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Teil A Begriindung

1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet wird im Norden begrenzt durch den duBeren Rand des Fallenbrunnens, entlang wel-
chem ein FuBweg verlauft, im Nordosten zunachst durch die in den Geltungsbereich aufgenommene
L 328b/HochstraRe und den Anschlussbereich der K 7740/SonnenbergstraBe. Im Osten erfolgt die Ab-
grenzung im Ubergangsbereich zwischen der Eingriinung des Fallenbrunnen-Areals und einer angren-
zenden landwirtschaftlichen Flache. Aufgenommen wurde weiterhin die Wegeanbindung an die Hoch-
stralle. Im Slden verlduft die Abgrenzung zunachst entlang der Wald- bzw. Gehdlzbestande, welche
das Fallenbrunnen-Areal begrenzen. Ostlich der Zeppelin-Universitit erreicht der Geltungsbereich
einen der bisherigen Zufahrtswege zum Nordostbereich und schlieBt nordlich daran verlaufend auch
das ehemalige Heizhaus und dessen Vorflache mit ein. In Richtung Westen verlauft die Abgrenzung des
Geltungsbereiches entlang des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 200 ,,Fallenbrunnen Mit-
te”, sowie daran anschlieRend entlang der Grenze zwischen Verkehrs- und Waldflache. Im duBeren
Nordwesten wurde noch der Teilbereich einer landwirtschaftlichen Flache in den Geltungsbereich mit
aufgenommen, dies ist mit einem moglichen Routenverlauf des Velorings zu begriinden.

2. Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. | S. 2939)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

e  Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

e Landesbauordnung flir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357,
358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313)

e Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581,
ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098)

3. Planungsrecht
3.1 Friiherer Rechtsstand

Fir den iberwiegenden Teil des Plangebietes existiert bisher keine Satzung gem. BauGB. Das Gebiet
wurde bisher aufgrund seiner Lage im bauplanungsrechtlichen AuRenbereich nach § 35 BauGB beur-
teilt. Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist erforderlich, um die bauplanungsrechtliche Zulassig-
keit der geplanten Nutzungen herzustellen. Mit in den Geltungsbereich aufgenommen ist das ehemali-
ge Heizhaus und seine Vorflache. Dieses ist bereits vom Bebauungsplan Nr. 191 erfasst.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Darstellung desgesamten Fallenbrunnen-Areals als Mischbaufliche im Flachennutzungsplan be-
ricksichtigt in der Qualitdt und Quantitdt die Gesamtausrichtung der bestehenden und geplanten
durchmischten Nutzung.

Diese Darstellung ist punktuell tberlagert von Biotopen nach § 24a NatSchG und der Kennzeichnung
von Altlastenstandorten bzw. Altlastenverdachtsflachen. Hinzu kommt am norddstlichen Rand des
2
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Plangebietes die Darstellung der L 328b/HochstraRe als bestehende HauptverkehrsstraRRe, sowie im
auBeren Nordwesten des Geltungsbereiches ein als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellter Bereich.

Eine Anderung oder Berichtigung des Flichennutzungsplanes ist voraussichtlich nicht erforderlich, da
die Festsetzung eines Mischgebietes, sowie der bestehenden Waldflachen vorgesehen ist. Diese wur-
den bei der Darstellung des gesamten Fallenbrunnen-Areals im Flachennutzungsplan 2015 als geplante
Mischbauflache bereits planerisch durch einen entsprechenden Flachenabzug bericksichtigt.

3.3 Belange der Raumordnung

Friedrichshafen ist im Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg als gemeinsames Oberzent-
rum mit Ravensburg und Weingarten ausgewiesen. Entsprechend ist die Stadt in der Strukturkarte
des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben als Verdichtungsbereich innerhalb der Region festge-
legt.

Im Regionalplan Bodensee-Oberschwaben wird das Plangebiet in der Raumnutzungskarte als be-
stehendes Wohn-, Misch- oder Sondergebiet, sowie in Teilen als Wald aufRerhalb forstwirtschaftli-
cher Vorranggebiete dargestellt. Weitere raumordnerische Plandarstellungen sind fiir das Plange-
biet nicht vorhanden.

4. Bestandsaufnahme
4.1 Friihere Nutzung des Plangebietes, bisherige Entwicklung im Fallenbrunnen

Das rasche Wachstum kriegswichtiger Industrie in Friedrichshafen ab 1933 fiihrte zur Einrichtung einer
"Flakstammbatterie Friedrichshafen". Am 9.4.1937 bezogen die ersten Soldaten ihre Unterkiinfte in
der Flakkaserne. Sie lagen im Nordosten des weitldufigen Fallenbrunnen-Areals, mit Zugang von der
HochstraRe; dieser dlteste Teil ist vor Kriegsende abgebrannt. Erst im Lauf der folgenden Jahre ent-
standen die weiteren groRziigigen Unterkiinfte und das zentrale Heizwerk. Nach dem Einmarsch am
29.4.1945 besetzten die Franzosen die Flakkaserne und nutzten sie mit verschiedenen Heeresein-
heiten bis 1992. Danach ibernahm die Stadt Friedrichshafen das Areal zur Nutzung als Sammelunter-
kunft und zur temporaren Ansiedlung von Gewerbebetrieben.

Die Konversion des Fallenbrunnenareals wurde bereits friihzeitig nach Aufgabe der militarischen Nut-
zung konzeptionell von der Stadt Friedrichshafen angegangen. Aufgrund der grofRen Entwicklungspo-
tenziale wurden kurz danach im Jahr 1992 Konzepte erarbeitet und den Gremien vorgestellt. Als Basis
dieser Konzeptionen wurde als wesentlicher Faktor fiir den Fallenbrunnen erkannt, dass der Standort
vor dem Hintergrund der militdrischen Geschichte und der damit in Verbindung stehenden autarken
Entwicklung eine charakteristische Identitat besitzt, die fir eine spezifische stadtebauliche Entwicklung
genutzt werden sollte.

Deshalb wurde die Idee des ,Wissensquartiers Fallenbrunnen” entwickelt. Im Sinne dieses Ansatzes
bereits dauerhaft angesiedelte Nachnutzungen umfassen die Zeppelin Universitdt, die Duale Hoch-
schule Baden-Wirttemberg, die Swiss International-School SIS, das Regionale Innovations-
Technologietransferzentrum (RITZ), das Studierendenwohnheim Seezeit und die Kultur- und Gastro-
nomieeinrichtungen im Fallenbrunnen 17. Mit dem derzeit in Umsetzung befindlichen vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan ,Fallenbrunnen Mitte” wird ein Angebot innovativer Nutzungsformen im Be-
reich Wohnen und Gewerbe geschaffen, das sich entsprechend standortspezifisch mit dem Wissensmi-
lieu verbindet.
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Neben den groRtenteils abgeschlossenen Entwicklungen und Realisierungen im Stidosten, welche den
Bereich Bildung, Gewerbe, Kultur und besondere Wohnformen entsprechend des 2008 vom Gemein-
derat beschlossenen Strategiepapiers betreffen und zusammen den Wissenspark Fallenbrunnen bil-
den, konnte zuletzt 2015 die Restflache im Fallenbrunnen Nordost mit einer GréRe von ca. 13,4 ha
erworben werden. Die Entwicklung dieses Bereiches, der vor allem fiir gewerbliche Nutzungen im Be-
reich von Forschung und Entwicklung, sowie zukunftsorientierte Wohnformen vorgesehen ist, steht
noch aus.

Im Abschlussbericht zum integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) vom Februar 2018 wurde die
hohe Bedeutung des Fallenbrunnens fiir die gesamtstadtische Entwicklung verdeutlicht. So wurde das
Entwicklungspotenzial fiir Gewerbeflachen und Wohnbauland im Nordosten betont, die maRgeblichen
Zukunftsthemen fir den Fallenbrunnen identifiziert und, basierend auf der Bestandsanalyse, dem ab-
geleiteten Handlungsbedarf und den Ergebnissen des Blirgerbeteiligungsprozesses zum ISEK das Leit-
projekt Nr. 10 ,Zukunftsquartier Fallenbrunnen” entwickelt. Die fiir das Leitprojekt Nr. 10 entwickelten
Projektbausteine sehen die Durchfiihrung eines stadtebaulichen Wettbewerbes fiir den Bereich Nord-
ost vor.

Wahrend die Bereiche Mitte und Stidwest bereits mittlerweile nahezu vollstandig dauerhaft genutzt
werden, ist der Bereich Nordost aktuell gepragt durch teils leerstehende Gebdude bzw. Gewerbehallen
als Relikt der groRtenteils beendeten temporaren Nutzungen durch Gewerbetreibende, sowie grolle
Schotterflachen, die voriibergehend als ebenerdige Parkierungsmoglichkeiten fir die Hochschulen zur
Verfligung stehen. Eingeteilt in Bauabschnitte erfolgt momentan der Riickbau der bestehenden Ge-
bdude sowie die Altlasten- und Kampfmittelsanierung, was unter anderem die Einrichtungen eines
temporaren Parkplatzes sidlich des Geb&dudes Fallenbrunnen Nr. 35 zur Unterbringung von Stellplat-
zen der DHBW erforderlich macht. Weitere Bestandsnutzungen umfassen den Boule-Club Friedrichsha-
fen, der erhalten bleiben soll, sowie den stadtischen Griinschnitt-Lagerplatz.

4.2 Topographie und Bodenqualitat

Topographisch stellt sich der Bestand wie folgt dar: Innerhalb des Plangebietes ist der Nordteil durch
die in West-Ost Richtung verlaufende ErschlieBungsstraBe begrenzt und weist im bebauten Bereich bis
auf punktuelle Unebenheiten eine ebene Flache auf. Im Verlauf der ErschlieBungsstralRe ist in Richtung
Osten ein Anstieg um ca. 5,50 m zu verzeichnen, danach fallt das Geldnde ca. 3,00 m Richtung Hoch-
straBe ab. Zur norddstlich angrenzenden HochstraRe ist insgesamt entlang der Plangebietsgrenze ein
Gefalle vorhanden, das im Verlauf von Nordwesten in Richtung Stidosten auf bis zu 4,00 m zunimmt.
Der Bereich siidlich der ErschlieBungsstrafe ist durch die in Nord-Siid Richtung verlaufenden Gelande-
verspriinge nochmals in zwei Teile gegliedert. Der so definierte Westteil fallt in Nord-Siid Richtung ab
und weist einen Hohenunterschied von ca. 6,00 m auf. An diesen Bereich angrenzend folgt in West-Ost
Richtung eine gehdlzbestandene Boschung mit einem Anstieg von ca. 3,00 m sowie nach der in Nord-
Sud Richtung verlaufenden ErschliefungsstralRe ein weiterer Gelandeanstieg um ca. 5,00 m. Der daran
bis zur Hochstralle anschlieRende Bereich ist in der Betrachtung Nordost nach Slidwest relativ eben
und weist von Nordwest nach Stidost einen Anstieg von ca. 3 m bei einer Lange von 220 m auf.

Geologie und Bodenbeschaffenheit stellen sich wie folgt dar: Durch die militdrische Nutzung der Flache
sind die Béden bereits stark anthropogen Uberformt. Das urspriingliche Gelande wurde glazial ge-
formt. Aus der verwitterten Grundmordne haben sich Geschiebelehme entwickelt. GemaR Bodenkar-
te stehen im Untergrund Geschiebemergel und dariber eine mehr als 1 m tief verwitterte, verlehmte
und entkalkte Deckschicht an. Diese ist oben steinig, sandig und schwach humos (Geologisches Lan-
desamt Baden-Wirttemberg 1976). Vollig natirlich anstehender Boden ist im Plangebiet wahrschein-
lich nicht mehr vorzufinden. In den Jahren der militdrischen Nutzung kam es zu umfangreichen Umla-
gerungen und Aufschiittungen. Es wurden Altablagerungen in den Boden eingebracht. Im Rahmen des
Abrisses der Gebaude, Platze und Mauern wurde der Boden umgelagert, eingeebnet und die Flache
stellenweise geschottert. Fiir das Plangebiet liegt keine Bodenfunktionsbewertung vor. Aufgrund der
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starken anthropogenen Uberpriagung wird davon ausgegangen, dass die Bodenfunktionen auf den
unversiegelten Flachen nur noch in geringem Umfang vorhanden sind. Die versiegelten Flachen besit-
zen keine Bodenfunktionen.

5. Planinhalt

5.1 Anlass und Ziel der Planung

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Friedrichshafen vom Februar 2018 versteht
die Entwicklung der nordostlichen Quartiere als Ergdnzung des Wissensquartiers Fallenbrunnen. Mit
dem Zukunftsquartier Fallenbrunnen soll eine Entwicklung angestoBen werden, die bereits realisierte
Bausteine aus den Bereich Bildung, Gewerbe, Kultur und Wohnen um weitere Bausteine mit dem
Schwerpunkt Forschung und Entwicklung und innovative Wohnformen zu neuem Ganzen verbindet.
Ziel ist es, an diesem auBergewdhnlichen Standort ein Quartier mit Strahlkraft auf Stadt, Region und
weit darliber hinaus zu realisieren.

Basis fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist das Ergebnis des stadtebaulichen und freiraumplane-
rischen Ideenwettbewerbs Fallenbrunnen Nordost, der im Zeitraum Marz bis Juli 2021 durchgefiihrt
wurde. Der Entwurf des 1. Preistragers stellt damit die Grundlage fiir den Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan dar und wird auch Teil der frithzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung sein.
Eine umsetzungsorientierte Uberarbeitung des Entwurfes erfolgt im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens.

5.2 Stadtebauliches und architektonisches Konzept

Unter 5.2 erfolgt eine Beschreibung des Siegerentwurfes aus dem Ideenwettbewerb. Eine Uberarbei-
tung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist vorgesehen, sodass sich an den beschriebenen In-
halten durchaus noch Anderungen ergeben kénnen. Priifungs- und Uberarbeitungsbedarf besteht u.a.
noch in folgenden Punkten:

- Ubereinstimmung des Entwurfes mit den im Rahmenplan formulierten Biotopverbundsachsen

- Baumbestand in den Bauquartieren

- Prifung des Verlaufes des sog. ,Loops”, einem Rundweg durch den Fallenbrunnen zur Verbin-
dung verschiedener Mobilitdts- und Freizeitangebote, insbesondere hinsichtlich der Auswir-
kungen auf den Biotopverbund und die Bestandssituation in Fallenbrunnen Stidwest und Mitte

- Verlauf des Velorings (Fiihrung entlang an der Nordgrenze des Fallenbrunnens oder durch das
Gebiet)

- Standort Blaue Blume

- Mobilitatskonzept und Stellplatzansatze Bestandsnutzungen

- Nutzungen in den Waldabstandsbereichen

- Dimensionierung FuBwege und Auswirkungen auf den Biotopverbund

Ansatz fiir den Bereich Fallenbrunnen Nordost

Leitgedanke des Entwurfes ist ein verbindender, multicodierter Stadtraum, der die einzelnen Quartiere
verbindet, Standortidentitdten schafft und dkologische, wasserwirtschaftliche und mobilitare Nachhal-
tigkeitsaspekte integriert. Der sogenannte Loop besteht aus dem eigentlichen Band fiir Sport, Freizeit
und Bewegung, und den angelagerten Sport- und Freizeitflichen. Das Band ist an seinen schmalsten
Stellen 4.50m breit und weitet sich in Teilbereichen auf die doppelte Breite aus. Seine Oberflache ist
wasserdurchlassig, gehfreundliche aber auch mit Zweirddern aller Art und kleinen Pflegefahrzeugen
befahrbar. Eine begleitende Leuchtenreihe macht es zur sicheren FuB- und Radwegeverbindung. Der
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ca. 1,5 km lange Pfad bietet den Nutzern des Quartiers, aber auch Ortsfremden einen attraktiven
Rundweg zum Joggen oder Spazieren, die angegliederten Flachen bieten ein breites Spektrum an
Sport- und Freizeitangeboten. Die angrenzenden Waldflachen bleiben unberiihrt und ohne Besucher-
druck Erholungssuchender.

Die Kinderakademie im Kesselhaus mit vorgelagertem See, die Kulturkaserne, ein Nahversorger mit
Sport-, Fitness- und Gesundheitsangeboten im OG, das Naturtheater und ein Aussichtsturm machen
das Quartier auch fiir Nutzer von auBerhalb attraktiv und lassen es zu einem Zielpunkt in der Fried-
richshafener Gesamtstadt werden.

Einzelne Bauquartiere

Bauquartier 2 liegt im Osten des Geltungsbereiches unmittelbar an der Zufahrt zur L 328b. Der Loop
gliedert die Gesamtflache in drei Teilbereiche und schafft durch eine platzartige Aufweitung eine ge-
meinsame Mitte. Teilbereich A ist durch ein grof3flachiges Parkhaus besetzt. Im EG, unmittelbar am
Loop befindet sich der zentrale Mobilityhub. In Teilflaiche B schlieBen 3 Baukorper eine kleinere Hoffla-
che ein, die als Freibereich der Fachschule und als AuRenfoyer eines Gebaudes zur gemeinschaftlichen
universitaren Nutzung dient. Teilflache C ist durch Handwerkerhofe, ein weiteres Parkhaus mit klein-
teiligen Startups im EG und unabhdngigen Gewerbebetrieben besetzt. Die Handwerkerhofe besetzen
die stdliche Platzkante und erstrecken sich L-férmig bis zur Zufahrt zum Boule-club. Mit ihrer EG-Zone
reprasentiert sich der Kopfbau an zentraler Stelle im Gesamtquartier. Im riickwartigen Bereich sind
Uber zwei Geschosse reichende Hallen vom Hofbereich anfahrbar. In den Obergeschossen befinden
sich anmietbare Kleineinheiten, die lUber Lastenaufziige angedient werden. Der lange Schenkel des
Baukorpers liegt zwischen ErschlieBung und Hof und macht hier eine Durchfahrbarkeit der Hallen mog-
lich. Im 2. OG wird der Baukérper Gber einen Steg mit dem Kopfbau verbunden.

Die Bauquartiere 1+3 werden als Einheit betrachtet. Nutzung und Baustruktur ziehen sich daher
gleichermalien Uber beide Baufelder. Die Baustruktur grenzt sich klar zu den angrenzenden Waldfla-
chen ab und schafft im Inneren einen nutz- und aneigenbaren Freiraum. Die angrenzenden EG-Zonen
werden flr gemeinschaftliche Wohnergéanzungen oder zur Kopfarbeit genutzt, in den Obergeschossen
entstehen insgesamt 376 Wohneinheiten

Wohntyp A - Co-Living / Clusterwohnen: Die Baukdrper dieses Typs verfiigen im EG und 1. OG liber Co-
Working Bereiche, die von auBen erschlossen werden. Die 20m tiefen Gebdaude werden jeweils durch
zwei Kerne vertikal erschlossen. An den ErschlieBungskernen hdangen je zwei Gemeinschaftswohnbe-
reiche. An diese kdnnen 3-4 Kleinstappartements fiir 1- 3 Personen angeschlossen werden. Sie bieten
damit attraktiven Wohnraum fiir Alleinlebende in allen Lebensphasen, Alleinerziehende, Pflegebediirf-
tige etc. ohne auf Komfort und Privatheit verzichten zu miissen. Uber Schliisselbedienung werden die
Wohncluster direkt mit dem Aufzug erschlossen. Die Gemeinschaftswohnbereiche werden lber zwei-
geschossige ,Waldzimmer” um eine besondere Wohnqualitit bereichert. Uber diese Waldzimmer
kénnen zwei Ubereinanderliegende Gemeinschaftsbereiche auch intern vertikal miteinander verkniipft
werden (z.B. fiir betreutes Wohnen). Das Wohnangebot wird fiir alle Hausbewohner Gber gemein-
schaftliche Rdume (z.B. fiir Sport) in der Dachgeschossebene und angeschlossene Dachgarten abge-
rundet.

Wohntyp B - Flexibles Wohnen: Die L-formigen Baukorper dieses Typs sind im EG mit wohnergédnzen-
den Angeboten belegt (z. Feiern, Sport, Uben, Waschen, Werkstatt etc.) oder bieten Atelierbereiche,
die mit dem dariberliegenden Geschoss zu einer Wohn- und Arbeitseinheit verbunden sein kénnen.
Die L-férmigen Baukorper dieses Typs verfligen tber eine 2,5m breite Mittelzone. Die Aulenseiten
sind in Raumraster von ca. 5,5 x 5,5m gegliedert. Ein Einzelnes dieser Raumraster kann als Miniappar-
tement (z.B. fir Studenten) vom Mittelgang erschlossen werden, aber auch in Ldngs- oder Querrich-
tung der Gebaude zu groReren Wohneinheiten gekoppelt werden. Im Umkehrschluss ist das Abkop-
peln einer Raumeinheit aus einem grofReren Verbund jederzeit moglich. In den Winkelbereichen sind
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gemeinschaftliche Flachen angeordnet. Diese kdnnen Ulber Luftraume miteinander verbunden werden
oder als griines Atrium bis in die EG Ebene durchbinden und stellen den AulRenbezug her.

Freiraumstruktur

Die Waldflachen werden z.T. noch erganzt, um eine klare Trennung der Baufelder erlebbar zu machen
und den Biotopverbund zu starken, sowie die Kaltluftdurchstrémung weiterhin zu gewahrleisten. Zent-
rales Element der nutzbaren 6ffentlichen Freiflachen ist der Loop und seinen ergdnzenden Randfla-
chen und Platzbereichen. Die halb6ffentlichen Hofbereiche in Bauquartier 1+3 bieten den Nutzern im
unmittelbaren Umfeld aneigenbare Freiflachen. Alle Gebadude verfligen im obersten Geschoss liber
extensive Dachbegriinung und in den Dachgeschossen Dachgarten zur intensiven Begriinung. In den
Waldabstandsflachen innerhalb der Baufelder bieten Co-Gardening-Bereiche Ersatz fiir fehlende pri-
vate Garten.

Mobilitat

Der motorisierte Individualverkehr wird an der Zufahrt zur L 328b abgefangen. Lediglich der Teilbe-
reich zwischen Loop und Bouleclub/Griinschnitt Lagerplatz wird ringférmig erschlossen. Alle anderen
Bereiche bleiben autofrei. Eine zwischen GlarnischstraBe und L 328b durchbindende Trasse wird be-
schrankt und kann per Chip ge6ffnet werden. Dies ist flr Busse, Taxis, Ver- und Entsorgungsfahrzeuge,
Rettungs- und Lieferfahrzeuge und im Bedarfsfall fir PKW moglich. Individuelle Zufahrtsgenehmigun-
gen konnen im Mobilityhub eingeholt werden. Schleichverkehre durch das Quartier werden so unter-
bunden. Der Loop ist fir Zweiradverkehr befahrbar und dient der fuBlaufigen Vernetzung im Quartier.
Die Anbindung zum Bahnhof wird Uber eine neuen 24/7 Rapidbuslinie erganzt und das Quartier so
Uberregional besser angebunden. Die bestehende Linie 10 kann Uber die nérdliche Fahrtrasse zum
Ringverkehr ausgebaut werden und vernetzt so mit anderen Stadtteilen. In den Mobilityhubs an den
Ostlichen und westlichen Quartierseingangen stehen vielfdltige Alternativen zum privaten PKW zur
Verfligung. Der ruhende Verkehr wird in den neuen Parkhdusern untergebracht. Das zentrale Parkhaus
an der L328b nutzt die Gelandekante und verfiigt so Uber ein Tiefgaragengeschoss. Ein noérdlicher Aus-
gang bindet die Wohn- und Arbeitsbereiche im Baufeld 1+3 auf kurzem Wege an. Insgesamt muss auf
einen ausgewogenen Flachenbedarf flir Parkierungsangebote und weitere Nutzflaichen abgewogen
werden. Im Bedarfsfall kénnen die Parkhduser noch weiter aufgestockt werden, oder auch, durch
Rickbau der Rampen zu Gewerbeflachen umgenutzt werden.

Klima, Okologie und Energie

Begriinte Dacher puffern in allen Bereichen des Quartiers das anfallende Regenwasser. Neben der
zentralen Vernetzungsfunktion leistet der Loop durch Unterbauung mit Rigolen und einer begleiten-
den baumbestandenen Mulden-Rigole einen wesentlichen Beitrag zur Speicherung des Regenwassers
im offentlichen Raum. Das hier gesammelte Wasser dient lokalklimatisch durch Verdunstung der Ver-
sorgung der Stadtbdume und Griinflichen. Der Uberlauf speist den See an der Kinderakademie.

Auch in den Hofbereichen wird das anfallende Oberflaichenwasser in gemeinschaftlichen Zisternen
gesammelt, wiederverwendet oder gedrosselt in den See geleitet. Das Energiekonzept Ubertragt die
stadtebauliche Quartierstruktur in Energiecluster. Innerhalb eines solchen Mininetzes unterschiedli-
cher Nutzer erfolgt der Ausgleich von Versorgungsanspriichen und -bedarfen. Alle Dacher werden mit
Photovoltaikelementen zur Energieversorgung bestiickt. Uberschiisse werden dem Mininetz zur Verfii-
gung gestellt und ggfs. gespeichert. Die Warmeversorgung erfolgt iber ein Nahwarmenetz aus dem
BHKW der Energiezentrale. Der Standort im Baufeld 3 beriicksichtigt konstante Stromabnahmen im
Gewerbe.
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5.3 Innere Aufgliederung des Geltungsbereiches

Bruttobauland Bauquartiere 1-3: 6,80 ha
Nettobauland Bauquartiere 1-3: 5,30 ha
Verkehrs-/Griinflachen Bauquartiere 1-3: 1,50 ha
Heizhaus und Vorflachen Bestand: 0,50 ha
Verkehrs-/Grinflachen Bestand: 1,50 ha
Waldflachen und geholzbestandene Flachen: 15,60 ha
Landwirtschaftliche Flachen: 0,30 ha
GesamtgroRe Geltungsbereich: 24,70 ha

Eine konkretisierte Flachenbilanz erfolgt im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplanentwurfes.
5.4 Art und MaR der baulichen Nutzung

Vorgesehen ist zum jetzigen Stand die Festsetzung eines gegliederten Mischgebietes, wobei im westli-
chen Bereich in den Bauquartieren 1 und 3 lUberwiegend Wohnnutzung im Geschosswohnungsbau
zuldssig sein soll und im 6stlichen Bereich, Bauquartier 2, vorwiegend Gewerbenutzung. Konkretere
Angaben werden im Laufe der weiteren Planerarbeitung dargestellt.

5.5 ErschlieBung
5.5.1 AuBere verkehrliche ErschlieBung

Der Fallenbrunnen wird maRgeblich durch die Zufahrten von Osten (L 328b / HochstraRe mit Anbin-
dung an die B 31 neu) und die GlarnischstralRe erschlossen. Die am Westrand des Fallenbrunnens ver-
laufende Windhager StralRe hat eine deutlich untergeordnete ErschlieBungsfunktion.

5.5.2 Innere verkehrliche ErschlieBung

Der motorisierte Individualverkehr wird zukiinftig an der Zufahrt zur L 328b abgefangen. Lediglich der
Teilbereich zwischen Loop und Bouleclub/Griinschnitt Lagerplatz wird ringférmig erschlossen. Alle
anderen Bereiche bleiben autofrei. Die zwischen GlarnischstraBe und L 328b durchbindende Trasse soll
beschrankt werden und kann per Chip gedffnet werden. Dies ist flir Busse, Taxis, Ver- und Entsor-
gungsfahrzeuge, Rettungs- und Lieferfahrzeuge und im Bedarfsfall fir PKW moglich. Individuelle Zu-
fahrtsgenehmigungen kénnen im Mobilityhub eingeholt werden. Schleichverkehre durch das Quartier
in Richtung Fallenbrunnen Siidwest und Mitte werden so unterbunden

5.5.3 OV-Anbindung

Zur Einbindung des Bereiches Nordost in das Liniennetz des Stadtverkehrs Friedrichshafen, das bisher
an der Haltestelle Fallenbrunnen Siid auf Hohe des Gebaudes Fallenbrunnen 17 endet, ist an geeigne-
ter Stelle eine Bushaltestelle vorzusehen. Mit den Haltestellen Sparbruck, sowie Fallenbrunnen Ost
entlang der HochstralRe bestehen zwei weiteren Haltestellen in fuBlaufiger Entfernung ostlich des
Plangebietes.

Eine Optimierung des OV-Angebotes ist im Rahmen der Entwicklung Fallenbrunnen Nordost grundsatz-
lich vorgesehen.
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5.5.4 Ful3- und RadwegeerschlieRung

Im Plangebiet existiert aufgrund der bisherigen Nutzungen kaum eine Fullweginfrastruktur, diese soll
aber der Planung eines in Bezug auf den motorisierten Verkehr moglichst verkehrsarmen Quartiers
entsprechend hergestellt werden. FuBweganbindungen bestehen in Richtung Osten an die Haltestelle
Fallenbrunnen Ost, sowie an die Bereiche Fallenbrunnen Mitte und Siidwest. Etwas isoliert davon ver-
lauft entlang der Nordgrenze des Fallenbrunnens ein Fullweg, der momentan hauptsachlich von Spa-
ziergangern genutzt wird.

Im Bestand verlduft entlang des 6stlichen Randes des Geltungsbereiches an der L 328b/HochstralRe ein
Radweg. Zukiinftig wird der Veloring als vom motorisierten Verkehr unabhangige Trasse aus der Kern-
stadt von Osten her zum Fallenbrunnen fiihren. Der sieben Kilometer lange Veloring soll perspektivisch
als attraktive Radschnellverbindung einen Halbkreis um die Innenstadt von der Rotachmiindung bis
nach Manzell spannen. Die Linienflihrung bis Sparbruck ist bereits festgelegt, im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens wird noch der konkrete Trassenverlauf, entweder entlang des Nordrandes des
Fallenbrunnen-Areals oder durch das Plangebiet entlang des Loups, zu definieren sein.

Der Veloring ist Bestandteil der angestrebten attraktiven verkehrlichen Anbindung und soll zur Redu-
zierung des bisher dominierenden motorisierten Individualverkehrs vom bzw. zum Fallenbrunnen bei-
tragen. Der BA2/0 stellt somit eine von den lbrigen Verkehrsarten unabhéngige und daher extrem
wichtige Anbindung des Zukunftsquartiers Fallenbrunnen an das Radverkehrsnetz dar und kann bei
Weiterfliihrung durch den Fallenbrunnen in Richtung Westen maRBgeblich dazu beitragen, dass ein at-
traktives Radverkehrsangebot Richtung Kernstadt, Jettenhausen etc., aber auch Manzell und Fischbach
geschaffen wird und hierdurch der Anteil des nicht motorisierten Ziel-und Quellverkehrs zum bzw. vom
Fallenbrunnen zunimmt

5.5.5 Infrastruktur

Im Plangebiet ist die Ansiedlung eines integrierten Nahversorgers unterhalb der bauplanungsrechtli-
chen GroRflachigkeit von 800 gm Verkaufsflache vorgesehen, zusatzlich weitere wohnergdanzende Nut-
zungen.

Die soziale Infrastruktur wird aufgrund der insgesamt drei im Stidwesten bzw. Mitte vorhandenen Kitas
als ausreichend beurteilt. Im Bereich der Verkehrsinfrastruktur gilt es, den Mobilitatshub als Mobili-
tats- und Parklosung fiir den gesamten Fallenbrunnen herzustellen.

5.5.6 Technische ErschlieBung

Das Plangebiet soll im Trennsystem entwassert werden. Vorgesehen sind Retentionsflachen und be-
grinte Dacher im Plangebiet, um Spitzenabfliisse bei Regenereignissen zu puffern. Darlber hinaus
kann mit den externen bestehenden Retentionsmulden stidlich des Fallenbrunnen-Areals die auftre-
tenden Mengen abgedeckt werden. Die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur wird fiir den Bereich Nord-
ost vollstandig neu hergestellt.

6. Umweltbericht

Der vorbereitende Umweltbericht (VUB) hat die Erheblichkeit der umweltbezogenen Belange abge-
schatzt und einen weitergehenden Untersuchungsbedarf dargestellt. Der VUB zieht das Fazit, dass die
untersuchten Artengruppen Voégel, Flederméause (jeweils Populationen mit regionaler Bedeutung),
Amphibien und Reptilien das Risiko einer erheblichen Beeintrachtigung besteht. Die sich aus der Ver-
meidung und Minimierung ergebenden Anforderungen wurden in den stadtebaulichen Wettbewerb
integriert. Unter Berlcksichtigung der im Ergebnisbericht ,Biotoptypenkartierung, Waldbewertung
und artenschutzrechtlichen Prifung” (01.03.2021) aufgefiihrten MaBnahmen kénnen diese Beein-
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trachtigungen groRtenteils vermieden und minimiert werden. Dies erfordert eine konsequente Umset-
zung der erforderlichen Malinahmen. Fiir die Ubrigen Schutz-giiter sind keine erheblichen Beeintrach-
tigungen zu erwarten bzw. fihrt die Planung in Teilen auch zu einer Verbesserung der Schutzgiiter (z.B.
Boden und Mensch).

7. Bodenordnung
Malnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich. Eine Inanspruchnahme des Flurstiicks 193 fir

den Veloring erfolgt nur, wenn eine einvernehmliche Regelung mit dem Flacheneigentiimer erzielt
wird.

8. Kosten

Der Stadt Friedrichshafen evtl. entstehende Kosten flir die Umsetzung des Bebauungsplans wer-
den im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens ermittelt.

Aufgestellt:
Amt fir Stadtplanung und Umwelt Friedrichshafen
SU-FN/ Lo 10.09.2021
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