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1. Aufgabenstellung
Immenhotfe bietet durch seine ruhige, aber giinstige Lage gute Voraussetzungen fir das
Wohnen im landlichen Raum.

Entwicklungsflachen sind nicht ausgewiesen. Es besteht aber der Wunsch von
Grundstuckseigentimern, im familidren Umfeld Baumaoglichkeiten fir das Wohnen auf dem
eigenen Grundstiick zu schaffen. Die Nachfrage richtet sich teilweise auf Flachen, die bisher im
AulRenbereich liegen.

Durch eine stadtebaulich, rdumliche Untersuchung sollen die vertrdglichen baulichen
Erweiterungspotentiale ermittelt werden.

Nicht vorgesehen ist eine generelle Ausweitung des Abrundungsbereichs. Es soll vielmehr
aufgezeigt werden, in welchen Randbereichen bauliche Ergédnzungen stattfinden kdnnen.

Sofern hier eine Bauabsicht realisiert werden soll, ware vom Eigentimer ein punktueller
Bebauungsplan in Abstimmung mit der Stadt Donaueschingen privat zu erstellen.

Mit dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept sollen die Voraussetzungen fur zusétzliche
Bauplatze fir alle Eigentimer von Immenhofe anhand der zu bericksichtigenden fachlichen
Rahmenbedingungen aufgezeigt werden.

Die Mitwirkung der Birgerschaft an diesem Planungsprozess ist vorgesehen.

2. Rahmenbedingungen

2.1 Chronik
Immenhofe ist ein Weiler auf der Baar, der zum Stadtteil Pfohren zahlt. Pfohren gehort seit 1972
zur grof3en Kreisstadt Donaueschingen.

In der Ortschronik von 2001 beschreibt Alois Fritschi die Entwicklung von Immenhdfe, die 1822
mit dem ersten Siedler, Christian Held, begann. In regelmafigen Absténden siedelten danach
weitere Landwirte aus der Region an.

1912 wohnten auf den Immenhofen ca. 90 Menschen in 17 Hausern. Derzeit sind in den
Hausern 1 — 21 ca. 80 Personen gemeldet (Stand 30.06.2013).

2.2 Lage und rdumliche Abgrenzung
Immenhofe liegt auf einem schmalen Hohenrlicken zwischen Pfohren und Oberbaldingen,
einem Stadtteil von Bad Durrheim.

Geologisch ist dieser Hohenrlcken einer Unterart des Weillen Jura zuzurechnen. Der
ertragreiche Boden und die geringere Anfélligkeit gegen Spéatfrost ermdglichen im Gegensatz
zu dem in der Keupermulde Uber der Donau gelegenen Pfohren auch Obstanbau.

Der Verkehr auf der KreisstraRe zwischen Pfohren und Oberbaldingen ist ruhig und
gewahrleistet eine storungsfreie Wohnsituation.
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04- Immenhofe

Ubersichts-Lageplan — Auszug Topographische Karte 1:50000

2.3 Vorhandene Nutzungen und bauliche Strukturen

Ortseingang von Pfohren Ortsdurchfahrt stidlicher Abschnitt

Ortsdurchfahrt mittlerer Abschnitt — Blick nach Norden Ortseingang von Norden
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Ortseingang Nord — Abzweig nach Biesingen Stral3e nach Biesingen
Baubestand Haus Nr. 10 Baubestand Haus Nr. 11
Baubestand Haus Nr. 14 Neubau Haus Nr. 10a
Baubestand Haus Nr. 8 Baubestand und Neubau Haus Nr. 6
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Gartenwirtschaft ,Zum Paradies" Handwerkerhof Haus Nr. 16
Haus Nr. 16a
Reiterhof Frese — Zufahrt Reiterhof Frese - Reitplatz
Baubestand Haus Nr. 2 Landwirtschaft Bereich Haus Nr. 17
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Plan 05: Ortslage mit Standorten
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Donaueschingen Entwicklungskonzept ,Immenhéfe”
3. Bestandsanalyse

Eckpunkte der raumlichen Entwicklung sind folgende Grundlagen.

3.1 Flachennutzungsplan

Flachennutzungsplan — Ausschnitt Immenhdfe
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3.2 Bauliicken und Leerstand

Bestandserhebung 2008 — Biiro planBaar
Baulucken und Leerstand
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3.3 Vogelschutzgebiete

Vogelschutzgebiets-Nr. 8017441 ,Baar”

4. Planung

4.1 Entwicklungsideen

Der Flachennutzungsplan sieht fir Immenhéfe keine bauliche Entwicklung vor. In Verbindung
mit der Abrundungssatzung vom November 1996 sind Baulickenbebauungen maglich. Daruber
hinaus ist die Umnutzung und Modernisierung leerstehender Okonomiegebdude winschens-
wert.

Die Aktivierung dieser Potentiale ist durch die Kommune nur bedingt steuerbar.

Eine lockere Bebauung im rickwartigen Bereich der privaten Grundsticke scheint fur den
Eigenbedarf vertretbar.

Ziel ist, den im einzelnen nachzuweisenden Bedarf auf geeigneten Flachen durch jeweils
punktuelle Bebauungsplane zur Realisierung zu verhelfen.

Den Rahmen dazu soll das Entwicklungskonzept abgeben. Eine Angebotsplanung durch einen
flachenhaften Bebauungsplan ware unangemessen.
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4.2 Untersuchungsraume
In der nachfolgenden Skizze sind die mdglichen baulichen Potentialflachen dargestellt.

Auswahl bzw. Begrenzungskriterien:
e Bebauung nur mit Anbindung an den Bestand
¢ keine Neuausweisungen 6stlich der Ortsdurchfahrt
e Kkeine Inanspruchnahme von Vogelschutz-Zonen
¢ Definition eines westlichen Ortsrandes mit Einbindung der Landschatft

¢ Bildung stadtebaulicher Ensembles

Plan 02: Untersuchungsraume - Luftbild

Flache A = ca. 14.200 gm
Flache B = ca. 17.500 gm
Flache C = ca. 12.350 gm
Flache D =ca. 3.150 gm

4.3 Mogliche Bebauung in den Untersuchungsraumen
Die denkbaren Bauplatze sind fast ausschlieBlich Uber die privaten Grundstiicke von der
Ortsdurchfahrt erreichbar. Offentliche ErschlieBungsmaRnahmen sind nicht vorgesehen.

Aufgrund der gegebenen Grundstlickszuschnitte wird eine riickwartige Bebauung vielfach nur
nur durch einvernehmliche Grenzregelungen und Gestattungen (Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte) moglich sein.
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Stadtebauliches Ziel der Innenentwicklung ist es, vorhandene Baulicken und Leerstdnde
entlang der Ortsdurchfahrt einer Nutzung zuzufiihren. Es sollte vermieden werden, dass ein
Grundstickseigentimer mit einer Baulicke oder einem Gebdaudeleerstand an der
Ortsdurchfahrt vor deren Aktivierung in der ,zweiten Reihe“ neu baut.

Die angestrebte bauliche Ensemblebildung schliet immer die Nutzung der
Bebauungspotentiale entlang den 6ffentlichen Erschlieungsstrafden mit ein.

Plan 01: mégliche Bebauung in den Erweiterungszonen mit Ensemblebildung
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4.4 Umwelt-Bestandsaufnahme

Die mdoglichen potentiellen
Bauflachen A — D sind einer
artenschutzrechtlichen Vorpri-
fung unterzogen worden.

Die Vorprifung ergab, dass
die rot umrandeten Flachen
aus artenschutzrechtlichen
Grinden einer vertiefenden
Untersuchung bzgl. Fleder-
maus und Vogelarten
bedirfen. Dort sind insbeson-
dere Baume mit Ast- oder
Stammkohlen auf Grinland-
standorten vorhanden.

Plan 03: Artenschutzrechtliche
Bestandsaufnahme
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Plan 04: Artenschutzrechtlich bedenkliche bzw. unbedenkliche Flachen im AufRenbereich
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4.5 Bauvoranfrage BV Held

In den letzten Jahren sind von der Fam. Held zwei Bauvoranfragen zur Errichtung eines
Einfamilienhauses im AulRenbereich am sudlichen Ortseingang von Immenhdofe gestellt worden.

Beide Antrage wurden wegen der fehlenden planungsrechtlichen Voraussetzungen abgelehnt.

Auf der Grundlage der Voruntersuchungen zum stadtebaulichen Entwicklungskonzept wird das
geplante Bauvorhaben befirwortet.

Bauvoranfrage Held vom 02.04.2013

Das geplante Gebaude
e st stadtebaulich vertraglich
e liegt in einer geplanten baulichen Entwicklungszone
e ist artenschutzrechtlich unbedenklich

BV Held — Umwelt-Situation

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage wird die Aufstellung eines punktuellen
Bebauungsplans gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 empfohlen.
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5. Planungsverfahren

Ziel des Planungsverfahrens ist, Voraussetzungen fir einzelne, bedarfsgerechte bauliche
Erweiterungen in die Randlage des Aul3enbereichs zu ermdglichen.

Eckpunkte dazu sind:

Definition geeigneter Erweiterungsflachen
Vorprifung der Umweltbedingungen
Mitwirkungsbereitschaft bzw. Interesse der Grundstiickseigentiimer

Festlegung der bedarfsgerechten und vertraglichen Bauflachenpotentiale im Auflen-
bereich durch Beschluss des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes gem. 8 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB

Schaffung von Baurecht im Auf3enbereich durch einzelne private Bebauungspléane gem.
§ 13a Abs. 2 Nr. 2, einschlieBlich Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung und
stadtebaulichem Vertrag zur Sicherstellung der ErschlieBungsmafnahmen.

Weiteres Vorgehen im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum stadtebaulichen
Entwicklungskonzept:

Abstimmung mit der Verwaltung

Information des Gemeinderats

Vorentscheid zum BV Held mit Einleitung eines Bebauungsplan-Verfahrens
Birger-Info-Veranstaltung zur Mitwirkungsbereitschaft bzw. Interesse an Bauplatzen

Uberarbeitung der potentiellen Entwicklungsflachen ggfls. mit Reduktion auf den
realistischen Bedarf

Vertiefende Untersuchung der Entwicklungsflachen
- Artenschutz
- Ausgleichsbedarf / -mafRnahmen
- ErschlieBung
- Ver- und Entsorgung
- Rahmenfestsetzungen fiir Bebauungsplane

Beschluss des Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts im Gemeinderat
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