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Erfordernis der Planaufstellung

Die Gemeinde Immendingen steht in den nachsten Jahren und Jahrzehnten vor Ent-
wicklungen, die die Gemeinde nachhaltig verandern kénnen. Der Ortskern Im-
mendingens selbst befindet sich in einem stetigen stadtebaulichen Wandel und ist
derzeit vor allem durch den hohen Schwerlastverkehr auf der SchwarzwaldstraBe
und den stadtebaulichen Herausforderungen, die hiermit in Zusammenhang stehen,
gekennzeichnet.

Die Ortsmitte von Immendingen ist heute stark durch seine kleinteilige Bebauungs-
struktur gepragt. Stadtebauliche Missstande wie ausgepragte Mindernutzungen und
Leerstande von Erdgeschosszonen, welche Méangel in der Gestaltung sowie der Bau-
substanz aufzeigen, schwéachen die Ortsmitte in ihrer Funktion als Kernort. Einher
geht dies vor allem auch wegen der starken Verkehrsbelastung auf der Schwarzwald-
straBe, welche eine starke Trennwirkung austibt. Die Ortsmitte wird somit ihrer Funk-
tion als Versorgungs- und Begegnungsfunktion nicht gerecht und hat verbesse-
rungswirdige Auswirkungen auf die Attraktivitat des Gesamtortes als Wohn- und Auf-
enthaltsstandort.

Durch die Ansiedlung des Prif- und Technologiezentrums wandelt sich die Ge-
meinde Immendingen vom militérischen Stltzpunkt zum Standort fur Automobil- und
High-Tech-Unternehmen. Es lassen sich insgesamt nachhaltige Entwicklungschan-
cen als Wohn-, Arbeits- und Versorgungsstandort prognostizieren. Ebenfalls soll
langfristig mit dem Ersatzneubau der Donautalbriicken sowie der Ortsumfahrung Im-
mendingens die SchwarzwaldstraBe entlastet werden.

Diese Planungen ermdglichen eine Entwicklung der Ortsmitte zu einem funktionalen
Kernort mit Versorgungs- und Begegnungsfunktion. In diesem Rahmen entsteht das
Potenzial fiir Nachverdichtung und die Implementierung weiterer Nutzungen wie
Dienstleistung, Handel sowie zusatzliche Wohnangebote. Zur Entwicklung der Orts-
mitte zu einem lebendigen Begegnungsort nehmen die Neugestaltung der &ffentli-
chen Raume sowie die Starkung und Sicherung von Griin- und Freiraumstrukturen
eine wichtige Rolle ein.

Im Jahr 2015 wurden in Anerkennung dieses Entwicklungspotentials bereits eine
stadtebauliche Grobanalyse sowie ein gebietsbezogenes integriertes stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept erarbeitet.

Das Ziel der Gemeinde Immendingen ist es zukiinftig den Bereich der Ortsmitte in
seiner Funktion als Ortskern zu starken und langfristig zu sichern.

Zur Einleitung des Bebauungsplanverfahrens nach § 2 Abs. 1 BauGB hat der Ge-
meinderat in seiner 6ffentlichen Sitzung am ......... den Aufstellungsbeschluss fir
das ca. 1,8 ha groBe Gebiet gefasst.

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgen. Dazu bedarf es be-

stimmter Voraussetzungen, die im Folgenden dargelegt werden:
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Nachweis der Zulassigkeit des Aufstellungsverfahrens nach
§ 13a BauGB

Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB

Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage Immendingens, inmitten des
Oriskerns und ist Uber die SchwarzwaldstraBe, die Bachzimmerer StraBe und den
Schlossplatz voll erschlossen.

Durch die Planung soll die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des zentralen
Quartiers vorbereitet und die bauplanungsrechtlichen Grundlagen hierfur geschaf-
fen werden. Die inhaltliche Voraussetzung fir die Anwendung des § 13a BauGB ist
gegeben.

Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB

GemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB kann das beschleunigte Verfahren nur ge-
wahlt werden, wenn in ihm eine zuléassige Grundflache im Sinne des

§ 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroBe der Grundflache festgesetzt ist von insge-
samt:

— weniger als 20.000 m2 (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB) oder
- 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m2 (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB).

Das vorliegende Bebauungsplangebiet selbst hat eine GesamtgrdBe von ca.
17.900 m2 und unterschreitet damit die vorgenannte Voraussetzung. Die maximale
Grundflache liegt damit unterhalb der GréBenordnung flr die das beschleunigte
Verfahren, ohne Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2 BauGB, gewahlt werden
kann.

Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan
die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitspriifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.

GemanB § 50 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu priifen, ob
eine Umweltvertraglichkeitsprifung einschlieBlich der Vorprifung des Einzelfalls
durchgeflihrt werden muss. Infolge Nr. 18.8 der Anlage 1 des Umweltvertraglich-
keitsprifungsgesetzes muss im vorliegenden Fall keine , Allgemeine Vorprifung
des Einzelfalles* durchgefiihrt werden, da der Prufwert weder erreicht, noch Gber-
schritten wird.

Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn An-
haltspunkte flr eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG)) oder dafirr bestehen, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
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schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)
zu beachten sind. Dies ist im vorliegenden Fall nicht gegeben.

-> Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann daher angewendet
werden.

Verfahrensvereinfachungen nach § 13a Abs. 2 BauGB

Verfahrensvereinfachungen nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend. Es kann von der frihzeitigen Un-
terrichtung abgesehen werden und es bestehen Wahimaéglichkeiten bei der férmli-
chen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden.

Des Weiteren wird gemas § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen
von:
— der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

— dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,

— der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflgbar sind,

— der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1und § 10a Abs. 1
BauGB und

— dem Monitoring nach §4c BauGB.

Verfahrensvereinfachungen nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB (Berichtigung des
FNPs)

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geandert oder erganzt ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung
darf nicht beeintrachtigt werden. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichti-
gung anzupassen.

Verfahrensvereinfachungen nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulédssig. Bei kleingebietlichen Be-
bauungsplanen (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB; weniger als 20.000 m? Grundfla-
che, wie im vorliegenden Fall), gelten somit alle Eingriffe als nichtausgleichsbedurf-
tig. Damit ist die Bilanzierung und Durchfiihrung eines Ausgleiches nicht erforder-
lich.

Eine Berlicksichtigung der Umweltbelange findet dennoch im weiteren Verfahren
statt.




Gemeinde Immendingen Ziele und Zwecke der Planung

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften sowie Veranderungssperre , Ortskern Immendingen® 28.03.2022

3

3.1

3.2

Einfligung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzu-
passen. Aus diesem Anpassungsgebot ergibt sich auf kommunaler Ebene die Ver-
pflichtung zur Beachtung bestehender Ziele bei der Anderung oder Aufstellung von
Bauleitplanen.
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Der Regionalplan Nordschwarzwald-Baar-Heuberg, genehmigt am 10.03.2003 ord-
net die Stadt Immendingen als Unterzentrum ein und liegt auf der Entwicklungsachse
Villingen-Schwenningen - Donaueschingen - Geisingen/Immendingen - Tuttlingen
(- MeBkirch). Gemeinsam mit der Stadt Geisingen hat Immendingen die Funktion
eines Doppelzentrums. Das Plangebiet ist in der Raumnutzungskarte als Siedlungs-
flache festgelegt.

Flachennutzungsplan

Die 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes des Gemeindeverwaltungsver-
bandes Immendingen-Geisingen wurde am 12.04.2000 genehmigt. Dieser stellt fur
den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes als Mischgebietsflache
(§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB) dar. Da derzeit geplant ist, fir das Plangebiet ein urbanes
Gebiet nach § 6a BauNVO festzusetzen, ist die Entwicklung des Plangebietes aus
dem Flachennutzungsplan geméaB § 8 Abs. 2 BauGB gegeben. Eine Anderung des
Flachennutzungsplanes ist somit nicht notwendig.
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Bebauungsplane

Fur das Plangebiet bestehen keine rechtsverbindlichen Bebauungspléane. Bauvorha-
ben sind somit nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Veranderungssperre

Zur Sicherung der vorliegenden Planung soll eine Veranderungssperre gemas § 14
BauGB erlassen werden. Dies bedeutet, dass Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB
(,Vorhaben, die die Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen An-
lagen zum Inhalt haben®) nicht zuléssig sind. Hiervon kénnen allerdings ,Ausnahmen
zugelassen werden, wenn (iberwiegend 6ffentliche Belange nicht entgegen stehen®.

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Die Gemeinde Immendingen gehdért zum Landkreis Tuttlingen und liegt an der Obe-
ren Donau. Die groBe Kreisstadt Tuttlingen liegt nordéstlich in etwa sieben Kilome-
tern Entfernung, der Autobahnanschluss an die BAB A81 etwa funf Kilometer west-
lich.

Immendingen befindet sich im Naturraum Baaralb und Oberes Donautal im westli-
chen Teil der GroBlandschaft der Schwabischen Alb.

Bestehende Nutzung

Das Plangebiet ,Ortskern Immendingen® liegt nérdlich der B 311 (Schwarzwald-
straBe) im zentralen Ortskern. Im direkten Anschluss an das Plangebiet befindet sich
der nérdliche Ortskern mit Verwaltungs-, Bildungs- und Kultureinrichtungen: das Rat-
haus, die Pfarrkirche St. Peter und Paul, die Donauhalle als Veranstaltungsstatte, die
Schlossschule sowie verschiedene Sporteinrichtungen. Das Gebiet sowie auch die
direkte Umgebung sind tiberwiegend durch kleinteilige Bebauungsstrukturen mit ge-
mischter Nutzung gepragt.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsfiihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 6 von 13
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4.3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstticke:

1,1/1,174/7,174/10, 179/2, 180, 181, 181/3, 182, 182/1, 186, 188, 189, 189/1, 190,
194, 197, 198, 199, 200, 201, 201/1, 221205, 207, 208, 209, 210, 211, 211/1, 212,
213, 214, 216, 217/3, 218, 220, 222, 217, 223, 224, 227/5.

Das Plangebiet entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ortskern
Immendingen® im Lageplan vom 28.03.2022.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfiihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 7von 13



Gemeinde Immendingen Ziele und Zwecke der Planung

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften sowie Veranderungssperre , Ortskern Immendingen® 28.03.2022

5

Stadtebaulicher Rahmenplan

Das Blro Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH hat einen stadtebaulichen Rah-
menplan fiir die langfristige Entwicklung des Plangebietes erstellt. Das Konzept sieht
eine Aufwertung des Plangebiets zu einer funktionalen und attraktiven Ortsmitte vor.
Die Mischung verschiedener Nutzungen und die Starkung &ffentlicher Raume stehen
dabei im Vordergrund.

Baufelder mit unterschiedlichen Qualitadten und Nutzungen gliedern das Gebiet, er-
moglichen Nachverdichtung und schaffen klare Rdume. Die Bachzimmerer StraBe
und SchwarzwaldstraBe erhalten eine klare stadtebauliche Kante zur Raumgliede-
rung. Entlang der SchwarzwaldstraBe entsteht ein Schwerpunkt fir Dienstleistung,
Nahversorgung, Biros und flankierenden Wohnnutzungen. Im nérdlichen Bereich ist
ein Wohnschwerpunkt mit méglichen Versorgungs- und Dienstleistungsangeboten
vorgesehen. Die Kita und die Pflegewohnanlage als soziale Einrichtungen, decken
die bendtigte Nachfrage fir Immendingen ab und befinden sich abgeschieden von
belasteten Verkehrsrdumen innerhalb des Quartiers, nicht angrenzend an die das
Quartier begrenzenden StraBen. Dadurch kann einem Personenkreis mit besonde-
ren Anforderungen (Kinder, Senioren, kdrperlich und geistig beeintrachtige Perso-
nen etc.) ein geschitzter und sicherer Raum mit Aufenthaltsqualitat angeboten wer-
den.

Neben der Aufwertung der SchwarzwaldstraBe zu einem Begegnungsort stellen die
Neugestaltung des Bachzugangs und die Qualifizierung der &ffentlichen Grunflachen
wichtige Elemente des Konzepts dar. Ebenso sollen die privaten Grunflachen als
Rickzugs- und Griinstandorte mit wichtigen biologischen Funktionen gesichert wer-
den.

Die Verkniipfung des gesamten Ortskerns soll durch eine fuBlaufige ErschlieBung in
Richtung Norden (Rathaus, Bibliothek, Kirche, Schulen, Donauhalle) gestarkt wer-
den. Die SchwarzwaldstraBe erhélt durch aufwertende MaBnahmen und neue Erdge-
schossnutzungen ihre historische Bedeutung als ,EinkaufsstraBe“ mit inneroértlicher
Versorgungsfunktion zurtck.
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Der stadtebauliche Rahmenplan stellt erste Planungstiberlegungen im Sinne eines
Flachenlayouts dar. Diesen Rahmenplan gilt es in den nachfolgenden Planungs-
schritten weiter zu verfeinern und zu detaillieren.

Zur Sicherung der Planung ist angedacht fiir den vorliegenden Geltungsbereich eine
Veranderungssperre nach § 14 BauGB zu erlassen. Dies ermdglicht stadtebauliche
Fehlentwicklungen, die sich nicht im Rahmen der vorliegenden Ziele und Zwecke der
Planung bewegen, auszuschlieBen und somit eine nachhaltige Entwicklung zu ge-

wabhrleisten.

6 Voruberlegungen fir planungsrechtliche Fest-
setzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Wie einleitend erwahnt ist das vorliegende Gebiet vorwiegend durch eine gemischte
Nutzung gepragt, was auch dem langfristigen stadtebaulichen Ziel entspricht und
beibehalten werden soll. Die Baunutzungsverordnung bietet fur die Entwicklung ei-
ner gemischten Nutzung zwei Baugebietstypen:

1. Das Mischgebiet nach § 6 BauNVO und
2. das urbane Gebiet nach § 6a BauNVO.

Im vorliegenden Fall bietet das urbane Gebiet gegenliber dem Mischgebiet eine
Reihe von Vorteilen, die eine bessere Feingliederung des Gebietes erméglicht. An-
ders als im Mischgebiet, bedarf es hier keiner ausgewogenen Nutzungsmischung

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 9von 13
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6.1.2

zwischen gewerblicher Nutzung und Wohnnutzung, sodass bedarfsgerecht gesteu-
ert werden kann.

Grundsatzlich ist eine Dreigliederung des Plangebietes angedacht, indem jedes Teil-
gebiet des urbanen Gebietes Nutzungsschwerpunkte abbildet.

Urbanes Gebiet MU 1

In diesem Bereich sind Uberwiegend Dienstleistungs-, Nahversorgungs- und Biro-
angebote angedacht, um die SchwarzwaldstraBe als Begegnungs- und Einkaufs-
straBe entsprechend ihrer historischen Bedeutung zu revitalisieren.

Um dieses Ziel zu erreichen, sollen flankierende Wohnnutzungen entsprechend des
§ 6a Abs. 4 BauNVO vor allem auf die oberen Geschosse beschrankt werden, so
dass ein Angebot flir die vorgenannten Nutzungen in den Erdgeschossen geschaffen
werden kann. ,,Reine Wohngebaude® sollen hier nur als Ausnahme zugelassen wer-
den.

Entsprechend dem Nutzungskatalog der Baunutzungsverordnung flr urbane Ge-
biete, sollen folgende Nutzungen zugelassen werden:

Geschafts- und Biirogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige Gewerbe-
betriebe sollen das Riickgrat der SchwarzwaldstraBe bilden. Nutzungen wie Nahver-
sorger, Cafés und Restaurants sowie gewerbliche Nutzungen, beleben die wichtige
stadtebauliche Front. Durch die Orientierung der Geb&ude und Nutzungen in Rich-
tung Siden, beruhigen sie gleichzeitig auch die dahinterliegenden schutzbedurfti-
gen stadtebaulichen Strukturen und stlitzen somit die stadtebaulichen Ziele des MU
3 und der Gemeinbedarfsflache.

Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke sollen den vorangegangenen Ausflhrungen folgend, an
dieser Stelle ausgeschlossen werden, da diese Nutzungen im ,ruhigeren und ge-
schitzten Quartiersinneren etabliert und langfristig gesichert werden sollen. Die hohe
Verkehrsbelastung sowie die aufgrund der hohen stadtebaulichen Dichte fehlenden
Frei- und Griinraume, bieten im Bereich des MU 1 keine geeigneten Standorte flr
diese Nutzungen.

Die nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstatten wer-
den ausgeschlossen, da die hiervon ausgehenden Stdreinfllisse nicht zu der ge-
winschten Gebietscharakteristik im zentralen innerértlichen Bereich passen.

Auch Tankstellen entsprechen nicht dem stadtebaulichen Entwicklungsziel der Orts-
mitte. Diese verursachen Immissionen, die im Plangebiet und der nédheren Umge-
bung nicht hinnehmbar sind. Durch den Betrieb mit Gefahrstoffen, geruchsintensiven
Treibstoffen und oft mit einer Tankstelle verbundener Waschanlage, die hohe Schal-
limmissionen hervorruft, wird eine Verschlechterung des Wohnumfelds beflirchtet.

Urbanes Gebiet MU 2

Im urbanen Gebiet MU 2 kann das Wohnen verstarkt auch im Erdgeschoss stattfin-
den, was aber gewerbliche Nutzungen nicht génzlich ausschlieBen soll. Hierzu sollen
Geschifts- und Biironutzungen, Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie
sonstige Gewerbebetriebe zugelassen werden. Ebenfalls zugelassen werden sol-
len, anders als im MU 1, Anlagen fiir Verwaltungen, kirchliche und kulturelle Zwe-
cke, da diese das bestehende Nutzungsangebot im Ortskern komplettieren kénnen.

Um mdgliche Nutzungskonflikie auszuschlieBen und das stadtebauliche Ziel der
Starkung der SchwarzwaldstraBe zu stlizen, sollen in diesem Bereich

hitekten und Stadtplaner GmbH | Geschéaftsfiihrer: Prof. Dr. ing. Gerd Baldauf | Stuttgart
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Einzelhandelsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften ausgeschlossen
bzw. nur ausnahmsweise zugelassen werden. Dieses Vorgehen berlcksichtigt
auch die bestehenden schutzwiirdigen sozialen Nutzungen, die sich bereits im Kern
des Quartiers in Bau befinden.

Neben den vorgenannten ausnahmsweise zulassigen bzw. ausgeschlossenen Nut-
zungen, sollen Anlagen fiir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke aus-
geschlossen werden. Derzeit befindet sich im Quartierskern, im Bereich des MU 3,
eine Tagespflegeeinrichtung sowie Seniorenwohnungen in Bau, sodass weitere Ein-
richtungen flir soziale und gesundheitliche Zwecke nicht notwendig sind und der Be-
darf ausreichend abgedeckt ist. Diese Nutzungen zielen z. B. auf den Umgang mit
einem Personenkreis, der besondere Anforderungen an Barrierefreiheit und Erreich-
barkeit stellt. Die ErschlieBungssituation entlang der hochfrequentierten Bachzimme-
rer StraBe und der Ecksituation zum Schlossplatz, erlaubt hier beispielsweise keine
sicheren Hol- und Bringverkehre von mobilititseingeschrankten Personen, da auf-
grund der stadtebaulich rdumlichen Situation mit hoher Dichte, auf kleingliedriger
Grundstucksstruktur, hierfiir nicht genliigend Platz vorhanden ist. Entsprechend der
stadtebaulichen Zielsetzung der Gemeinde ist hierflir das angedachte MU 3 der rich-
tige stadtebauliche Standort, da dieser samtliche Anforderungen erfulit.

Ein Bedarf an Anlagen fiir sportliche Zwecke wird hier ebenfalls nicht gesehen, da
sich die gemeindlichen Sportanlagen, mit einem umfangreichen Angebot, nérdlich
des Plangebietes in raumlicher Nahe befinden. Wie auch im urbanen Gebiet MU 1
sind Vergnligungsstatten sowie Tankstellen in diesem Bereich stadtebaulich nicht
gewunscht und werden ausgeschlossen.

Urbanes Gebiet MU 3

Aufgrund der vorgenannten Nutzungsgliederungen und den aktuellen baulichen Ent-
wicklungen, werden in diesem Bereich verstarkt Anlagen fiir soziale und gesund-
heitliche Zwecke zugelassen. Hier befinden sich derzeit eine Tagespflegeeinrich-
tung sowie Seniorenwohnungen in Bau. Insgesamt entstehen 30 Wohnungen fir das
betreute Wohnen, eine Pflegewohngemeinschaft mit acht Platzen und eine Tages-
pflege mit Platz flir 20 Personen. Durch groBzlgige Terrassen und Aufenthaltsfla-
chen, kann ein umfassendes nutzungsangepasstes Angebot fernab vom flieBenden
Verkehr, gemacht werden. Mit der ErschlieBung tber die Turngasse und der Anord-
nung von oberirdischen Stellplatzen sowie dem Bau einer Tiefgarage, kann den Be-
darfnissen der zukinftigen Nutzer und Bewohner voll Rechnung getragen werden.
Aufgrund des stadtebaulich optimalen Standortes befinden sich Einrichtungen wie
die bestehende Apotheke, Nahversorgungsangebote wie Metzgerei und Backerei in
fuBlaufiger Entfernung. Dies stlitzt das stadtebauliche Ziel der ,Gemeinde der kurzen
Wege“. In direkter westlicher Nachbarschaft befindet sich der bestehende Kindergar-
ten ,,St. Joseph*, sodass hierdurch auch gesellschaftliche Synergieeffekte im Sinne
eines Mehrgenerationenquartiers gewonnen werden kénnen.

Den stadtebaulichen Zielen der anderen urbanen Gebiete folgenden, wird aber auch
fur langfristige bauliche Entwicklungen der Grundstein gelegt, jedoch das Thema
Wohnen als Schwerpunkt gesetzt, um Nutzungskonflikte entsprechend auszuschlie-
Ben.

Folgende Nutzungen sollen zugelassen werden: Wohngebaude sowie Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausgeschlossen, entsprechend der vorangegangenen Begrindungen fir die urba-
nen Gebiete 1 und 2 werden: Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
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Speisewirtschaften, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen und
sportliche Zwecke sowie Vergniigungsstatten und Tankstellen.

Aufgrund des stadtebaulichen Zieles an diesem Standort ein ruhiges und geschutz-
tes Quartier zu etablieren, werden auch Biiro- und Geschaftsgebaude sowie Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes ausgeschlossen. Diese Nutzungen gehen ein-
her mit erh6htem Verkehrsaufkommen und stehen somit diametral entgegen den er-
klarten Zielen.

Gemeinbedarfsflache Zweckbestimmung Kindergarten

In dieser Flache besteht bereits der gemeindliche Kindergarten ,St. Joseph®. Dieser
soll an dieser Stelle langfristig gesichert werden, um den &rtlichen Bedarf an Betreu-
ungsplatzen sicher zu stellen. Damit zusammenhangend soll auch der groBzugige
Frei- / Grinbereich gesichert werden, der ein ausgewogenes Betreuungskonzept er-
madglicht.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung soll vor allem durch die Festsetzung von Grundfla-
chenzahlen, der maximalen Héhe der baulichen Anlagen sowie der Zahl der Vollge-
schosse gesteuert werden.

Grundsatzlich findet in dieser Hinsicht eine starke Orientierung am Bestand statt, die
jedoch stellenweise auch eine Nachverdichtung in die Héhe, vorsieht.

Als MaBstab flir die maximale Grundflache dient der Orientierungswert der Baunut-
zungsverordnung fir urbane Gebiete, der 0,8 betragt. Stellenweise, um private Grin-
flachen zu sichern und deren Bestand fortzuentwickeln, werden Bereiche mit einer
geringeren Grundflachenzahl von 0,6 ausgewiesen. Dies trifft vor allem auf das Ge-
biet MU 2 zu.

Die bestehenden Gebaude umfassen (iberwiegend zwei bis drei Vollgeschosse, teil-
weise auch mit zuséatzlichem Dachgeschoss als Vollgeschoss. Das derzeit in Bau
befindliche Gebaude im Quartierskern umfasst vier Geschosse (drei Vollgeschosse
+ Dachgeschoss), was als Obergrenze fir die Weiterentwicklung des Quartiers an-
gesehen wird.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Bereits heute sind die Grundstlicke so bebaut, dass diese vornehmlich zu den Stra-
Ben hin orientiert sind. Dies ist auch fur die Zukunft das stadtebauliche Ziel, wird je-
doch in ausgewahlten Bereichen durch Nachverdichtungspotentiale in der Quartiers-
mitte erganzt. Die im stadtebaulichen Rahmenplan aufgezeigten Baufelder entspre-
chen weitestgehend den maximal mdglichen tberbaubaren Grundstticksflachen, die
jedoch in einer konkretisierenden Planung verifiziert werden mussen.

Bauweise

Entlang der SchwarzwaldstraBe und der Bachzimmerer StraBe ist die geschlossene
Bauweise vorherrschend. Dies dient vor allem der Ausbildung einer ruhigeren Quar-
tiersmitte, durch die schallabschirmende Wirkung. Fir diese Bereiche soll auch zu-
kinftig eine geschlossene Bauweise vorgesehen werden.

In den zentralen Bereichen soll eine offene Bauweise mit Grenzabstadnden umgesetzt
werden.
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7 Weiteres Verfahren

Wie im Kapitel ausgefiihrt, stellt der vorliegende stadtebauliche Rahmenplan einen
ersten Schritt dar. Als nachstes werden konkretisierende Planungsschritte unternom-
men, die die Vorliberlegungen weiter verfeinern.

Das Baugesetzbuch sieht fiir das Bebauungsplanverfahren Beteiligungsschritte vor,
indem sowohl die Offentlichkeit als auch Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher
Belange in die Planung eingebunden werden. Dies findet zu gegebener Zeit, nach
Vorlage detaillierter Bebauung- und Festsetzungsvorschlagen, statt.

Manuel Stark ™ -y

Burgermeister




