GEMEINDE IMMENSTAAD
AM ‘BODENSEE BODENSEEKRELS

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Bitze, 1. Anderung

Der Bebauungsplan Bitze in seiner urspriinglichen Fassung ist im
Jahre 1975 in Kraft getreten. .

Der Bebauungsplan in seiner Urfassung setzt fliir die siidliche Bau-
zeile eine Flachdachbauweise fest. Weder den Bebauungsplan-Verfah-
rencakten noch der Bebauungsplanbegriindung 1&Bt sich entnehmen,
dap damit die Seesicht der Oberlieger geschiitzt werden sollte.
Dies ergibt sich auch nicht aus den planerischen Festsetzungen
selbst (was z.B. der Fall wiare, wenn die Baufenster "auf Liicke"
gesetzt wiren). '

Es verbleibt daher bei dem Grundsatz, daB die ungeschmdlerte Aus-
sicht lediglich eine Chance ist, die durch das Bauplanungsrecht .
nicht geschiitzt wird, da sich Ausnahmen hiervon auch nicht aus dem
urspiinglichen Bebauungsplan ergeben,

Der Bebauungsplan Bitze, 1. Anderung 138t nun fiir die stidlichen
Flachdachbungalows den Aufbau von Sattelddchern zu.

Dariiber hinaus wird das Plangebiet konkreter bestimmt, Auch der
Textteil wird neu gefapt.

Die planerische Rechtfertigung fir die 7Zulassung von Satteldachern
liegt in der Erfahrung der letzten Jahrzehnte begriindet, daB
Flachdicher in Mitteleuropa gegen die Einfliisse der Witterung nur
mit hohem Aufwand gesichert werden k&nnen. . '

Dariiber hinaus liegt die Schaffung von zusdtzlichem Wohnraum auf
vorhandenen bebauten Grundstiicken - in vertretbarem Umfang - im
sthdtebaulichen Interesse. Die Flachdachbauweise entspricht nicht
mehr den heutigen Erfordernissen, die an fldchensparende Bauformen
zu stellen sind.

Bei der Abwigung der dffentlichen und der privaten Belange unter-
einander und gegeneinander gibt der Gemeinderat den Belangen
"Schaffung von zusitzlichem Wohnraum in vertretbarem Umfang" und
tgicherung des vorhandenen Bestandes vor Einfliissen der Witterung"
vorrang vor anderen Belangen, VO allem vor dem Belang "Beein-—
trichtigung der Seesicht". '

Hierbei verkennt der Gemeinderat keineswegs, daB das Vertrauen der
Eigentiimer (Oberlieger) auf das Weiterbestehen des alten Bebau-
ungsplans bei der Abwdgung der Belange zu beriicksichtigen, d.h. in
Rechnung zu stellen ist.




Den Belangen der Oberlieger an der Aufrechterhaltung der Aussicht
hat der Gemeinderat soweit méglich Rechnung getragen durch die
Festsetzung der Dachneigung von 25°, des Verbots von Dachaufbau-
ten, der Festsetzung der Firstrichtung Nord-Siid (bei den Unterlie-
gern), der Festsetzung der EFH (bei Oberliegern und Unterliegern)
und der maximalen Firsthdhen (bei den Unterliegern).

Die Aussicht der Oberlieger wird hierdurch nicht nennenswert be-
eintrichtigt, so daB deren private Belange berf{icksichtigt sind.

Die noch verbleibende - geringfiligige -~ Beeintrdchtigung der bishe-
rigen freien Aussicht ist vom Abwdgungsergebnis her vertretbar. Es
handelt sich um eine Zurlicksetzung von privaten Belangen, die kei-
neswegs in unvertretbarem Verhdltnis steht zu den positiven Folge~
wirkungen der Plandnderung.

Die Festsetzung der Firstrichtung Nord-Sid bei den Unterliegern
wurde gewidhlt, weil dadurch die Sicht weniger als bei einer Ost~
West~Firstrichtung beeintrdchtigt wird,

Hierbei wurde ferner berlicksichtigt, daB die Seesicht auch darum
allenfalls nur unerheblich geschmdlert wird, weil die Oberlieger
ihre Wohnhduser mit der Firstrichtung Ost-West errichten konnten,
‘was ein grdfieres Aussichtsfeld ermdglicht hat, das nunmehr ledig-
lich im Bereich der in Nord-Siid-Richtung geplanten Firste auf den
Unterliegergrundstiicken und damit nur unerheblich beschrénkt wird.

Die Zulassung eines Kniestocks und die Festsetzung der Dachneigung
wurden so gewdhlt, daB gerade noch ein sinnvoller Dachausbau zu
Wohnzwecken auf den vorhandenen Flachdachgebduden mdglich ist.

Das Vertrauen der Oberlieger in die Festsetzungen des alten Bebau-
ungsplans wurde nach alledem nicht verkannt. Deren Belange sind
allerdings nicht uniiberwindbar. Der Gemeinderat hat die Belange
der Oberlieger abwigend berlicksichtigt, d.,h. ihnen Rechnung getra-
gen dergestalt, daf die Beeintrdchtigung der Aussicht der Oberlie-
ger so gering wie mdglich gehalten wird.

Das ErschlieBungssystem ist vorhanden. Anderungen sind nicht er-
forderlich. Kosten fiir ErschlieBungsmafnahmen werden demzufolge
nicht entstehen.

Der Bebauungsplan Bitze, 1. Anderung wird erneut (zum 2. Mal) Of-
fentlich ausgelegt., Die Ursache dafiir liegt darin begriindet, daB
Einwendungen gegen die Verkleinerung der Baufenster Friedrichsha-
fener StrapBe 30 und 38 wahrend der 1. 6ffentlichen Auslegung vor-
gebracht wurden. Diesen Einwendungen wollte der Gemeinderat durch
die erneute Entwurfsfeststellung weitgehend Rechnung tragen und
die Baufenster wurden demzufolge vergrofiert.

Dies fiihrt nach § 3 BauGB zu einer erneuten Sffentlichen Ausle-

gung.

Bedenken und Anregungen wdhrend der 2. 6ffentlichen Auslegung kdn-
nen gemi#f § 3 Abs. 3 BauGB nur zu den Anderungen gegeniiber der 1.
8ffentlichen Auslegung vorgebracht werden.

In der Gemeinderatssitzung vom 5.6.1989 hat der Gemeinderat die
Anderung des Bebauungsplans Bitze, 1. Anderung im vereinfachten
Verfahren gem. § 13 BauGB beziiglich der Baufensterkorrektur auf
dem Grundstiick Friedrichshafener Strafe 30 (Fam, Setzer) be-
schlossen,

Immenstaad, den 5.,6.1989



