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Begrundung

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Anderung umfasst einen kleinen Teilbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 744 . Im Winkel®; er betrifft die Flurstiicke Nr. 1366, 1387, 1393 und
1394.

2. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990
Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990
Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) i.d.F. vom 05.03.2010
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009
Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg (NatSchG) vom 13.12.2005
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG) vom 25.06.2005
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. vom 26.09.2002
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (Inkrafttreten
01.03.1999)

Landes-Bodenschutz und Altlastengesetz (LBodSchAG) vom 09.12.2004
Gemeindeordnung (GemO) vom 24.07.2000

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) des Bundes vom 31.07.2009
Wassergesetz Baden-Wurttemberg vom 20.01.2005

3. Planungsrecht

3.1 Friiherer Rechtsstand

Fur das Plangebiet besteht bereits Baurecht durch einen Bebauungsplan. Dieser Be-
bauungsplan Nr. 744 ,Im Winkel“ stammt aus dem Jahr 2006. Er setzt fir den Ande-
rungsbereich ,MI“ fest.

3.2 Wahl des Verfahrens

Fir einen kleinen Teilbereich dieses Bebauungsplans erfolgt eine Anderung der Art
der baulichen Nutzung.

Die zeichnerischen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans werden ersetzt
durch die Festsetzungen der Teilanderung 744/1.

Der Textteil des Ursprungsbebauungsplans bleibt unverandert. Die textlichen Festset-
zungen zum Ursprungsbebauungsplan Nr. 744 ,Im Winkel“ gelten flir den Anderungs-
bereich weiter fort.

Das Bebauungsplan-Anderungsverfahren erfolgt auf der Grundlage des § 13a (Innen-
bereichs-Bebauungsplan) im beschleunigten Verfahren.
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3.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Im aktuellen Flachennutzungsplan ist der Plananderungsbereich als bestehende

Mischbauflache (M) bzw. Wohnbauflache (W) dargestellt; die Festsetzung eines WA
ist aus diesen Darstellungen entwickelt.

4. Bestandsaufnahme

4.1 Frihere Nutzung des Plangebietes

Das Anderungsgebiet ist im stidlichen Teil bebaut mit einer Gewerbehalle, im nordli-
chen Teil des Anderungsbereichs noch unbebaut.

4.2 Topographie

Das Gelande ist leicht geneigt und fallt nach Sudwesten zur Stral3e ,Im Winkel* hin ab.

5. Planinhalt

5.1 Anlass und Ziel der Planung
Ausgangslage zu Bebauungsplan und Historie der MI-Ausweisung

Mit dem Baugebiet ,Im Winkel“ sollte ein Neubaugebiet entstehen. Das stadtebauliche
Entwicklungsziel des Ursprungs-Bebauungsplans Nr. 744 ,Im Winkel® ist Wohnnut-
zung. Dies wird in der Begriindung fur das Gesamtgebiet eindeutig zum Ausdruck
gebracht.

Lediglich am Rand des Baugebiets ,Im Winkel“ entlang der Klufterner sowie der Ried-
heimer Stral3e befindet sich eine Uber Jahrzehnte gewachsene Nutzungsmischung
zwischen Wohnen, Landwirtschaft und Handwerksbetrieben, die bewusst durch die
Festsetzung eines Mischgebiets auch flur die Zukunft gesichert werden sollte.

Anders verhalt es sich mit einer Gewerbehalle, die sich bereits seit den neunziger Jah-
ren im Gebiet befindet. Grundsatzlich galt und gilt auch fur dieses Grundstiick das Ziel
einer kinftigen Wohnnutzung. Zu beachten war jedoch der Bestandsschutz dieser
Nutzung.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Im Winkel“ stellte sich die Frage nach dem
planerischen Umgang mit diesem gewerblichen Bestand. Auf der einen Seite war der
Bestandsschutz zu beachten, auf der anderen Seite galt es die Problematik eines pla-
nerischen Heranrlckens der Wohnbebauung an die Gewerbenutzung zu I6sen.

Man entschied sich damals dafir, fur das Grundstick mit der Gewerbehalle sowie fur
das nordwestlich angrenzende stadtische Grundstuick ein Mischgebiet (M) festzuset-
zen.



Bebauungsplan Nr. 744/1 ,Im Winkel*, 1. Teildnderung*“ Begrindung

Die Ausweisung eines MI anstelle eines WA war damals eine Reaktion auf die beste-
hende gewerbliche Nutzung auf dem Grundstlck und die Sicherung deren Bestands-
schutzes.

Auszug aus dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 744 ,Im Winkel*.

Gleichzeitig wurde jedoch durch die Uberplanung der Gewerbehalle und die Festset-
zung von drei Baufenstern die Nachfolgenutzung Wohnen bereits planerisch ange-
dacht.

Weitere Grinde fur die Festsetzung eines MI waren:

1.

Zum Zeitpunkt des Beginns des Aufstellungsverfahrens gab es die rechtliche Grundla-
ge einer befristeten, aufschiebenden oder bedingten Festsetzung, wie es heute im
Planungsrecht moglich ware, noch nicht.

2.

Es gab zum Zeitpunkt der Aufstellung ein klares Bekenntnis des Eigentimers, die ge-
werbliche Nutzung bis auf Weiteres weiterfuhren zu wollen, so dass es flur die Stadt-
planung keinen klaren Zeithorizont fur eine Nutzungsanderung gab; ein solcher ist fur
eine befristete Nutzung bzw. fur eine kurzfristig einer Nutzung entgegenstehende
Festsetzung i.d.R. aber Voraussetzung.
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Problem bei der Realisierung einer Wohnnutzung

Nachdem sich seit einigen Monaten ein Ende der gewerblichen Nutzung konkret ab-
zeichnet, gab es mehrere Anfragen von Investoren zu einer Nachnutzung dieses Ge-
landes. Die Planungsuberlegungen der potentiellen Erwerber fur das Grundstlck der
Gewerbehalle sowie des stadtischen MI-Grundstlicks gingen ausschliellich in Rich-

tung einer reinen Wohnnutzung.

Grundsatzlich entspricht eine Wohnnutzung auf diesem Grundstiick zwar dem planeri-
schen Ziel, jedoch stellt die reine Wohnnutzung ohne gewerbliche Nutzungsanteile
einen Widerspruch zur Mischgebietsfestsetzung des Bebauungsplanes fur den betref-
fenden Bereich dar.

Ein Bauantrag, der eine reine Wohnnutzung ohne gewerblichen Anteil vorsieht, ist da-
her nicht genehmigungsfahig. Zwar ist eine Wohnbebauung im MI méglich, es muss
aber gewahrleistet bleiben, dass ein bestimmter Flachenanteil gewerblicher Nutzung
bezogen auf die gesamte MI-Flache noch nachgewiesen wird (angestrebtes Flachen-
verhaltnis 50 zu 50). Da aber eine Nachfrage nach gewerblichen Nutzungen nicht vor-
handen ist, erweist sich die MI-Festsetzung faktisch als Hindernis flir eine Wohnbau-
entwicklung.

Eine Baugenehmigung im Rahmen einer Befreiung von den Festsetzungen des Be-
bauungsplans muss als rechtlich problematisch eingeschatzt werden, da Festsetzun-
gen Uber die Art der baulichen Nutzung in der Rechtsprechung als nachbarschitzend
angesehen werden.

Um hier das urspriungliche stadtebauliche Ziel tatsachlich realisieren zu konnen und
fur zukUnftige Wohnbauantrage eine sichere Rechtsgrundlage zu schaffen, ergibt sich
die Notwendigkeit der Teilanderung des Bebauungsplan zur Art der baulichen Nutzung
(WA statt Ml).

5.2 Stiadtebauliches und architektonisches Konzept / Ortliche Bauvorschriften

Durch die Bebauungsplananderung werden keine neuen stadtebaulichen Ziele defi-
niert, sondern die im Ursprungsbebauungsplan Nr. 744 ,Im Winkel“ formulierten und
durch planungsrechtliche Festsetzungen sowie Ortliche Bauvorschriften umgesetzten
Planungsziele besitzen weiter Gultigkeit.

5.3 Art und MaR der baulichen Nutzung / Uberbaubare Flichen

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nut-
zung, die Festlegung der tUberbaubaren Flachen sowie alle anderen Planfestsetzun-
gen bleiben unverandert.

Die einzige Anderung im zeichnerischen Teil betrifft die Baugebietszuordnung fiir den
Teilanderungsbereich. Dazu erfolgt lediglich im Lageplan in der zugeordneten Nut-
zungsschablone die Anderung des Gebietstyps Ml in WA.
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5.4 ErschlieBung

Das Plangebiet ,Im Winkel“ ist verkehrlich und technisch bereits vollstandig erschlos-
sen. Verkehrlich ist das Plangebiet durch die StralRe ,Im Winkel“ sowie Uber die ,Ried-
heimer Stralle“ angebunden.

Anderungen oder Erganzungen an der ErschlieRung werden in dem Anderungsbe-
reich nicht vorgenommen.

6. Umweltbelange

Es handelt sich bei dieser Anderung um ein Verfahren der Innenentwicklung. Daher
besteht keine Umweltberichtspflicht. Auch die Eingriffs- und Ausgleichsregelung ist
hier nicht anzuwenden.

Zudem handelt es sich um ein Plangebiet, flr das bereits Baurecht tber einen Bebau-
ungsplan besteht.

Da nur eine Anderung des Gebietstyps erfolgt und keine weitergehenden Nutzungen

und Eingriffe begriindet werden, sind weitere Prifungen der Umweltbelange nicht er-
forderlich.

7. Bodenordnung

Bodenordnende MaRnahmen fiir den Anderungsbereich sind nicht erforderlich.

8. Kosten

Durch das Anderungsverfahren fallen der Stadt Friedrichshafen auRer den Verfah-
renskosten keine weiteren Kosten an.
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