Bodenseekreis

Begrindung

zum Bebauungsplanentwurf
"Sudlich der HauptstraBe IV*

1. Erfordernis der Planaufstellung

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes "Stdlich der HauptstraBe V"
umfaBt ein Gebiet, welches durch seine Lage entlang des Uferbereiches, der Néhe zum Lan-
dungssteg sowie dem AnschluB der Bebauung an ein bestehendes Landschaftsschutzgebiet vor
allem aus stédtebaulicher und ékologischer Sicht eine hohe Bedeutung innehat.

AnlaB, diesen Bebauungsplan aufzustellen, war insbesondere, daB die Grundstickseigentimer
des heute bereits weitgehend bebauten Gebietes an groBzlgigen Erweiterungsméglichkeiten
interessiert sind. Dem gegeniUber steht jedoch das &ffentliche Interesse, die Bebaubarkeit dieser
SeegrundstUcke zu gestalten, daB in diesem Bereich stets eine lockere und durchléssige Bebau-
ung gewdhrleistet ist. Ziel des Bebauungsplanes ist es, in Abwégung der privaten und &ffentlichen
Belange dennoch maBvolle Erweiterungen zuzulassen.

Weiterer AnlaB, diesen Bebauungsplan aufzustellen ist, fir den Bereich des Fist. Nr. 117, welches
unmittelbar am Landungssteg sich in stéidtebaulich bedeutsamer Lage befindet, im &ffentlichen
Interesse der Fremdenverkehrsgemeinde Immenstaad am Bodensee den seit Jahrzehnten befind-
lichen Beherbergungsbetrieb in seiner Fremdenverkehrsnutzung auch fir die Zukunft zu gewéhrlei-
sten und eine Wohnnutzung auszuschlieBen.

2. Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan

Der FlGchennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Friedrichshafen-immenstaad, rechtskréf-
tig seit dem 15.07.1983, sieht fUr diesen Bereich eine Wohnbaufléiche vor. Mit der hier geplanten
Ausweisung eines besonderen Wohngebietes, eines Sondergebietes, eines allgemeinen Wohnge-
bietes, eines reinen Wohngebietes und einer Parkanlage wird der Bebauungsplan "Stdlich der
HauptstraBe IV" gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3. Die bestehenden Rechisverhdilinisse

Im Jahre 1979 hat die Gemeinde Immenstaad die Aufstellung des Bebauungsplanes "Stdlich der
HauptstraBe" beschlossen. Dieser umfaBte ein enormes Gebiet vom Wattgraben im Westen bis
zum Bereich Kniebach im Osten, von der HauptstraBe im Norden bis zum See im SUden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes stand damals im Zusammenhang mit der Ortskernsanierung,
fUr die die Kommunalentwicklung Baden-Wirttemberg die vorbereitenden Untersuchungen
durchgefUhrt hat.

Bis heute konnte der Bebauungsplan nicht zur Rechiskraft gefUhrt werden, was sicherlich auch mit
der GréBe des zu Uberplanenden Gebietes zu tun hatte. Deshalb hat der Gemeinderat das Plan-
gebiet am 02.04.1990 in vier Teilgebiete aufgeteilt und neue Aufstellungsbeschlisse gefaBt.



Aus den unter Ziffer 1 genannten Grinden ist es erforderlich, diesen Bebauungsplan "SGdlich der
HauptstraBe V" aufzustellen.

4. Abgrenzung und Beschreibung des Bebauungsplangebieies

Das Plangebiet umfaBt den im beiliegenden Lageplan umrandeten Bereich sidlich der SeestraBe
Ost bis zum Bodensee wie von der BachstraBe bis zum Kniebach. Sidwestlich grenzt der Bebau-
ungsplanentwurf "SGdlich der HauptstraBe I“ an, nordwestlich der Bebauungsplan "SUdlich der
HauptstraBe II" und im Norden der Bebauungsplan "Sidlich der HauptstraBe lil™.

Das Gebiet des Bebauungsplanes "Stdlich der HauptstraBe V" ist heute bereits gréBtenteils be-
baut. Im Laufe der Zeit hat sich eine sehr vielfaltige Bebauung entwickelt, dies insbesondere be-
zogen auf Bachform und Dachneigung.

Im sOdlichen Bereich verl@uft eine Ufermaver, die gleichzeitig auch Gemarkungsgrenze darstellt.
Im &stlichen Bereich bestehen heute noch kleine Nebengebdude auf der am Kniebach vorhan-
denen Vegeiation,

5. ErschlieBung

Sowohl die VerkehrserschlieBung wie auch die Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung erfol-
gen Uber die bereits vornandenen Einrichtungen. Gegebenenfalls werden die gem&B der gelfen-
den Beitragssatzungen der Gemeinde zulGissigen Beifrge erhoben.

6. Planinhalt und Festsetzungen

Das Plangebiet ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung von West nach Ost in ein besonderes
Wohngebiet (WB), ein Sondergebiet fir den gewerblichen Fremdenverkehr (SO), ein aligemeines
Wohngebiet (WA}, ein reines Wohngebiet (WR) und in eine Parkanlage untergliedert.

FOr das Flst. Nr. 117 wurde ein Sondergebiet (SO} fir den gewerblichen Fremdenverkehr gem. § 11
Abs. 2 BauNVvO festgelegt.

Das Hotel-Restaurant Seehof besteht schon seit Jahrzehnten in dieser stadtebaulich duBerst be-
deutsamen Lage {Landungssteg). Eine andere Nutzung als die des gewerblichen Fremdenverkehrs
soll in diesem Bereich im &ffentlichen Interesse der Gemeinde Immenstaad als Ferienort keinesfalls
zugelassen werden. Es ist wesentliches Ziel des Bebauungspianes, im &ffentlichen Interesse in die-
ser stadtebaulich bedeutsamen Lage die Wohnnutzung auszuschlieBen und die Fremdenver-
kehrsnutzung auch fir die Zukunft zu gewdhrleisten. Um dieses Ziel sicherzustellen, wird deshalb f0r
diesen Bereich Uber die in der Gemeinde Immenstaad vorliegende Satzung gem. § 22 BauGB
hinaus ein Sondergebiet fir den gewerblichen Fremdenverkehr (§ 11 Abs. 2 BauNVO} ausgewie-
sen. Soll jedoch im &ffentichen Interesse hier auf Dauer eine gewerbliche Fremdenverkehrsnut-
zung festgesetzt werden, so ist es absolut erforderlich, ausreichende Erweiterungsmdéglichkeiten fOr
den Betrieb vorzusehen, damit dieser wirtschaftlich so auch auf Dauer gehalten werden und sich
entfalten kann.

Die vorgesehene zusammenhdngende Bebauung ist fOr diesen Bereich durchaus nicht untypisch.
Gerade die Grundstiicke entiang der BachstraBe haben héufig eine lange zusammenhdngende
Bebauung. Es ist stadtebaulich gewUnscht, durch eine massivere und verdichtetere Bebauung im
Bereich des Seehofes quf dieser dsilichen Seite der BachsiraBe einen gewissen Gegenpol zu den
Grundsticken westlich der BachstraBe (insbesondere BachstraBe 8 und é a) zu erreichen. Der ge-
samte Bereich um den , Hennenbrunnen" bildet in dieser stadtebaulich bedeutsamen Lage insge-
samt einen Schwerpunkt, bzw. einen zentralen Bereich.

Mit ROcksicht auf das Fist. Nr. 116 wurde jedoch die Héhenentwicklung des Zwischentraktes auf Flst.
Nr. 117 im Vergleich zu den Hauptgebdauden reduziert, um das Fist. Nr. 116 von einer eventuellen
erdrickenden Wirkung entlang dessen Ost- bis SUdseite zu schitzen.
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Die fUr den Hotelbetrieb erforderlichen Stellplétze sollen in einer Tiefgarage untergebracht wer-
den. Troiz der generellen Uberlegung der Gemeinde, eine Verkehrsberuhigung der BachsiraBe zu
erreichen, wird unter Abwdégung der privaten und dffentlichen Belange die Plazierung einer Tief-
garage auf dem Anwesen des Flst. Nr. 117 selbst als richtig erachtet.

Das &ffentliche Interesse einer weitgehenden Verkehrsberuhigung tritt dabei hinter das ebenfalls
&ffentliche Interesse an der Erhaltung und Erweiterung des Betriebes fUr den gewerblichen Frem-
denverkehr sowie das aligemeine Planungsziel der Erhaltung und Entwicklung &rtlicher Gewerbe-
betriebe.

Die Festsetzung eines besonderen Wohngebietes (WB) fUr Flst. Nr. 116 bericksichtigt die Funktion
der vorhandenen Bebauung und soll auch in Zukunft die Gewdhr bieten, in verninftigem Ver-
hélnis zueinander Wohnen und Gewerbe zuzulassen, bzw. abzusichem. Die Ausweisung des be-
sonderen Wohngebietes ist im Zusammenhang mit den angrenzenden Bebauungsplaneniwlrfen
SUdlich der HauptstraBe | - lil zu sehen, in welchen groBfldchig von der Ausweisung besonderer
Wohngebiete vor allem entlang der Bach- und HauptstraBle Gebrauch gemacht wurde.

AnschlieBend wird ein allgemeines Wohngebiet (WA} und daran anschlieend ein reines Wohn-
gebiel (WR) ausgewiesen. Die Figentimer der heule bereits weitgehend bebauten Grundsticke
sind teilweise an sehr groBzUgigen Erweiterungsmdglichkeiten interessiert. Dem gegenUber steht
iedoch das &ffentliche Interesse der Gemeinde Immenstaad als Fremdenverkehrsgemeinde, die
Bebaubarkeit dieser Grundsticke so zu gestalten, daB in diesem seenahen Bereich stetfs eine lok-
kere und durchl&ssige Bebauung gewdhrleistet ist. Um dies zu erreichen, sind lediglich maBvolle
Erweiterungen in West-Osi-Richtung zugelassen. Daflr werden auch Erweiterungsméglichkeiten
l&ngs der SeestraBe Ost ermdglicht, wobei auch diese Erweiterungsméglichkeiten vor allem in
Richtung SUden sehr maBvoll vorgesehen sind, um den Uferbereich von jeder Bebauung freizuhail-
ten. :

Unter BerGcksichtigung des § 8 a BNatsehG ist im Plangebiet insgesamt fir eine Vielzahl von
Pflanzgeboten auf Privatgrundsticken die zu pflanzende Baumart festgeseizt. Insbesondere im
Bereich zum See hin. Diese Pflanzgebote haben neben der optischen und orisbildgestalterischen
Funktion insbesondere dkologische Funktion und dienen dabei auch als Ausgleich for die Eingriffe
in Natur und Landschaft, Zahlreiche weitere, auch bauordnungsrechiliche Festsetzungen sind wei-
ter in den Bebauungsplan fir den gesamten Bereich eingearbeitet. Berlcksichtigt man die Nut-
zungsaufteilung desPlangebietes von West nach Ost, erkennt man, daB eine Abstufung erfolgt
und insbesondere im Bereich des Kniebaches eine Parkanlage auch auf Privatgrundstiicken aus-
gewiesen wird, um dem &ffentlichen Interesse an der Erhaltung des vorhandenen Biotops und
Landschaftsbildes gerecht zu werden. Jede Art der Bebauung, auch mit Nebenanlagen, soll hier
unterbleiben. Das private interesse an einer Bebauung muB hier hinter dem &ffentlichen Interesse
an der Erhaltung des vorhandenen Biotopes und des Landschaftsbildes zuricktreten. Eine weitere
Ausdehnung der Bebauung im Uferbereich in den AuBenbereich wird - neben dem Aspekt der
Belange Umweli- und Naturschutz - auch aus stédiebaulichen Gesichtpunkten nicht gewUnscht.
Dartberhinaus wurde von der Gemeinde der Kniebach im Bereich von der HaupistraBe bis zur
Kneibachmindung renaturiert, was ebenfalls als Ausgleich angerechnet werden kann.

Im wesentlichen h&lt man sich bel der Planung im Bestand und die vorgesehenen Erweiterungs-
mdglichkeiten wdren so wohl heute schon nach § 34 BauGB zuldssig.

Im gesamten Bereich des Bebauungsplangebietes sind sehr maBvolle Erweiterungméglichkeiten
vorgesehen, um unter anderem auch diese Seegrundsticke insgesamt nur relativ locker zu be-
baven und vor allem am sUdlichen Uferbereich ganz frei von jeglicher Bebauung zu halten.




7. Fllachenbilanz

1 Gesamtfléche 15.200 gm 100.0 %

2 Offentliche Flichen

2.1 Offentl. Verkehrsfléche (Weg) 65 gm

2.2 Offentl. Grinfléiche (Park) 1.245 gm 1.130 gm 8,6 %
3 Private Grinfl&échen 1.260 gm 83 %
4 Nettobauland

@ 41 WA, WR, WB 9.480 gm

4.2 SO 3.150 gm 12.630 gm 83.1 %
5 Zuldssige Geschofflache

5.1 WA, WR, WB 5510 gm

5.280 4.100 gm 9.610 gm

8. MaBnahmen zur Planverwirklichung/Kosten

Die Ausweisung der baulichen Nutzungen ist, soweit méglich, auf die einzelnen Grundsticksver-
hdaltnisse abgestimmt, so daB ein gesetzliches Umlegungsverfahren nicht erforderlich wird. Gege-
benenfalls sollten private Grenzbegradigungen vorgenommen werden. Da es sich hier um ein im
wesentlichen bereits bebautes Gebiet handelt und séimtliche ErschlieBungsanlagen vorhanden
sind, werden diesbezliglich keinerlei FolgemaBnahmen, bzw. Kosten fir die Gemeinde entstehen.
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