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Stadt Friedrichshafen — Amt flir Stadtplanung und Umwelt
Abteilung Stadtplanung

Herrn Claudius Esser

CharlottenstralBe 12

88045 Friedrichshafen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 178/1 ,Fachmarkt- und Freizeitzentrum - 1. Anderung":
Einleitungsbeschluss zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach § 12 Baugesetzbuch (BauGB)
Offentliche Sitzung des Gemeinderates am 26.04.2021

Priifauftrage nach Einleitungsbeschluss

Stellungnahme zum Priifauftrag ,Mdgliche Uberbauung von Teilfldchen des vorhandenen Parkplatzes (in
Richtung Larmschutzwand Graf-Soden-Schule), beispielsweise fiir andere gewerbliche Nutzungen”

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Gemeinderat hat in seiner Aussprache in der Sitzung am 26.04.2021 - auch auf unsere Bitte hin - u.a. den
Auftrag erteilt, eine ,mégliche Uberbauung von Teilflachen des vorhandenen Parkplatzes (in Richtung
Larmschutzwand Graf-Soden-Schule), beispielsweise fiir andere gewerbliche Nutzungen” zu priifen.

Der Eigentiimer hat an das renommierte Biiro fiir Stadtplanung Thomas Hirthe aus Friedrichshafen und an die
eigene Projektentwicklungsabteilung jeweils einen Vorentwurfs- bzw. Priifungsauftrag vergeben, die die
Untersuchung der Nutzungsmdglichkeiten und einer moglichen baulichen Umsetzung einer entsprechenden
Bebauung auf der beschriebenen Teilflache im Sinne des Priifungsauftrages, der durch den Gemeinerat erteilt
wurde, zum Inhalt hatte.

Konkret wurden verschiedene Nutzungen auf diesem Teilbereich des Grundstiicks ins Auge gefasst; gepriift
wurde die Errichtung eines entsprechenden ein- bis zweigeschossigen Baukdrpers.

HAHN Fonds und Asset Management GmbH Geschiaftsfihrer: Kio Tindl, Bankverbindung: Sparkasse KoInBonn
BuddestraBe 14 Karl Matthias von der Lohe, Marcel Wiening IBAN DE98 3705 0198 1021 7627 01
51429 Bergisch Gladbach Amtsgericht KéIn ® HRB 77121 BIC: COLSDE33XXX

Steuer-Nr. 204/5715/1923

BuddestraBe 14 ® 51429 Bergisch Gladbach ® Telefon: +49 (0)2204 9490-0 © Telefax: +49 (0)2204 9490-119 ® E-Mail: info@hahnag.de ® www.hahnag.de



Als mégliche Nutzungen wurden u.a. die Einrichtung einer Kita, verschiedene gastronomische Nutzungen (Café
mit Béckerei, Eisdiele, Systemgastronomie) und Dienstleistungen im Gesundheitswesen (medizinisches
Versorgungszentrum, Gemeinschaftspraxis, medizinische Dienstleistungen) untersucht und gepriift.

Angelegt wurden dabei folgende Kriterien:

stadtebaulich liberzeugenden Gestaltung,

Bedarfe der méglichen Nutzungen,

mogliche Auswirkungen auf die Konkurrenzsituation im Bodenseecenter selbst und auf die Innenstadt,
verkehrliche Aspekte,

technische Umsetzbarkeit und

Wirtschaftlichkeit.

Aus dem Priifungsprozess zur lllustrierung folgende Abbildungen:

Abbildung 1 (Lage)

Abbildung 3 (Stilkonzept Inneneinrichtung, hier Option Gastro)
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Zusammenfassend kommen wir nach der Priifung der verschiedenen Varianten zu der Auffassung, dass derzeit
keine der untersuchten Nutzungen eine realistische Chance auf Umsetzung hat.
Samtliche untersuchten Varianten haben gravierende Nachteile, die zum gleichen negativen Ergebnis flihren.

Im Einzelnen:

1. Die Nutzung als Kita, nach den uns vorliegenden Daten durchaus gewiinscht und sinnvoll, scheidet bei
naherer Untersuchung aus. Der Zuschnitt der Flache wird als zu klein und verkehrlich als zu gefahrlich
eingeschatzt. Besonders die Hol- und Bringverkehre kénnen bei gleichzeitiger Realisierung von Griin-
und AuBen-Spielflachen nicht sinnvoll abgebildet werden. Auch der vergleichsweise hohe zusatzliche
Abgang von Stellplatzen ist mietvertraglich gegeniiber den Bestandsmietern nicht mehr umsetzbar. Die
N&he zur stark frequentierten ErschlieBungsstraBe ist zudem kritisch.

2. Die gastronomischen Varianten scheiden alle mehr oder weniger aus wirtschaftlichen Erwdgungen aus.
Im Center entstehende Konkurrenzsituationen lassen sich nur durch mietvertragliche Kompensationen
in Bestandsmietvertragen begegnen. Gesprache mit den Bestandsmietern haben jedoch gezeigt, dass es
hier im wirtschaftlich schwieriger werdenden Umfeld keinen Spielraum bei den Bestandsmietern mehr
gibt. Somit fiihrt die centerinterne Situation bereits zum Ausschluss; ganz abgesehen von entstehenden
Konkurrenzsituationen zur Innenstadt.

3. Die Nutzung als MVZ, Gemeinschaftspraxis, Einzelpraxen, ggf. Physiotherapie kann u.a. deshalb nicht
umgesetzt werden, weil die restriktive Praxis des Zulassungsausschusses der KV derzeit nur
Ersatzniederlassungen ermdglicht. Eine Abschdtzung der Wirtschaftlichkeit war daher nicht realistisch
maglich. Nach Gesprachen mit mdglichen Betreibern von MVZ stellt sich dariiber hinaus die zur
Verfligungs stehende Flache als zu klein und zu ungiinstig geschnitten heraus.

Von Seiten des Eigentiimers kommen wir daher abschlieBend zu der Auffassung, dass eine Uberbauung von
Teilflachen des vorhandenen Parkplatzes (in Richtung Lirmschutzwand Graf-Soden-Schule), beispielsweise fiir
andere gewerbliche Nutzungen, derzeit nicht dazu fiihrt, das Bodensee-Center sinnvoll weiterzuentwickeln.

Wir verzichten daher auf diese Option, die uns im Beschluss des Gemeinrates am 26.04.2021 eingerdumt worden
war.

Georg Kneib P
Senior Projektentwickler eniorAsset Manager



