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FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN ja nein

Kosten: einmalige Kosten Betrag: EUR

jahrliche Folgekosten: Personalkosten  Betrag: EUR

Sachkosten Betrag: EUR

Zuschiisse einmalige Einnahme(n) Betrag: EUR
bzw.

Beitrage: laufende (jahrlich) Betrag: EUR

MITTELBEREITSTELLUNG IM HAUSHALT:

Stadt. Haushalt VWH VMH Fipo:
Stiftungs-Haushalt VWH VMH Fipo:

Zur Verfligung stehende Mittel

(Planansatz und Haushaltsausgaberest Ifd. Jahr): EUR
Noch bereitzustellen: EUR
Deckungsvorschlag: EUR

Beschlussantraq:

1. Die Verwaltung wird beauftragt, innerhalb des vorgeschlagenen Geltungsbereiches (siehe
Anlage 2) einen Entwurf flr eine Stellplatzsatzung entsprechend nachfolgender Begriindung
und dem Vorgehensvorschlag zu erarbeiten.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, die Stellplatzsatzung nach 5 Jahren auf ihre Praktikabilitat in
der Praxis zu prifen und in den Gremien Bericht zu erstatten.

Begriindung:

Die vorliegende Sitzungsvorlage bezieht sich auf den Antrag der Gemeinderatsfraktion Bindnis 90 /
Die Griinen vom November 2016, flr das Stadtgebiet Friedrichshafen eine Stellplatzsatzung zur
Modifizierung der Richtlinien in der Landesbauordnung zu erarbeiten und dem Gremium zum
Beschluss vorzulegen (s. Anlage 1).

1. Festsetzungen der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO):

Jedes Bundesland hat die Richtzahlen fur notwendige Stellplatze individuell in den
Landesbau-ordnungen geregelt.

Die Anforderungen reichen von keine Baupflicht (nur Berlin) bis zu gestaffelten Anforderungen (Bsp.
Brandenburg: 2 Stellplatze Gber 100 m?).

Baden-W Urttemberg legt in der Landesbauordnung eine Stellplatzbaupflicht sowie die Herstellung von
Abstellanlagen fur Fahrrader fest.
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Im Wohnungsbau ist die herzustellende Anzahl von 1 Stellplatz / Wohnung festgesetzt. Diese kann
durch Satzung auf bis zu 2 Stellplatze je Wohnung erhéht werden.

Fur den Vollzug der Stellplatzverpflichtung nach der LBO wird die Herstellung notwendiger Stellplatze
durch die Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir Verkehr und Infrastruktur (VwV Stellplatze)
geregelt, welche die Stellplatzanforderung flr andere Nutzungen als Wohnnutzungen wie z.B.
Studenten-, Flichtlings- oder Altenheime, Schulen oder gewerbliche Nutzungen etc. regelt.

Gem. § 37 Abs. 1 Satz 4 LBO kdénnen bei sonstigen baulichen Anlagen bis zu einem Viertel der
notwendigen Kfz-Stellplatze mit Fahrradabstellplatzen ersetzt werden (4 je Kfz-Stellplatz). Zudem
kann gem. VwV bei sonstigen baulichen Anlagen die Einbindung des Standorts in das Netz des
offentlichen Personennachverkehrs zu einer Reduzierung der notwendigen Stellplatze herangezogen
werden. Die Grundausstattung mit Stellplatzen muss jedoch erhalten werden. Weiter kann bei
einzelnen Nutzungsarten eine wechselseitige Bereitstellung von Kfz-Stellplatzen zugelassen werden,
was zu einer Minderung der geforderten Anzahl flihren kann. All diese Moglichkeiten fir eine
Stellplatzminderung gelten jedoch nicht fir Wohnnutzungen.

Im Interesse der Schaffung von zusatzlichem Wohnraum durch Ausbau, Anbau, Nutzungsanderung
oder auch Teilung muss gem. § 37 Abs. 3 Satz 2 LBO eine Abweichung von der
Stellplatzverpflichtung zugelassen werden, wenn die Baugenehmigung oder Kenntnisgabe flr das
Gebaude mindestens finf Jahre zurtckliegt und die Herstellung auf dem Baugrundstiick nicht oder
nur unter grofRen Schwierigkeiten maoglich ist. Dies betrifft jedoch nicht die erstmalige Errichtung von
Wohnungen.

§ 37 Abs. 4 Satz 2 LBO raumt dem Bauherrn einen Anspruch auf Aussetzung der Herstellung der
notwendigen Stellplatze ein, soweit und solange ein Stellplatzbedarf nachweislich nicht oder nicht im
vollen Umfang besteht. Die Flachen fir die zu einem spéateren Zeitpunkt herzustellenden Stellplatze
mussen jedoch auf dem Grundstlick vorhanden, vorgehalten und durch Baulast gesichert sein.

Zusammenfassend lasst sich also feststellen, dass allein die LBO oder die VwV beim Neubau von
Wohnungen keine Moglichkeit bietet, die Zahl der notwendigen Stellplatze zu reduzieren.

2. Handhabung in Friedrichshafen:

Grundsatzlich wird in Friedrichshafen bei Bauvorhaben die Zahl der notwendigen Stellplatze anhand
der Vorgaben der Landesbauordnung und der VwV Stellplatze ermittelt. Die Anwendung der Vorgaben
hat sich erfahrungsgemaf in der Praxis bewahrt.

Fur den Kernstadtbereich Friedrichshafens wurde im Jahr 2005 eine Stellplatzsatzung erlassen. Mit
der Einschrankung der Herstellungspflicht fir Kfz-Stellplatze fir bestimmte stadtebaulich erwiinschte
Nutzungsarten sollte die Férderung investiver Mallnahmen im Sinne der Innenstadtentwicklung
unterstitzt werden. Zudem sollte mit dieser Mallhahme der motorisierte Verkehr im Bereich der
FuRgangerzone minimiert werden. Die Herstellungspflicht entfallt fir Einzelhandelsbetriebe, kulturelle
und  sonstige  oOffentliche  Einrichtungen, gastronomische  Betriebe, Betriecbe  des
Beherbergungs-gewerbes sowie Tanzlokale und Diskotheken. Eine freiwillige Herstellung von
notwendigen Stellplatzen ist zuldssig. Nicht notwendige Stellplatze dirfen grundséatzlich nicht
hergestellt werden. Fur alle anderen Nutzungsarten gelten weiterhin die Regelungen der LBO in
Verbindung mit der VwV.

Neuere Bebauungspléne im Stadtgebiet, wie z.B. Regenerstralle oder Wiggenhausen Il BA,
beinhalten oft eine Erhéhung des Stellplatzschlissels bei Einfamilien- oder Reihenhausern auf 1,5 — 2
Stellplatze/Einheit oder staffeln beim Geschosswohnungsbau den Stellplatzschlissel nach
WohnungsgréfRen. Dies betrifft z.B. Bereiche, in denen erfahrungsgemaf eine héhere Kfz-Anzahl zu
erwarten ist und/oder der offentliche StralRenraum wenige Parkplatze anbietet oder bereits stark

2018 /V 00339 Seite 3 von 4



belastet ist.

Fur alle alteren Bebauungsplane bzw. fir unbeplante Bereiche gilt die Landesbauordnung.
Grundsatzlich besteht Bestandschutz, auch bei Erlass einer Satzung / eines Bebauungsplans greifen
die Regelungen erst bei Anderung oder Neubau.

3. Beispiele fiir Regelungen durch Satzungen in Kommunen in B.-W.:
Landesweit gibt es einige Stadte, die Stellplatzsatzungen erlassen haben.

Beispiel Freiburg:

Minderungen notwendiger Stellplatze sind bei geférdertem Wohnungsbau und konzeptionellem
Mietwohnungsbau, bei 6ffentlich geforderten Seniorenwohnungen (jeweils eine mindestens 20-jahrige
Bindungsfrist), bei Studierenden-Wohnungen, durch Mobilitdtskonzepte sowie fir gewerbliche
Nutzungen unter bestimmten Voraussetzungen maglich.

Beispiel Tubingen:
Im Wohnungsbau gibt es eine Staffelung nach WohnungsgroRe (von < 45 m? 0.6 Stellplatze bis > 95
m? 1 Stellplatz), eine Minderung durch OPNV-Anbindung und durch Mobilitatskonzepte ist moglich.

Beispiel Ravensburg:
Einteilung des Stadtgebietes in Zonen, in denen im Bereich der Altstadt gem. LBO 1 Stellplatz /
Wohnung, in den weiteren Zonen eine Erhéhung auf bis zu 2 Stellplatze / Wohnung gefordert wird.

Manche Stadte wie z.B. Karlsruhe nehmen bewusst Abstand von Stellplatzsatzungen, da sich die
Bewohnerstrukturen erfahrungsgemaf haufig und schnell andern kdénnen und irgendeine Art von
motorisiertem Fortbewegungsmittel (wie z.B. Motorroller) meist dennoch vorhanden ist.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass in den meisten Stadten bei Wohnbauvorhaben die
Realherstellung von Stellplatzen den Regelfall der Baupflichterfiillung darstellt. In erster Linie sind es
die klassischen Universitatsstadte, die fur Studierenden-Wohnungen, geférderten und konzeptionellen
Wohnungsbau sowie fur Mobilitdtskonzepte Minderungen zulassen.

Aus den Erfahrungswerten der Kommunen bedeutet ein Verzicht oder eine Reduzierung der
Baupflicht eine grofltmadgliche Flexibilitat und Baukostenersparnis fir die Bauherren. Die
Problemstellungen und die Kosten werden jedoch durch eine in der Folge zusatzliche Belastung der
offentlichen Strallenrdume potenziell auf die Kommunen Ubertragen. Daher sichern sich z.B. sowohl
Freiburg als auch Tilbingen durch 6&ffentlich-rechtliche Vertrage, Baulasten und/oder hohe
Bindungsfristen gegen Zweckentfremdung ab.

4. Stellplatzbedarf in Friedrichshafen:

Das Mobilitatsverhalten in Friedrichshafen zeigt, dass der motorisierte Individualverkehr derzeit immer
noch deutlich Uber die Halfte des Gesamtverkehrs ausmacht und damit die priorisierte
Verkehrsmittelwahl darstellt. Weitere 40 % sind zu Ful® bzw. mit dem Fahrrad unterwegs und nur
etwa 5 % benutzen offentliche Verkehrsmittel (Quelle: Haushaltsbefragung 2013, Ing.-Buro Brenner).

Die Statistiken zeigen, dass in Friedrichshafen ein Grofteil der Einwohner auf einen Privat-Pkw
angewiesen ist bzw. diesen nutzt. Im Jahr 2016 waren in Friedrichshafen tber 40.000 Kraftfahrzeuge
gemeldet, davon 33.737 Personenkraftwagen und 4638 (Leicht-)Kraftrader. Bei ca. 28.000 privaten
Haushalten in Friedrichshafen bedeutet dies Uber 1,2 Kfz/Haushalt plus Kraftrader, die ebenfalls einer
Abstellmdéglichkeit bedurfen. Hinzu kommen Wohnwagen, Anhanger, Boote etc., wobei auch
Besucherparkplatze nicht auflder Acht gelassen werden duirfen.
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Natlrlich ist von einem unterschiedlichen Nutzerverhalten in den einzelnen Stadtgebieten
auszugehen. In innenstadtnahen verdichteten Bereichen werden im taglichen Ablauf weniger Kfz in
Anspruch genommen, wahrend in Ortsteilen mit Einfamilien- und Reihenhausbebauung, in denen in
erster Linie Familien mit Kindern wohnen, durchschnittlich von zwei Pkw/Haushalt ausgegangen
werden muss. Die ortliche Lage im Stadtgebiet und die dort vorhandene Infrastruktur spielen daher
eine bedeutende Rolle. Des Weiteren sind jingere Mitbewohner, v.a. junge Familien, eher motorisiert
als altere. Die Anzahl der vorhandenen Pkw spiegelt u.U. auch die sozialen Verhaltnisse in den
verschiedenen Stadtteilen wider. Zu berilcksichtigen ist auch die Nutzungsstruktur, da z.B. in
manchen Stadtbereichen die Dichte an Ferienappartements oder Zweitwohnungen recht hoch ist.

Dennoch sind selbst in innenstadtnaher Lage (s. Gebiet Anlage 2) noch Uber 5.000 Kfz gemeldet.
Dieser Zahl stehen ca. 1.400 Parkplatze im o6ffentlichen Strallenraum gegeniber, darunter Kurzzeit-
und Behindertenparkplatze (s. Anlage 3). Davon sind allein tber 1.000 Stellplatze durch Inhaber von
Parkausweisen im Gebiet belegt. Hinzu kommt, dass in den drei Parkhausern der Stadtwerke im
vorgeschlagenen Geltungsbereich seit Langerem keine Dauerparkplatze verfugbar sind. Fur
Dauerparker wird ein Monatstarif bzw. fir die Parkhduser ,Altstadt® und ,Am Stadtbahnhof*
zusatzlich ein Werktags-Abo angeboten, das tagsuber ein Parken von max. 12 Std. erlaubt. Letzteres
Angebot ist jedoch in der Regel nur fir Pendler attraktiv. Im Marz 2018 wurde nach Uber 10 Jahren
das ,Gute-Nacht-Abo* (Parken von 20 — 7 Uhr) mangels Nachfrage aufgegeben. Sollte sich fir dieses
Abo jedoch durch eine Stellplatzminderung eine gesteigerte Nachfrage abzeichnen, kdnnte ggf. eine
Wiedereinfuhrung gepruft werden.

5. Vorgeschlagene Vorgehensweise:
Eine Minderung der Stellplatzverpflichtung birgt u.U. folgende Schwierigkeiten:

Bei der Prifung einer Minderung des Stellplatzschlissels im geférderten Wohnungsbau und bei
geforderten Seniorenwohnungen entsteht ein deutlicher Mehraufwand fir die Verwaltung, u.a. durch
die Erfordernis des Nachweises der Foérderung und der Nutzungsbindung Uber einen
offentlich-rechtlichen Vertrag mit ausreichender Bindungsfrist. Fraglich bleibt, ob die Bewohner im
geférderten  Wohnungsbau tatsachlich Uber weniger Fahrzeuge verfligen. Die tatsachlichen
Gegebenheiten im Stadtgebiet bestatigen diese Annahme nicht. So wurde bei neueren
Bebauungsplanen, z.B. in Wiggenhausen Ill. BA (560 — 100 % gefoérderter Wohnraum im
Geschosswohnungsbau), auf Grund des mangelnden 6ffentlichen Parkraums im Gebiet trotz
vorhandener Tiefgaragen im BA | und Il ein erhdhter Stellplatzschlissel festgesetzt. Trotz des hohen
Stellplatzschlissels sind die 6ffentlichen Parkierungsflachen tberlastet. Auch fir die Regenerstralie
(20 % geforderter Wohnraum) wurde eine Erhdhung des Stellplatzschlissels beschlossen, um das
Parkierungsproblem nicht weiter auf éffentliche Flachen zu verlagern. Ahnliche Fragen stellen sich bei
einer Minderung des Stellplatzbedarfs bei 6ffentlich geférderten Seniorenwohnungen. Immerhin sind
lt. Statistik fast 30 % der Fahrzeughalter in Deutschland tUber 60 Jahre alt. Auch wenn man davon
ausgeht, dass Senioren in der Regel weniger Kfz besitzen, stellt sich dennoch die Frage nach
Besucherparkplatzen (z.B. fir Betreuungsdienste 0.a.), die in der LBO nicht gefordert werden.

Eine Minderung durch alternative Mobilitdtskonzepte wie z.B. Car-Sharing-Modelle erscheint in
Friedrichshafen derzeit noch verfriiht, da die Entwicklung hier erst am Anfang steht. Die
Stadtverwaltung hat dem Ausschuss fur Umwelt und Nachhaltigkeit zusammen mit dem
CarSharing-Verein BodenseeMobil e.V. am 30.11.2017 einen Sachstandsbericht Gber die Entwicklung
des Car-Sharings in Friedrichshafen in den vergangenen 10 Jahren abgegeben, der aufgezeigt hat,
dass die tatsachliche Nutzung des Car-Sharings in Friedrichshafen bei Weitem nicht dem Potenzial
einer Mittelstadt mit 60.000 Einwohnern entspricht. Viele Fahrzeuge sind zu gering ausgelastet.
Car-Sharing-Modelle sind sinnvoll, werden aber vor allem von grof3stadtisch oder studentisch
gepragten Kommunen bereits gelebt. Fir die Sicherung von Mobilitdtskonzepten ware eine
vertragliche Bindung bzw. ein Eintrag der Bedingungen ins Baulastenbuch zur Sicherung der Nutzung
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notig. Dies fihrt jedoch nicht zu einer rechtlichen Verpflichtung der Bewohner, auf ein eigenes Auto
zur verzichten und das Mobilititskonzept zu nutzen. Die anschlieRende Uberwachung gestaltet sich
schwierig und wirde zu einem nicht zu unterschatzenden Aufwand fiihren.

Auch bei gewerblichen Nutzungen ist die Teilnahme an Car-Sharing-Konzepten oder die Nutzung von
Job-Tickets praktisch nicht prifbar.

Da eine Stellplatzminderung bei bestimmten Nutzungen wie oben erlautert einen unverhaltnismaRig

hohen Verwaltungsaufwand nach sich zieht bzw. eine Uberpriifung praktisch unméglich ist, wird
vorgeschlagen, eine Minderung der notwendigen Stellplatze generell nach WohnungsgréfRen zu
regeln. Diese Vorgehensweise hat sich bei der Umsetzung von Bebauungsplénen in der
Vergangenheit gut bewahrt. Durch diese Regelung wird zugleich bericksichtigt, dass in kleinen
Wohnungen vornehmlich Singles und altere Menschen leben, die statistisch Uber weniger Kfz
verfigen, wahrend in gro3en Wohnungen tber 100 m?2 in erster Linie Familien mit Kindern wohnen.

In den Stadtteilen und Ortschaften kann generell nicht von einem einheitlichen Nutzerverhalten
ausgegangen werden und eine pauschale Satzung flr das gesamte Stadtgebiet kommt daher nicht in
Frage. Fur eine reelle Einschatzung der tatsachlich erforderlichen und baulich mdglichen Stellplatze
mussten die demografische Einwohnerstruktur und die stadtebaulichen Gegebenheiten (Anzahl der
offentlichen Parkplatze, GrundstlicksgroRen und baulicher Bestand etc.) in den einzelnen
Stadtbereichen erhoben und untersucht werden und flir die einzelnen Bereiche spezifische
Festsetzungen formuliert werden. Dies erfordert einen hohen und zeitintensiven Aufwand. Trotz des
Aufwands kann immer nur eine Momentaufnahme abgebildet werden, wahrend jedoch eine
grundlegende Anderung der Bewohnerstruktur, die z.B. in dlteren und zur gleichen Zeit entstandenen
Baugebieten durch den Generationenwechsel schnell erfolgen kann, nur bedingt absehbar ware.
Auch eine Nutzungsanderung erfolgt durch wechselnde Umfeldstrukturen oft in schnellen Intervallen.

Trotz der vorgenannten, teilweise FN-spezifischen Problemstellungen wird seitens der Verwaltung
vorgeschlagen, vorerst fur einen den unmittelbaren Innenstadtbereich umfassenden Geltungsbereich
eine Satzung aufzustellen, diese aber nach einem Testlauf von 5 Jahren erneut auf den Prifstand zu
stellen und dem Gemeinderat einen Erfahrungsbericht vorzulegen. Konkret schlagt die Verwaltung
einen Geltungsbereich vor, der die Kernstadt inkl. nordlich angrenzender Stadtbereiche (Gebiet
zwischen Werastralle, Maybach-, Kepler- und Ehlersstralde bis zum Hallenbad, sowie als &stliche
Abgrenzung den Bereich zwischen Paulinen- und Gebhardstralie) umfasst (s. Anlage 2). Wie Anlage
4 entnommen werden kann, besteht in diesem Gebiet eine sehr gute Versorgung durch den OPNV.
Zudem ist die Nahversorgung mit Lebensmittel-Geschéaften, Arzten etc. gut gesichert.

Zusammenfassend wird fur den vorgeschlagenen innerstadtischen Geltungsbereich folgende
Regelung vorgeschlagen:

1. Bei Gebauden mit mindestens 1 Wohnung wird die Verpflichtung in Abhangigkeit von den
WohnungsgroRen festgesetzt.
Wohnungsgrofe: Stellplatze:
unter 50 m? 0,6 Stellplatz/Wohnung
ab 50 m?2 bis unter 100 m? 0,8 Stellplatz/Wohnung
ab 100 m? 1,0 Stellplatz/Wohnung
2. Eine freiwillige Herstellung von Stellplatzen bleibt zulassig.

6. Weiteres Vorgehen:

Aufbauend auf dem Beratungsergebnis erarbeitet die Verwaltung einen konkreten Entwurf fir eine
Stellplatzsatzung innerhalb des vorgeschlagenen innerstadtischen Geltungsbereiches und legt diesen
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zur Beschlussfassung vor.

Aufderhalb des Geltungsbereiches der Satzung wird die Stellplatzanforderung durch gezielte
Untersuchung der Gegebenheiten jeweils im Rahmen von Bauleitplanverfahren geprift. In andlich
gepragten Bereichen mit schlechter OPNV-Anbindung kann auch ein erhdhter Stellplatzbedarf
notwendig sein.

Um Beschlussfassung wird gebeten.
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