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Gemeinde Immenstaad

Bebavungsplan ,Seelbachshrale”, Kippenhausen
Begrindung

Stand Oldober 2007

Luftbild des Teilortes Kippenhausen

1. DAS PLANGEBIET
- LAGE + RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet liegt nérdlich der Ortsmitte des Immenstaader
Teilortes Kippenhausen und umfasst eine GréRe von ca. 1,73 ha.
Es beinhaltet die Grundstiicke

FI. St. Nr. 118/1 - bebaut mit 2 Einfamilienhdusern,

FI. St. Nr. 118/2 - bebaut mit 1 Einfamilienhaus,

Fl. St. Nr. 118/3 - bebaut mit 1 Einfamilienhaus,

FI. 8t. Nr. 118 - Betriebsgrundstiick Fa. Publiplast mit Betriebs-
gebauden,

FI. St. Nr. 117 - landwirtschaftl. Nutzflache — Intensiv-Obstanlage,
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Gemeinde Immenstaoad
Bebavungsplan , Seelbochstralie”, Kippenhausen

Begrindung
Stand Oktober 2007

Fi. St. Nr. 1171 (Teilflache) — landwirtschaftl. Nutzfidiche — Intensiv-
Obstanlage,

Fi. St. Nr. 3 (Teilflache) — Seelbachstralle,
sowie geringe Teilflichen des
Fi. 8t. Nr. 686 - Grinland, Rain, dstlicher Strallenrand.

Es wird begrenzt

s im Norden von landwirtschaftlichen Nutzflachen, weitgehend
Intensiv-Obstanlagen,

» im Osten von der Seelbachstralle und daran anschliefenden
Obstgérten,

» im Siiden von vorhandener Wohnbebauung und vom
Neubaugebiet ,Briihl*,

s im Westen von landwirtschaftlichen Nutzflachen, weitgehend
Intensiv-Obstanlagen,

Das Plangebiet ist von Stiden her zunachst weitgehend eben und
liegt i.M. auf ca. 433.50 m. 0. NN. Nach ca. 100 m fallt es in
Richtung Norden bis auf ca. 328.00 m. (1 NN ab.

" oubaugen

*Brilhi™ ;

P e S
Lageplan (ohne MaRstab)
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Gemeinde Immenstaad
Bebavungsplan SeelbachsiraBe”, Kippenhausen

Bagrindung
Stand Qlidober 2007

2. PLANERFORDERNIS + PLANUNGSZIELE

Im seit 2006 rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Verwaltungsgemeinschaft Friedrichshafen — Immenstaad sind in
Kippenhausen nérdlich der Orslage gewerbliche Baufldchen
ausgewiesen. Diese Ausweisung soll vorzugsweise der Firma
Publiplast  Werbemittel GmbH Erweiterungsmoglichkeiten
einrdumen, einem alteingesessenen Unternehmen, das seit iber
40 Jahren in Kippenhausen ansdssig ist. Die Firma produziert
schwerpunktmagig dreidimensionale Werbetrdger aus plastischen
Kunststoffen und beschéftigt ca. 28 Arbeitnehmerlnnen.

Der ca. 3.500 m? umfassende Betriebskomplex mit Lager- und
Produktionshallen und einem Blroanbau ist bisher - ebenso wie die
studlich angrenzenden Wohnhauser - von keinem Bebauungsplan
erfasst. Die angestrebte Weiterentwicklung soll durch die
vorliegende Planung planungsrechtlich abgesichert und in
stddiebaulich geordnete Bahnen gelenkt werden.

Gleichzeitig liegt der Ansiedlungswunsch der Fa. SpaceTech vor,
einem ebenfalls in Kippenhausen ansdssigen Unternehmen, das
derzeit provisorisch auf dem Areal einer ehemaligen Gartnerei,
norddstlich des Plangebietes, untergebracht ist. Die Firma wurde
2004 von ehemaligen EADS-Astrium — Managern gegriindet und
beschéftigt sich mit Entwicklung wvon Komponenten fir
Raumfahrzeuge, Erdbeobachtungssatteliten und  Tsunami-
Friihwarnsystemen. Die derzeit 15 Arbeitspldtze sollen in naher
Zukunft deutlich aufgestockt werden.

FOir immenstaad, einem ftraditionellen Standort der Luft- und
Raumfahrtindustrie, ist die Ansiedlung derart kleinerer und mittlerer
Firmen von groBer Bedeutung, da sie die potentieile Abhangigkeit
von einem oder mehreren groflen Betrieben verringert und ein
breiteres Arbeitsplatzangebot schafft.

Gewerbliche Bauflaichen sind auf der Gemarkung Immenstaad
knapp bemessen und groftenteils belegt. Deshalb erscheint es
angebracht, vorhandene Ausweisungen moglichst optimal
auszunutzen und, wenn moglich, fir mebrere Firmen zu nutzen.
Das Plangebiet im Oristeil Kippenhausen reicht aus, um der Firma
Publiplast die angestrebte Entwicklung zu ermdglichen und
gleichzeitig die Fa. SpaceTech anzusiedeln.

Parallel zur jetzigen Trasse der Seelbachstrasse ist einca. 1,5-2
m breiter Geladndestreifen als Verkehrsfliche ausgewiesen, mit
dem Ziel, einen angemessenen Ausbau der Strale realisieren zu
kénnen. '
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Gemeinde Immensiaod
Bebouungsplan Seelbachstralle”, Kppenhausen

Begrindung
tand Oktober 2007

Blick von der Seelbachstralte nach Norden in das Plangebiet,

im Vordergrund der 8iiroanbau der Fa. Publiplast, dahinter die Erweiterungsfidche
und das Baugrundstiick der Fa. SpaceTech, im Hintergrund das Areal der ehem.
Girtnerei, in dem die Fa. SpaceTech provisorisch untergebracht ist

2.1 ALTERNATIVENPRUFUNG

Die Prafung méglicher Alternativen fand bereits im Rahmen des
Verfahrens zur 1. Fortschreibung des Fliachennutzungsplanes der
Verwaltungsgemeinschaft Friedrichshafen-Immenstaad statt. Dabei
wurde das vorliegende Plangebiet als einziger vertretbarer
gewerblicher Strandort fir den Teilort Kippenhausen angesehen.
Uberiegungen im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens, fir die
Fa. Spacetech alternative Flachen vorzusehen, fihrten zu keinem
Ergebnis, weil der ausdriickliche Wunsch, Wohnen und Arbeiten
unter einem Dach zu vereinen, ein entsprechendes Wohn- und
Arbeitsumfeld voraussetzt und beispielsweise im Umfeld der Fa.
EADS, wo theoretisch gewerbliche Flachen zur Verfigung stehen,
nicht realisierbar wére.

Helmut Hornstein Freier Landschaoftsarchiiekt BDLA Stadiplaner SRL




Gemeinde Immenstaad
Bebauungsplon ,SeelbachsiraBe”, Kippenhousen

Begrilndung
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3. BESTEHENDE RECHTSVER__HALTNISSE
+ EINORDNUNG IN DEN FLACHENNUTZUNGSPLAN

3.1 REGIONALPLAN

Im Regionalplan des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben
ragt das Plangebiet in einen ausgewiesenen regionalen Griinzug
im Norden hinein.

Auszug aus dem Regionalplan {ohne Malistah)

3.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Friedrichshafen — Immenstaad ist das Plangebiet gréftenteils als
gewerbliche Bauftdchen ausgewiesen. Im Nordosten tberschreitet
die vorliegende Planung die Ausweisung des FNP. Im Gegenzug
dafir werden Flachen im Westen nicht vollstdndig in Anspruch
genommen. Die vorliegende Planung kann daher als aus dem
Fldchennutzungsplan entwickelt angesehen werden.

Die Abgrenzung der Ausweisungen des Flichennuizungsplans
sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellt.

& Helmut Homstein Freder Landschallsarehitekt BDLA Sladiplaner SRL




Gemeinde Immerstaoad
Bebauungsplon ,SeelbachskraBe”, Kippenhausen

Begrindung
Siand Oktober 20067

Auszug aus dem Flichennutzungsplan (ohne Malistab)

3.3 GESCHUTZTE BIOTOPSTRUKTUREN

Entlang der nérdlichen Strakenseite der Seelbachstrale verlsuft —
auBerhaib des Geltungsbereichs der vorliegenden Planung - ein
kieiner Graben, der als § 32-Biotop geschutzt ist. In diese Struktur
wird durch die vorliegende Planung nicht eingegriffen.

Trotz der anhaltenden Trockenheit weist der Graben im April 2007
Wasser auf. Zum Schutz dieses Grabens werden im
Bebauungsplan folgende Festsetzungen getroffen:

+ Ausweisung einer 5 m breiten privaten Griinfliche entiang
des Grabens,

= maximal 5 m breite Uberfahrt in Form einer offenen
Kastenrinne,

» Schutzmalnahme (temporire Verrohrung) wihrend der
Bauzeit zwischen Baufenster und Seelbachstrale.

7 Helmul Hlomsiein Freier Landschafisarchitekt BDLA Stadiplanes SRL




Gemeinde Iimmenstand

Bebauvungsplan ,SeelbachshraBe”, Kippenhausen
Begrindung
Stand Okdober 2007

3.4 BEBAUUNGSPLAN ,BRUHL“

Der rechtsgilltige Bebauungsplan ,Briihl* schlieRt sich im Stiden an
das Plangebiet an und weist ein Mischgebiet gem. § 6 und ein
Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO aus.

Uberslchtsplan Bebauungsplan ,,Bruhl" (ohne Mal&stab)

4. BESTAND/NUTZUNG

Das Plangebiet ist derzeit mit mehreren Einfamilienhdusern und
dem Betriebsgebdude der Fa. Publiplast bebaut. Die
dazugehoérigen Freiflichen sind weitgehend befestigt und werden
als Lager-, Verkehrs- und Wendeflachen genutzt. Alle Ubrigen
Bereiche sind derzeit — mit Ausnahme der Seelbachstrale -
landwirtschaftliche Nutzflichen — Intensiv-Obstanlagen.

Auf dem Grundstiick der Fa. Publiplast fndet sich an der
Seelbachstrale eine Trafostation.

8 Belmul |lormstein Freter Landschaftsarchitekd BILA Stadtpicner SR




GCemeinde immenstaad
Bebauungsplan ,Sselbachshrafie”, Kippenhausen

Begrindung
Stand Oklober 2007

5. PLANUNG
5.1 BEBAUUNG

Die vorhandene Baureihe im Siiden des Plangebietes mit 4
Einfamilienhdusern wird ~ analog zum  angrenzenden
Bebauungsplangebiet ,Brithi* — als Mischgebiet ausgewiesen. Das
grolkziigig dimensionierte Baufenster ldsst im Rahmen einer
eingeschossigen  Bebauung Emweiterungsmiglichkeiten  zu.
Gleichzeiti sollen gebietsvertragliche Dienstleistungs- und
Gewerbenutzungen maglich sein, so dass Wohnen und Arbeiten
unter einem Dach realisiert werden kann.

Das Baufenster auf dem Grundst{ick der Firma Publiplast umfasst
den Gebdudebestand und bietet sowohi im Stden als auch im
Norden Enrweiterungsméglichkeiten. Die maximal zuldssige
Gebdudehthe wird dabei dem Bestand entsprechend
festgeschrieben, wobei der Biiroanbau an der Seelbachstraile |
aufgestockt werden kann. Damit entsteht eine Gebidudekante an |
der Strafe. |

Im Anschluss daran riickt das Baufenster nach hinten, um die
Geb&dudelangen entiang der Stralle zu begrenzen und gleichzeitig
erforderliche Freifiichen fir Parkplatze etc. zu sichern.

Fir das angrenzende eingeschriénkte Gewerbegebiet 2 (GEe 2)
wird ein Baufenster mit einer reduzierten Erdgeschoss-
FuBbodenhthe festgesetzt. Wahrend der nordwestliche und der
norddstliche Bauteil jeweils eine maximale Gebaudehdhe von 10 m
aufweisen (zuziglich untergeordneter Dachaufbau), wird fur den
Verbindungsbau eine maximale Hohe von 3,50 m festgesetzt. Das
jeweiis oberste Geschoss der beiden héheren Bauteile muss an
mindestens einer Langsfassade einen Ricksprung von mindestens
3 m aufweisen. Die Baukdrper wirken dadurch weniger massiv,
durch die unterschiedlichen Hohen entsteht ein differenziertes Bild.

Die Einbindung der Neubebauung in die Landschaft wird durch die
Ausweisung von Griinflachen gewéhrleistet, die i. M. ca. 8 m breit
sind. Diese Flache ist ausreichend, um unter Berticksichtigung der
entsprechenden Abstandsvorschriften mittelkronige Laubbaume zu
pflanzen.

5.2 ART UND MASS DER NUTZUNG

Als Art der baulichen Nutzung ist fur den siidlichen Bereich des
Plangebietes festgesetzt:

e Mi = Mischgebiet gem. § 6 BauNVO

Dieser Gebietstyp entspricht der angestrebten Nutzungsstruktur
sowie der Ausweisung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
und dem sudlich angrenzenden rechtsgtiltigen Bebauungsplan.

% Helmut Homstein Freier Landschaoltsarchilek! BDLA Stadtplaner SRL




Gemeinde Immenstaad
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Begrindung
Stand Okdober 2007

Dabei sollen folgende Nutzungen nicht zuldssig sein:-

o Anlagen flr Verwaltungen, sowie fur kirchliche, kulturelle,
soziale und sportliche Zwecke, da es Ziel der Gemeinde ist,
derartige Nutzungen vorzugsweise in den Ortskernen zu

etablieren,
® Gartenbaubetriebe,
° Tankstellen,
o Vergniigungsstatten,

da diese Nutzungen aufgrund der vorhandenen Struktur, dem
angestrebten Gebietscharakier und der Erschlielungssituation
unvertraglich sind.

Die nordéstlich angrenzenden Flachen werden ausgewiesen als

» GEe = eingeschrinktes Gewerbegebiet

gem. §§ 8 + 1(5) BauNVO
mit der MaRgabe, dass im eingeschrinkten Gewerbegebiet die
Immissionsrichtwerte eines MI-Gebietes nicht Uberschritten werden
dirfen. Damit wird der unmittelbaren N&he zum Ortskern, zu
Wohngebieten und der sensiblen Situation am Ortsrand Rechnung
getragen.

Zulassig sind Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren. Weitere mogliche Nutzungen wie

Lagerplatze + 6ffentliche Betriebe,
Tankstellen,

Anlagen fiir sportliche Zwecke,
Einzelhandelsbetriebe,
Vergniigungsstatten

werden aus den o. g. Griinden ausgeschlossen.

Die in 8 (3) Nr. 1. genannte Ausnahme — Wohnungen flr Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter - wird zugelassen, allerdings mit einer
Beschrankung, sowohl der Zahl der Wohneinheiten als auch des
Flachenanteils.

Damit wird einerseits dem insbesondere von kleineren Betrieben
haufig gedulerten Wunsch Rechnung getragen, die rdumliche
Trennung zwischen Wohnen und Arbeiten aufzuheben,
andererseits jedoch  verhindert, dass die angestrebte
Nutzungsstruktur ,umkippt” und das Wohnen dominiert.

Deshalb wurden auch anfangliche Uberlegungen, das Plangebiet
insgesamt als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO auszuweisen, wieder
verworfen, da es ein vorrangiges Ziel der Gemeinde Immenstaad
ist, Gewerbeflachen ais Ernweiterungs- und Ansiedlungs-
méglichkeiten fir kleinere und mittlere Betriebe zur Verfugung zu
stellen. :

10
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Begriindung
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Die Ausweisung eines Mischgebietes ware zwar grundsétzlich mit
diesem Ziel vereinbar, allerdings kénnte eine schieichende
Verdnderung der Nutzungsstruktur in Richtung einer nahezu oder
vollstandigen Wohnnutzung kaum verhindert werden.

Der erforderliche Abstand von Wohnrdaumen zu denh angrenzenden
landwirtschaftlichen Sonderkulturfiichen (Spritzmittelabstand) von
20 m ist teilweise durch die Positionierung der Baufenster
gewahrleistet. Wo dies nicht der Fall ist, werden entsprechende
Vereinbarungen zwischen den Grundstiickseigentiimern getroffen,
die bis zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes vorliegen
sollen,

Das MaRl der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die
Festsetzung der

¢ Grundfiichenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO

und “der

s+ Geschossflaichenzahl {GFZ) gem. § 20 BauNVO.

Beide Werte unterschreiten die in § 17 BauNVO genannten
Obergrenzen deutlich zugunsten einer ortsgerechten Bau- und
Freifiachenstruktur.

Fiir die Ermittlung der Grundflichenzahl ist die Flache des
jeweiligen Baugrundstiicks mafigebend.

» Héhenentwicklung der Gebdude

Fir jedes Baufenster im eingeschrankten Gewerbegebiet wird die
Erdgeschoss-Fullbodenhdhe und die maximale Héhe — jeweils in
m. {i. NN — fesigesetzt.

* Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksflache
gem. § 23 BauNVO

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

Weitere Festsetzungen im Planteil und den planungsrechtlichen
Festsetzungen betreffen die

» Bauweise gem. § 22 BauNVO
Im Mischgebiet sind Einzelhduser und Doppelhiuser zuldssig. Dies
entspricht auch dem angrenzenden Baugebiet ,Brithl".

Far das GEe 1 ist die abweichende Bauweise zuldssig, mit der
Maflgabe, dass die maximale Kantenlinge der Gebidude 75 m
nicht Gberschreiten darf.

Fur GEe 2 ist die offene Bauweise zulassig.

11
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¢ Verkehrsflichen
Fiir die Seelbachstrafle und die fir den Ausbau bendtigten Fidchen

* Private Griinflichen
Im Nordwesten und Nordosten des Plangebietes, die der
Einbindung der neuen Geb&ude in die Landschaft dienen

e Pflanzgebote fiir BAiume und Straucher

Auf den privaten Grinflachen, entlang der Seelbachstralle und zur
Gliederung der Parkplitze, entlang der nordwestlichen
Grundstiicksgrenze der Fa. Publiplast sind Pflanzgebote flr
Straucher ausgewiesen, um die bereits vorhandenen Hallen besser
in die Landschaft einzubinden

+ Erhaltungsgebot fiir Baume und Stréucher
FOr einen gliedernden Griinbestand auf dem Geldnde der Fa.
Publiplast

s Fidchen fiir Versorgungsanlagen
Zur planungsrechtlichen Sicherung der vorhandenen Trafostation

» Ortliche Bauvorschriften

"~ werden fiir das Plangebiet paralle! zum Bebauungsplanverfahren
festgesetzt, um angesichts der sensiblen stddtebaulichen Situation
ein entsprechendes Erscheinungsbild des kinftigen Ortsrandes zu
gewdhrleisten. Sie betreffen insbesondere

s Fassaden- und Dachgestaltung
Zugunsten eines ruhigen Siedlungsbildes werden grelle, auffal-
lende, reflektierende und glénzende Materialen ausgeschlossen.

s Automaten und Werbeanlagen
zur Vermeidung von Auswichsen wird die Beschrankung der
méglichen Werbeanlagen wie auch von Automaten erforderlich.

s Antennen + elektrische Freileitungen

Die Zahl der zuléissigen Antennen Gebdude soll begrenzt werden.
Niederspannungsleitungen sind generell unzuldssig, da sie den
angestrebten  Gebietscharakter und den  stidtebaulichen
Gesamteindruck empfindlich beeintrachtigen wirden.

12 Halimut Homstein Frefer Landschafisarchitekt BOLA Stadiplaner SR
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Begrindung
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Rechtsplan (ohne MaRstab)

6. ERSCHLIESSUNG
6.1 FAHRVERKEHR

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt (iber die Seelbachstralle
und fir drei der vier Baugrundstiicke im Mischgebiet Uber die nach
Westen abzweigende vorhandene Anliegerstralie ,Brahl”.

Der maBvolle Ausbau der Seelbachstrale mit FulBweg und
Schrammbord ist geplant, die erforderlichen Flachen sind im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes enthalten.

6.2 RUHENDER VERKEHR

Alie  erforderlichen Stellplatze sind auf den jeweiligen
Baugrundstiicken  unterzubringen. Die hierflir  bendétigten
Freiflichen sind vorhanden. Die notwendigen Steliptatze fur
Betriebsangehérige der ansissigen Firmen sind direkt von der
Seelbachstralle aus anfahrbar.

7. VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt Uber das
vorhandene, ausreichend dimensionierte Kanal- und Leitungsnetz,
das in der SeelbachstraBe liegt. Eine bereits vorhandene
Trafostation dient der Stromversorgung des Gebietes.

13 Fletmul Hormstein breier Landscholtsarchilek] BOLA Siadiplaner SEL
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71 REGENWASSERBEWIRTSCHAFTUNG

For die neu zu bebauenden Grundsticke und bauliche
Erweiterungen sind im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigung
Flachen far die Retention und Versickerung von anfallendem
Oberflachenwasser nachzuweisen, deren Volumen mindestens 3
m?® je 100m? angeschlossener Flache betragen soll. Grundsétzlich
kann der entlang der Seelbachstralle verlaufende Graben fiir die
Regenwasserbewirtschaftung genutzt werden.

R 1}

Wasserfiihrender Graben zwischen Plangebiet und Seelbachstralle

8. UMWELTBERICHT / EINGRIFF-
AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Die vorliegende Planung ist grundsitzlich als Eingriff in Natur und
Landschaft zu beurteilen. Die neuen Bauflichen und
Erweiterungsoptionen  unterliegen  deshalb  der  Eingriff-
Ausgleichsbilanzierung, die - ebenso wie der erforderliche
Umweltbericht - erarbeitet und der Begriindung beigefugt sind.
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Fir den Ausgleich des Eingriffs stehen der Gemeinde Immenstaad
Okokonto-Flachen auf dem Grundstiick Fl. St. Nr. 1161 in Hagnau
zur Verfugung, die entsprechend der Eingriff-Ausgleichs-
bilanzierung wie folgt in Anspruch genommen werden:

Flachenextensivierung
fur das Schutzgut Boden 2.641 m2 fir die Bebauung

503 m2 fur den Stral3enausbau
Baum und Strauchpflanzungen firr das Schutzgut Flora + Fauna in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde.

9. FLACHENBILANZ

Die vorliegende Planung weist aus:

Gesamtfléche 17.200 m? 100 %
davon

Mischgebiet 3.450 m? 20 %
Gewerbegebiet (GEe) 11.380 m? 66 %
Grinflachen 840 m? 5%
Verkehrsflachen 1.530 m? 9%

Itimenstasd, den..cdl o b s 0o




