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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet liegt im stidéstlichen Teil des Gemeindegebietes und wird wie folgt be-
grenzt;

im Norden

durch die stidlichen Grenzen der Bahnflachen Fist.-Nr. 83 und 83/1
im Osten '

durch eine neue Linie, die die Grundstiicke Flst.-Nr. 105/3 und 828 (im Verlauf der Brii-
ckenkante der L 225) von Nord nach Siid durchschneidet

im Siiden
durch die nordliche Grenze des Grundstticks Flst.-Nr. 105 (Donau)

im Westen
durch die Ostlichen Grenzen der Grundstiicke Flst.-Nr. 84, 95, 96, 98, 99, sowie der nord-
ostlichen und nordwestlichen Grenzen der Grundstiicke Flst.-Nr. 106/10 und 105 (Donau)

Im Planungsgebiet enthalten sind folgende Flurstiicke:
83/2, 83/3, 105/1, 105/3, 106/1, 106/3, 107, 108, 109, 828
(Unterstrichene Flurstiicke sind nur teilweise enthalten)

2. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Die Gemeinde Immendingen liegt landschaftlich reizvoll an der Donau direkt an der B
311, die Autobahn Stuttgart - westlicher Bodensee befindet sich in unmittelbarer Nahe.
Die Gemeinde liegt zudem am Kreuzungspunkt der Eisenbahnlinien Offenburg - Kon-
stanz, Freiburg - Ulm so wie am Ausgangspunkt der Strecke Immendingen — Blumberg
- Waldshut.

Dartiber hinaus stellt Immendingen einen der wichtigsten Standorte der deutsch-
fanzosischen Brigade dar.

Aufgrund dieser Standortgunst und daraus resultierender, entsprechender Nachfrage
an Bauland —vor allem von franzésischer Seite- ist es notwendig, das seit 1989 brach-
liegende, innerstidtische Gebiet der ,Immendinger GieBerei- und Maschinenfabrik
Jackle & Co* einer Wohnbaunutzung zuzufiihren.

3. ALLGEMEINE STADTEBAULICHE ZIELSETZUNG

Zielsetzung ist die Entwicklung eines zentrumsnahen und familienfreundlichen Wohn-
quartiers als Ergénzung und Abschluss des innerstédtischen Siedlungsbereiches nach
Stden. '

Das direkt an der Flusslandschaft der Donau landschaftlich sehr reizvoll gelegene Ge-
biet wird nach einer jahrzehntelangen, gewerblichen Nutzung durch eine Maschinenfab-
rik nun Wohnzwecken zugeflihrt.
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4.

4.1

4.2

4.3

4.4

5.1

VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG
Regionalplan

Nach dem Regionalplan fiir die Region Schwarzwald-Baar-Heuberg aus dem Jahre
1979, sind Immendingen und Geisingen als Unterzentren (Doppelzentrum) auszubau-
en und als Bereiche mit verstérkter Siedlungsentwicklung ausgewiesen.

Flachennutzungsplan (FNP)

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan, 1. Fortschreibung vom 02.06.1997 ist das
Gebiet als gewerbliche Bauflache ausgewiesen. i

Mit dem Landratsamt wurde im Vorfeld vereinbart, die Anderung in eine Wohnbauflache
(W) im Zuge der nachsten FNP-Fortschreibung vorzunehmen.

Bebauungspline

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 24.10.2005 die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans fir das Gebiet ,Donaupark*” beschlossen. Fiir das Plangebiet gab es bislang
keinen Bebauungsplan.

Beteiligung am Verfahren

Die vorzeitige Blrgerbeteiligung zu dieser Planung fand am 07.11.2005 statt.

Die wichtigsten Behorden und Tréger 6ffentlicher Belange wurden erstmals beim Sco-
ping-Termin am 28.09.2005 von der Planung in Kenntnis gesetzt.

Im Rahmen der friihzeitigen TOB-Beteiligung und zur Auslegung wurden diese Stellen
erneut gehort. Die eingegangenen Anregungen und Hinweise der Tréger offentlicher
Belange sowie der Blirger wurden, soweit als maOglich, in den zeichnerischen Teil, in
die Texiteile und in die Begriindung eingearbeitet und somit in der Planung ber(icksich-
tigt.

GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DES BEBAUUNGSPLANES
Stadtebauliches Konzept

Die Rahmenbedingungen des Gebietes mit angrenzender Donau, L 225 und der Bahn-
linie Donaueschingen-Tuttlingen geben eine gewisse stadtebauliche Struktur vor.

So ist zur Abwehr der Larmimmissionen von StraBe und Schiene eine Larmschutzbe-
bauung auf der Nord- und Ostseite des Gebietes erforderlich. Diese lineare Bebauung
umgreift zusammen mit dem unter Denkmalschutz stehenden sUnteren Schloss” den
inneren Bereich des Untersuchungsgebietes, der sich zum landschaftlich reizvollen
Donauufer 6ffnet. ’

Die Bebauungsstrukturen verlaufen hier facherférmig in Richtung Donau. Das Griin
wird dadurch zu den Angern in das Gebiet hineingefiihrt und verzahnt sich mit dem
Siedlungskérper. Das ,Untere Schloss* bleibt erhalten und integriert sich in das stadte-
bauliche Gesamtgefiige.

Zwischen DonaustraBe und ,Unterem Schloss® verbleibt ein Baufeld, auf dem neben
einer Wohnbebauung auch unterschiedliche Nutzungen im sozialen oder kulturellen
Bereich méglich sind. T o “

Der Uferbereich der Donau ist als Uberschwemmungsgebiet ausgewiesen, dieser wird
von Bebauung freigehalten; eine Spielfliche ist auf der Wiese im Stiden -nahe der
FuBgangerbriicke- angeordnet.

Das Gebiet wird von Westen aus (iber die DonaustraBe erschlossen. Von dort miindet
eine kurze StraBe auf einen lang gezogenen Anger. Von diesem zweigen facherférmig
insgesamt vier weitere, kurze Stiche ab. Somit sind alle Gebaude direkt anfahrbar.
Die Platze am Ende der StichstraBen sind durch FuBwege miteinander verbunden.
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6.1

Die notwendige Parkierung erfolgt oberirdisch in Form von berdachten Stellplatzen
entlang der ErschlieBungsflachen und in Tiefgaragen.

Das Gebiet wird im Trennsystem entwéssert. Das anfallende Regenwasser wird ober-
flachig entlang der Griinzasuren in Richtung Donau verzdgert abgeleitet.

Nutzung und Bebauung

Im Gebiet selber sind vorrangig dreigeschossige Mehrfamilienhauser mit Pult- und Sat-
teldachern vorgesehen. Die Larmschutzbebauung und die vier Punktgebdude entlang
der Donau erhalten ein zusétzliches, zuriickgesetztes Dachgeschoss.

Als Dachform werden flach geneigte Pultddcher mit einer Neigung von 5 bis 8° festge-
setzt. Die dreigeschossigen Gebaude im Innenbereich werden mit Sattel- oder Pulidé-
chern mit einer Neigung zwischen 15 und 22° geplant, hier kann das Dach somit auch
mit Ziegeln gedeckt werden.

Flr diese Geb&dude lasst der Bebauungsplan neben der Bebauung mit Mehrfamilien-
hé&usern auch Reihen- oder Doppelhduser zu.

Das ,Untere Schloss” bleibt als Kulturdenkmal erhalten, eine Umnutzung zu Wohnzwe-
cken, als Kindergarten oder auch fiir Dienstleistung ist denkbar.

Westlich des Schlosses ist auf einem weiteren Baufeld Wohnnutzung in Verbindung
mit einer Sondernutzung im Rahmen der festgesetzten Art der baulichen Nutzung még-
lich (Kindergarten, Schulrdume).

Insgesamt sind ca. 150 Wohneinheiten (ohne ,Unteres Schloss* und Baufeld A) vorge-
sehen. )

E-RSCHLIEBUNG DES PLANGEBIETES
Verkehrsflachen

Zur ErschlieBung des Gebietes wird ausschlieBlich die DonaustraBe herangezogen.
Von dort zweigt zwischen den beiden bestehenden Kastanienbdumen eine 5,80m
(5,50m + 2x 0,15m) breite StraBe nach Osten ab, die in einem Anger mindet. Diese
StraBe erhalt auf der Nordseite einen begleitenden Gehweg, der mit 2,00m Breite bis
zum Anger in das Gebiet fortgefiihrt wird. '
Vom lang gestreckten Anger flihren nach Siiden vier kiirzere, keilférmige WohnstraBen
mit einer fir Millfahrzeuge befahrbaren Wendeméglichkeit an deren Ende.

Der momentan vorhandene Querschnitt der DonaustraBe wird umgebaut; die Fahr-
bahnbreite wird durchgéngig mit 6,50m festgesetzt, zum Planungsgebiet hin wird ein
neuer Gehweg von 2,00m Breite ausgewiesen, der an den vorhandenen Gehweg auf
Hbhe des beschrankten Bahniberganges anschlieft.

Der Anger und die vier konisch verlaufenden Stiche werden als Mischverkehrsfléchen
geplant, hier werden alle Verkehrsteilnehmer auf derselben Flache gefihrt.

Die gesamte ErschlieBung und damit die Héhenlage des Gelédndes werden im Ver-
gleich zur bisherigen Héhe angehoben. Somit wird eine Uberschwemmung auch beim
1000-jahrigen Regenereignis vermieden; die vorhandene Uberschwemmungslinie wird
im Bereich des slidlichsten Punkthauses nach Siiden auBerhalb des Uberbaubaren Be-
reiches verschoben.



Bebauungsplan ,Wohngebiet Donaupark®, Begriindung 24.04.2006 ) 6

6.2 Fquégverbindungen

6.3

7.1

Der auf der Ostseite der DonaustraBe verlaufende Gehweg endet bislang kurz hinter
dem Bahnlbergang und wird bis zum geplanten Wohnbaugebiet mit 2,00m Breite
weitergefuhrt. Dieser StraBenbegleitende Gehweg endet auf dem Anger.

Der Anger und die vier StichstraBen werden aus optischen Griinden, wegen des ge-

- ringen Verkehrsaufkommens und der recht groBBen Breite als Mischverkehrsflachen

fr alle Verkehrsteilnehmer ausgewiesen.

Die Platze an Ende der StichstraBen sind jeweils untereinander mit 1,25m breiten
FuBwegen verbunden; der westlichste Platz ist an den neuen Spielplatz und den
Spazierweg an der Donaubriicke angebunden.

Parkierung

Die private Parkierung erfolgt auf den jeweiligen Grundstiicken.

Entlang der PlanstraBe A schréag gegeniiber dem ,Unteren Schloss® sind ca. zwélf of-
fentliche Senkrechtparker geplant.

Im Innenbereich selber stehen an den ersten drei StichstraBen (PlanstraBen A1 — A3)
jeweils vier offentliche Stellplatze zur Verfugung; der letzte Anger (PlanstraBe A4) ist
mit acht Stellplatzen versehen.” ~ _

Insgesamt werden somit im Planungsgebiet ca. 32 éffentliche Stellplatze ausgewie-
sen. T e

GRUN- UND FREIFLACHENPLANUNG, ' AUSGLEICHSFLACHEN, UMWELT-
BERICHT

-siehe auch Grinordnungsplan, Erlduterungsbericht mit Eingriffs- und Ausgleichsbilan-
zierung sowie den Umweltbericht.

Griin- und Freiflachenplanung

Der Grunordnungsplan zum Wohnbaugebiet sDonaupark” entwickelt ein griinordneri-
sches Konzept zum stadtebaulichen Entwurf.

Neben der wegen der L&rmbelastung notwendigen riegelférmigen Bebauung zur
Nord- und Ostseite verlaufen die Bebauungsstrukturen im Innenbereich facherférmig
in Richtung Donau. Das Griin wird dadurch zu den Angern in das Gebiet hineinge-
flhrt und verzahnt sich mit dem Siedlungskérper.

Um zum einen den Verlust vorhandener Vegetationsstrukturen auszugleichen, zum
anderen das Wohngebiet zu gliedern und zu beleben, werden entlang der StraBen
Baume angepflanzt. Jede PlanstraBe erhlt "ihre" Baumart zur besseren Identifikati-
on. :

Das anfallende Regenwasser wird gesammelt und in ein als Rasenmulde geformtes
Retentionsbecken geleitet. Von dort kann es verdunsten, versickern und schiieBlich
verzogert in die Donau einflieBen.

Grundsétzlich gilt die Beachtung &kologischer Gesichtspunkte bei der Planung von
Geb&uden und AuBenanlagen:

Stellflachen fiir den Kraftverkehr sind mit wasserdurchldssigen Beldgen oder Rasen-
pflaster anzulegen.

Carports und Garagen werden extensiv begrint.
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7.2

7.3

7.4

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen dienen der Kompensation des Eingriffs und stehen
im r&umlichen Zusammenhang (AusgleichsmaBnahme) oder werden an anderer Stelle
(KompensationsmaBnahme) vorgenommen.

Der Bebauungsplan enthélt fir die Flachen, bei denen ein Eingriff in Natur und Land-
schaft zu erwarten ist, zum (teilweisen) Ausgleich des Eingriffes MaBnahmen- und
Pflanzgebotsflachen, mit denen die griinplanerischen Zielsetzungen erreicht werden
sollen.

Die Standortwahl des Bebauungsplans vermeidet neuen Flachenverbrauch und Zer-
siedelung der Landschaft. Erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft fallen daher
sehr gering aus, z. T. sind positive Verdnderungen zu vermerken.

Die Wertigkeit der Schutzgliter Boden, Wasser und Klima kénnen durch Entsiegelung
sowie grinordnerische Festsetzungen im Bebauungsplan verbessert werden. Eingriffe
in das Schutzgut Arten und Biotope kénnen durch MinimierungsmaBnahmen (Anpflan-
zung von StraBenbdumen) zur Halfte innerhalb des Bebauungsplangebietes ausgegli-
chen werden, weitere Eingriffe werden planextern ausgeglichen oder planintern kom-
pensiert.

Detaillierte Angaben sind dem Griinordnungsplan zu entnehmen
Umweltpriifung

Nach dem am 20. Juli 2004 in Kraft getretenen EAG Bau ist fiir alle Bauleitplane fur die
Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung durchzufiihren.

Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der Umweltprifung zusammen. In der Um-
weltprifung werden die vorhanden Potentiale und Beeintrdchtigungen des Untersu-
chungsraumes aufgezeigt und mit den Beeintrachtigungen und Potentialen der Pla-
nung verglichen. Hierbei werden auch alternative Standortwahlen gepruft.

Die Prufung der alternativen Planungsméglichkeiten ergibt, dass keine Standortalterna-
tiven bestehen, da die bauleitplanerischen Festsetzungen in der vorliegenden Form
sowohl landschaftsplanerisch als auch stadtebaulich sinnvoll sind.

FFH-Gebiet ,,N6rdliche Baaralb und Donau*

Der Uferbereich der Donau fallt im Planungsgebiet in das FFH - Gebiet nérdliche Baa-
ralb und Donau.

Im Hinblick auf die Gebietsmeldungen und durch die Vorgaben der FFH-Richtlinie sind
Vorhabenstréger verpflichtet, ihre Planungen auf mogliche Konfliktpotenziale im Zu-
sammenhang mit NATURA 2000-Gebieten zu priifen und gdf. eine Vertraglichkeitspri-
fung durchzufthren.

Durch die MaBnahme (auBer der naturnahen, geordneten Abfiihrung des Oberfla-
chenwassers zur Donau) wird nicht in das FFH-Gebiet eingegriffen.
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8.

8.1

8.1.1

VER- UND ENTSORGUNG
Schmutzwasser-/ Niederschlagswasserableitung

Nach § 45 b Abs. 3 des Wassergesetzes in der Neufassung vom 01.01.1999 soll Nie-
derschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 01.01.1999 erstmals bebaut, be-
festigt oder an die &ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, durch Versickerung
oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser beseitigt werden, sofern dies
mit vertretbarem Aufwand und schadlos méglich ist.

Das Plangebiet war bisher im Mischsystem entwéssert, Vorflut fiir das Schmutzwasser
war die Ortskanalisation. _

Fur die Neubebauung wird ein Trennsystem gebaut, d. h. Schmutz- und Nieder-
schlagswasser werden separat abgeleitet.

Altbestand
Die bestehenden abwassertechnischen Anlagen werden abgebrochen bzw. verftillt.

Ausnahme hiervon ist die bestehende Niederschlagswasserableitung, die am &stlichen
Rand des Baugebiets die Bahnlinie unterkreuzt und Niederschlagswasser aus Immen-
dingen zur Donau abfiihrt. Dieser Kanal wird im Baugebiet in dem Bereich in seiner
Lage veréndert, in dem er mit der geplanten Bebauung kollidiert. Die Einleitungsstelle
verschiebt sich dadurch um ca. 30 m donauaufwérts. Die Einleitungswassermenge an-
dert sich nicht.

Schmutzwasser
Das héusliche Abwasser wird gemaBR den topographischen Gegebenheiten in neuen
Schmutzwasserkanélen im Freispiegel abgeleitet.

Die Einleitung erfolgt direkt in den Verbandssammler, der in der DonaustraBBe am Bau-
gebiet vorbei fihrt. Das Schmutzwasser gelangt dann in die Verbandsklaranlage, die
eine ausreichende AusbaugréBe und Reinigungskapazitat hat.

Eine Untergeschossentwésserung im freien Gefille ist nicht geplant.

8.1.3 Niederschlagswasser

Ziel der Niederschlagswasserbewirtschaftung fiir das Plangebiet ist die Reduzierung,
dezentrale, oberflachige Sammlung, Rlckhaltung, Versickerung, Reinigung und ge-
drosselte Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers in die Donau.

Die Entwésserung erfolgt tber Regenwasserkanéle und Entwéasserungsmulden, die
das Niederschlagswasser zur Donau ableiten. Uber die Regenwasserkanalisation und
die Entwésserungsmulden werden alle Flachen mit Oberflachenabfluss (StraBen, Hofe
Dacher, Grunflachen und AuBengebiete) entwassert.

Die Entwésserungsmulden werden als flache Rasenmulden ausgebildet. Durch ein ge-
ringes Sohlgefélle und die Ausbildung von flachen Senken wird der Abfluss wenig in-
tensiver Niederschldge in den Mulden durch die belebte Bodenzone versickern bzw.
tber die groBe Oberflache verdunsten. Eine gezielte Versickerung Uber Schichte, Ri-
golen oder &hnliche Anlagen erfolgt auf Grund der Vornutzung des Gelédndes nicht.

Das Wasser der Regenwasserkandle und Entwasserungsmulden wird oberflachig in
eine groBBe Retentions- und Sammelflache gefiihrt, die zwischen Bebauung und Donau

_ liegt. Von dort wird das Regenwasser an einer Stelle leicht verzogert in die Donau ab-

geleitet.

Die Versiegelung von Flachen ist auf das notwendige MaRB zu begrenzen.


















