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Begriindung nach BBauG § 9/6

Notwendigkeit der Teil-Plandnderung (Ziel)

Die Gemeinde Immenstaad (Bodenseekreis) beabsichtigt,
innerhalb einer bisher als &ffentliche Grinflidche aus-
gewiesenen Teilfliche die Zuldssigkeit des Neubaues
und Betriebs einer Tennishalle samt angeschlossener
Zusatzeinrichtungen festzusetzen

bzw. die Zulissigkeit des Neubaues notwendiger Ein-
familien-Bungalows auf einer bisher fiir Kindergarten
vorgesehenen Flache festzusetzen.

Der rechtsgiiltige Bebauungsplan "Ruhbiihl", in dessen
Geltungsbereich die Fldchen mit zu &ndernder Nutzung
liegen, wurde vom Gemelnderat Immenstaad am 5.8.1972
als Satzung beschlossen.

Dieser Bebauungsplan wurde bisher ginmal (dles im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BBauG)gedndert im
Teilbereich S 2 (Sondergebiet fiir Nurdachhduser gedn-
dert in elngesch0551ge Ferien- Bungalows)

Im rechtskrdftigen Bebauungsplan "Ruhbithl" der Ge-

meinde Immenstaad sind die in der Nutzung zu ergdn-
zenden bzw. zu dndernden Grundstilicke enthalten als -
Fl&che R
G 1 = Fldche fiir dffentllches Grin bzw

' Fliche
fur Kindergarten. D

Bereits bei Aufstellung des Bebauungsplanes war die Mog-
lichkeit vorzusehen, die im Allgemeinen Wohngebiet {WA B
nach BauNvVO § 4(2) 3 zuldssigen Anlagen filir ... gesund~ '
heitliche Zwecke" in diesem Teil des Bebauungsplan Ce-
bietes vorzusehen.

Obgleich hierunter nicht nur die bereits frilher beabsich-
tigte Kleinschwimmhalle mit Sauna, Gymnastik, Massage und
ImbiR fallen sollte, sondern auch "Tennispldtze im Griinen"
(nach BauNVO § 4 (3) 3), wurde in 1972 verabsdumt,

diese Nutzung durch textliche Angabe im WA-Gebiet bzw.
dem zugehdrigen "6ffentlichen Griin" als Ausnahme fixiert
festzusetzen,

Nach BBauG § 14 (1) ist die Zuldssigkeit von "Nebenan-
lagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck vas « des

Baugebietes dienen und nicht wxdersprechen ausdrucklich 4'“17

gegeben,
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Die Zulidssigkeit solcher Anlagen ist im rechtskraf-
tigen Bebauungsplan nicht eingeschrdnkt oder ausge-
schlossen,

Einfligung der gednderten Nutzung in die Bauleitplanung

Die Begriindung zum rechtskrdftigen Bebauungsplan von
1972 weist unter Pkt. 1.01 aus:

"Als sinnvolle Ergidnzung und um den Eindruck einer
Verddung auBerhalb der Saison auszuschliefen, ist die
zuordnung von Dauerwohnungen an die Verwirklichung
einer grofzlgigen Ereizeit— und Ferienanlage bewufit
eingeplant worden.” "bzw. unter 1.02% die vorliegende
Planung ist auf die Erfordernisse des Landesentwick-
lungsplanes und des Fremdenverkehrsentwicklungspro-
grammes abgestimmt,

Speziell IUr den Familienurlaub wird das bisher ver~
mifBte attraktive Bettenangebot in Holzhdusern und
Appartements mit den zugeh®&rigen Sport- und Spiel-

anlagen geboten."..

Die beabsichtigten, auch zum Betrieb der vorhandenen
bzw. in Erweiterung befindlichen Ferienhausgebiet S 1
bis S 6 notwendigen sportlichen Anlagen stehen in kei-
nem Widerspruch zum Nutzungszweck der WA-Gebiete bzw.
S0-Gebiete. :

Der Entwicklung des Klimas und dem Trend zur abendlichen
sportllchen Betatlgung folgend miissen die frither als '
iberwiegend "offenen "Tennisplitze beabsichtigten Anlagen
heute als gedeckte Tennlsplatze in Hallen bereitgehal-
ten werden.

Begriindung f£lr die“V@Ternmg 'dér. bhHa"fﬁr Kinder-
garten vorgesehenen Flache:

Die Baukdrperplanung zum gidltigen Bebauungsplan weist
innerhalkb der Baufenster filir das Gesamtgebiet an Dauer-
wohnungen aus:

- Ca. 156 Wohnungen in Mehrfamilienwohnhdusern in
WA-Gebiet A 1 und A 2,

- ca. 30 Reihenh#user in WA-Gebiet A 3 bis & 6,
- ca. 26 Reihenhiuser in WA-Gebiet A 8
- ca 23 Kettenhduser in WA-Gebiet A 9

-~ Zusammen

ca.235 Wohnungen.
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Zusammen mit den vorhandenen Gebduden der Siedlung

mit ca. 25 Wohnungen ergeben sich ca. 280 Wohnungen

flir die gesamte Nachbarschaft Ruhbiihl + Siedlung.
Normaler Geburtengang bzw. Rechenansatz 43 WE/ 1 Kiga- Pl.
ergdbe somit nahezu den Endbedarf 1 % l-klass. Kinder-
garten gegenilber bisheriger Ausweisung 2 klassiger KG.

1.3 Lage und Zuordnung der Flachen mit zu erginzender baw.
zu dandernder Nutzung

1.3.1 Die Fldchen des bisherigen Sffentlichen Griins G 1 sowie
die fiir bisherige Kindergartennutzung grenzen an die so-
genannte "Magistrale" d.h. an die zentrale ErschlieBungs-
straBfe, die das Gesamtgebiet nahezu mittig von Ost nach
West durchfdhrt. '

No6rdlich der "Magistrale" weist der rechtskrdftige Be-
bauungsplan allgemeine Wohngebiete (WA) aus, sldlich der
"Magistrale" flgen sich SO-Gebiete flir Feriennutzung an.
Beide Flichen grenzen schmalseitig aneinander und sind
im Sliden direkt von der "Magistrale" begrenzt.
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1.4.

No6rdlich der beiden Flidchen fligen sich die oben an-
gefihrten WA-Gebiete an, westlich ist derzeit land-
wirtschaftlich genutztes Geldnde auBerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes bzw. Brachland.
Sldliche und westliche Grenze der Fldche G 1 sind
identisch mit der Grenze des Geltungshereichs des
rechtskrdftigen Bebauungsplans.

Beide Fldchen liegen somit genau zwischen Fldchen

fir Allgemeine Wohngebiete und SO-Geblete; die
Fldche G 1 liegt bel einer weitergefilhrten Planung
flir Wohnbauten bzw. Ferienbauten in der zentralen
Mitte der Gesamtanlage kinftiger Jahrzehnte,

ErschlieBung, baulicher Inhalt und Verwirklichung
der Fldachen mit zu dndernder Nutzung

Die Fldche G 1 ist sowohl durch die im Sliden direkt
vorbeifihrende "Magistrale" (weitgehend bereits er-
stellt) erschlossen als auch durch die geplante, im
Unterbau bereits angelegte WohnstrafBe im Norden des
Gebietes, die die ErschlieBung von Norden her weiter-
hin tbernimmt.

Diese StichstraBe mit Wendeplatte bildet die Nutzungs-
grenze zur Wohnbebauung der WA-Gebiete.

Die fiir den Kindergarten vorgesehene Fl&dche
wird erschlossen durch die im Stden vorbeifiihrende
ausgebaute "Magistrale", ndrdlich und 6stlich durch
einen - fir Anlieferverkehr &Gffenbaren - Gffentlichen
Erschliepungswegs Die FahrerschlieBung fir die auf die-
ser Flidche geplanten Einfamilienhduser wird aurch eine

Stichstrafe mit Wendehammer geschaffen.

Zur Verbesserung der FuBgdngererschlieBung wird zwi-
schen "Magistrale" und der Wendeplatte der ndrdlichen
StichstraBe eine FuBweg-Verbindung zwischen Sport- und
Freizeitanlage und Bungalow-Bebauung gelegt,

Die im Siden vorbeifihrende "Magistrale”" wurde in einer
Breite von 2 x 3,75 Fahrbahn + beidseitigem Gehweg

(1,50 + 2,25) angelegt, da das nach Westen angrenzende
Gebiet (auferhalb des Geltungsbereiches des Bebauunas-
planes "Ruhbihl" von der Gemeinde berelts bei Aus-
arbeitung des Bebauungsplanes als spdtere Wohnbaufldchen-

reserve vorgesehen wurde,
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Es sind darum auch am Zufahrtspunkt zur Parkierung
fiilr die Sport- und Freizeitanlage keine Ausfddel-
spuren notwendig.

1.4.4 Baulicher Inhalt und Verwirklichung

Das an die Fldchen mit zu dndernder Nutzung an-
schlieBende WA-Gebiet ist noch nicht bebaut.

Die Verwirklichung wird bedarfs-~gerecht vom Eigen=-
tiimer (NEUE HEIMAT STADTEBAU GMBH) nach Absprache
mit Stadtverwaltung und Gemeinderat in Abschnitten
verwirklicht.

Eine Aussage ist heute noch nicht méglich, wie-
weit die im Bebauungsplan vorgesehene Gliederung
in drei~ bis flinfgeschossige Appartementhduser und
zweigeschogssige Reihenhduser dem kunftlgen Bedarf
genau entspricht.

Ggfs., wird unter Beibehaltung der StrafBenfihrung
und Anpassung der ffentlichen ErschlieBungswege
eine Teilinderung des Bebauungsplanes hierfiir not-
wendig,

Grundsitzlich wird jedoch die Bebauung im Rahmen
eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) beibehalten wer-
den. '

Die Fldchen des 8ffentlichen Griins (G 1} und die
Fldche des flir Kindergarten vorgesehenen
Teilstlicks sind bisher ohne jegliche Bebauung.
Bis auf einige alte Obstbdume sind die Flachen
auch nicht mit Griinbestand versehen.

Als Inhalt der Fliche G 1 filir das Sport- und IFrei-
zeltzentrum ist vorgesehen

- 3- bis 4~pldtzige Tennishalle unter Satteldach
bzw. Satteldidchern,

- 3 Sguash-Boxen, gedeckt,
- Sauna, flr ca. 8 = 10 Personen mit Freibereich,

- Kleinschwimmhalle, maximale Wassertiefe 1,30 m,
Beckengrdfe maximal 8,0 x 10,0, :
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- Cafeteria
- Discothek
- Billardzimmer

- 2 Kleinwohnungen im 1. OG fur Verwalter und Tennislehrer
mit Dachterrasse, -

- 2 Frei-Tennispldtze stlich der Tennishalle gegen die benach-
barte Wohnbebavung durch Larmschutzwall abgeschirmt,

- Kleinkinderspielplatz,

- Stellplitze fur insgesamt 44 Pkw, davon 27 mit Zufahrt
von der "Magistrale", 17 an der nérdiichen ErschlieBungsstraBe.

Westlich neben der fur Kindergartennutzung vorgesehenen Fliche

bis zum o.a, bepflanzten Larmschutzwall werden insgesamt 3 frei-
stehende Einfamilienhaus-Bungalows mit einem Vollgeschof und
Satteldach ausgewiesen.

Die zugehdrigen Garagen und Stellplitze (pro Haus eine Garage,
ein Stellplatz) werden an die Hdauser angefigt und von der zuséitzlich
anzulegenden Anlieger-Stichstrale zugefahren.

Nardliche StichstraBle und "Magistrale® werden entlang der &stlichen
Tennispldtze durch einen sffentlichen FuBweg verbunden.

Die Anliegerstrale mit einseitigem, eingefugtem Gehweg wird mit
einem &ffentlichen Fullweg mit dem im WA-Gebiet geplanten &ffent-
lichen Weg verbunden.

1.4.5 Die Verwirklichung des Sport- und Freizeitzentrums
soll umgehend in Angriff genommen werden. _
Der Betrieb liegt nicht nur im Interesse der wachsen-
den Feriensiedlung sondern auch im 8ffentlichen Inte-
resse der Fremdenverkehrsentwicklung Immenstaads, da
die ca. 1,2 km nérdIich angelegten Pldtze als Xéine
Clubpldtze der ausschlieBlichen Benutzung durch Clgb-
mitglieder vorbehalten sind und keine Abend- und Win-
ter-Benutzung erlauben,

Die Tennispldtze beim Hallenfreibad Immenstaad am sogen.
Kippenhorn sind wegen der UbergroBen Entfernupg vom
Feriengebiet, ihrer geringen Zahl und ihrer Wlt?ergngs—
abhdngigkeit kein Alternativangebot fiir das PFreizeit-
zentrum, -
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1.4.6 Entwidsserunyg

Das Gebiet des Sport—- und Freizeitzentrums wird wie
bisher die Fliche Gl entwidssert in den Vorfluter,
der von der ndrdlichen ErschliefungsstraBe lber die
Wendeplatte zur "Magistrale" filihrt (Steinzeugrohre

@ 350).

Die Durchfiihrung des Kanals durch das westliche Ein-
familien-Bungalow~Grundstlick wird durch Leitungsrecht
gesichert,

Die Entwidsserung der Einfamilienhaus-Bungalows fihrt
entweder zum vorerwidhnten Kanal bzw. in Stichen zu
dem in der "Magistrale" verlaufenden Kanal (§ 450).

Der derzeit zur Entwisserung des vorhandenen offenen
Gerinnes (auf der bisher filir Kindergarten vorgesehenen
Fldche) vorgesehene Sandfang wird bei Anlage als Ein-
familienhaus~-Gebiet hinfdllig, da das Gerinne hier ver-
dolt und angeschlossen wird. -

Die Ausfithrung der Entwdsserung folgt den bisherigen
Auflagen der Stadtgemeinde.

1.4.7 Versorgung

1.4.7.1 Brauchwasser

Fiir die Versorgung des Tennis- und Freizeitzentrums
werden bendtigt:

- Pir Duschen ca, 2,7 cbm

pro Betriebsstunde = ca., 32,0 cbm/Tag
- fir Imbigkiiche = ca. 7,0 cbm/Tag
- fiir Hallenbad bei 10 % '
Nachspeisung = ca. 10,0 cbm/Tag
- fir 2 Wohnungen = 5 Per- ‘ .
sonen x 300 Liter/P. = ca. 1,5 cbm/Tag
Zusammen : = ¢ca., 51,0 cbn/Tag.

Fiir die 3 Einfamilienhaus-Bungalows
werden bendtigt (bei Belegung mit

5 Personen/Haus und 300 Liter/P. und A
Tag) = ca. 45 cbn/Tag

Flir beide Neubauteile somit = ca.. 5855 cbm/Tag.

e T T
ot e e e = e e R

Diese Wassermenge wird lber den vorhandenen Wasserleltungs—
ring gewdhrleistet. :
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1.4.7.2

1.4.7.3

104.7.4

Flir L&schwasserreserven kann das Becken der Klein-
schwimmhalle mit maximal ca. 100 cbm herangezogen
werden.

Feuerltsch-~Hydranten werden nach der vorhandenen
Planung und nach Absprache mit dem vorbeugenden
Brandschutz angeordnet und erstellt,. _

Strom (Mittel- und Hochspannung)

Der Energiebedarf fur die Heizung fur das Tennis~ und Freizeit-
zentrum wie fur die 3 Einfamilien-Bungalows kann aus dem vor-
handenen bzw. zu verlegenden Netz nicht gedeckt werden.

Schwachsﬁrom

Alle Gebdude und alle Wohnungen werden an das offent-
liche Fernmeldenetz der Bundespost angeschlossen.

Wieweit am Eingang des Tennis- und Freizeitzentrums

eine ganztigige gedffnete 6ffentliche Fernsprechzelle
erstellt wird, werden Bedarfsilberlegungen gemeinsam
mit der Deutschen Bundespost ergeben.

Fldche ist hierfllr vorgesehen.

Schallimmission

Wdhrend eine Berechnung der Schallimmission auf das
Tennis- und Freizeitzentrum durch den StraBenverkehr
weitgehend uninteressant ist, ergibt eine Immissions-
berechnung nach DIN 18 005, Schallschutz im Stddtebau,
eine Schallimmission auf die Einfamilienhaus-Bungalows
(Sldseite) einen &dqguivalenten Dauerschallpegel von

ca. 48 + 3 = 51 dB {(a) flr die Tagzeit nach Erstellung
des Tennis- und Freizeitzentrums. . S
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Somit werden die Planungsrichtpegel filir das Allge-
meine Wohngebiet (WA) - zuldssig 55 dB(A) —-zur Tag-
zeit nicht erreicht.

Bei spédterer Weiterfilhrung der "Magistrale" im Zuge
der Erweiterung der Wohnbebauung auf dem noch nicht
planungsrechtlich ausgewiesenen westlich anschlie-
Renden Gelinde kann sich der dquivalente Dauer-
schallpegel im ungtinstigsten Falle erhdhen auf

ca. 56 - 57 dB(A).

Der Nachtwert ist in beiden Fdllen unproblematisch,
da eine Belastung mit 20 - 25 Kfz pro Stunde prak-
tisch jeder anderen ruhigen WohnstraBe entspricht,
Der Uberschreitung des Planungspegels um maximal

2 dB(A) kann spiter durch eine gdrtnerische Anlage
eines Walls mit Bepflanzung wie durch eine bepflanzte
Lirmschutzzaunausbildung jederzeit begegnet werden,
ohne den gewlinschten Grinzug und Durchblick zu be-

hindexrn.

Stddtebauliche Planungsabsicht und Einzelgestaltung

Die Tennis- und Freizeitanlage wird so in die Ge-
samtfliche des beplanten Gebietes eingefiigt, das
Sicht- und Griinverbindungen zwischen silidlich gele-
genem SO-Gebiet (Ferienbereich) und nérdlich anzu-
legendem WA-Gebiet (Dauerwohnen) erhalten bleiben.
Die Tennishallen mit zweckgebundener HOhenausdehnung
liegen an der gewdhlten Stelle am Tiefpunkt des Ge-
samtgebietes und sind somit nicht weithin sichtbar,.

Bei einer spiteren Erwetterung der Wohnbaufldchen
Immenstaad anschliefend an den Gliltigkeitsbereich
des Bebauungsplanes "Ruhbilihl" nach Westen liegt das
Sport- und Freizeitzentrum in gut erreichbarem Zen-

tralpunkt.

Die Hallen samt iilberwiegend eingeschossigem Neben-
trakt sind in dunkler Farbgebung auszufilhren, fiir
die Dachflidchen sind ebenfalls dunkle Materialien

vorzusehen,

‘Bei Anlage einer 4~Platzhalle ist diese zweigeglie-

dert mit getrennten Dachformen auszufiihren.
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N\

Die Gesamtanlage des Sport- und Freizeitzentrums
incl. der Rinder der Tennisplédtze sind mit hdheren,
bodenstédndigen Biumen 2zu begriinen, die Freifldchen
auBerhalb der Nutzung als Terrasse, Kinderspiel-
platz oder Parkierfldche mit Buschwerk (H = mindestens
1,2 m) zu bepflanzen.

Die Stellpldtze sind mit Grasbhetonpflaster zu bele-
gen. '

Die Fahrbahnen mit Betonverbundsteinpflaster auszu-
fihren.

Grofiformatige Beschriftungen bzw. Werbetrdger sind
unzuldssig; '

1.5.2 Die Einfamilienhaus-Bungalows{ 3 Stiick entlang
der "Magistrale") sind so angelegt, dapn Durchblicke
und Grilinverbindungen zwischen WA-Gebiet und 50-Ge-
biet erhalten bleiben.
Die Gebdude sind mit flachgeneigten Ddchern zu ver-
sehen und mit Dachilberstdnden auszubilden, Ziegel-
deckung wird einheitlich vorgesehen, '
Eingesch..ossige Anbauten der Garagen sind entweder
in die Dachform einzufligen oder mit Kiesschiitt-
dach auszufihren, die Wdnde dieser Garagen sind mit
erdfarbenen Tdnen zu versehen, Garagentore in dunk-
lem Ton zu streichen.
bachaufkantungen flir Oberlichter etc. sind mit
gleichfarbigem Ziegelmaterial oder dunklem Holz zu
verkleiden, Fenster in diesen Oberlichtern in dunk-
lem Ton auszufiihren.
Grelle Farben und stark-wirkende Farben wie gelb,
rot oder blau und helles griin sind als Verputz-
bzw, Verkleidungsfarben unzuldssig.

Weitere Festlegungen s. planungsrechtliche Auflagen.

1.6 Landschaftsplanerisché Einfligung

Wie vor erwdhnt wirxrd durch die Anordnung der Bau-—
kérper des Tennis- und Freizeitzentrums im Westen

(am Rand des Giiltigkeitsbereichs des Bebauungs-
planes} und durch die Ausweisung getrennter Bau-
fenster filir Einfamilienhaus-Bungalows erreicht, da#f
neben den Sichtverbindungen zwischen WA und SO-Ge-
bieten die notwendigen Grinverbindungen erhalten bzw.
gebildet werden. : '
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Durch die durch Pflanzgebote fixierte Auf-
lage zur begleitenden Begrlinung des Sport-
und Freizeitzentrums wie der Einfamilienhaus-
Bungalows wird erreicht, daB neben einem Ver-
decken und Uberschneiden der Baukdrper eine
Grinzone von der "Magistrale" Richtung ndrd-

lich gelegenem Waldstreifen entsteht ohne daB

fiir die Gemeinde Unterhaltungszwinge entstehen.

Kostenschétzung

Da sdmtliche Kosten flir die Verkehrsanlagen
(somit auch filir die zus#dtzliche Anlieger~Stich-
strafle nérdlich der Einfamilienhaus~Bungalows)
vom Grundstickseigentiimer bezahlt werden, ent-
stehen hierfir der Gemeinde keine Kosten.

Die Verkehrsanlagen werden vereinbarungsgemdn
nach Fertigstellung durch die Gemeinde lber-
nommen.

Auch flir die Erstellung von

- Wasserversorgung

- Starkstromversorgung und

- Entwdsserung

entstehen der Gemeinde durch die geplante

Nutzungsdnderung keine Kosten; diese libernimmt
ebenfalls der Grundstilickseigentiimer. '

Aufgestellt im Auftrag der Gemeinde Immenstaad
in Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt

Inmenstaad, Oktober 1977 [1205.78

Planverfasser:
NEUE HEIMAT STADTEBAU Der Blirgermeister

BRADEN-WIRTUEYBEEC, PR 0.0 |

Gemeindeverwaltung:'




