Gemeinde Immenstaad- Bebauungsplan,Hardt - Hom* (Teildnderung Kiesgrube)

1.0 Das Plangebiet - Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im westlichen Gemeindegebiet von Immenstaad,
innerhalb des Geltungsbereichs des .bislang rechtsgliltigen Bebauungs-
planes ,Hardt — Horn"

Es umfasst eine Gesamtflache von ca. 4.800 m2 und wird begrenzt

s im Norden, Osten und Siiden von der Hardtstrafle
s im Waesten von bebauten Grundstiicken.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstlicke
FL. St. Nr. 4118, 4119, 4120, 4121, 4125, 4126 (Bauplétze).

e Das Gebiet weist eine ausgepragte Senkeniage auf und fallt von der
Hardtstrafie im Norden (i.M. 413.50 m 0. NN) zur Hardtsfrae im Siiden
(i.M. 410.00 m 0. NN) . der ostliche Teil des Plangebietes liegt auf der
Hohe der Hardtstrale und ist weitgehend eben.

2.0 Anlass der Planung

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des seit 1984 rechtsglltigen
Bebauungsplanes ,Hardt-Horn“, der groRe Teile des westlichen
Gemeindegebietes von Immenstaad umfasst. Die Planung weist eine
aufgelockerte Einzel- und Doppelhausbebauung mit relativ groflen
Grundstiicken auf.

im vorliegenden Anderungsbereich sind insgesamt 6 Baugrundstiicke mit
jeweils einem Baufenster dargestellt. Die Grundstlicksgrofe betragt fur
das

Fi. St. Nr. 4118 - 764 m2,
| Fi: St. Nr. 4119 - 774 m2,
“ Fl. St. Nr. 4120 — 766 m2,
Fl. St. Nr. 4121 — 768 m2,
Fi. St. Nr. 4125 - 668 m2,
FI. St. Nr. 4126 — 800 m2.

Derartig grole Baugrundstiicke sind aufgrund der hohen Grundstlicks-
preise in bevorzugten Wohnlagen fir weite Teile der Bevélkerung nicht
mehr erschwinglich. Es stellt sich zudem die Frage, ob diese groRzlgige
Parzeliierung unter dem Gesichtspunkt des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden {iberhaupt noch vertretbar ist. Zwar lasst die Planung die
Bebauung mit  Doppethdusern zu, Zuschnitt der Baufidchen und
Baufenster erscheinen hierfir aber wenig geeignet. Gleichzeitig gibt es
aber in Immenstaad immer noch eine rege nachfrage nach erschwinglichen
kleineren Baugrundstiicken flr Ein- und Zweifamilienhauser.

Aufgrund seiner fritheren Nutzung als Kiesgrube weist der grofiere Teil des
Anderungsbereichs einen deutiichen Hohenunterschied zwischen der
nordlich verlaufenden Hardtstralte und den vorhandenen
Grundstiickshdhen auf.
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Gemeinde Immenstaad- Bebauungsplan Hardt - Hom* (Teildnderung Kiesgrube)

Der Bebauungsplan ,Hardt-Horn* sieht flr diese Flache ein
Auffillungsgebot bis zur Oberkante Fahrbahn der HardtstraRe vor. im
Zusammenhang mit der zuldssigen eingeschossigen Bauweise werden
damit attraktive, siidorientierte Gartengeschosse verhindert. Da jedoch der
siidlich gelegene Abschnitt der Hardtstralle auf Hohe der Kiesgrubensohle
liegt, kénnte im Bereich der ehem. Kiesgrube eine stadtebaulich
veriragliche zweigeschossige Bebauung realisiert werden, die enftang der
nérdlichen Hardtstrale nur eingeschossig in Erscheinung tréte und sich gut
in das vorhandene Siedlungsbild einfligen wiirde.

3.0 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der vorliegenden Planung ist es, die vorhandene Ausweisung von
tiberbaubaren Flachen behutsam und ortsvertraglich zu verdichten und das
Auffullungsgebot  zugunsten  einer  zweigeschossigen Bebauung
aufzuheben.

4.0 Vorbereitende Bauleitplanung / Einordnung in den
Flachennutzungsplan

Sowoh! der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hardt-Horn" wie auch
der Anderungsbereich sind im Flachennutzungsplan der
Verwaltungsgemeinschaft  Friedrichshafen - Immenstaad als
Wohnbauflachen dargestellt. Die vorliegende Planung zur Teilénderung ist
deshalb aus dem FNP entwickelt.

5.0 Planungsinhalte

Im Bebauungsplan werden ausgewiesen:
o Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
s Grinflichen gem. § 9 (1) Nr. 15. BauGB

Als Gliederung des neuen Baugebietes und zur
Abschirmung der vorhandenen Bebauung

s Umgrenzung von Fldchen fiir die Pflanzung von
Biumen und Strauchern gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB)
zwischen der nérdiichen und der sldlichen Bauzeile,
zur Gliederung des Baugebietes und als Ersatz fur den
entfalienden Vegetationsbestand,

e Pflanzung von Baumen gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB)
fir im Bebauungsplan fesigesetzte = Standorte,
insbesondere entlang der Hardtstrale. Da entlang der
nordlichen Hardistrale die Standorte fir Garagen nicht
exakt festgesetzt sind, ist die Verschiebung der
eingetragenen Baumstandorte um bis zu 5 m zulassig.
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Gemeinde Immenstaad- Bebauungsplan,Hardt - Hom* (Teilanderung Kiesgrube)

e Maximal zuldssige Zahl der Wohneinheiten
gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB
um das Mal der gebietstypischen Verdichtung nicht zu
{Iberschreiten,

o Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB
fir die ErschlieBung der sldlich  gelegenen
Baugrundstiicke Nr, 6, 7 und 8,

e Fléchen fiir Carports und Garagen
auf den Baugrundstiicken.
Weitere Nebenanlagen sind aullerhalb der {iberbaubaren
Flachen nicht zugelassen. Abstellrdume, Brennholziager
u.4. sind innerhalb der Garagen zu beriicksichtigen.

5.1 Allgemeines Wohngebiet (WA))

Die Flachen sind als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
ausgewiesen.

Die in § 4 (3) genannten Ausnahmen (Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden nicht Bestandteil

des Bebauungsplanes, da sie den vorhandenen Gebietscharakier storen
und dem Ziel der Planung zuwiderlaufen wirden.

5.2 MaR der Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der

s Grundflachenzahl (GRZ) + Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Werte orientieren sich am Bestand.
o Zahl der Voligeschosse

Es wird fir die Baugrundstiicke 4 + 5 die eingeschossige Bauweise und
alle anderen Grundstiicke die zweigeschossige Bauweise zugelassen,
wabei hier die Bezugshdhe fir die Erdgeschoss-Fullbodenhdhe die Sohle
der ehem. Kiesgrube ist. Die entstehende Hohenentwicklung entspricht
dem angrenzenden Bestand.

e Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird Gber die Festsetzung der maximalen
Gebdudehbhe = maximale Firsththe definiert. Bezugspunkt fur die
Ermittlung der Hohen ist die Erdgeschoss-Fullbodenhdhe, die fur jedes
Baugrundstiicks  festgesetzt und im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes eingetragen ist.
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6.0 ErschlieBung, Straenverkehr

Die ErschlieBfung des Plangebietes erfolgt (ber die vorhandene,
ausreichend dimensionierte HardtstraBe und ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der kiinftigen Eigentiimer der Baugrundstiicke Nr.
6, 7 und 8.

_6.1 Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Stellplédtze miissen auf den jeweiligen Baugrundstiicken
nachgewiesen werden.

7.0  Ver- und Entsorgung
,{ Die vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind ausreichend.

Regenwasser soll innerhalb des Plangebietes gesammelt und in
herzustellende Retentions- und Ableitungsfidchen eingeleitet werden. Die
Grundstiicksgréfien sind hierflr ausreichend..

8.0 Auswirkungen auf die Umwelt ! Eingriff-
Ausgleichshilanzierung

Die vorliegende Planung ist als Eingriff gem. § 8 NatSchG und § 1a BauGB
zu bewerten und unterliegt grundséatzlich der Eingriff-Ausgleichsregelung.
Da die Bebauung jedoch schon auf der Grundlage des seit 1984
rechtsglitigen Bebauungsplan erlaubt war, ist entsprechend der
Rechtslage nur ein im Vergleich zur bisherigen Planung mdglicherweise
héherer Eingriff auszugleichen.

Die maflgeblichen Kennzahlen stellen sich wie folgt dar:

Plangebiet 4.826 m2

Grundflachenzahl B-Plan alt 0,3 = mogliche l:Jberbauung 1.448 m2
Grundflachenzahl B-Plan neu 0,25 = mégliche Uberbauung 1.207 m2

Durch die geplante Aufteilung von 6 auf 8 Baugrundstiicke kommt es im
Gebiet zu einer Erhdhung der Zahl der Wohneinheiten (vorher max. 12,
neu max. 16) und damit zu einem vermehrten Bedarf an Zufahrten und
Stellpldtzen. Die hieraus resultierende zusatzliche Inanspruchnahme von
Flachen wird jedoch durch die reduzierte Grundflachenzahl ausgeglichen.

Der nach der Aufgabe der Kiesgrubennutzung enistandene
Vegetationsbestand, insbesondere im Bereich der Baugrundstiicke 3 und
8, ist fiir den Anderungsbersich prégend und nimmt sowoh! gestalterische
als auch dkologische Funktionen war.
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Gemeinde Immenstaad- Bebauungsplan,Hardt - Hom“ (Teilanderung Kiesgrube)

Der rechtsgliltige Bebauungsplan ,Hardt-Horn“ sieht kein Erhaltungsgebot
oder Ersatzmaflnahmen vor. Der Bestand wére aber auch unter Verzicht
auf die Bauflichen Nr. 3 wund 8 nicht zuhalten, da die
Verkehrssicherungspflicht zugunsten der angrenzenden Grundstiicke
aufgrund der Artenzusammensetzung und der Lage nicht gewahrleistet
werden konnte.

Zur Gliederung des Baugebietes sind zwischen der nérdlichen und der

siidlichen Bauzeile Flachen fiir die Pflanzung von Baumen und Strauchern
ausgewiesen.

9.0 Kosten

Die durch die Realisierung der vorliegenden Planung entstehen Kosten fur

' & Bauleitplanung und die Vermessung der kunftigen Baugrundstticke.
Odeﬁg‘a —
enstaad, den 15.03.2005
~
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