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1.0 Das Plangebiet - LLage und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im ndrdlichen Bereich von Immenstaad .
Es umfaltt eine Gesamtfidche von ca. 2.000 m2 und wird begrenzt

o im S{iden von der Gehrenbergstrasse
o im Westen und im Norden von der Strasse ,Auf dem Ruhb(hl”
e im Osten von bebauten Grundstiicken (Hausgérten).

im Plangebiet liegen die Grundstiicke

Fi. St. Nr. 3632 - 6ffentliche Griinfiiche
Fl. St. Nr. 1853 — Strasse ,Auf dem Ruhbuhi” (Teilflache).

Das Gebiet ist weitgehend eben.

2.0  Anlass der Planung

In der Gemeinde Immenstaad gibt es nach wie vor eine grofle Nachfrage
nach erschwinglichen Baugrundstiicken fur Familien mit Kindern. Gefragt
sind insbesondere Flachen, auf denen Einzel- und Doppelhduser errichtet
werden kénnen.

Neubaugebiete am Ortsrand konnen aufgrund der knappen Flachen nur
sehr behutsam und sparsam ausgewiesen werden. Die Gemeinde bemiht
sich derzeit, innerdrtlich gelegene Flachen zu reaktivieren bzw. einer
stadtebaulich vertréglichen Bebauung zuzufihren. Auf der Suche nach
geeigneten Bereichen stieR man auf die im Gebiet ,Ruhbihl / Siedlung®
gelegene oOffentliche Griinflache. Diese in den 70er Jahren nach damaligen
Gestaltungskriterien angelegte Fldche macht einen wenig einladenden
Eindruck und wird von der Bevdlkerung so gut wie nicht genutzt. Aufgrund
fehlender Raumkanten vergréfRlert sie optisch den Einmindungsbereich
Gehrenbergstrasse / ,Auf dem RuhbGhl* und wirkt stadtebaulich wenig
befriedigend. lhr 6kologischer Wert ist aufgrund der Verwendung sog.
.pflegeleichter” Gehdlzarten gering, ihre Bedeutung reduziert sich auf das
Siedlungsklima und den Grundwasserhaushait.

Zur planungsrechtlichen Absicherung einer mdglichen Bebauung ist die
Anderung des rechtskréftigen Bebauungsplanes erforderlich, in dem die
Flache als 6ffentliche Griinfliche dargestelit ist.

Mittelfristig ist geplant, den Strasseneinmindungsbereich mit einer
Kreisverkehrsanlage umzubauen. Der Fldchenbedarf fir die Strasse
reduziert sich etwas, die Restflichen kdnnen den Kiinftigen
Baugrundstiicken zugeschlagen werden.
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3.0 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der vorliegenden Planung ist die Ausweisung von Bauflachen flr
Einzel- oder Doppelhduser im Anschlu an die vorhandene Bebauung.
Dadurch wird die Inanspruchnahme weiterer Ortsrandfldchen vermieden,
vorhandene Verkehrs- und Infrastruktureinrichtungen kénnen mitgenutzt
werden.

4.0 Vorbereitende Bauleitplanung [/ Einordnung in den
Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im rechtskréftigen
Bebauungsplan als offentliche  Grinfliche ausgewiesen, dessen
Gesamtflache wiederum im Flachennutzungsplan der
Verwaltungsgemeinschaft Friedrichshafen - Immenstaad als
Wohnbaufiachen dargestellt ist. Die vorliegende Planung kann daher als
aus dem FNP entwickelt angesehen werden.

5.0 Planungsinhalte
Im Bebauungsplan werden ausgewiesen:
o Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

o Griinfiaichen gem. § 9 (1) Nr. 15. BauGB
Als Gliederung des neuen Baugebietes und zur
Abschirmung der vorhandenen Bebauung

e Pflanzung von Baumen gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB)
fur im Bebauungsplan festgesetzte Standorte.

e Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB
fur die  Erschliessung der neu  entstehenden
Baugrundstiicke

o Flédchen fir Steliplatze, Carports und Garagen
auf den Baugrundstiicken

e Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
Entlang der Gehrenbergstrasse und ,Auf dem Ruhbihl®.
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51  Allgemeines Wohngebiet (WA))

Die Flachen sind als Aligemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
ausgewiesen.

Die in § 4 (3) genannten Ausnahmen (Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen} werden nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes, da sie den vorhandenen Gebistscharakter storen
und dem Ziel der Planung zuwiderlaufen wirden.

5.2 MaR der Nutzung

Das Maft der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der
¢ Grundflachenzahl (GRZ) + Gescholflichenzahl (GFZ)

Die Werte orientieren sich am Bestand.

¢ Zahi der Vollgeschosse

Es wird die eingeschossige Bauwsise zugelassen. Sie entspricht dem
Bestand.

¢ Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird Uber die Festsetzung der maximalen
Wandhdhe definiert.

6.0 ErschlieBung, StraRenverkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber das vorhandene,

ausreichend dimensionierte Straflennetz und ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der kiinftigen Eigentimer der Baugrundstiicke.

6.1 Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Stellplatze missen auf den jeweiligen Baugrundstlicken
nachgewiesen werden.

7.0  Ver- und Entsorgung

Die vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind ausreichend.
Regenwasser soll innerhalb des Plangebietes gesammelt und in
herzustellende Retentions- und Ableitungsflaichen eingeleitet werden.

Zusétzlich ist der Bau eines Regenwassersammlers zu einem in der Nahe
gelegenen Wassergraben vorgesehen.
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8.0 Auswirkungen auf die Umwelt / Eingriff-
Ausgleichsbilanzierung

Die vorliegende Planung ist als Eingriff gem. § 8 NatSchG und § 1a BauGB
zu bewerten und unterliegt der Eingriff-Ausgleichsregelung. Die
entsprechende Bilanzierung liegt mittlerweile vor. Auswirkungen sind
insbesondere auf folgende Umweltfaktoren bzw. Schutzgtiter festzustellen:

Boden (Versiegelung)
Grundwasser [ Wasserhaushalt
Klima

Orts- und Landschaftsbild

Bei der Gegenuberstellung von Bestand und Planung zeigt sich ein
Biotopwert-Defizit, das auBerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden
kann.

Es entsteht im Schutzgut Boden eine zusétzliche Versiegelung auf 710 m?,
das Biotopwertdefizit im Bereich Flora/Fauna betrdgt 4.652
Biotopwertpunkte.

Der Eingriff in die Schutzgiiter Wasser und Klima kann im Plangebiet durch
MaRnahmen zur Retension von Regenwasser und Baumpflanzungen
ausgeglichen werden. Das Ortsbild wird durch die geplanten Mal3nahmen
aufgewertet.

Die erforderlichen Ausgleichsmafinahmen im Schutzgut Boden und
Flora/Fauna konnen auBerhalb des Plangebietes auf FL.St.Nr. 2738
erfolgen durch Extensivierung bisher intensiv landwirtschaftlich als
Grlinland genutzter Flachen mit Entwicklung zur Nasswiese.

9.0 Kosten

Die durch die Realisierung der vorliegenden Planung entstehen Kosten far
die Bauleitplanung und die Vermessung der kiinftigen Baugrundsticke.




