Gemeinde Immenstaad )
Bebauungsplan ,,Ruhbiihl - Speckwlesen - 18. Anderung: Siedlung

am Waldrand®
(Bebauvungsplan der Innenentwicklung gem. § 130 BauGB)

BEGRUNDUNG

1. DAS PLANGEBIET - LAGE + RAUMLICHER
GELTUNGSBEREICH

2. PLANERFORDERNIS + PLANUNGSZIELE

3. EINORDNUNG IN DEN FLACHENNUTZUNGSPLAN
+ BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

1 RECHTSKRAFTIGER BEBAUUNGSPLAN

.2 VERFAHREN NACH § 13A BAUGB

4, BESTAND / NUTZUNG
4,1 BESTEHENDE FESTSETZUNGEN

5. PLANUNG

51 BEBAUUNG

5.2 ARTUND MASS DER NUTZUNG
8. ERSCHLIESSUNG

6.1 FAHRVERKEHR

6.2 RUHENDER VERKEHR

7. VER- UND ENTSORGUNG
71 REGENWASSERBEWIRTSCHAFTUNG

8. FLACHENBILANZ

[ & Helmut Hornstein Freier londschallsorehifekt BDIA, Stadiptaner SRL




Gemeinde Immenstaod .
Bebauungsplan ,Ruhbiihi - Speckwiesen - 18, Anderung: Siedlung

arm Waldrand”

(Bebauvungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGh)

1.

DAS PLANGEBIET - LAGE + RAUMLICHER
GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet liegt im Norden der Gemeinde Immenstaad und
umfasst eine Gréfe von 3.340 m?. Es beinhaltet die Grundsticke:

Fi. St. Nr. 3631 (Teilfliche) - tffentliche Grinfliche,
Spielplatz, Bachaue

Fl. St. Nr. 36312 - private Stellplétze.
Es wird begrenzt

im Norden von der Anliegersirafie ,Auf dem RuhbGhi®,

im Westen von bebauten Grundstiicken (Einzel- und Doppelh&usern)
im Osten von einem kleinen Bachlauf mit Randbepflanzung und
daran anschlieRender Wohnbebauung (Einzel- und Doppelhéuser)
im Stden von einem bebauten Grundstilck

(Einzethaus) und der Strale ,Siadiung”.

Das Plangebiet stellt eine kleine Senke dar und liegt mit ca. 413.50 m
0. NN bis ca. 414.00 m. 0. NN etwas tiefer als die benachbarten
Figchen.

\i H"""‘-../

Lageplan {chne Malstab)

PLANERFORDERNIS + PLANUNGSZIELE

In  Immenstaad ist nach wle vor eine rege Nachfrage nach
Baugrundstlicken — Insbesondere flr Einzelhduser — zu verzeichnen.
Derzeit stehen praktisch keine geeigneten Fldchen zur VerfOgung.
Die Gemeindeverwaltung bemiiht sich deshalb schon seit einiger
Zeit, vorhandene Wohnquartiere behutsam zu verdichten und
Litcken zu schliefen.
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So konnten beispielsweise schon im Jahr 2003 an der Einmlndung
der Strafle ,Auf dem Ruhbiihl' in die Gehrenbergstrale drei
Baugrundstlicke anstelle einer ungenutzten Griinfliche ausgewiesen

werden.

Auch bei der jetzt voriegenden Planung umfasst das Plangebiet eine
als Spielplatz ausgewiesene tffentliche Grlinfidche, die innerhalb der
Wohnbebauung in der Immenstaadsr ,Siedlung” gelegen ist. Sie wird
iber elnen schmalen Fuflweg erschlossen, am &stlichen Rand
verduft eln kleiner Bach, der sich im Norden zu einem TiOmpel
aufweitet. Nachdem fur die mittlerweile unatiraktiv gewordenen
Spieleinrichtungen umfangreiche Erneuerungsmafnahmen anstehen,
stelite sich dle grundsatzliiche Frage nach dem Sinn dieser
Grinflache, dies umso mehr, als das Wohngebist im Norden
unmittelbar an die frefe Landschaft angebunden und mit FuBwegen
gut arschlossen ist und sich etwas stidlich des Plangebietes ein gut

ausgesiatteter Spietplatz befindst.

Mehrere stadtebauliche Verentwlrfe fOhrten zur vorliegenden
Planung, die im wahren Sinne des Wortes sginen LUckenschiuss
zwischen zwei bebauten Bereichen darstelit und die planungs-
rechtlichen Grundlagen fir die Ausweisung von Bauplidtzen fir

Einzeihauser schaffen soll,

Der vorhandene kleine Bachlauf blelbt innerhalb einer kilnfiig ca. 5 m

breiten Bachaue erhalten.

3. EINORDNUNG IN DEN  FLACHENNUTZUNGSPLAN
BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Im rechiswirksamen FHlchennutzungspian ist das Plangebiet als
Wohnbaufiiche ausgewiesen.
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3.2

Fur das Plangebiet gilt derzeit der seit 1991 rechiskréflige
Bebauungsplan ,Ruhbihl — Speckwiesen / 13. Anderung". E£r weist
im Stden ein Reines Wohngebiet mit Baufenster flir ein Einzelhaus
und ansonsten eine Gifentliche GrOnflache aus.
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Babsuungsplan (oh;e Matisiab)

VERFAHREN NACH § 13A BAUGB

Gem. ,Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die
innenentwicklung der Stidte" vom 21. Dezember 2006 konnen nach
§ 13a BauGB ,Bebauungspldne der Innenentwickiung” aufgestelit
werden. Hierin hei8t es u. a.:

{1) ,Ein Bebauungsplan fir die Wiedemufzbarmachung von Flichen,
die Nachverdichlung oder andere MaBnahmen der Innenentwickiung
(Bebauungsplan der innenentwickiung) kann Im beschleunigten Verfahron
aufgestellt warden. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren
nur aufgestellt worden, wenn in ihm eine zuléssige Grundfidche im Sinne
des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine Grofle der
Grundfigche festgeselzt wird von insgesamt

1. weniger als 20,000 m2...

2. 20.000 m? bis weniger als 70.000 m* wenn auf Grund einer
iberschiigigen Prifung unter Berlicksichtigung der Anlage 2 dieses
Goselzos genannten Killerien die Einschéfzung erangt wird, dass der
Bebauungsplan voraussichflich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat,
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4.1

die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwégung zu benicksichligen

{2} Im beschleunigten Verfahren

1. geften die Vorschrifton des vereinfachien Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Saiz 1 enisprechend....
3 gelten in den Fallen des Absatzes 1 Safz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf

Grund der Aufsteliung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, afs im Sinne
des § 1a Abs. 3 Salz § vor der plansrischen Enischeidung erfolgt oder
zuldssig.”

Die o. g. Kriterien treffan auf die vorliegende Planung zu.

Die nach § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzie Grundfidche umfasst
deutlich weniger als 20.000 nm?,

Das Plangebiet ist an drei Seiten von Wohnbebauting umgeben, die
ErschlieBung kann problemlos Uber die Straken ,Siedlung” und ,Auf
dem Ruhblh!* erfolgen.

Auswirkungen auf die Umwelt entstehen nutzungsbsdingt durch die
zusiétzliche Bodenversiegelung, Von der vorliegenden Planung
betroffene Biotopstrukiuren sind der entfallende Tumpel, mehrere
Einzelbdume und Gehdlzgruppen.

Die Inanspruchnahme von § 13a BauGB bhedeutet, dass kein
Umwaeltbericht erforderlich wird und das Planvorhaben nicht der
Eingriff-Ausgleichsregelung unterliegt.

Ebenso kann gem. § 13 Abs. 2 Nr. 1. von der friihzeitigen
Burgerbetelligung abgesehen werden.

BESTAND / NUTZUNG

Das Plangebiet wird derzeit als Kinderspielplatz und als &ffentiiche
Grinfliche genutzt. Im Slden findet sich ein separates kleines
Grundstlick, das als Autoabstellplatz fiir das direkt daneben
liegende Wohnhaus dient,

BESTEHENDE FESTSETZUNGEN

In rechtskraftigen Bebauungsplan ,Ruhbuhl - Speckwiesen, 13.
Anderung” gelten folgenden Festsetzungen:

+ Reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO

» GRZ04

¢+ GFZ05

o Zuldssig sind Einzelhduser

+ maximal 2 Wohneinheiten je Gebéude

e zulissig sind Sattelddcher, Dachneigung 38°
+« maximale Wandhthe 3,60 m

» maximale Firsthéhe 7,50 m.
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5.  PLANUNG
51 BEBAUUNG

Der stadtebauliche Entwurf sieht die Ausweisung von 4
Einzelhdusern vor. Die drei siidlichen Einzelhduser werden von der
Strafke ,Siedlung” Uber eine private Zufahrt erschlossen, wéhrend das
nérdlichste Einzelhaus mit 2 Wohneinhelten direkt an der
Anliegerstralle ,Auf dem Ruhbihi” gelegen ist,

2/8

iR 20u/m

[}
StBdtabaulicher Enfwurl (ohne Manstab)

Bauformen und Verdichtungsgrad orientieren sich an der Umgebung.
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52  ART UND MASS DER NUTZUNG
Als Arl der baulichen Nutzung ist flir das Plangebiet ist festgesetzt:
. Reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO
Dieser Gebietstyp entspricht den Festselzungen des angrenzenden
Bebauungsplanes.
Das Maf der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festseizung
der
. Grundfiichenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNvO
und der
* Geschossfllichenzahl (GFZ) gem. § 20 BauNVO.
Die GRZ ist mit 0,3 atwas geringer gewéhlt als die gem. BauNVO
zuldssige Obergrenze. Damit sollen im  Vergleich zur
Umgebungsbebauung (berdimensionierte Baukdrper vermieden
werden,
Die GFZ = 0,6 lasst zwei Vollgeschosse zu.
. Zahl der Vollgeschosse
Zulidssig ist die ein- und zweigeschossige Bebauung.
) Hohenentwickiung der Gebaude
Die rechtskriftigen Bebauungsplan festgesetzte maximale Firsthéhe
= 7,50 m wird Obermommen. Damit ist gewahrleistet, dass sich die
neuen Hauser hdhenmdBig in die Umgebung sinfigen. Eine
maximale Wandhdhe ist nicht festgesetzt, da die Gesamththe in
Verbindung mit der vorgeschriebenen Dachneigung (siche Ortliche
Bauvorschrifien) zu vertraglichen Wandhthen fhrt. Gleichzeitig wird
jedoch ein Dachgeschoss als Vollgeschoss mégiich.
Schnitt (ohne MaBstab)
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. Festsetzung der ilberbaubaren Grundstiieksfiiche
gem. § 23 BauNVO

Die (iberbaubare Grundstilcksfiiche ist durch  Baugrenzen /
Baufenster eindeutig definiert.

Weitere Festsetzungen im Planteil und den planungsrechtlichen
Festsetzungen betreffen die

. Bauweise gem. § 22 BauNVO

ais offene Bauweise. Zulisslg sind Einzelhduser. Dies entspricht der
Umgebungshabauung.

. Zahi der Wohnelnheiten gem. § 9 (1) BauGB

Die vorliegende Planung soll nicht zur Beeintrdchtigung des
vorhandenen Wohngebietes fUhren, Deshalb sind fir die drei
siidlichen Einzelhduser nur eine Wohneinheit und fur das nérdliche
Einzelhaus zwel Wohneinheiten zuldssig. Damit werden
famlliengerechte Bauwseisen ohne eine zu starke Ausnutzung der
Grundstiicke erméglicht.

Diese Festsetzung berlicksichtigt dariber hinaus die besondere
ErschlieBungssituation. Die Zaht der Wohneinheiten hat zudem
Auswirkungen auf die erforderliche Anzahl von Stellplitzen und
damit auf den Antell befestigter Flichen.

. Offentliche und private Griinflichen gem. § 9 (1) BauGB

Entlang der dstlichen Abgrenzung des Plangebietes werden
offentliche und private Gronfidchen als Bachaue, bzw.
Gewtdsserrandsireifen ausgewiesen. Damit werden erforderliche
Abstinde und die offene Fhhrung des kleinen Bachlaufs
gewdhrigistet,

Die private Grinfliche im nord-westlichen Bereich ist als
Gartenfliche ausgewiesen.

. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gem. § 9 (1) BauGB

Diese Rechte dienen der FErschlieBung der drei stdlichen
Baugrundstiicke. AuBerdem wird dadurch gewéhrleistet, dass die
offentliche Grinfliche mit ihrem Bachlauf fur Unterhaltszwecke
zuganglich ist.

. Fldchen fiir Stellplitze und Garagen gem. § 8 {1) BauGB

Steliplstze, Garagen und Carports sollen innerhalb der Baufenster
zul#issig sein. Zus#tzlich werden gesondert Fléichen ausgewiesen,
die insbesondere im nordlichen Teil des Plangebietes die
bestehende Nachbarbsbauung bercksichtigen.

27 Heimut Hormnsteln Fieter Landschoftsatchiek! RRIA, Stad)piener SRE
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"o Flachen fur die Rilckhaltung und Ableitung von Nleder-

schiagswasser gem. § 9 (1) BauGB

werden innerhalb der privaten Grlnfiiche ausgewiesen. Die
vorgesehene Hdhenlage der Gebaude erméglicht die Ableitung des
anfallenden Niederschlagswassers von den privaten
Baugrlndstiicken in diese Fidchen. Die Bereiche werden so
gestaltet, dass kleine Ersatz-Lebensrdume anstelle des
wegfalienden Tumpels enistehen,

. Pflanzgebote filr Bdume gem. § 9 {1) BauGB

sind im Bereich der tffentlichen Griinfiiche zur Starkung dieser
Struktur sowie zur Ein- und Durchgriinung des Plangebietes
festgesetzt,
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. Ortliche Bauvorschriftan

werden fiir das Plangebiet in Anlehnung an die Festsetzungen des
rechtskraftipen Bebauungsplanes erlassen, um die Einbindung der

neuen Baukdrper in die Umgebungshebauung zu gewéhrisisten.
Sie betreffen inshesondere

. Fassaden- und Dachgestaltung

Zuldssig sind Glas-, Putz- und Holzfidchen. Andere Materialien, wie
z.B. Kunstistoffe und Mstalle wirden zu einem unruhigen

Erscheinungsbild fuhren und zudem reflektieren.

Die zulsssige Dachneigung wird auf 32° - 38 ° festgesetzt. Diese
knappe Bandbreite fuhrt im Zusammenhang mit der Gaupensatzung

der Gemeinde Immenstaad zu einer einheitlichen Dachlandschafi.

® Antennon + elektrische Freileifungen

Die Zahl der zuldssigen Antennen je Gebéude soll begrenzt werden.
Niederspannungsleitungen sind generell unzuldssig, da sie den
angestrebten  Gebietscharakter und den  stadtebaulichen

Gesamteindruck empfindlich beeintrachtigen wirden.

6. ERSCHLIESSUNG
6.1 FAHRVERKEHR

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Sliden Ober eine
dffentliche Verkehrsfiiche, die von der Strafle ,Siediung” abzweigt
und dann in eine private Zufahrt miindet. Diese ist tiber Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte abgesichert. Das nérdlich gelegene Baufenster
grenzt direkt an eine kleine AnliegerstraBe an, die von der Strafle

LAuf dem Ruhbihi” abzweigt.

6.2 RUHENDER VERKEHR

Alle erforderlichen Stellpldtze werden auf den jeweiligen
Grundstlcken untergebracht. Aufgrund der eingeschrénkten Zahi der
Wohneinheiten bleiben die hierfir erforderlichen  Fldchen

{iberschaubar.

7. VER- UND ENTSORGUNG

Fur die Ver- und Entsorgung des Plangebietes wird die Erweiterung

des vorhandensn Kanal- und Leitungsnetzes erforderlich,

24 Helmut Hornsleln Frefer Landschoftsorchliekl BDLA, Slodiploner 3R1
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7.1 REGENWASSERBEWIRTSCHAFTUNG

Anfallendes Oberflichenwasser soll gem. den Vorgaben des bad.-
wirtt. Wassergesetzes auf den Baugrundstiicken zuriickgehaiten und
méglichst versickert werden. Hierfir werden Flachen im Berelch der
privaten Grinflichen ausgewiesen. Von dort miinden Nothberiéufe
breitfldchig in den vorhandenen Bachiauf.

8.0 FLACHENBILANZ

Es sind ausgewiesen:

Reines Wohngebiet (WR) 2.114 m?
Private Griinflichen 565 m?
Offentliche Grunfidchen 520 m?
Offentliche Verkehrsflichen  141_m?

Gesamt 3.340 m*

Immgnstaad, den 26, Juli 2011
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