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1. Das Plangebiet - Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt auf der Gemarkung der Gemeinde Immenstaad im nordést-
lich des Oriszentrums gelegenen Oristeil ,Siedlung” und grenzt westlich an die
vorhandene Bebauung an.

Es umfasst einen Teilbereich des rechisgliitigen Bebauungsplanes ,Ruhblhl —
Speckwiesen” mit einer Flache von ca. 0,6 ha und wird begrenzt

s im Westen/ Nordwesten von landwirtschaftlichen Nutzflachen,

o im Siiden von der Gehrenbergstralke und sudlich daran anschlieRenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen,

¢ im Osten und Norden von Wohnbaugrundstiicken.

Das weitgehend ebene Gelénde liegt auf i.M. ca. 417,00 Meter Uber NN.

Das Plangebiet umfasst das Grundstiick

+ Flst. Nr. 3431

und eine geringe Teilfliche der Gehrenbergsiralie.

......

s . _ o
Immenstaad am Bodensee-
. pa———
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2. Planungserfordernis und Planungsziele

Das ca. 6.200 Einwohner zdhlende Immenstaad ist aufgrund seiner Lage und
der vorhandenen Infrastruktur ein beliebter Wohnort, der zudem eine wichtige
Funktion flir den Fremdenverkehr am nérdlichen Bodenseeufer hat. Ein Zie! der
Gemeindeentwicklung ist die Foérderung einer differenzierten Struktur von Ge-
schaften und Einrichtungen, die es Einwohnern und Gasten ermdglicht, sich im
Ort mit Dingen des téglichen Bedarfs zu versorgen. Ein wichtiges Segment sind
Lebensmitte! jeder Art. Neben mehreren Betrieben des Lebensmittelhandwerks
(Backer, Metzger) im Kernort und dem beliebten Wochenmarkt auf dem Rat-
hauspiatz wird die Versorgung durch einen Verbrauchermarkt in der Meersbur-
gerstrale am westlichen Rand des Ortszentrums (Gesamt-Verkaufsflache ca.
1.300 m?), einen kleineren Verbrauchermarkt in der Happenweiler Stralle nérd-
fich des Ortszentrums und einen Getrdnkeabholmarkt in der Meersburger StraRe
sichergesteiit.

Der Verbrauchermarkt in der Happenweiler Stralle ist aufgrund seiner nicht er-
weiterbaren Verkaufsfiiche von nur 350 m? kaum mehr in der Lage, ein zeitge-
rechtes Sortiment anzubieten und soll in das Plangebiet verlagert werden. Neben
der Ausweitung des Sortiments kénnen im Rahmen eines Nahversorgungszent-
rums auch weitere kieinere Lebensmittelgeschéfte, ein Bistro und ein Getrénke-
Abholmarkt angesiedelt werden. Die Nahversorgung des Ortsteils ,Siedlung” mit
ca. 450 Einwohnern wird dadurch wesentlich verbessert, zumal sich hier derzeit
auBer einer Gaststatte keine Einrichtungen des taglichen Bedarfs finden.

Ein moglicher Alternativ-Standort fande sich — wenn (berhaupt — nur wesentlich
weiter vom Ortszentrum entfernt. In zentraler Lage stehen aufgrund der vorhan-
denen stédtebaulichen Situation keine geeigneten Flachen zur Verfligung.

3. Einordnung in den Flachennutzungsplan und bestehende
Rechtsverhiltnisse

Im Flachennutzungsplan von 1982 der Verwaltungsgemeinschaft Friedrichshafen

- Immenstaad ist der Geltungsbereich als Wohnbauflichen dargestellt. Mit der

15. Anderung des Bebauungsplanes zRuhbiihl-Speckwiesen” Teitl A von 1991

erfolgte die Ausweisung als Sondergebiet.

‘,.
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In der zur Genehmigung anstehenden Fortschreibung des FNP sind im direkten
Anschluss an das Plangebiet und sidlich der Gehrenbergstrale Wohnbaufla-
chen ausgewiesen. Die vorliegende Planung flgt sich in die Gesamistruktur ein
und lasst Nutzungen zu, die sowohl dem vorhandenen Sondergebiet ,Ferienge-
biet” als auch den kinftigen Wohngebieten dienen. Sie kann daher als aus dem
Fidchennutzungsplan entwickelt angesehen werden.

3.1 Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg

im Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg ist Immenstaad der ,Randzone
um den Verdichtungsraum Bodenseeraum mit besonderer struktureller Pragung”

zugeordnet.

3.2 Regionalplan Bodensee-Oberschwaben

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auferhalb der im Regionalplan
des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben dargesteliten regionalen
Griinziige.

4, Bestand/ Nutzung

Das Grundstiick Flst. Nr. 3431 -weitgehend identisch mit dem Geltungsbereich-
ist grofiflachig mit einer Tennishaile und einem in das Gebiude integrierten Re-
staurant Uberbaut. Zwischen der Gehrenbergstrafte und dem Gebéude befinden
sich asphaltierte Steilplatze.

Die Tennishalle ist seit 2005 aufler Betrieb, die Sanierung der nicht mehr zeit-
gemalen Einrichtung wiirde einen unverhéltnismaRig hohen Investitionsaufwand

erfordern.
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4.1 Schutzgebiete

Innerhalb und in der direkten Umgebung des Geltungsbereiches befinden sich
keine Naturschutz- bzw. Landschaftsschutzgebiete, keine Natura-2000-Flichen
und keine kartierten §24a-Biotope.

4.2 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und in Sichtweite finden sich keine
Kulturdenkméler.

5. Planung

Die vorhandene Tennishalle wird abgebrochen und durch einen deutlich kleine-
ren Baukdrper ersetzt, sowohl was die Grundfldchenzahl als auch die Héhen-
entwicklung betrifit. Das maximal zweigeschossige Geb#ude ist in 3 Bereiche
untergliedert:

» zweigeschossig im Westen mit einem Lebensmittelmarkt im Erdgeschoss
(Gesamt-Verkaufsfliche max. 750 m?) und Wohnnutzung (bis zu 5
Wohneinheiten) im 1. Obergeschoss,

e maximal zweigeschossiger Mittelbau mit Geschéften im Erdgeschoss
(shop-in-the-shop, Gesamtverkaufsflache max. 50 m?) und Bistro

e eingeschossig im Osten mit Getrénke; Abholmarkt (Gesamt- Verkaufsfla-
che 500 m?).

Die erforderlichen Pkw-Stellpldtze werden zwischen der Gehrenbergstrafle und
dem Geb&ude sowie zu einem kleinen Teil auf der Nord- und Nordostseite des
Gebdaudes angelegt.

Die Hﬁhenentwiéklung soll 7,50 Meter nicht (berschreiten, die vorhandene
Tennishalle weist dagegen eine Gesamthdhe von 11,00 Meter auf. '

Aufgrund der reduzierten Baumasse kann von einer wesentlichen stadtebauli- !
chen Verbesserung der vorhandenen Situation ausgegangen werden. |

5.1 Einzelhandelskonzept/ Wirkungsanalyse |

Das Betreiberkonzept sieht mehrere eigenstdndige Einzelhandels- und einen
kleinen Gastronomiebetrieb vor. Diese Eigenstandigkeit ist durch die Festset-
zung der maximalen Verkaufsfldchen im Bebauungsplan gewahrleistet.

lichen Funktionen innehat und Einzelhandelsbetriebe (iber 800 m? Verkaufsfia-
| che (=grof¥fiachige Einzelhandelsbetriebe) nur in Orten mit zentralértlichen Funk-
tionen zuldssig sind, wird die Gesamtverkaufsflache des Lebensmittelmarktes

I

|

i

Aufgrund der Tatsache, dass Immenstaad gemaf Regionalplan keine zentraldrt- i

|

I

und der weiteren Einzethandelsgeschéafte (Béckerei, Metzgerei-Verkaufsstelle o. |
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&.) auf maximal 800 m? festgesetzt. Bei den zusatzlichen Verkaufsstellen handelt
es sich um sogenante ,Nebenbetriebe®, deren Verkaufsflichen zu denen des
.Hauptbetriebes” addiert werden miissen. Die GréRenordnung von 800 m? Ver-
kaufsfiache, ab der von einem groRftachigen Einzelhandelsbetrieb ausgegangen
werden muss (Geschossfldche 1.200 m?) wird damit nicht Uberschritten. Der Ge-
tranke-Abholmarkt hingegen ist aufgrund seiner GréRe und eigenstandigen
Struktur ebenfalls als ,Hauptbetrieb® zu werten und deshalb nicht in die Ver-
kaufsfidche des Lebensmittelmarktes mit einzubeziehen. Im Rahmen der Anho-
rung der Trager offentficher Belange wurde vom Regierungspréasidium Tiibingen,
vom Regionalverband Bodensee- Oberschwaben und vom Landratsamt Boden-
seekreis auf die zwingende Einhaltung der 800 m?- Flachenbegrenzung hinge-
wiesen, das Nebeneinander von Lebensmitielmarkt und Getrdnke-Abholmarkt
jedoch ausdriicklich als zuléssig erkiért.

In den planungsrechtiichen Festsetzungen zum Bebauungsplan werden die ge-
nannten Grofen der Verkaufsflachen als Maximalflichen festgesetzt.

Im Auftrag des Vorhabentrdgers wurde von der Firma BBE Baden-Wrttemberg
GmbH eine gutachterliche Stellungnahme =Wirkungsanalyse des Planvorhabens
unter Berlicksichtigung der Vorgaben der Landesplanung bzw. des Einzelhan-
delserlasses Baden-Wirttemberg erarbeitet. Darin heiltt es:

~XV Fazit:

Im Ergebnis kommt der Gutachter zu der Auffassung, dass die in Immenstaad vorgese-
hene Handelsfidchenplanung dazu dient, den derzeit vorhandenen Kaufkraftabfiuss aus
der Gemeinde zu vermindem und Immenstaad als ,Einkaufsstandort” aufwertet.

Das Planobjekt beriihrt die Belange der umliegenden Gemeinden nicht nachhaltig.

Das Planvorhaben besitzt keine wesentfich negativen Auswirkungen im Sinne von § 11,
Abs. 3, Satz 2 BauNVO:~

(zitiert aus: Gutachterliche Stellungnahme (Wirkungsanalyse) Lebensmitteimarkt
und Getrankemarkt, Béckerei- und Metzgersiverkaufssteile Standertverlagerung
und Fldchenerweiterung bzw. Neugriindungen Gemeinde Immenstaad, Januar 20086,
BBE Baden-Wiritemberg GmbH)

Im genannten Gutachten wird das Planvorhaben insgesamt als Beitrag zur Nah-
versorgung Immenstaads bewertet, das keine wesentlichen Auswirkungen Uber
die Gemeindegrenzen hinaus hat.
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5.2  Art und Mafl der Nutzung
Die Baufldchen werden ausgewiesén als

» MI = Mischgebiet gemiR § 6 BauNVvO

Durch die unterschiedlichen Nutzungsméglichkeiten im Plangebiet (verschiedene
Einzelhandelsformen, Wohnnutzung) ist das Gebot der quantitativen und qualita-
tiven Nutzung eingehalten. |

Das Maf} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die

e Grundflachenzah! (GRZ)/ Geschossfldchenzahl {(GFZ)
Die ausgewiesenen Werte liegen deutlich unterhalb des Bestands, wobei mit der |
Anlage der erforderlichen Kiz-Stellpldtze die GRZ -Obergrenze von 0,8 gemal § |
19 (4) BauNVO erreicht wird. |

» Ho6he der baulichen Anlagen |
Die Héhe der baulichen Anlagen wird auf maximal 7,50 Meter Uber der Erdge- |
schoss-FulRbodenhéhe begrenzi. Die Baukdrper fligen sich damit weitaus besser |
in die Umgebungsbebauung ein als der Bestand.

» Zahl der Vollgeschosse

Zulassig ist die zweigeschossige, im Bereich des Getrdnkemarktes eingeschos-
sige Bauweise. Die Nutzungsdichte wird damit im Anschluss an die &stlich gele-
gene Bebauung reduziert.

Im Plangebiet werden auflerdem

Flachen flr Nebenanlagen (Kfz-Stellplatze)

private Grinflachen,

Fléchen fiir die Retention und Ableitung von Oberflachenwasser,
ein Einfahrtsbereich fiir die Kfz-Stellplatze, |
Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt entlang der Gehrenbergstral?se
Pflanzgebote flr Baume

ausgewiesen,

5.3 ErschiieBung/ Anlieferung/ Verkehrssituation

Die Erschlieung erfolgt von Osten und Westen Uber die ausreichend ausgebau-
te Gehrenbergstralke. Die Zufahrt fiir die Kfz-Stellplatze ist im Osten des Plan-
gebietes ausgewiesen. Weitere Zufahrten von der Gehrenbergstralte aus sind
derzeit aufgrund der in Anspruch genommenen GVFG-Férderungsmittel (GVFG
= Gemeindeverkehr-Finanzierungsgesetz) nicht méglich, nach Ablauf der GVFG-
Bindung ist jedoch die Anlage einer weiteren Ein- und Ausfahrt im Westen des
Plangebietes vertraglich abgesichert. Die Verkehrssituation an der Gehren-
bergstralte wirde sich damit entlang des Plangebietes deutlich entzerren.

Die Anlieferung der Geschafte erfolgt dezentral von Westen und Osten. Die Ver-

kaufs- und Lagerfliche des Getrénke-Abholmarktes ist so dimensioniert, dass
die Anlieferungsiniervalle deutlich reduziert werden.
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Bei der Betrachtung der Gesamtsituation ist zu beriicksichtigen, dass in der Ge-
nehmigung anstehenden Fortschreibung des Flachennutzungsplanes im Siiden
und Westen des Plangebietes weitere Wohnbauflachen ausgewiesen sind. Es
wird also eine grundsétzliche Neuordnung der Anschlusssituation an die Geh-
renbergstrafie erforderiich. Denkbar ist z.B. die Anlage eines Kreisverkehrsplat-
zes, der sowohl die neuen Wohnbauflachen als auch das Plangebiet anbinden
konnte. Mit einer solchen Einrichtung wiirde nicht nur der Stralenraum optisch
aufgewertet, es entstiinde bei gleichzeitiger Reduzierung der Fahrgeschwindig-
keiten ein ,Tor" als Eingang zum Ortsteil ,Siedlung” vom Ortszenirum her.

Mittels eines stidtebaulichen Vertrages wurde der Vorhabenstriager der vorlie-
genden Planung zur Anlage einer zusatzlichen Ein- und Ausfahrt im Westen
nach Ablauf der GVFG-Bindungsfrist verpflichtet.

Vorgesehen ist zudem die Erweiterung des Ortsbus- Haltestellennetzes im SU-
den des Plangebietes an der Gehrenbergstraite. Offentliche Flachen stehen hier-
flr ausreichend zur Verfligung. Mit dieser Malnahme wird der jetzt schon fir
eine Gemeinde dieser Gréftenordnung sehr gut organisierte innerértliche OPNV
zu einem wichtigen Verkehrstrager fir die Anbindung des Plangebietes an das
Ortszentrum.

Zwischen der Gehrenbergstralte und der Stralle ,Auf dem Ruhbihl* wird ein 6f-
fentlicher Fuweg angelegt.

Die durch die Planung zu erwartende erh6hte Verkehrsbelastung an der Geh-
renbergstralte kann durch die vorstehend beschriebenen Maflnahmen deutlich
reduziert werden. Mittelfristig ist durch eine entsprechende Umorganisation und
Umgestaltung des Stralenraums sogar ein positiver Effekt zu erwarten.

Insgesamt darf nicht auler acht gelassen werden, dass das zu erwartende Ver-
kehrsaufkommen wohl hauptsachlich aus westlicher Richtung aus dem Zenfralort
kommen und damit die Wohnbebauung des Ortsteiles ,Siedlung” nicht belasten
wird. Ein weiterer, wenn auch weitaus kleinerer Verkehrsstrom ist aus der ,Sied-

lung® zu erwarten.
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5.5 Ruhender Verkehr

Die notwendige Zahi der Steliplatze ist innerhalb des Plangebietes, auf den dafiir
ausgewiesenen Flachen, anzulegen.

Gemal der Verwaltungsvorschrift des baden- wilrttembergischen Wirischaftsmi-
nisteriums Uber die Herstellung notwendiger Steliplatze (VwV Stellplédtze) werden

erforderlich:

3.1 Verkaufsstatten bis 700 m? Verkaufsnutzfldche 1 Stellplatz je 30 - 50 m?2

3.2 Verkaufsstatten mit mehr als 700 m? Vk-Nutzflache 1 Stellplatz je 10 - 30 m?

6.1 Gaststatten 1 Stellplaizje 6 - 12 m?
Wohnungen 1 - 2 Stellpiatze/ WE

Hieraus ergeben sich:

fur den Lebensmittelmarkt 38 Steliplatze
fur den mittleren Baukérper {shop-in-the-shop + Bistro) 6 Stellplatze

fir den Getrdnkemarkt 12 Steliplatze
fur 5 Wohnungen 10 Stellpldtze
gesamt 66 Stellplitze

Fir die Wohnungen und die shop-in-the-shop wurden die Héchstwerte, flir den
Lebensmittel- und den Getrénke-Abholmarkt jeweils Mittelwerte angesetzt.

Die mdgliche Reduzierung der Stellplatzanzahl aufgrund der guten OPNV-
Anbindung wurde nicht berlicksichtigt.

Fr die erforderliche Zahl der Stellplatze sind ausreichend Fldchen vorhanden.

5.6 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist schon jetzt an das ausreichend dimensionierte Ver- und Ent-
sorgungssystem angeschlossen, so dass keine zusétzlichen MalRnahmen erfor-
derlich werden.

i

5.6.1 Regenwasserbewirtschaftung

Die Retention und Ableitung des anfallenden Dachwassers wird (iber entspre-
chende Flachen im Norden und Westen des Plangebietes erméglicht. Die Ablei-
tung erfolgt von dort Gber &ffentliche Flichen an der Gehrenbergstrafie in einen
in der Nahe befindlichen Bachlauf. Die Konzeption wird in Abstimmung mit der
Gemeinde Immenstaad erstelit.

Die Befestigung der Kfz-Stellplatze erfolgt mit wasserdurchlédssigen Materialien.
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6. Griinordnung
6.1 Eingriff-Ausgleichsbilanzierung

Die vorliegende Planung ist als Eingriff gemaR § 8 BNatSchG zu bewerten und
unterliegt grundsatzlich der Eingriffs-/ Ausgleichsregelung. Die Gegeniiberstel-
lung von Bestand und Planung zeigt jedoch, dass sich der Anteil der versiegelten
Flachen nicht bzw. nur geringfligig erhéht, die Baumasse jedoch deutlich redu-
ziert wird. Zusatzliche Eingriffe in die Schutzgliter

Boden,

Wasser,

Klima/ Luft,

Flora/ Fauna,
Landschafts-, Ortsbild

sind daher nicht erkennbar; vielmehr wird der Aspekt des Landschafts- und Orts-
bildes wesentlich aufgewertet.

6.2 Umweltbericht

Gemal} § 2a (4) BauGB ist fir Bauleitplane ein Umweltbericht zu erstellen, der
Bestandteil der Begriindung wird. Er wurde nach den Vorgaben des BauGB er-
arbeitet und der Begriindung beigefiigt.

7. Flachenbilanz

Flache gesamt 5.890 m? =100 %
Mischgebiet 5.380m2= 90 %
Grunflachen

(einschl. Retentions- und Ableitungsflachen

fur Oberflachenwasser) 360m*= 7%
Verkehrsflachen/ Fuliweg 150m*= 3%
8. Kosten

Durch die Realisierung der vorliegenden Planung entstehen Kosten fir die Anla-
ge einer Bushaltestelle. Sie kénnen derzeit noch nicht exakt beziffert werden.




