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Geimeinde tmmenstaad/Bodensee, Kreis Uberlingen

Bebaunagsplan Ruhblhl-Speckwiesen s

Bearindung  (nach § 9 Abs. 1 Nr. BBauG)

Friordemis der Planaufstellung

In Abstimmung mit der Gemeinde Immenstaad hat die NHSBW
ein zusarnrmenhingendes Gelande zur Verwirkiichung eincr grofB-
zUgigen Freizeil und Ferienaniage erworban.

Als sinnvolle Ergdnzung und um den Eindruck einer Verddung
auBerhalh der Saison auszuschiieBen, ist dic Zuordnung von Dauer-
wohnungen bewu3l eingeplanl worden.

Zur Durchidhrung dieser MaBnahme ist die Aufsteliung eines Be-
bauungsplanes mit Anpassung an den Flachennutzungsplan notwendigy.

Der Bodensaec, die einzige groBe Wasserfléche in Baden-Wirticm-
berg, ist neben dem Schwarzwald die beliebltesle und bekannteste
Forien- und Erholungsiandschaft. Die Néhe der Alpen und die Nach-
baraschaft zu den Fremden - Verkehrsschwerpunklen Schweiz und
Osterreich gibt dieser Landschaft einen besonderen Reiz.

Weitere groBe Bedeutung wird der Bodensee und im besonderen die
Ufergemeinden als Naberholungsgebiet flir die stdlichen und mittieren
Landesteile gewinnen, wenn die Autobahn Stutigarl - westl. Boden-
see fertiggestellt ist.

Die vorliegende Planung ist auf die Erfordemisse des Landesent-
wicklungsplanes und des Fremdenverkehrsentwicklungsprograrmims ab.
gestirnmi. )

Lo
Speziell fir den Farnilienurlaub, aber auch fUr den Urlauber unter
30 Jahren wird das bisher vermiBle attraktive Bettenangesbot in Holz.
hausern und Appartements mit den dazugehorenden Sport- und Spiel-
anfagen geboten.

.lmmensiaacﬁ als Standort:

In glinstiger zentraler Lage auf der Sonnenseite des Sees, nahezu an
dessen breitester Stelle gelegen und mit der besten -Wasserqualitét
des deutschen Ufers hat Immenstaad ausgezcichnete Voraussetzungen
zur Entwicklung als Ferienzentrum. _

Vomn Fischerdorf mit staik lendwirtschaftlicham Rickhalt entwickelt
sich die Gemeinde sletig zu einem organisch sich ausdehnenden Fe-
rienort (118 000 Ubernachlungen pro Jahr). Die vorgesehene Erneue-

“rung der Ortomitte und die bauliche Eimwicklung nach dem Flachen-

-
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nutzungsplon sind CGrundlagen fOr einen guantitativen und guati-
lativen Ausbau der Fremdenverkehrseintichtungen.

Vorhanden sind und werden welter ausgebaut:

a) ein vielseitiges Angebol an Freizeileinrichlungen ent-
lang dem Ufer (Freibad, Segelschule, aller und neuer
Hafen, Sport- und Spiclanlagen)

) weite, ruhige Wege am Ufer, in den nah gelegenen Auen
und den Waldzligen, zahlreiche Ausilugsziele in ndheror
und weilerer Umgebung,

c) beates Baouland fUr Dauer- und Ferionwohnungen mit See-
Beziehungen auf Geldnde mit geringem landwirtschaltlichem
Wert,

Planung Speckwiesen-Runbihl:

Die Planungen zielen auf ein eigensténdiges Baugeflge, das
die Grundstruktur der Gemeinde Immenstaad nicht stort und
sinnvoller Auftakt {Ur die Beauabsichten nach dem Héachen-
nutzungsplan ist.

Die Planung schaffl ein ideales Ferienland neben Wohnungen
fir Menschen, die alle Wohnmoglichkeiten und alle Eirwich-
tungen fur eine behagliche Erholung vorfinden wollen.

Kinftige verkehrliche BB aUmaBnqhn’sen

Die StraBenbauverwaltung beabsichtigt, zusammen mit dem
Neubau der Umgehung Friedrichshafen, den Knotenpunkt B 31/
L 207 in eine niveaufreie Kreuzung einzubauen und die B 31
in Richtung Friedrichshafen auf 4 Fahrstreifen zu verbreitern.
Fir diese MaBnahme wurde -in Abstirmmung mit der StraBen-
bauverwaltung (Reg. Pris. Stdbaden in Freiburg) ein Vorent-
wurf aufgestellt, der eine Unterflihrung der L 207 im kinftigen
Kreuzungsbereich mit der B 31 vorsieht. Die fir diese MaB-
nahme bendtigten Grundstlcksflachen sind anhand der Vorent-
wirfe (Lage- u. Hohenpldne + Querschnitte) ermittelt und im
Bebauungsplan berlcksichtigt.

Der Ausbau der vorerwdhnten Kreuzung wird in etwa 8 - 10
Jahren erfolgen. FlUr die Zwischenzeit ist seitens der StraBen-
pauverwaltung eine Lichtsignalregelung der bestehenden Kreu-
zung 13 31/L 207 vorgesehen. In diese Signalregelung soll der
FuBgingeriberweg im Zuge der B 31 einbezogen werden. Im
endgiiltigen Ausbauzustand wird dagegen der Gehweg gemeinsam
mit der L 207 unterfiibrt, .
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Bevil kerunagsenbwickdung:

sahe | Evee Jihrlicher Zuwache %
1950 1. 686

1961 - 1.925

1962 1,055 1,6
1963 0. 131 9,1
1964 2,158 1,2
1965 2,267 5,7
1966 2. 394 4,9
1967 2.524 ‘ 5,4
1968 2.690 6,6
1969 2.833 5,3
1970 . 3. 000 5,9

Sozijologische Gliederung, Ervwerbsstrukiur

Immenstaad erfilit in seiner Strukiur und Lage die zwel

Grundvoraussetzungen fr eine ausgesprochene Entwiclke. -

fungsgemeinde.

a)  Hauptheruflich sind mehr als 80 % der in der Ge-
meinde bééthé&ftigten Einwohner nicht landwirtschaft-
lich talig. '

A

b)  die seenahe Lage.

Halt die E:n’twicklung der letzten Jahre an ( 5 - 5,5 %
jahriicher Zuwachs), wird die Bevdlkerung im Jahre 1985
ca. 7.000 Einwohner betragen.

Entsprechend den Richtlinien des Innenministeriums Stuttgart
ilr dic Ufergemeinden sollte Immenstaad angesichts des
wachsenden Erholungsbedirinisses der Bevdlkerung und ihrer’
vermehrten Freizeit vor allem auf diesem Sektor besondere
Anstrengungen unternehmen. )

Dic zukinftige ntwicklung soll sich daher nicht mehr ent-
jong dem Ufer ausdehnen, sondern sich im Hinterland voll-

20N,

.




2.0.0.

3.0.0.

3.0.1.

" d .

Zukiinitige strulkiureile Entwicklung:

Die gesunde wirtschaftiiche Sirukiur und die hervorragende Lage der
Gemeinde Immenstaad (verkehrsmaiig, topographisch und geographisch)
bieten ideale Voraussetzungen flr eine weitere starke Entwicklung. Die
vorliegende Planung fegt ihr Hauptgewicht auf das Therma Ferien und Frei-
zeit. In diesem Zusammenhang wird es notwendig sein, auch im alten
Ortsteil der Gemeinde eine stédisbauliche Neuordnung einzuleiten.
Besonders wichlig ist, den alten Oristeil mit den geplanten Sport- und
Erholungseinrichtungen mit dem neuen Ferien- und Woehngebiet eng #u
veriklammern.

Planungstréger

Um der Entwicklung und den obengenannten Vorsteltungen Rechnung zu
tragen, war es notwendig, in einern langen Planungsprozess unter Berlck-
sichtigung wirtschaftlicher Gesichtspunkie die idealen Voraussetzungen
fiir ein Ferien- und Freizeitgebiet in Zusammenhang mit einer Wohnanlage
zu schaffen.

Lage, Art und GroBe des geplanten Baugebiets

Grenzen:

tm Slden ca. 90 -~ 120 m oberhalb der B 31

lm Osten entlang der L 207 und der bestehenden Siedlung

I Norden entlang eines vorhandenen offentlichen Feldweges und dem

Wald Speékhoiz.

Das Gebiet weist auf:

topographische Verfallungen mit Max.Hohe von

m Gewann  Ruhbiihl 422 .50 NN. = 27,5 m Uber See

-~ Im Gewann  Speckwiesen 412.50 NN, = 17,5 m Uber Sce.

Beide Gewanne werden 'getrennt durch eine Senke mit 416.00 NN.

Gesamtgebiet (Bruttobauland, Geltungsbereich des .
Bebauungsplanes) 19,2 ha

Nettobauland )

WA-Gebiete 5,3 ha
SO-Gebicte 8,525 ha
Kindergarten 0,249 ha

s _ ‘ 14,07 ha
Offentliche Grinfléachen ' 1,90 ha
Flachen fUr ruhenden u. flieBenden Verkehr 4,583 ha

(einschl. Freihaltefldachen fir spétere Verkehrsflhrung L 207)




3.0.3. Im Bauwohnbereich sind vorgesehen:
in mehrgeschossigen Bauten ca. 300 W
in 2geschossigen Reihenhiusern ca. 50 WE
in 1geschossigen Bungalows ca. 24 WE

Im Ferienbereich sind vorgesehen:

in mehrgeschossigen Bauten ca. 166 WIE
in Ferienh&usern ca. 144 WE

Restaurant/Café, Liden, Hallenbhad
3.0.4. ‘Die durchschnittliche Nutzung (GFZ) wird 0,5 - 0,1 hetragen.

3.0.5. Als dffentliche Einrichiungen sind vorgesehen:
1 Kindergarten, Spie!? und Sportflachen, Trimm-Dich-Pfad.

Mit Beteiligung der Neue Heimat Stédtebau erstellt die Gemeinde ein
Wellenbad.

3.0.6. Baubeginn: ErschiieBung: Frahjahr 1972
iH ochb_auten : Frihjahr 1973.
4.0.0. Flachennutzungsplan

in Anlehnung an den Entwurf des Flachennutzungsplanes vom Januar 1872
wurde die Konzeption flr den Standort und die Bebauung, die réumlichen

und stidtebaulichen Zusammephange, die 6rtlichen und Oberdrtlichen Ver-
kehrsverbindungen und die landschaftsplanerischen Gesichtspunkte entwickelt.

5.0.0.  Bestohende Rechisverhiitnisse:

Die vorgesehene Bebauungsplangrenze beschrénkt sich auf die von der
Neue Heimat Stédtebau zurm Erwerb beabsichtigten Grundstlicke. Der am
21. 12. 1971 vorgelegte Entwurf zum Bebauungsplan wurde zur Auslegung
beschiossen.

6.0.0. Umgebende Bebauungsplane:

FUr die bestehende Siediung im Nordosten des réumlichen Geltungsbereichs
liegt ein Bebauungsplan aus.




7.0.0.

8.0.0.

9.0.0.

9.2.0.

Bestond innerhalb und auBerhalb des raumlichen Gellungsbereiches

Das in den Bebauungsplan einbezogene und urngebende Gelénde (auBer
bestehender Siedlung) wurde bisher ausschiieBlich nur landwirtschafttich
genutzi, '

Naturréumliche Gegebenheiten (Untergrund, Oberfléchenbeschaffenheit,
Bepflanzung)

Das Gelénde besteht aus Fohenrlicken, im allgemeinen flach geneigten und
aus nach Osten elwas steiler ausgebildeten Hangfléchen und tief liegenden
Bachniederungen. i

Bisherige Bepflanzung: vorwiegend Obstbaumplantagen und Maisfelder.
Baugrund: siehe geolegisches Gutachten.

Verkehr, Versorgung, Enisorgung: '

AuBlere VerJ<ehrserschi iq@g(lg_

Die Magistrale des Neubaugebietes (HaupterschlieBungsstraBe) wird etwa

20 m stdlich der vorhandenen Bebauung niveaugleich an die Landesstrale 207
Imimenstaad-Kluftern angeschlossen. Aushildung der Anschiufistelle nach
Knotenpunktstyp H der RAL-K mit Linksabbiegespur im Zuge der Landes-
straBe und Kanalisierung der Nebenverkehrsstrome.

Der derzeitige Anschlufl der Wohnsiedlung an die L 207 wird gesperrt, die
Siedlung Uber eine riickwartige Querspange neu erschlossen. Die im Norden
der Siedlung vorhandenen-Bushaltestelten werden zur kinftigen AnschluBlstelle
vertegt.

Innere VerkehrserschlieBung

Als HaupterschlieBungsstraBe gilt die in Ost-West-Richtung verlaufende

- Magistrale, die neben dem Ferienzentrum auch weitere Neubaugebiete der

Gemeinde Immenstaad erschlieflien und mit dem klassifizierten Verkehrsnetz
verbinden wird. Sie soll spéter nach Sldwesten verldngert und mit dem Oris-
kern Uber ein bestehendes Bauwerk im Zuge der B 31 verbunden werden.

Die Magistrale ist als anbaufreie VerkehrssiraBe konzipiert mit Fahrstreifen-
breiten von jeweils 3,75 m.

Die beiden Teile des Ferienzentrums werden mit zwei StichstraBen (Anlieger-
straBen) erschlossen, die etwa 150 m westlich der L 207 in Form einer niveau-
gleichen Kreuzung mit der Magistralen verbunden werden. Die Ausbildung des
Knotenpunkies erfolgt, in Anlehnung an die RAL-K, nach Typ i1 mit Links-
abbiegerspuren im Zuge der HaupterschlieBungsstraBe und Fahrbahnteiler
(Tropfen) in den beiden Einmindungsbereichen.




9.3.0.

9.4.0.

9.5.0.

Die als Schleife konzipierte ndrdiiche StichstraBe ist etwa 553 m lang
und endet in einem Wendekreis. Die bestehende Wohnsiedlung sowie der
im Narden verlaufende Hauptwirtschaflsweg werden Uber Querspangen mit
der vorerwihnten AnliegerstraBle verbunden.

Die ErschlieBung des stidlichen Bauabschnitles erfolgt Gber 2 StichstraBen

in Form ciner Gabel , wobei der dstliche S traBenzug in bezug auf Trassierung
und Verkehrsregelung als vorfahrtsberechtigl gegeniiber der westlichen An-
liegerstraBe konzipiert ist. lnnerhalb der beiden Wendekreise sind Parkierungs-
méglichkeiten vorgesehen. Linge der StichsiraBen = 385 m bzw. 259 m.

Die Anliegerstrafen erhalten Fahrhahnbreiten von je 6,50 m , die begleitenden
Gehwege sind unter Berlicksichtigung der erforderlichen LeitungsstraBen in
einer Breite von je 2,0 m ausgewiesen.

Schal l_ssc:hu’tzm

hm Zuge der L 207 sind am Tag 56 dB (A) und in der Nacht 49 dB (A) zu
erwarten. Bei der Berechnung sind die zumindest teilweise Flhrung der BB 31
im Einschnitt sowie Witterungseinfltsse (vorherrschende Windrichtung:
West-0st) nicht berlicksichtigt. Man kann daher davon ausgehen, dafl zu-
sétzliche LarmschutzmaBnahmen gegenitber der B 31 nicht erforderiich sind.

Ahnliche Uberlegungen gelten flr die kinftige Bebauung an der L 207. Da die

Gebiude ausschlieBlich nach Slden orientiert werden und in Richtung Landes-
straBe keine Fenster erhalten, dirften auch hier zusétzliche Larmschutzmaf-

nahmen nicht erforderlich werden.

Entsorgungt.

Die Entsorgung der Gemeinde und damit des Bebauungsplangebietes ist durch
eine neue zweisiufige Kldranlage gewéhrleistet. Die Kapazitét der Kldranlage
ist auf 24.000 Ew. angelegt. Eine Erweiterung auf 30 000 Ew. erfolgt 1973.
Die Gemeinde Immenstaad hat an den 24 000 Einwohner-Gleichwerten (EWG)
einen Anteil von 6 250. Davon sind in Anspruch genommen: 5 500 EWG.

Von den in der Erweiterung vorgesehenen 6 000 EWG (24 000 auf 30 000 EWG)
wird die Gemeinde Immenstaad mindestens 3 000 EWG-Anteile erwerben.
Dadurch ist die Abwasserbeseitigung gesichert.

Die Verwirklichung des Vorhabens der Neue Heimat erfolgt in einem Zeitraum
von 3 - 5 Jahren. Die Erweiterung der Kléranlage ist 1973 abgeschlossen.

Miil Ibeseitigung erfolgt durch die Millbeseitigungsanlage Friedrichshafen.

Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung erfolgt durch das gemeindeeigene Wasserwerk.
Der Bedarf kann gedeckt werden.




10.0.0.  RKostenachatzung und Wirtschaftlichizell:

Die Oherschlégige Kostenschitzung basiert nur auf einer groben Ermittlung
des Umfanges der notwendigen Leistungen. Die Kosten fur die innere und
duBere ErschlieBung trigt die NHSBW. Die éuBere ErschlieBung nach Umfang
des Vertrags vom 21, 12, 1971. .

Kosten innere ErschlieBung

Grundstticksanteil flr offent!. StraBen, Hifent!.
Gehwege, offentl. Grin- und Gemeinbedarf

ca. 47.530 gm a DM 48, -~ DM 2.282.000. -
StraBenbau, Gehwege, Parkplédtze DM 2,620,000, --
Entwiésserung DM 1.156.000. -
Wasserversorgung D 622.000. -
StraBenbeleuchtung : DM 231.000. -~

offentl. AuBenaniagen DM 500.000.--

Nicht enthalten sind:

S tromversorgung (Durchithrung und AnschluB-
geblhren Uber Badenwerke)
Gemeinschattsantennenaniage

Mitibeseitigung ...

Planungs - und Vermessungskosten

Kosten 8uBere Erschlieﬂunq

£

Beitrag Ausbau L. 207 DM 25.000.~-
Beitrag Neubau Erdbehélter DM 330.000.--
Zuleitung Hochbehélter zum Ferienzentrum DM 750.000, -~

Windkesselpumpwerk (Druckerhdhung)
im Hochbehélter Div 100.000., ~-

Kanalisation (Mischsystem) - DM 550.000. -~

DM 1.755.000.~-

Nicht enthalten sind:

Grundstlicks-, Erwerbs-, Entschidigungs-, Vermessungs-
und s@mtliche Planungskosten, die fir MaBnahmen der &uBeren
ErschlieBung anfallen kénnen sowie Kosten, die fUr ein Regen-




11.0.0.

Rluckhalte- oder Regenkldrboecken entstehen konnten
tind Kosten fOr FuBgéngerilber- baw. ~Unierflhrung.

Stand des Verfahrens ber die Aufstellung des Flachennuizungsplanes :

Die Gemeinde Immenstaad besitzt einen genehmiglen Flachennutzungsplan
aus dem Jahre 196°1. Der Gemeinderat hat auf Anregung des Regierungs-
présidiums die Aufstetlung eines neuen Flachennutzungsplanes beschlossen
und Dipl.dng. Kilpper, Stuattgart, 1970 damit beauftragt.

Der Plan ist vom Gemeinderat im Enlwurf festgestelit und lag dffenttich aus.
Bedenken und Anregungen sind fOr bzw. gegen die Ausweisung des Bebauungs -
plangebictes Ruhblhl nicht eingegangen. Den anderen Bedenken und Anre-
gungen kam Rechnung getragen werden, bis auf die Einsprache der Firma
Dornier und der Stadt Friedrichshafen wegen des Aushaus der B 31 und des
vorgesehenen Knotens B 31/L 207. Beide Einsprechende winschen dic Ver-
legung der B 31 in den ndrdlichen Gemarkungsteil vort mmenslaad.

Sowohl die Neue Heimal als auch die Gemeinde Immenstaad wéren damit
einverstanden. Nicht aber das StraBenbavamt Konstanz. Daher konnte der
Flachennutzungsplan bis heute noch nicht zur Genehmigung gefdbrt werden .
Die Neue Heimat hat jedoch die fOr den Knoten B 31/ 1. 207 notwendigen
Grundstirksfléchen ausgespart und far die StraBenbaumaBnahme reserviert.

Das Ergebnis der derzeitigen Verhandlungen zwischen den StraBenbaudmiern
Konstanz und Ravensburg muf3 daher abgewartet werden.

Solange aber kann der Bebauungsplan Ruhbihl nicht ohne Genehmigung
bleiben. Es wird daher zur Abwendung finanzieller Nachleile um eine

. Vorabgenehmigung

gebeten (8§ 8 Abs. 2 BBauG) .

Bei der Durchfihrung des Vorhabens der Neue Heimat bezahlt die Neue Heimat
an die Gemeinde:

1. Fir das geplante Wellenbad DM  600.000. -~
P
2. Flr die Verbesserung der Wasser-
Versorgung DM 330.000.--
3. Fur die Wasserzuleitung vom Erdbehélter
zum Baugebict 5/6 der Kosten von
ca. 900.000.,~~ DM DM 750.000,~~

Die Gemeinde muB diese Aufgaben dringend erflllen. Sie ist an der Ver-
schuldungsgrenze . Eine hthere Belastung (in diesem Falle aller Einwohner)
ist nicht mehr zu vertreten.




Die NMeue Heimat wird das Vorhaben nicht mehr durchiUhren, wenn man

aul die Genehmigung des Flachennuizungsplanes warten mul.

Der dadurch entsichende Schaden fUr die Gemeinde wiére daher enorm.
Zeitliche Verzdgerungen muBte die Neue Heimat bereits durch den "Bodensee-
EviaB" in Kauf nehmen. Es wurden Umplanungen durchgefibrt.

Die jetzige Planverlage entaprichl den Vorstellungen des Innenministeriums.

Es darf noch daraul hingewiesen werden, daB der nordliche Tell des Be-
bauungsplangebictes (Speckwiesen) bereits im allen Flachennutzungsplan
als Wohngebiet ausgewilesen war,




