage mit umgebender Bebauung ist der Bereich als grol3e
Baullicke in Jettenhausen anzusehen und ist mit einer Entfernung von rund 2,5 km zur
Kernstadt als zentrumsnah anzusehen. Die Schliel3ung dieser Baullicke ist stadtebau-
lich sinnvoll und tragt zur Entlastung des angespannten Wohnungsmarktes in Fried-
richshafen bei.

Der noch unbebaute Teil des Plangebietes besteht aus zwei landwirtschaftlichen
Grundstiicken, die im Eigentum der Siedlungswerk GmbH Wohnungs- und Stadtebau
(Stuttgart) sind. Diese hat in Absprache mit der Stadt Friedrichshafen fir den Bereich
~Jettenhauser Esch” im Herbst 2017 einen nicht offenen stadtebaulichen Wettbewerb
mit 17 Teilnehmern durchgefihrt. In diesen wurden auch bebaute Teilflachen im nord-
Ostlichen Teil des Plangebietes einbezogen. Hier soll zur Starkung der Stadtteilmitte
von Jettenhausen, wo bereits Geschéafte bzw. Dienstleistungen fur den taglichen Be-
darf (Backer, Metzger, Getrankemarkt, Friseur u.a. Dienstleister) vorhanden sind, ein
nicht gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb verortet werden, der dem Stadtteil Jettenhau-
sen insgesamt zu Gute kommt und die wohnortnahe Versorgungsinfrastruktur verbes-
sern soll.

Das Preisgericht hat am 22.02.2018 unter Vorsitz von Herrn Prof. Dr. Franz Pesch die
Wettbewerbsarbeiten bewertet und dabei einstimmig die Arbeit von K 9 Architekten
aus Freiburg auf den 1. Rang bzw. 1. Preis gesetzt. Den 2. Rang/Preis erhielt, eben-
falls einstimmig, das Buro Ackermann und Raff aus Stuttgart.

Der 1. Preis ist mit Teilelementen aus dem 2. Preis (Larmschutzbebauung) zu einem
Uberarbeiteten stadtebaulichen Entwurf zusammengefiihrt worden und bildet die
Grundlage fur die Erarbeitung des Bebauungsplanes.

Angestrebt werden ca. 400 Wohneinheiten, wovon ca. 25 als Doppel-/Reihenhauser
vorgesehen sind. Von den ca. 375 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau sollen
rund 100 Wohneinheiten als geférderter Mietwohnungsbau entstehen.

Im Plangebiet integriert wird eine 3-gruppige Kindertagesstatte und eine weitere kleine
Gemeinbedarfseinrichtung (Clubraum).

5.2 Stadtebauliches und architektonisches Konzept / Ortliche Bauvorschriften
Idee des neuen Stadtquartiers

Mit dem neuen Stadtquartier Jettenhauser Esch wird eine Stadterweiterung der Nach-
kriegszeit im Norden Friedrichshafens komplettiert und es wird eine stadtebauliche
Licke geschlossen. Zwei bauliche Richtungen aus der nahen Nachbarschaft werden
aufgenommen, an deren Naht die Mitte des Quartiers entsteht. Diese Mitte orientiert
sich nach Norden, zum Zentrum des bestehenden Ortsteils mit Kirche und Laden. Und
sie orientiert sich nach Siuden, zur Sonne, und den hinter dem Bodensee liegenden
Alpen. Offen gestaltete Wohnfelder umgeben diese Mitte, definieren lhre Form und
werden dem Stadtquartier seinen individuellen Charakter verleihen.
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Die Bauquartiere: Parzellen in Nachbarschaft

Das Quartier setzt sich aus mehreren Wohnfeldern bzw. Bauquartieren zusammen.
Die mittleren Baufelder gruppieren sich, leicht nach Siden 6ffnend, um gemeinsame
Wohn- und Gartenhotfe. Die an den Randern gelegenen Baufelder vernahen sich mit
der bestehenden Nachbarschaft oder reagieren auf den neu definierten Siedlungsrand
im Suden. Die Baustruktur erméglicht unterschiedliche Bauweisen vom Geschoss-
wohnungsbau bis zu dem kleinen Hauschen auf der eigenen Scholle. So kann im
Quartier eine gut durchmischte Nachbarschaft entstehen, die sich in den gemeinsam
genutzten Wohn- und Spielstraf3en trifft.

Lagen

Die stadtebauliche Figur kreiert viele gute Wohnungslagen. Erdgeschosswohnungen
erhalten gro3e und gut belichtete Gartenanteile. Grél3ere Wohnungen sind von drei
Seiten belichtet, in den Dachgeschossen werden grof3e Dachterrassen oder Dachgar-
ten angeboten. Durch die leichte Hanglage und die Randlage ergeben sich fur viele
Wohnungen schoéne Ausblicke bis zu den Alpen. Die Doppelhauser und ein Reihen-
haus orientieren sich nach Westen mit geschitztem Garten.

An der Quartiersmitte wird der Clubraum des Stadstteils in die westliche Platzbebauung
integriert. Dort kdnnten auch ein bis zwei kleinere Buros entstehen, die die Idee vom
verknupften Wohnen und Arbeiten unterstitzen.

Die neue dreigruppige Kita hat im stdlichen Bereich einen optimalen Ort im Quartier
gefunden. Sie wird in das von der Waggershauser Strafl3e abgewandte Gebaude inte-
griert. Ein kleiner Vorplatz im Quartier tbernimmt die ErschlieBungsfunktionen. Im Si-
den, mit Offnung zum Ubergriinten Bereich tber der B31, kann der zugehorige Au-
Renbereich entstehen.

ErschlieBung und Vernetzung

Das neue Wohngebiet wird von Osten von der Susostral3e aus erschlossen. Es gibt
nur eine Zufahrt fir den KFZ-Zielverkehr. Bei Bedarf kann ein Behelfsanschluss im
Westen aktiviert werden. Zum zusatzlichen Abfluss des Verkehrs ist im Nordosten ei-
ne EinbahnstralRe vorgesehen. Damit kann der Quartiersplatz Autofrei gestaltet wer-
den.

Fur die Ful3- und Radfahrer sind weitere Anschlisse vorgesehen, insbesondere die
Verbindung nach Norden soll zur Férderung von Nachbarschaften in Jettenhausen
aktiviert werden. Ein weiterer Anschluss des Gebiets entsteht an der sudlichen Fuge in
der Nahe der Kindertagesstatte. Hiermit ist auch fir das bestehende Wohnquartier im
Norden eine attraktive Verbindung zur Waggershauser Stral3e geschaffen.

Das ganze Gebiet wird verkehrsberuhigt und barrierefrei gestaltet. Es gibt keine Sack-
gassen, die innere ErschlieBung erfolgt Uber einfache Ringe. Damit sind alle Hauser
gut erschlossen, Miull- und Feuerwehrfahrzeuge erreichen jede Wohneinheit.

Die Stellplatze fur die Wohnungen sind in gemeinsamen Tiefgaragen unter den Bau-
feldern vorgesehen, die 6ffentlichen Stellplatze sind dezentral im Gebiet verteilt.
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Schallschutz

Der notwendige Schallschutz im Suden des Quartiers soll aktiv Uber die entstehende
Bebauung gewabhrleistet werden, die mit entsprechendem passivem Schallschutz aus-
zustatten ist. Damit wéren die ndrdlich davon gelegenen Geb&ude im Gebiet von wei-
teren Schallschutzauflagen ausgenommen. Auf Grundlage des nun zum Wettbe-
werbsergebnis Uberarbeiteten Entwurfs wird das Schallschutzgutachten aktualisiert. In
diesem wird somit zu prifen sein, ob die oben angestrebten passiven Schallschutz-
mafinahmen ausreichen.

Freiraum

Die Gestaltung und die Zuweisung der Freirdume besitzt eine hohe Prioritat. Grund-
satzlich werden private und 6ffentliche bzw. halbéffentliche Freiraume definiert. Die
meisten Erdgeschosswohnungen erhalten einen kleinen Terrassen- und Gartenanteil,
geschutzt in den privaten Wohnhdofen. Zusatzlich kénnen auch kleine Garten fir Woh-
nungen in den oberen Etagen mitangeboten werden.

Die verkehrsberuhigten Stral3en im Gebiet sind wesentlicher Bestandteil des gemein-
samen Lebens im neuen Viertel. Sie sind fur den Ful3gdnger und vor der Haustur
spielende Kinder vorgesehen. Das Auto soll nur an wenigen Stellen sichtbar bleiben.
Wichtig dabei sind die Gberall im Quartier vorgesehenen Vorgartenzonen, die sich die
Bewohner aneignen sollen. Spielen auf der Stral3e und Werkeln im Vorgarten sind ein
Garant fur eine lebendige Nachbarschatft.

In der Mitte des Gebiets entsteht das Sichtfenster, eine 6ffentliche Fuge im Quartier.
Der kleine Quartiersplatz ladt zum Verweilen ein, Sichtbeztige zur Kirche und zu den
Alpen werden hergestellt. Es ist eine Mitte, die dem Viertel Orientierung und seinen
unverwechselbaren Charakter gibt.

5.3 Innere Aufgliederung des Geltungsbereiches

Bruttobauland: ca. 5,22 ha
Nettobauland: ca. 4,01 ha
Verkehrs-/Griunflachen: ca. 1,21 ha

B 31 neu (Tunneldeckel) und
dort zugeordnete o6ffentliche Grinflachen: ca. 0,65 ha

5.4 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Der uberwiegende Teil des Plangebietes wird als allgemeines Wohngebiet (WA) nach
§ 4 BauNVO festgesetzt. Zur Umsetzung des vorgeschalteten stéadtebaulichen Wett-
bewerbs mit entsprechendem Wettbewerbsprogramm ist es stadtebaulich geboten, die
in 8 4 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen Gartenbaubetrieb
und Tankstelle nach § 1 Abs. 6 BauNVO auszuschliel3en.

Der nordostliche, bereits bebaute Bereich wird als Mischgebiet nach § 6 BauNVO
festgesetzt. Auch hier werden die ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen Garten-
baubetrieb und Tankstelle nach 8§ 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen, um die gewollte
Starkung der Mitte als Versorgungszentrum zu erreichen.
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5.5 Erschliel3ung

5.5.1 AuBere verkehrliche ErschlieRung

Die aul3ere verkehrliche Erschliel3ung wird durch die im Bau befindliche B 31 neu und
Uber die KreisstralBe K 7740 (Waggershauser Straf3e) sichergestellt. Beide Stral3en
haben keine direkte Zufahrt zum tberplanten Quartier.

Die B 31 neu, die in Tunnellage das Plangebiet im Stidwesten anschneidet, hat in ca.
750 m Entfernung sudlich der Ludwig-Durr-Schule eine Ein- und Ausfahrt.

Die innere Erschlieung des Plangebietes ist an die ¢stlich gelegene Susostral3e an-
gebunden, die als HaupterschlieBungs- und Sammelstral3e von Jettenhausen anzuse-
hen ist. Diese miindet im suddstlichen Bereich in die Waggershauser Stral3e und stellt
somit den Verknupfungspunkt zum tberértlichen Verkehr dar. An diesem ist auch ein
Kreisverkehr vorgesehen, der das Plangebiet anschneidet.

5.5.2 Innere verkehrliche Erschliel3ung

Die innere ErschlieBung ist Uber einen Ringverkehr organisiert. An der Susostraf3e im
Osten ist fahrverkehrstechnisch eine Hauptanknipfung vorgesehen. Im norddéstlichen
Teil ist eine weitere Fahrverbindung aus dem Gebiet vorgesehen, die aber nur aus
dem Gebiet fuhrt und somit als Einbahnstral3e konzipiert ist. Durch die als Zone 30
und verkehrsberuhigte Bereiche vorgesehene Organisation des Fahrverkehrs bleiben
die im Zentrum des Plangebietes vorgesehenen Platzfolgen weitgehend verkehrsfrei.
Insgesamt sollen die Stral3en eine hohe Aufenthaltsfunktion wahrnehmen.

Zur Werthmannstral3e besteht ebenfalls eine mdgliche Fahrverbindung, die aber nur
als Behelfsanschluss zur Verfiigung steht (Absperrung durch Poller). Diese dient somit
weitgehend nur als Rad- und FuRweg. Ahnliches gilt auch fir die Anbindung an das
Ortszentrum Jettenhausen. Die bestehende Deblerstralie soll auf eine Fahrbreite von
ca. 4 m Breite verschmalert werden und dient als Rad- und FuRweg. Auch diese kann
als Behelfszufahrt aktiviert werden und soll grundsatzlich mit Pollern vor standigem
Fahrverkehr geschutzt werden.

Der Stralenraum wird im Mischungsprinzip bzw. mit weicher Separation gestaltet.
Entsprechend sind auch Besucherstellplatze vorgesehen. Die Stellplatze fir die Be-
wohner sind durch jeweils zentral gelegene Gemeinschaftstiefgaragen organisiert.

Zusatzliche Fu3- und Radwegeankntpfungen erfolgen an die Susostral3e im Sudosten
und an die geplante o6ffentliche Grunflache im Suden (begriinte Tunneldecke B 31
neu) in der auch der Veloring gefuihrt werden soll.

5.5.3 OV-Anbindung

In Jettenhausen und damit in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet verlaufen die Busli-
nien 1 und 2 sowie die Abendlinie Al in der Pacellistral3e (Haltestelle: neue Kirche).
Die Linie 3 verlauft in der Waggershauser Stral3e (Haltestelle: Ludwig-Durr-Schule).

Zur Verbesserung des OPNV fiir Jettenhausen und damit eine bessere Anbindung des
Plangebietes an diesen, ist eine neue Haltestelle im sudlichen Bereich der Susostral3e
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planerisch angedacht. Eine Befahrung des Plangebietes mit einer Buslinie ist derzeit
auch aufgrund der Straf3endimensionen und Radien nicht vorgesehen.

5.5.4 Ful3- und Radwegeerschlie3ung

Die Ful3- und RadwegeerschlieBung im Plangebiet erfolgt Uberwiegend auf den Er-
schlieBungsstraflen im Mischprinzip bzw. mit weicher Trennung. Zusétzliche Anknup-
fungen sind zur Susostral3e, Deblerstrale, Werthmannstra3e und zu der im Siden
gelegenen offentlichen Griinflache mit dem dort ebenfalls vorgesehenen Veloring vor-
gesehen.

5.5.5 Infrastruktur

Das Zentrum von Jettenhausen ist im Nordosten des Plangebietes mit in den Gel-
tungsbereich aufgenommen worden. Hier befinden sich Nahversorgungseinrichtungen
fur den taglichen Bedarf (Backer, Metzger, Getrankemarkt, Friseur, weitere Dienstleis-
ter).

Das Zentrum soll durch die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes (unterhalb der
Grol¥flachigkeit von 800 m? Verkaufsflache) gestarkt werden. Hierzu soll der vorhan-
dene Getrdnkemarkt abgerissen und durch einen Neubau ersetzt werden. Den vor-
handenen Einrichtungen soll durch moderate Erweiterungsmaglichkeiten bzw. die An-
passung des bisher geltenden Planungsrechts ein erweiterter Bestandsschutz zu Gute
kommen, wodurch die jeweiligen Standorte gesichert werden sollen.

Als soziale Infrastruktur ist eine dreigruppige Kindertagesstétte im Stiden des Plange-
bietes vorgesehen. Des Weiteren ist im Bereich des Platzbereiches ein fir Anwohner
nutzbarer Clubraum disponiert.

5.5.6 Technische ErschlieBung

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert werden. Vorgesehen sind auch Re-
tentionsflachen im Plangebiet, um die Spitzenabfliisse bei Regenereignissen zu puf-
fern. Aufgrund der Topographie entwassert das Plangebiet nach Sudosten. In der
Waggershauser Stral3e ist ein Anknldpfungspunkt an einen Regenwasserkanal, der
wiederum einen Anschluss an den Vorfluter (Mihlbach) hat.

Parallel zur Trasse der B 31 neu liegt ein Mischwassersammler (DN 600) im Plange-
biet. Auch in der SusostralRe liegt ein Mischwasserkanal (DN 300). In wie weit diese
Kanéle ggf. durch separate Regenwasserkanéle erganzt werden missen, wird im wei-
teren Planverfahren geklart.
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6. Umweltbericht

Derzeit liegt der vorbereitende Umweltbericht vom 12.11.2018 vor. Im weiteren Ver-

fahren wird ein Umweltbericht erstellt und die nachfolgenden Bestandteile in der Be-

grindung erganzt.

6.1 Planbeschreibung und allgemeine Grundlagen

6.2 Bestandsanalyse

6.3 Immissionsschutz

6.4 Altlasten

6.5 Ziele des Umweltschutzes und Angaben zu deren Berlucksichtigung

6.6 Geprifte Alternativen

6.7 Prognose der Umweltauswirkungen

6.8 Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichsmaflinahmen

6.9 Geplante UberwachungsmaRnahmen / Monitoring mit Beschlussvorlage

6.10 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informatio-
nen

6.11 Zusammenfassung

6.12 Hinweise zum weiteren Vorgehen

7. Bodenordnung

Die derzeit unbebauten Grundsticke (Flur: Waggershausen, FIst.Nr. 96/1 und 96/11)
sind im Eigentum der Siedlungswerk GmbH Wohnungs- und Stadtebau (Stuttgart). Die
Bodenordnung, d.h. Neuaufteilung in StraRen, Platzbereiche, offentliche Grinflachen
und Bebauungsparzellen erfolgt auf der Grundlage des Bebauungsplans. Die 6ffentli-
chen Stral3en, Platze und Griinflachen werden nach der Umsetzung des Plangebietes
an die Stadt Friedrichshafen tbergeben.
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Im norddstlichen, bereits bebauten Bereich sind auf den Baugrundstiicken keine bo-
denordnerischen Malinahmen vorgesehen.

Die Deblerstral3e soll zum Teil riickgebaut werden. Das Stral3engrundstick hat derzeit
eine Breite von 7,70 m (6,2 m StralRe und 1,5 m Gehweg). Die Deblerstral3e soll nach
dem Umbau auf eine Breite von 3,5 m verschmaélert werden und dient als Ful3- und
Radweg. Die Anfahrbarkeit der dort gelegenen Garagen bleibt fir die Anlieger gesi-
chert. Auch eine behelfsmaflige Nutzung fiir den Fahrverkehr infaus dem Gebiet soll
bei etwaigen Sperrungen im Plangebiet sichergestellt sein (Sperrung durch Poller).

Der nicht mehr bendtigte StraRenteil der DeblerstraRe soll dem Grundstick (Flur: Jet-
tenhausen, FlIst.Nr. 489) Pacellistrale 17 zugeschlagen werden. Auf diesem Grund-
stick soll auch der neue Lebensmittelmarkt entstehen. Der zugeschlagene Grund-
sticksteil der Deblerstrafe wird fur die Anlegung der notwendigen Stellplatze des
Marktes bendétigt.

8. Kosten

Die Kostenaufstellung fir die ErschlielRung und sonstige notwendige Mal3nahmen wird
im weiteren Verfahren ermittelt und erganzt.
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Teil B Zusammenfassende Erklarung

Die zusammenfassende Erklarung wird nach Abschluss des Bebauungsplanverfah-
rens erganzt.

Aufgestellt:
Stadtplanungsamt Friedrichshafen
PL-FN/Es
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