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Der urspriingliche Bebauungsplan ,Stidlich der Hauptstrale II* umfalte den gesamten
Geltungsbereich zwischen Hauptstraie, Bachstrate, Wattgraben und SeestraRe \West.
Wegen des duRerst zahen Verfahrens durch standige Einwendungen und haufige Detail-
anderungen wurde davon abgesehen, den Gesamtplan zur Rechtskraft zu fiihren. Es
wurde beschlossen, liberschaubare Teilbereiche aus der Gesamtfliche herauszuldsen und
diese bei Bedarf auf der Grundlage des Gesamtkonzepts weiter zu bearbeiten.

Um, vor dem Hintergrund konkreter Planungsabsichten, die baulichen Entwicklungen ir
Sinne der Gemeinde positiv zu steuern, wurde der Geltungsbereich des ,Teilgebiets a“ her-
ausgelost und weiterbearbeitet.

PLANUNGSINHALTE

Die Planungsinhalte entsprechen im wesentlichen den Festsetzungen des rechtsverbind-
lichen Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Friedrichshafen-Immenstaad
am Bodensee. Sie entsprechen weiterhin nach Art und MaR der baulichen Nutzung der
bereits im Plangebiet vorhandenen und angrenzenden Bebauung.

Die Festsetzung eines besonderen Wohngebietes (WB) beriicksichtigt die Art der Nutzung
der vorhandene Bebauung und soll im Sinne der Baunutzungsverordnung ein vertragliches
Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe zulassen und dauerhaft absichern. Um die vor-
handenen Einzelhandelsstruktur im Kerngebiet der Gemeinde dauerhaft zu starken, ist es
erforderlich, vorhandene Einzelhandelsstandorte abzusichern und Entwicklungsflachen be-
reitzustellen. Deshalb wurden auf der Grundlage von § 1 Abs. 7 BauNVO in Verbindung mit
§ 9 Abs. 3 BauGB in den Erdgeschossen nur Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften
festgesetzt.

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Grundflachenzahlen, die Bestimmung
von Dachform und Dachneigung. Wand- und Geb&udeh6hen wurden zusétzlich fest-
gesetzt, um die Hohenabwicklung von BachstraRe und Seestrale West zu sichern. Die
stadtebauliche herausragende Stellung des Gebdudes Bachstralle / Seestralle West ist
dabei bewuRt beriicksichtigt.

Um die Zahl von Ferienwohnungen zu begrenzen, erfolgt eine Beschrankung der Zahl der
Wohneinheiten je VWohngebaude.

GebaudeaulRenmaRe und innere Nutzung sind durch die vorgenannten Festsetzungen
ausreichend klar definiert. Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl kann deshalb
verzichtet werden. Mit Ausnahme des Gebé&udes 3 und 3 a wird die Ausnutzung der vorge-
nannten Festsetzungen zu einer Uberschreitung der maximal zulassigen Geschossflachen-
zahl nach § 17 BauNVO fihren. Vor dem Hintergrund einer Starkung des Kernbereichs der
Gemeinde, der Uberwiegend bereits bestehenden Bebauung und eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden wird dies im Sinne des § 17 Abs. 2 Nr. 1 bewult hinge-
nommen. Dieselben Griinde, verbunden mit der exponierten Stellung lassen auch die Uber-
schreitung der Grundflachenzahl fiir die Gebaude 4 und 5 zu.

Die aullere ErschlieBung des Plangebiets ist vorhanden. Fiir neu zu errichtende Gebaude
sind Flachen flir Garagen und Tiefgaragen ausgewiesen. Ebenerdige Stellpldtze sind
entsprechend den planerischen Mdglichkeiten zuldssig.
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Da es sich um einen lUberwiegend bebauten Bereich handelt, sind entsprechend § 1 a
BauGB mit dem Bebauungsplan nur unwesentliche Eingriffe in Natur und Landschaft ver-
bunden. Dennoch werden verschiedene griinordnerische Malnahmen verbindlich festge-
setzt.

Die nordwestliche private Grinflache ist Bestandteil einer gréReren zusammenhangenden
Grinflache aus dem Bebauungsplan ,Sidlich der Hauptstrale I, mit der im Zentrum des
Quartiers ,Ratsgarten” eine Freihaltefléiche festgesetzt werden soll. Der bestehende Vor-
garten vor Gebaude 6 (Seestralle West 2) bleibt erhaiten. Des weiteren werden entlang
der BachstraRe und Seestralle West bestehende und geplante Baumstandorte festgesetzt.

ABWAGUNG

Nach der ersten offentlichen Auslegung des Bebauungspians wurden auf der Grundiage

der Stellungnahme der Trager 6ffentlicher Belange und der Bedenken und Anregungen von

Biirgern sowie weitergehender Erkenntnisse falgende Anderungen in den Bebauungsplan
. {ibernommen;:

Die in der ersten Auslegungsfassung enthaltene Einschriankung der Immissionswerte im
besonderen Wohngebiet wurde auf Grund der Einwendungen des Gewerbeaufsichtsamts
zuriickgenommen. Damit sind die im besonderen Wohngebiet zuldssigen Gewerbebetrieb
ohne zusatzliche Immissionseinschrankung zuldssig.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wurde verzichtet. Das Mal der baulichen
Nutzung ist durch die lbrigen Festsetzungen von Wand- und Gebaudeh&hen, Grundfla-
chenzahl, Dachform, Dachneigung, Beschridnkung der Zahl der Wochneinheiten ausrei-
chend bestimmt.

Wegen der geringen Plangebietsgrofie und der vollstandig bestehenden technischen Er-
schlieBung, an die auch die neuen Gebaude angeschlossen werden, wurde entgegen der
Anregung des Landratsamts keine Festsefzung zur Ableitung gering verunreinigten Ober-
flichenwassers aufgenommen.

Zur Sicherung wesentlicher Gestaltungsmerkmalen des Bauens im landlichen Raum wur-
. den =zusédtzliche Festsetzungen fir die Gestaltung von Dachvorspriingen aufge-
nommen.

Die versehentlich nicht enthaltenen Baumerhaltungs- und Baumpflanzgebote wurden
erganzt. '

Die Anregungen betroffener Biirger, die Festsetzung der ErdgeschoRnutzung fir Laden
und Gastronomie zu streichen, wurde wegen der in der Begriindung enthalienen
Argumente nicht berticksichtigt.

Zum Denkmalschutz und zum Thema Altlasten wurden zusatzliche Hinweise aufge-
nommen. ' '

Friedrichshafen, 02.09.98
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