Gemeinde Immenstaad - Bebauungsplan Gewerbegebiet , Steigwiesen® (Etweiterung)

1.0 Das Plangebiet - Lage und riaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt nordlich der Ortslage von Immenstaad und grenzt
direkt an das bestehende Gewerbegebiet ,Steigwiesen” an.

Es umfalt eine Gesamtflache von ca. 1,42 ha und wird begrenzt

« im Norden von einem Wassergraben mit Vegetationsbestand,
einem daran angrenzenden Wirtschaftsweg und
landwirtschaftlichen Nutzflachen

¢ im Osten von landwirtschaftlichen Nutzfldchen
¢ im Suden vom Gewerbegebiet ,Steigwiesen”

» im Westen von der Strasse ,Steigwiesen®

Im Plangebiet liegen die Grundstiicke

F1.St. Nr. 2856 - Wirtschaftsweg

Fl. St. Nr. 2857 - landwirtschaftliche Nutzflache
FI. St. Nr. 2859 - landwirtschaftliche Nutzflache
Fl. St. Nr. 2860 — Lager- und Abstellplatz
sowie Teilflachen der Strasse ,Steigwiesen”.

Das Gebiet ist weitgehend eben.

Die ErschlieBung erfolgt ausschlieBllich tiber die Strae ,Steigwiesen” .

2.0 Anlass der Planung

Das vorhandene Gewerbegebiet ,Steigwiesen” ist weitgehend bebaut.
Flachen fur Betriebserweiterungen, Aus- und Ansiedlungen stehen kaum
mehr zur Verfligung. Gleichzeitig ist die Ansiedlung kleinerer und mittlerer
Betriebe von erheblicher struktureller Bedeutung fur die Gemeinde
Immenstaad, die sich bemtint, eine méglichst breitgefacherte Gewerbe-,
Dienstleistungs- und Industriestruktur zu entwickeln.

Aktuell liegt der Bauwunsch der Fa. Schneider, eines jungen, bereits in
lmmenstaad ansassigen Technologiebetriehes vor. Die Fa. Schneider
mochte mehreren Zulieferbetriebe unter einem Dach vereinen, produzierte
und auszuliefernde Teile kénnen wvon |hr zerifiziert werden. Der
erforderliche Flachenbedarf ist innerhalb des auf dem Grundstiick FL.St. Nr.
2857ausgewiesenen Baufensters dargestellt.

Das direkt' angrenzende Grundstiick FI. St. Nr. 2859 kann je nach
aktuellem Bedarf in zwei Parzellen geteilt werden. Es liegen keine
konkreten Planungen vor, jedoch Erweiterungs- und Aussiedlungswinsche
mehrerer ortsansassiger Firmen.
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Gleichzeitig soll mit der vorliegenden Planung die Erschliessungssituation
der im ndrdlichen Teil des Gewerbegebiet ,Steigwiesen” gelegenen
Betriebe deutlich verbessert werden. Die derzeit hier endende Strasse
weist bisher keine Wendemadglichkeiten aus, die Andienung mit grésseren
Fahrzeugen ist daher mit Rangieren und Behinderungen verbunden.

Das Grundstick FIL.St. Nr. 2860 wird von einem Gewerbegebiet als
Lagerflache und Pkw-Parkplatz genutzt. Es ist in der vorliegenden Planung
als Gewerbeflaiche ausgewiesen, um die vorhandene Nutzung
abzusichern, bleibt jedoch ohne Baufenster.

3.0 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der vorliegenden Planung ist die Ausweisung von Gewerbeflachen im
nordlichen - Anschluss an das vorhandene Gewerbegebiet und die
Verbesserung der Erschliessungssituation flir bereits vorhandene Betriebe.
Dadurch wird die Inanspruchnahme weiterer Ortsrandfidchen vermieden,
vorhandene Verkehrs- und Infrastruktureinrichtungen konnen mitgenutzt
werden.

4.0 Vorbereitende Bauleitplanung [ Einordnung in den
Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird durch umfangreiche
gewerbliche Bauflachen begrenzt. Nach Art und Umfang der vorgesehenen
Nutzung kann die Planung daher gem. § 8 Abs. 2 BauGB als aus dem
Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Friedrichshafen -
Immenstaad entwickelt angesehen werden.

41 Schutzgebiete / Schutzkategorien

Im Norden des Plangebietes befindet sich das Kartierte §24a-Biotop Nr.
8322-435-2750 ,Feuchtvegetation im Grabensystem Steigwiesen”. Die
Ubernahme in den zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ist erfolgt.

5.0 Planungsinhalte
im Bebauungsplan werden ausgewiesen:
.o Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO

o StraBenverkehrsflachen gem. §9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
= Ausbau der bereits vorhandenen Erschliessungstrasse
+ Bau einer Wendeanlage

o Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
gem. §9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
= vorhandener Wirtschaftsweg
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o Griinflichen gem. § 9 (1) Nr. 15. BauGB
fur die Gestaltung des Ortsrandes im Westen des
Plangebietes und zur Einbindung des Gewerbegebietes in
die Landschaft,

o Fiachen fiir die Wasserwirtschaft (Regenwasser-
Retentions- und Versickerungsflachen) gem. § 8 (1) Nr.
16. BauGB + vorhandener Wassergraben

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

« Erhalt von sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 Nr. 25 BauGB
fur die vorhandene Uferrandbepflanzung entlang des
Wassergrahens.

¢ Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB
fur die Erschliessung der riickwartigen Fidchen des
Grundstiickes FI.St. Nr. 2859.

¢+ Fahrzeug-Stellplitze
auf den Baugrundstiicken

+ Flachen fiir Versorgungsanlagen
Standort flr eine erforderliche Trafostation

51 Gewerbegebiet (GE)
Die Flachen sind als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO ausgewiesen.

Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr
Betriebsinhaber und Bauleiter gem. § 8 (3) Nr. 1. BauNVO sollen
zugelassen werden, da dies dem Bedarf entspricht. Nicht zuldssig sind
jedoch Anlagen fur kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke (§ 8 (2) Nr. 2.
BauNVO, da diese Einrichtungen bevorzugt innerhalb der gewachsenen
Orte untergebracht werden sollen.

Vergniigungsstatten gem. § 8 (3) Nr. 3. BauNVO widersprechen der
értlichen Struktur und sind deshalb nicht zugelassen.

5.2 MaB der Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der

« Grundflichenzahl (GRZ) + GeschofBflichenzahl (GFZ)

Die Werte orientieren sich am Bestand und am Grundsatz des sparsamen
Umgang mjt Grund und Boden, der gem. § 17 BauNVO héchstzulassige

Wert 0,8 fur die GRZ wird jedoch im vorliegenden Plan (GRZ = 0,6) nicht
voll ausgeschopft, um eine Mindest-Freiflachenstruktur zu sichern.
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¢ Zahl der Vollgeschosse

Es wird die ein- und zweigeschossige Bauweise zugelassen, Sie entspricht
dem Bestand sowie der Umgebungsbebauung und fiigf sich in das Ortshild
ein. '

 Hbhe der baulichen Anlagen

Die H&he der baulichen Anlagen wird Uber die Festsetzung der maximalen
Wandhéhe definiert.
6.0 ErschlieBung, StraBenverkehr

Die Erschlieung des Plangebietes erfolgt Uber das vorhandene,
ausreichend dimensionierte Strallennetz, wobei die innerhalb des
Geltungsbereich gelegene Teilfliche der Strasse ,Steigwiesen” ausgebaut
und mit einer ausreichend dimensionierten Wendeanlage versehen wird.

Um den Erhalt des Wassergrabens entlang der Strasse zu gewahrleisten,
werden die beiden Grundstlicke FI.St. Nr. 2857 + 2859 gemeinsam von der
geplanten Wendeflache aus erschiossen. Die Erschliessung des
Grundstiickes FI.St. Nr. 2860 erfolgt tiber das benachbarte, aufierhalb
des Geltungsbereich gelegene Grundstick FI1.St. Nr. 2861.

6.1 Ruhender Verkehr

Die  erforderlichen  Stellplatze  muissen auf den  jeweiligen
Betriebsgrundstiicken  nachgewiesen werden. Der Bau einer
Sammelanlage ist nicht vorgesehen.

7.0  Ver-und Entsorgung

Die vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind, mit Ausnahme
der Stromversorgung, ausreichend. Dder Standort fir eine erforderliche
Trafostation ist im Plan nachgewiesen.

Regenwasser soll innerhalb des Plangebietes gesammelt und in die im
Plan ausgewiesenen Retentions- und Ableitungsflachen eingeleitet werden.
Die vorhandenen Wassergrében entlang der Strasse ,Steigwiesen® und im
Norden des Plangebietes werden Bestandteil des Regenwasser-
Bewirtschaftungskonzeptes.

8.0 Griinordnung

Ein MafRnahmenkonzept zur Grinordnung wurde fur das Plangebiet
erarbeitet und ist in die Festsetzungen eingeflossen.
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Hierzu gehdren

s die Bildung ,griner®  Ortsrander im Norden und Osten durch
Erhaltungsgebote flr die vorhandene Vegetation entlang des
Wassergrabens und die Ausweisung von Grinflichen auf den privaten
Baugrundstiicken. Eine kleinere Grinflaiche wird auBerhalb des
Plangebietes als Ausgleichsflache ausgewiesen. Die Einbeziehung in
den Geltungsbereich erfolgt nicht, da sie auf der Gemarkung des
benachbarten Friedrichshafener Teilorts Kluftern liegt.

+ Pflanzgebote fiir Baume entlang der Strasse ,Steigwiesen”,

+ die Ausweisung von zu gestaltenden und zu bepflanzenden Retentions-
und Ableitungsflachen innerhalb des Geltungsbereiches,

¢ die Minimierung der Flachenversiegelung und weitgehende Verwendung
von wasserdurchigdssigen Materialien zur Oberflachenbefestigung,

+ die ausschliefiliche Versickerung und Ableitung von Dach- und Ober-
flachenwasser (ber offene Mulden,

» Festsetzungen zur Gestaltung der Grundstiicke und zur
Fassadenbegrinung,

* Der Schutz + Erhalt sowie die Weiterentwicklung des vorhandenen
§24a-Biotopes im Norden des Plangebietes.

8.1 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. Schutzgiter
festzustellen:

Boden (Versiegelung)
Grundwasser / Wasserhaushalt
Klima

Orts- und Landschaftshild
Flora/Fauna.

Bei der Gégenﬂberéteilung von Bestand und Planung zeigt sich ein
deutliches Biotopwert-Defizit.

Zusatzlich zu den im Plan ausgewiesen Griin- und Ausgleichsfldchen mit
Erhalt und Weiterentwicklung des § 24 a Biotopes, Anlage von
Retentionsflachen und Baumpflanzungen zur Eingrinung werden weitere
Ausgleichsflichen auflerhalb des Plangebietes erforderlich. Hierzu steht
das Grundstiick Fi.St. Nr. 2738 auf der Gemarkung Immenstaad zur
Verfigung, das an den Gemeindewald Distr. Il Schiattle anschlieft.
Vorgesehen ist die Extensivierung der Flachen durch die weitgehende
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Herausnahme der landwirtschaftlichen Nutzung und Entwicklung zur
Nasswiese.

9.0 Flachenbilanz

In der vorliegenden Planung sind ausgewiesen:

o Gewerbegebiet (GE) 9.330 m2 = 68%
o Grl‘Jnﬂéichen 2.350 m2 = 16 %
o Verkehrsflachen

(Erschliessungsstrasse + Wendeflache) ca. 1.870 m2 = 13%
¢ Verkehrsflachen

(vorhandener Wirtschaftsweq ) ca. 430 m2 = 3%
Gesamtfldche 13.520 m2 = 100 %
10. Kosten

Die durch die Realisierung der vorliegenden Planung entstehen Kosten flir
die Verkehrserschliessung, Ver- und Entsorgung , die jedoch derzeit noch
nicht exakt zu beziffern sind.

40, Okt, 2002

Immenstaad, den................




