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Inklusionsverweis: 

Aus Gründen der besseren Lesbarkeit wird in diesem Bericht die gewohnte männliche Sprachform 

bei personenbezogenen Substantiven und Pronomen angewendet. Es wird an dieser Stelle darauf 

hingewiesen, dass die ausschließliche Verwendung der männlichen Form geschlechtsunabhängig 

verstanden werden soll.  
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Abbildung 3: Gebäudezustand im Untersuchungsgebiet 

 

Quelle: eigene Darstellung KE 
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3. Beteiligung der Eigentümer, Mieter und Pächter 

3.1 Fragebogenaktion 

Um die Mitwirkungsbereitschaft sowie Wünsche und Anregungen der Betroffenen (Gebäu-

deeigentümer, Mieter und Pächter) im Untersuchungsgebiet zu erfragen, wurden im Au-

gust 2025 insgesamt 366 Fragebögen an die Betroffenen im Untersuchungsgebiet ver-

schickt. 6 Fragebögen wurden an Eigentümer bzw. Erbbauberechtigte versandt, 358 an 

Wohnungsmieter und Bewohner ohne Eigentumsrecht für das bewohnte Gebäude und 2 

an Pächter im Gebiet. Neben der Nutzung des Papierfragebogens hatten alle Betroffenen 

die Möglichkeit, die Befragung online durchzuführen.  

 

Nach den gesetzlichen Bestimmungen sind die Erhebungen, die bei den Eigentümern, 

Mietern und Pächtern getätigt werden, streng vertraulich zu behandeln. 

Die Mitarbeiter der KE sind zur Geheimhaltung aller ihnen bekannt gewordenen Daten ver-

pflichtet. 

Die in Zusammenhang mit der VU gewonnenen personen- und haushaltsbezogenen Daten 

werden deshalb in diesem Bericht, als auch im Zuge der weiteren Planungen nur in aggre-

gierter Form in Gestalt von statistischen Aussagen verwendet. 

 

In den Fragebögen der Eigentümer/Erbbauberechtigten wurden insbesondere folgende 

Themen abgefragt: 

1. Gebietsbewertung  

2. Bedarfe und deren Bewertung 

3. Fehlende Infrastruktur und Schwerpunkte für die zukünftige Sanierung 

4. Veräußerungsabsichten 

 

Insgesamt konnten 3 Fragebögen von Eigentümern/Erbbauberechtigten im Untersu-

chungsgebiet ausgewertet werden. Von den angeschriebenen Eigentümern/Erbbaube-

rechtigten haben somit 50 % geantwortet. 

 

In den Fragebögen der Wohnungsmieter und Bewohner wurden folgende Themen abge-

fragt: 

1. Gebietsbewertung 

2. Bedarfe und deren Bewertung 

3. Fehlende Infrastruktur und Schwerpunkte für die zukünftige Sanierung 

4. Wohnwert der gemieteten Wohnung/des gemieteten Gebäudes 

5. Vorzüge und Mängel des Gebäudes / der Wohnung in Bezug auf die Wohnnutzung 
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Gebietsbewertung 

Zur Gebietsbewertung lässt sich feststellen, dass das Untersuchungsgebiet als Wohnort 

überwiegend positiv wahrgenommen wird. Insbesondere für die zukünftige Entwicklung 

und auch den zukünftigen Wohnungsbedarf ist dies von Bedeutung. Grundsätzlich lässt 

sich daraus schließen, dass der Fallenbrunnen bei einer erfolgreichen städtebaulichen Er-

neuerung auch in Zukunft als Wohnstandort für alle Bevölkerungsgruppen, insbesondere 

aber natürlich für die Nutzer der unmittelbaren Infrastruktur, attraktiv sein wird.  

 

Abbildung 5: Auswertung Fragebogenaktion (Beurteilung des Untersuchungsgebiets als Wohnstandort) 

 

Quelle: eigene Auswertung KE 
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Fehlende Infrastruktur und Schwerpunkte für die zukünftige Sanierung 

Als offene Fragestellung wurde erhoben, was den Betroffenen im Untersuchungsgebiet in 

ihrer Nähe fehlt und wo sie die Schwerpunkte der städtebaulichen Erneuerung sehen. Die 

meistgenannten Antworten sind im Folgenden aufgelistet.  

 

Fehlende Infrastruktur: 

1. Einkaufsmöglichkeiten und Dienstleistungen, u.a. Nahversorger, Bäcker, Friseur  

(33 Nennungen) 

2. Nahverkehrsanbindung (17 Nennungen) 

3. Öffentliche Parkplätze (15 Nennungen) 

4. Spielplatz (11 Nennungen) 

5. Gesundheitsangebot, insb. Hausarzt, Sicherung med. Grundversorgung (Apotheke)  

(6 Nennungen) 

6. Geh- und Radwege (5 Nennungen) 

7. Post, Packstation, Postbriefkasten (5 Nennungen) 

8. Straßensanierung (4 Nennung) 

9. Gastronomie, u.a. Café (3 Nennungen) 

10. Schnellere Internetanbindung (2 Nennungen) 

 

Schwerpunkte der städtebaulichen Erneuerung: 

1. Erhalt, Ausbau und Pflege innerörtlicher Grün-, Kinderspiel- und Freiflächen und 

Schaffung von Treffpunkten und Sportangeboten für alle Einwohner (12 Nennungen) 

2. Schaffung von (barrierefreien und bezahlbarem) Wohnraum, auch durch Gebäudesa-

nierungen und Reaktivierung bzw. Abbruch von Leerständen mit anschließendem 

Neubau sowie Nachverdichtungen (9 Nennungen) 

3. Verkehrsberuhigung, -sicherung (Straßensanierung, Einhaltung von Tempo 30, Blitzer, 

Zebrastreifen, Einfahrt DHBW etc.) (7 Nennungen) 

4. Lärmschutz (v.a. Anwohner Kulturhaus Caserne) (5 Nennungen) 
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Vorzüge und Mängel des Gebäudes / der Wohnung in Bezug auf die Wohnnutzung 

Als positiver Vorzug wurde oftmals die zentrale und ruhige Lage in Naturnähe genannt. Als 

Mängel der Gebäude sind insbesondere eine hohe Lärmbelastung sowie Verschmutzung 

von den Bewohnern genannt worden.  

 

Abbildung 8: Auswertung Fragebogenaktion (Vorzüge Wohnnutzung) 

 

Quelle: eigene Auswertung KE 

 

Abbildung 9: Auswertung Fragebogenaktion (Mängel Wohnnutzung) 

 
Quelle: eigene Auswertung KE 
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Klärung der Bedarfsfrage bzw. Erforderlichkeit des Vor-

habens eine plausible Begründung notwendig. Dabei ist 

auch das Gebot der Eingriffsminimierung zu berück-

sichtigen. 

- Alternativenprüfung: Bei der Entscheidung über einen 

Waldumwandlungsantrag hat die höhere Forstbehörde 

die Rechte, Pflichten und wirtschaftlichen Interessen 

des Waldbesitzers bzw. Antragstellers sowie die Be-

lange der Allgemeinheit gegeneinander und untereinan-

der abzuwägen. Von besonderer Bedeutung ist in die-

sem Zusammenhang, der sich unter anderem aus § 1 

LWaldG ergebende Grundsatz der Walderhaltung. 

Diesbezüglich hat bereits das VG Sigmaringen mit sei-

nem Urteil vom 23.06.1977 (II712/75) klargestellt, dass 

ein überwiegendes öffentliches Interesse an der 

Walderhaltung grundsätzlich anzunehmen ist, wenn 

das Vorhaben auch ohne Umwandlung vollzogen wer-

den kann. Hieraus ist zudem ein Minimierungsgrund-

satz abzuleiten. Dieser ergibt sich auch aus § 1a Abs. 2 

Satz 2 BauGB, wonach Waldflächen nur im notwendi-

gen Umfang umgenutzt werden sollen. Vor diesem Hin-

tergrund ist schlüssig darzulegen, dass ebenso geeig-

nete Standorte außerhalb des Waldes bzw. Lösungen 

ohne oder mit geringerer Waldinanspruchnahme im 

Sinne von § 9 LWaldG nicht vorhanden bzw. realisier-

bar sind. 

- Öffentliche Interessen: Der beabsichtigten Waldinan-

spruchnahme dürfen keine sonstigen öffentlichen Inte-

ressen im Sinne von § 9 Abs. 2 LWaldG entgegenste-

hen. Von besonderer Bedeutung sind dabei regelmäßig 

auch die Ziele der Raumordnung und Landesplanung 

sowie die natur- und/oder artenschutzrechtlichen Be-

lange. Diesbezügliche Bedenken müssen seitens der 

zuständigen Stellen vorbehaltlos ausgeschlossen wer-

den. 







https://www.artenschutz-am-haus.de/umsetzung/fledermausscheune/
https://www.artenschutz-am-haus.de/umsetzung/fledermausscheune/




mailto:ToeB-BeteiligungLAD@rps.bwl.de
mailto:ToeB-BeteiligungLAD@rps.bwl.de
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Grundwasserneubildung und die Verdunstung (vgl. Pkt. Was-

serhaushaltsbilanz). 

Um die bereits vorhandenen und zukünftig geplanten Entwäs-

serungssysteme im gesamten Gebiet zusammenzuführen, wird 

um die Ausarbeitung eines gebietsübergreifenden Entwässe-

rungskonzepts in Abstimmung mit dem Amt für Wasser- und Bo-

denschutz, gebeten. Hier sollten unbedingt die vorhandenen 

Schadstoffbelastungen im Boden und Grundwasser berücksich-

tigt werden. 

4. Oberirdische Gewässer: 

Eine Gefährdung des Untersuchungsgebiets in Bezug auf 

Starkregen ist nicht auszuschließen. Da Bauleitplanungen ge-

mäß § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB der Vermeidung und Verringerung 

von Hochwasserschäden dienen, ist auf das Thema Starkregen 

einzugehen. Die Möglichkeit der Festsetzung im Bebauungs-

plan ist in § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB ausdrücklich erwähnt.  

Die Berücksichtigung von wild abfließendem Wasser bzw. Au-

ßengebietswasser ist, sofern es einem erschlossenen Sied-

lungsgebiet zufließt eine kommunale Pflichtaufgabe im Rahmen 

einer hochwassersicheren Erschließung. Hauptfließwege im 

Untersuchungsgebiet sind zu analysieren und freizuhalten, so 

dass das Niederschlagswasser schadlos abgeleitet werden 

kann. Die Stadt erstellt momentan Starkregengefahrenkarten 

für das betreffende Gebiet. Ob sich daraus Sanierungsziele er-

geben können, bitten wir zu prüfen.  

V.  Belange des Abfallrechts: 

Wir weisen auf die Regelung des § 3 Abs. 4 LKreiWiG hin: 

Bei Bauvorhaben, bei denen jeweils oder in Kombination mehr 

als 500 m³ Erdaushub anfallen, bei verfahrenspflichtigen Ab-

bruchmaßnahmen, sowie bei einer verfahrenspflichtigen 

Baumaßnahme, die einen Teilabbruch umfasst, ist der Bau-

rechtsbehörde im Rahmen des Verfahrens ein Abfallverwer-

tungskonzept nach § 3 Abs. 4 Landes-Kreislaufwirtschaftsge-

setz (LKreiWiG) vorzulegen und durch die untere Abfallrechts-

behörde zu prüfen. 





Stadt Friedrichshafen 

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung   34 

Sachgebiet öffentliche Mobilität die verbesserte Anbindung an 

den Bahnhof Friedrichshafen durch Einführung einer neuen 

24/7 Rapidbuslinie und den Ausbau der bestehenden Linie 10 

zum Ringverkehr. Bis dato ist das bestehende Gebiet durch die 

Linien 10 und 12 des Stadtverkehrs Friedrichshafen an den öf-

fentlichen Personennahverkehr angeschlossen. Wie eine bes-

sere Anbindung an den öffentlichen Nahverkehr aufgrund der 

Aufwertung des Gebiets im Detail aussehen kann, hängt vor al-

lem vom zu erwartenden Nutzerpotenzial ab. Dies müsste vom 

Aufgabenträger Stadtverkehr Friedrichshafen überprüft werden. 

Ergänzend hierzu regen wir an nach § 9, Absatz 1, Punkt 11 

BauGB Flächen für Ladeinfrastruktur oder Parkplätzen für 

elektrisch betriebene Fahrzeuge auszuweisen und das Thema 

Elektromobilität im Rahmen der Schaffung des Mobility Hubs 

mitzudenken. 

X.  Belange der Landwirtschaft: 

Innerhalb des Untersuchungsgebietes sind keine landwirt-

schaftlichen Belange berührt. Umliegend befinden sich an allen 

Seiten landwirtschaftliche Intensivnutzungen, von welchen in 

Verbindung mit deren Bewirtschaftung Emissionen ausgehen, 

die auf das Quartier einwirken. Diese sind im Zuge konkreter 

Planungen abzuprüfen. grundsätzlich sollten Wohn-, Aufent-

halts- Spiel- und Freizeitbereiche so angeordnet werden, dass 

Konflikte mit der angrenzenden landwirtschaftlichen Bewirt-

schaftung vermieden werden. 

Bei Rückfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfügung. 

Stadtwerke am See 

Stellungnahme vom: 

30.09.2025 

Gas:  

Keine Maßnahmen geplant.  

Wasser:  

Im östlichen Bereich des Gebiets werden noch einzelne Ge-

bäude durch eine private Wasserleitung versorgt. Wir planen im 

Zuge der Maßnahmen, das ganze Gebiet über die öffentliche 

Wasserversorgung zu erschließen, so wie es im westlichen Teil 

des Gebietes bereits der Fall ist. Wir bitten Sie, uns weiter am 

Verfahren zu beteiligen.  





http://www.dbinfrago.com/
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Abbildung 12: Städtebauliche Mängel und Konflikte 

 

Quelle: Eigene Darstellung KE 
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Neuordnungskonzept 

Das aus der Bestandsanalyse entwickelte Neuordnungskonzept dient als Leitfaden für die 

Sanierungsdurchführung und als Entscheidungsgrundlage für die weitere bauliche, städte-

bauliche und strukturelle Entwicklung des Erneuerungsgebiets. Der Neuordnungsbereich 

wurde aus den Maßnahmenschwerpunkten abgeleitet und ist im folgenden Plan grafisch 

dargestellt. Darüber hinaus dient das Neuordnungskonzept als Basis für die Berechnung 

der voraussichtlich anfallenden sanierungsbedingten Kosten und des entsprechenden För-

dermittelbedarfes. 

Der nachfolgende Plan zeigt das Konzept für das Erneuerungsgebiet mit einer Größe von 

rund 39,3 ha. 

Abbildung 13: Neuordnungskonzept 

 

Quelle: Eigene Darstellung KE 
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7. Die Stadt hat nach Inkrafttreten der Satzung der Grundbuchstelle gemäß § 143 

Abs. 2 BauGB die rechtsverbindliche Satzung mitzuteilen und hat hierbei die von 

der Sanierungssatzung betroffenen Grundstücke einzeln aufzuführen. Die Grund-

buchstelle hat in die Grundbücher dieser Grundstücke einzutragen, dass eine Sa-

nierung durchgeführt wird (Sanierungsvermerk).  

8. Dem Gemeinderat der Stadt Friedrichshafen wird empfohlen zu beschließen, dass 

die städtebauliche Erneuerungsmaßnahme gemäß § 142 Abs. 3 Satz 3 BauGB bis 

zum 31.12.2035 durchgeführt werden soll.  
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�G�r�u�n�d�e�r�w�e�r�b� �F�l�s�t�.� �1�9�3� 
�z�u�r� �H�e�r�s�t�e�l�l�u�n�g� �d�e�r� �R�a�d�s�c�h�n�e�l�l�v�e�r�b�i�n�d�u�n�g� �"�V�e�l�o�r�i�n�g�"
�(�c�a�.� �9�.�6�0�0� �m�²�)

�S�c�h�a�f�f�u�n�g� �v�o�n� �H�o�l�-� �u�n�d� �B�r�i�n�g�z�o�n�e�n� �N�o�r�d� 
�u�n�d� �S�ü�d

�H�e�r�s�t�e�l�l�u�n�g� �R�i�n�g�e�r�s�c�h�l�i�e�ß�u�n�g� �W�i�r�t�s�c�h�a�f�t�s�-
�b�e�r�e�i�c�h� �u�n�d� �m�u�l�t�i�f�u�n�k�t�i�o�n�a�l�e�r� �V�e�r�k�e�h�r�s�r�a�u�m

�V�e�r�b�e�s�s�e�r�u�n�g� �S�c�h�u�l�w�e�g�s�i�t�u�a�t�i�o�n

�U�m�n�u�t�z�u�n�g� �d�e�s� �e�h�e�m�.� �H�e�i�z�h�a�u�s�e�s� �z�u�r� �Q�u�a�r�t�i�e�r�s�b�e�l�e�b�u�n�g
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12. Fragebögen 

1. Fragebogen Eigentümer*innen 

2. Fragebogen Mieter*innen 

3. Fragebogen Pächter*innen 
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