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Begriindung

zum Bebauungsplanentwurf "Widdum II"
gem. § 9 Abs. 8 BauGB

1. Vorbemerkungen

Im Jahre 1985 hat der Gemeinderat der Gemeinde Immenstaad am Bodensee den Bebauungsplan
"®hnehofen" beschlossen. Dieses Bebauungsplangebiet umfalt ca. 3,34 ha Gelénde. Davon sind 1,46 ha
als Baugrundstiick tiberplant. Das Bebauungsplangebiet bildet den siidéstlichen Bebauungsrand der Ge-
meinde Immenstaad am Bodensee - Ortsteil Kippenhausen - begrenzt in nordéstlicher Richtung durch das
Bebauungsplangebiet Widdum und in siidwestlicher Richtung durch das Bebauungsplangebiet Winkel. Bei
der Aufstellung dieses Bebauungsplanes "Ohnehofen" war beabsichtigt, den Gesamtbereich Wid-
dum/Ohnehofen auf mehrere Jahre verteilt zu verwirklichen. Nachdem die Baugrundstiicke im Planteil
Widdum vergeben waren, wurde durch den als Baugrundstiick {iberplanten Bereich des Bebauungsplanes
"&hnehofen” in kontinuierlicher Fortentwicklung die Lilcke zwischen den Baugebieten "Widdum" und
"Winkel" geschlossen. Der restliche Bereich des Bebauungsplanes "Ghnehofen" wurde als landwirtschaftli-
che Fliche ausgewiesen um zu verhindern, daB auf diesen Fl#chen eine unkontrollierte Bebauung nach §
34 BauGB innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile entstehen kdnnte. Diese landwirt-
schaftlichen Grundstiicke sind jedoch bereits im Fldchennutzungsplan als Wohnbaufléchen erfalt und er-
mdglichen eine kontinuierliche Weiterentwicklung des Bebauungsplanes Ohnehofen in zukiinftigen Jahren
in Richtung Ortskern.

Der nun vorliegende Bebauungsplanentwurf "Widdum 1" beinhaltet somit also diese erste Fortentwicklung
der Bebauung in Richtung Dorfkern und ist somit gleichzeitig eine Anderung des Bebauungsplanes
"Ghnehofen" in diesem Bereich.

2. Abgrenzung und Beschreibung
des Gebietes

2.1 Abgrenzung

Das Plangebiet umfaRt den in beiliegendem Lageplan umrandeten Bereich siidlich der Monfortstrale his
zum Grabenverlauf des angrenzenden baulich iiberplanten Bereiches des Bebauungsplanes "Ohnehofen”
wie von der westlichen Grundstiicksgrenze des Flst. Nr. 685 bis zum &stlich angrenzenden Bebauungsplan-
gehiet "Widdum",

2.2 Beschreibung

Das Plangebiet hat eine Linge von 65 bis 85 m (Nord-Siid-Richtung) und eine Breite von 35 bis 55 m
(West-Ost-Richtung).

Die kiinftigen Baugebietsfldchen sind bisher als landwirtschaftliche Griinfldichen genutzt, bis auf das Anwe-
sen Montfortstrae 10, wo sich bereits heute ein Wohnhaus sowie ein Schuppen als Nebengebéude befin-
den.



3. Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Friedrichshafen-lmmenstaad, rechtskréftig seit dem
15.07.1983, sieht fiir diesen Bereich eine gemischte Wohnflache vor. Mit der jetzt geplanten Ausweisung
eines allgemeinen Wohngebietes und eines Dorfgebietes wird der Bebauungsplan "Widdum 1" gem. § 8
Abs. 2 BauGB aus dem Fl#chennutzungsplan entwickelt.

4. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Bebauung ist eine kleinflichige Ergéinzung eines bestehenden Einfamilienhausneubaugebietes am
Rande der Gemeinde Kippenhausen. Die Umgebungshebauung ist geprigt von freistehenden eingeschos-
sigen Einfamilienhiusern. Der Bebauungsplanentwurf lehnt sich an diese kleinteilige Struktur an, versucht
jedoch gleichzeitig durch das Angebot von Doppethdusern in der dritten Zeile eine hohere Verdichtung zu
erreichen. Durch die Ausweisung des allgemeinen Wohngebietes sollen vor allem einheimischen Bauinter-
essenten Ein- und Zweifamilienhaushaugrundstiicke sowie Doppelhaushélftengrundstiicke zur Verfiigung
gestellt werden kénnen.

Die Ausweisung eines Dorfgebietes auf den beiden Parzellen nordwestlich der Stichstrale soll den Bedarf
im Ortsteil Kippenhausen nach Unterbringung der Wirtschaftsstellen landwirtschaftiicher Betriebe und dem
dazu gehérigen Wohnen Rechnung tragen. Im angrenzenden westlichen Bereich sowie nbrdlich der Mont-
fortstraRe sind heute bereits landwirtschaftliche Anwesen vorhanden. Dieses MD bildet eine Art Pufferge-
biet, da somit von West nach Ost die Emmissionen (v. a. Geriliche und L&rm) abnehmen; némlich von ei-
nem landwirtschaftlichen Betrieb mit Viehhaltung zu einem nebenerwerbslandwirtschafilichen Betrieb mit
Viehhaltung zu einem Betrieb ohne Viehhaltung zu einem allgemeinen Wohngebiet (WA). Die nach den
anzuwendenden Vorschriften einzuhaltenden Sicherheitsabsténde bezitiglich der vom bestehenden landwirt-
schaftlichen Betrieb im Westen ausgehenden Emmissionen sind gegeniiber dem MD und WA eingehalten.

Der Bebauungsplan hat den Zweck, fiir seinen Geltungsbereich die rechtsverbindlichen Fesisetzungen fiir
die stadtebauliche Ordnung zu schaffen. Er bildet die Grundlage fiir den Vollzug weiterer MaBnahmen wie
Vermessung, ErschlieBung und die Uberbauung des Gebietes.

5. Planinhalt und Festsetzungen

Der Bereich fiir die Wohnbebauung ist als allgemeines Wohngebiet WA gem. § 4 BauNVO festgesetzt,

Die hiichstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden betrigt fir Einzelh3user zwei Wohneinheiten
und fiir Doppelhaushélften eine Wohneinheit. Diese Festsetzung soll sicherstellen, daf diese kleinflachige
Ergénzung des vorhandenen Neubaugebietes, welches von freistehenden eingeschossigen Einfamilienhdu-
sern geprigt ist, diese stidtebauliche Eigenart des Gebietes erhéit und unerwlinschte Umstrukturierungen
verhindert.

Der Bereich nordwestlich der Stichstrae wird als Dorfgebiet MD gem. § 5§ BauNVO festgeselzt. Dieser Be-
reich soll vor allem der Unterbringung der Wirtschafissteilen landwirtschaftiicher Betriebe und dem dazuge-
hérigen Wohnen dienen. Dabei ist zu berlicksichtigen, dag gleich westlich anschlieBend und ndrdlich der
Montfortstralke landwirtschaftliche Wirtschaftsstellen vorhanden sind. Mit dieser Festsetzung mdchte man
dem Bedarf in Kippenhausen nach landwirtschaftlich nutzbaren Flichen Rechnung tragen. Im MD werden
maximal 4 Wohneinheiten je Geb#ude zugelassen. Diese Festsetzung soll sicherstellen, daR ein vertragli-
cher Ubergang von den festgesetzten max. 2 Wohneinheiten je Gebéude in den angrenzenden Neubauge-
bieten zum unbeplanten Innenbereich erfolgt.

Das MaR der baulichen Nufzung wird in allen Bereichen durch Festsetzung von GRZ und GFZ in absoluten
Zahlen bestimmt. Die Zahl der Voligeschosse, die EFH und die Wandhohe in Verbindung mit der Dachform
und der Dachneigung begrenzen den duleren Rahmen der Geb#ude beztiglich der Héhenentwicklung. Die
festgelegten unterschiedlichen BestimmungsgriBen ergeben sich aus den Zielsetzungen des Bebauungs-
ptanes und der dabei zugrundeliegenden stédiebaulichen Konzeption.




in Anlehnung an die Umgebungsbebauung werden die Gebdude mit Ausnahme enilang der Montfortstrale
als eingeschossige Wohngebaude festgesetzt. Entlang der MontforistraRe werden im Hinblick auf das be-
stehende Geb&ude Montfortstralie 10 zwei Voligeschosse festgesetzt.

Die Bauweise wird auf die Zulassung von Einzelh&usern beschrénkt. Im siidlichen Bereich sind jedoch Ein-
zel- wie auch Doppelhduser zuldssig. Verschiedene textliche Festselzungen des Bebauungsplanes sollen
sicherstellen, daR die Doppelhaushiélften zumindest in den wesentlichen Punkten miteinander harmonieren.
Unverbindtiche Vorschldge fiir Grundstlicksteilungen sind ausgewiesen.

Die ErschlieBung erfolgt (iber eine dffentliche Stichstrae mit einer Breite von 4 m und kleiner Wendeplatte.
Von der Wendeplatte bis zum Bach ist ein Geh- und Fahrrecht vorgesehen, welches fiir die Pflege und Un-
terhaitung des Baches erfordertich ist. Entlang der MontfortstraBe wird der aus Immenstaad kommende
Radweg fortgefiihit.

Die Pflanz- und Erhaltungsgebote haben neben der optischen stédtebaulichen Funktion vor allem auch
bkologische Funktion, sie dienen also der Verbesserung der landschaftsdkologischen Struktur und auch als
Ausgleich fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft.

Zudem fithrt die Gemeinde im Umfeld des Bebauungsplanes ,\Widdum [I* die Renaturierung des Kobenba-
ches durch, was ebenfalls als Ausgleich angerechnet werden kann, .

Auf die bestehenden Graben im Westen sowie v. a. im Siiden des Plangebietes wurde bei der Uberplanung
durch entsprechende Abstdnde mit baulichen Aniagen, Pflanzgeboten und weiteren Vorschriften Riicksicht
genommen.

6. Flachenverteilung
6.1 Gesamtilache des Bebauungspianes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaRkt insgesamt eine Fldche von ca. 3.080 m” mit folgender
Unterteilung:

Nettobauland 2.795 m? (80,7 %)
Verkehrsfldche 285 m? (9,3 %)
a} Verkehrsflache
besondere Zweckbestimmung 250 m2
) Geh- und Radweg s me?

6.2 Nettobauland

Das Nettobauland hat folgende Unterteilung:

- allgemeines Wohngebiet 1.953 m? (70 %)
- Dorfgebiet 842 m? (30 %)

- Zusammen 2,795 m? (100 %)




6.3 Wohndichte
Bei zwoIf Wohneinheiten errechnet sich eine Wohnungsdichte (Wohneinheit pro Hektar) von 42,9 bezogen
auf das Nettobauland.

Bei einer Belegungsziffer von 2,4 Einwohner je Wohneinheit errechnet sich eine Siedlungsdichte
(Einwohner pro Hektar) von 103,04,

7. MaBnahmen zur Verwirklichung

7.1 Bodenordnung

Die Bauflachen umfassen die Flst. Nr. 684, 684/1 und 685. Die Bebauung der Grundstiicke wurde so ge-
wéhit, daR mdglichst jeder Grundstiickseigentliimer auf seinem eigenen Grundstiick bauen kann, bzw. daR
nur kleine private Grenzbegradigungen notwendig sind. Die éffentlichen Verkehrsfldchen liegen zum grof3en

Teil auf dem gemeindeeigenen Grundstiick Flst. Nr. 684. Die restlichen erforderlichen Fldchen miissen
erworben werden. Ein Umlegungsverfahren im Sinne von § 45 ff BauGB ist daher nicht erforderlich.

7.2 ErschlieBung
Die VerkehrserschlieRung erfolgt iiher die Montfortstrale.

Voraussichtliche Kosten der Verkehrserschlieung: DM 65.000,00

Die Entwésserung des Gebietes erfolgt tiber die Montfortstrake.

Voraussichiliche Kosten der Entwésserung: DM 70.000.00

Die Wasserversorgung erfolgt tiber die Montfortstrae.

Voraussichilich Kosten der Wasserversorgung: DM 20.000,00

Die Finanzierung der ErschlieBungsmaRnahmen erfolgt durch die Gemeinde Immenstaad am Bodensee im
Rahmen der Finanz- und Haushaltsplanung. Die Abrechnung der ErschlieBungskosten erfolgt nach MaB-
gabe des Baugesetzbuches und der Satzung der Gemeinde Immenstaad am Bodensee.
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