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Gemeinde Immendingen BEGRUNDUNG
Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Donau-Hegau II* vom 19.09.2022

1 Erfordernis der Planaufstellung

Die Ansiedlung und Einweihung des ,,Prif- und Technologiezentrums® in Immendin-
gen wirkt als Magnet flr Gewerbebetriebe, die sich in der Gemeinde ansiedeln wol-
len. Dies betrifft nicht nur Betriebe aus der Automobilbranche, sondern auch, durch
die Nahe zu Tuttlingen, beispielsweise die Medizintechnik-Branche. Hierdurch ent-
steht ein enormer Druck auf die Gemeinde Immendingen adédquate Gewerbeflachen
zur Verflgung zu stellen. Im bestehenden Gewerbe- und Industriegebiet ,,Donau-
Hegau® sind sdmtliche Flache verduBert, sodass hier kein weiteres Entwicklungspo-
tential mehr besteht.

Um das Thema Gewerbeflachenentwicklung ganzheitlich zu beleuchten, wurde fur
die Gemeinde Immendingen eine Fortschreibung des Flachennutzungsplanes ,Ge-
werbe“ durchgefihrt. Hierbei hat sich herausgestellt, dass viele der noch im Flachen-
nutzungsplan enthaltene gewerbliche Bauflachen aus tatséchlichen oder rechtlichen
Grunden (z. B. Hochwassergefahr in Donautal-Lage) nicht bzw. nur mit erheblichen
Aufwand zu entwickeln wéren. Erklartes Ziel der Gemeinde Immendingen ist somit
zukunftig die gewerbliche Nutzung im Bereich ,Donau-Hegau® zu konzentrieren und
dort Flachen neu auszuweisen. Synergieeffekte lassen sich dort effektiv nutzen, die
ErschlieBung ist gesichert und eine Ansiedlung auch von gréBeren Gewerbebetrie-
ben wére hier mdglich.

Zur Einleitung des Bebauungsplanverfahrens nach § 2 Abs. 1 BauGB hat der Ge-
meinderat in seiner &ffentlichen Sitzung am 07.06.2021 den Aufstellungsbeschluss
fur das ca. 17,4 ha groBe Gebiet gefasst.
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2.1

2.2

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
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Abbildung 1: Auszug aus der Raumnutzungskarte Regionalverband Nordschwarzwald-Baar-Heu-
berg 2003 mit Plangebiet in rot

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 sonstige Wald-
flache festgelegt. Das Gebiet ,Donau-Hegau* ist darin noch nicht als Siedlungsflache
berlcksichtigt.

Flachennutzungsplan

Die 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes des Gemeindeverwaltungsver-
bandes Immendingen-Geisingen wurde am 12.04.2000 genehmigt. Diese stellte fur
den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Flache fir Wald (§ 5 Abs.
2 Nr. 9b BauGB) dar.

Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan geméaB § 8 Abs. 2
BauGB war somit nicht gegeben.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgte im Parallelverfahren nach § 8
Abs. 3 BauGB. Der Aufstellungsbeschluss zur Einleitung der punktuellen Anderung
des Flachennutzungsplanes fiur den Bereich ,Donau-Hegau II wurde am
29.01.20021 gefasst.

Wahrend des Verfahrens, nach den Beteiligungen nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB, hat sich die Notwendigkeit ergeben, eine Gesamtfortschreibung Gewerbe
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durchzufihren, da einige der Bestandsflachen, die im Flachennutzungsplan enthal-
ten sind, aufgrund von tatsachlichen oder rechtlichen Hindernissen nicht entwickelt
werden kénnen. Demzufolge wurden alle notwendigen Anpassungen und Fléchen-
herausnahmen in das Anderungsverfahren aufgenommen. Die Flachenneudarstel-
lung im Bereich Donau-Hegau Il wurde auBerdem um nahezu die Hélfte verkleinert.

Der Gemeindeverwaltungsverband Immendingen-Geisingen hat in seiner &ffentli-
chen Sitzung am 08.06.2022 den Feststellungsbeschluss in diesem Verfahren ge-
fasst. Mit Schreiben vom 30.08.2022 wurde die Fortschreibung des Flachennut-
zungsplanes fir die Gemeinde Immendingen ,Gewerbe® durch das Landratsamt
Tuttlingen als zustandige Stelle rechtsaufsichtlich genehmigt.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan Fortschreibung des Flachennutzungsplans fir die
GWV Immendingen-Geisingen Gemeinde Immendingen "Gewerbe"

1. Fortschreibung genehmigt am 12.04.2000 mit 1
[ Darstellung der Anderung fir den Bereich "Pri- und |
i‘ ¢ Technologiezentrum" genehmigt am 31.07.2014
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Abbildung 2: Fortschreibung des Flachennutzungsplanes fur die Gemeinde immendihgen ,Ge-
werbe“ vom 02.05.2022, Teilbereich ,Donau-Hegau II*

Bebauungsplane

Im Norden des Plangebietes befindet sich der rechtsverbindliche Bebauungsplan mit
oOrtlichen Bauvorschriften ,Gewerbe- und Industriegebiet Donau-Hegau® (in Kraft ge-
treten am 22.05.2015) sowie im Nordwesten der Bebauungsplan mit 6rtlichen Bau-
vorschriften ,Prif- und Technologiezentrum — Hochbauzone® (i. K. g. 22.08.2014) mit
1. Anderung (i. K. g. 20.11.2020).

In beide Bebauungspléne wird in den Randbereichen eingegriffen, um die Uber-
gange zwischen den Plangebieten an die aktuellen Erfordernisse anzupassen.

Die betrifft im Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften , Priif- und Technolo-

giezentrum - Hochbauzone* inkl. 1. Anderung:

— Flachenreduktion der 6éffentlichen Verkehrsflache und Festsetzung als gewerbli-
che Bauflache aufgrund der aktuellen und angepassten Planung des Kreisver-
kehrsplatzes Sud.
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BEGRUNDUNG
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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften ,Donau-Hegau II*

Abbildung 3: Bebauungsplan und o6rtliche Bauvorschriften ,Priif- und Technologiezentrum —

Hochbauzone® — 1. Anderung mit betroffenem Anderungsbereich des aktuellen
Bebauungsplans in Rot (Norden ist rechts).

|

Abbilduhg 4: Bebauungsplan ,Donau-Hegau I“ mit Anderungsbereich in Rot.
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2.5

Im Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften ,Gewerbe- und Industriegebiet
Donau-Hegau“ werden folgende Anderungen vorgenommen:

— Uberplanung gewerblicher Bauflache zur Ankniipfung an das bestehende Stra-
Bennetz (zentrale ErschlieBung).

— Dadurch entstehender Anderungsbedarf wie z. B. Anpassung der Baugrenzen.

- Im Ubergangsbereich zwischen den Baugebieten ,Donau-Hegau®“ und ,Donau-
Hegau II* wird die bisher als Flache fur die Landwirtschaft festgesetzte Flache als
Gewerbegebiet festgesetzt.

Waldumwandlung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes flhren zu umfangreichen Waldinan-
spruchnahmen im Sinne des § 10 LWaldG. Die geplanten Bebauungsplanfestsetzun-
gen kénnen erst dann in Kraft gesetzt werden, wenn nach Durchfiihrung eines forst-
rechtlichen Umwandlungsverfahrens gemaB § 10 i.V. mit § 9 LWaldG die Umwand-
lungserklarung vorliegt. Diese ist somit eine wesentliche Voraussetzung fur das In-
krafttreten des Bauleitplans. Die Umwandlungserklarung allein berechtigt jedoch
noch nicht zur konkreten Umwandlung bzw. anderweitigen Nutzung von Waldfla-
chen. Sie ersetzt somit nicht die Umwandlungsgenehmigung nach § 9 Abs. 1
LWaldG, begriindet aber einen Rechtsanspruch darauf, sofern bis zur Beantragung
der Genehmigung keine wesentliche Anderung der Sachlage eingetreten ist. Das
Waldumwandlungsverfahren nach § 10 LWaldG bzw. die Beantragung der Umwand-
lungserklarung wird parallel zu den Bauleitplanverfahren durchgefuhrt.

Waldinanspruchnahmen im Sinne der §§ 9 und 10 LWaldG gehdren nach Pkt. 17.2
der Anlage 1 des UVPG zu den UVP-pflichtigen Vorhaben. Die maBgebenden Gro-
Benwerte (UVP-Pflicht ab 10 ha Waldumwandlung) werden fur den zu betrachtenden
Bebauungsplan Uberschritten. Innerhalb der Bebauungsplane befinden sich Wald-
bestéande im Umfang von ca. 16 ha, fur die durch die bauleitplanerischen Festsetzun-
gen anderweitige Nutzungen vorgesehen sind. Insofern ist eine ,forstliche Umwelt-
vertraglichkeitspriifung” durchzufihren. GemaB § 50 UVPG wird diese im Wesentli-
chen im Rahmen der Umweltprifung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
(Umweltbericht) durchgeflhrt.

Mit Schreiben vom 31.05.2022 wurde im Rahmen der Fortschreibung des Flachen-
nutzungsplanes ,Gewerbe“ nach § 10 Abs. 2 LWaldG i.V.m. § 64 Abs. 2 LWaldG unter
Vorbehalt des Ergebnisses des Umweltberichtes im Rahmen des vorliegenden Be-
bauungsplanverfahrens eine Umwandlungserklarung erteilt.

Mit Schreiben vom 19.08.2022 der Kdrperschaftsforstdirektion wurde die vorbehaltli-
che Waldumwandlungserklarung auf Flachennutzungsplanebene erganzend auf Be-
bauungsplanebene ausgesprochen.

Eingriff in landwirtschaftlich oder als Wald genutzte Flachen

Laut § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist bei Eingriffen in landwirtschaftlich oder als Wald
genutzte Flachen immer zu begrinden, inwieweit die Notwendigkeit der Umwand-
lung dieser Flachen besteht; dabei sollen Ermittlungen zu den Moglichkeiten der In-
nenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Ge-
baudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungspotentiale zahlen kénnen.

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes mit értlichen Bauvorschriften ist die Schaf-
fung von gewerblich genutzten Baugrundstiicken, u. a. auch als Industriegebiet. Auf-
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grund der direkten Nachbarschaft zum bestehenden Gewerbe- / Industriegebiet , Do-
nau-Hegau* bietet sich eine Erweiterung der Flache aus stadtebaulicher Sicht an. Die
nahere Umgebung ist bereits gewerblich / industriel vorgepragt, sodass keine Kon-
flikte zu beflirchten sind, die in unmittelbarer Nahe zu wohnbaulich genutzten Fla-
chen entstehen wirden. Des Weiteren stehen in der Gemeinde Immendingen keine
Alternativflachen zur Verfligung die sich eignen wurden, Baugrundsticke in dieser
GroBenordnung anzubieten. In direkter Nachbarschaft zum Prif- und Technologie-
zentrum kénnen Betriebe angesiedelt werden, die im engen Zusammenhang mit die-
sem stehen. Aufgrund der hohen Standortgebundenheit kommen fir diese Nutzer
Alternativflachen nicht in Betracht bzw. wiirde die mégliche Nutzung von Synergieef-
fekten verringern.

Auf die weiteren Ausfiihrungen im nachfolgenden Kapitel Gewerbeflachenbedarfs-
nachweis wird verwiesen.

Planzeichnung

Nach § 1 Abs. 1 PlanzV sind die MaBstébe der Planzeichnung so zu wéhlen, dass
der Inhalt der Bauleitpléane eindeutig dargestellt oder festgesetzt werden kann. Fur
die maBgebliche Planzeichnung (hier: zeichnerischer Teil) des Bebauungsplans
wurde der MaBstab 1 : 1.000 gewahlt. Bei dieser Darstellungsscharfe sind die Ab-
grenzungen des Geltungsbereichs, der Flurstiicke und der Planinhalte eindeutig er-
kennbar.

Gewerbeflachenbedarfsnachweis

Bei Flachenausweisungen in Flachennutzungsplanen nach § 5 BauGB und von nicht
aus dem FNP entwickelten Bebauungsplanen nach § 8 Abs. 2 Satz 2, Abs. 3 Satz 2
und Abs. 4 BauGB soll der geplante Bedarf an Gewerbebauflachen durch eine Plau-
sibilitatsprifung und auf der Basis der aufgefiihrten, vom Plangeber vorzulegenden
Daten und Angaben gepruft werden.

Der Gewerbeflachenbedarfsnachweis wird entsprechend der Plausibilitatsprifung
der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§
6 und 10 Abs. 2 BauGB des Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau
vom 15.02.2017 geflhrt.

Da demzufolge , ein pauschaler Fldchenansatz (bezogen auf Raumkategorie | zentral-
Ortliche Funktion, Wohnbaufldche oder Einwohnerzahl) wegen der Differenziertheit
gewerblicher Bedarfsanspriiche nicht geeignet ist, muss der prognostizierte Gewer-
beflachenbedarf im Einzelfall nachvollziehbar dargestellt und begriindet sein®.

Parallel zum vorliegenden Bebauungsplanverfahren mit Aufstellung von ortlichen
Bauvorschriften erfolgt die Fortschreibung des Flachennutzungsplans fur die Ge-
meinde Immendingen ,Gewerbe“. Da bereits auf dieser Ebene der Bauleitplanung
der Bauflachenbedarfsnachweis gefiihrt werden muss, wird dieser auch in diesem
Verfahren abgehandelt. Auf die weiteren Ausfihrungen im Gewerbeflachenbedarfs-
nachweis zur Fortschreibung des Flachennutzungsplanes fir die Gemeinde Immen-
digen ,Gewerbe“ des Gemeindeverwaltungsverbandes Immendingen-Geisingen
wird verwiesen. Nachfolgend ein kurzer Auszug hieraus:

.In Anbetracht der vorangegangenen Ausflihrungen lassen sich folgende Ergebnisse
zusammenfassen:
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4.1

4.2

= Es entfallen durch Nutzungsénderung oder Herausnahmen dauerhaft 8,8 ha
Gewerbefldchen.

= In der Gemeinde bestehen derzeit Reserveflachen in einer GréBe von 5,6 ha.

= Es besteht ein interner Bedarf von 4,3 ha, der nur durch Flachenneuauswei-
sung gestillt werden kann.

= Bei der Gemeinde wurde ein externer Bedarf von 5,9 ha angemeldet.

= Durch die Nutzungsédnderungen-/herausnahmen und den angemeldeten Be-
darfen steht die Gemeinde einem Flachendefizit von 13,4 ha gegeniiber.

= Durch die Fldchenneuausweisung im Gebiet ,Donau-Hegau Il“ in einer GréBe
von 12,9 ha, unterschreitet die Gemeinde Immendingen das ermittelte Defizit
von 13,4 ha.”

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Die Gemeinde Immendingen gehdrt 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 Schwébischen Alb.
Topographie

Das Plangebiet liegt in einer topographisch bewegten Landschaft. Der Hochpunkt
des Plangebiets liegt mittig mit ca. 767,5 m t. NN und féllt nach Nordost auf ca. 764,5
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4.3

4.4

m 0. NN und nach Nordwest auf ca. 764,0 m (.. NN ab. Nach Stidost fallt das Gelande
steil ab.

Abbildung 5: Topographie mit Plangebiet in rot

Bestehende Nutzung

Das Plangebiet ,Donau-Hegau II“ liegt 6stlich der L 225 und befindet sich vollstandig
in Waldflachen. Im direkten Anschluss des Plangebietes befindet sich das beste-
hende Gewerbegebiet ,Donau-Hegau“ sowie im Nordwesten das ,Prif- und Tech-
nologiezentrum®. In ca. 300 m stdwestlicher Entfernung befindet sich der landwirt-

schaftliche Betrieb ,,Gundelhof”.
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Abbildung 6:  Abgrenzung des Plangebiets in rot

Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt zum gréBten Teil innerhalb des Flurstlickes Nr. 1465.

Das Flurstiick 816/20 liegt génzlich im Plangebiet. Nur teilweise innerhalb der Ab-
grenzung liegen die Flurstlcke: 807, 816/15 und 816/14.

MaBgeblich fir die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

Stadtebauliches Konzept

Das Buro Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH hat eine Gesamtkonzeption fur
das Gebiet erstellt. Das Gebiet weist Flachen zur gewerblichen Nutzung, sowie zur
industriellen Nutzung aus. Das Konzept sieht Grundstlcke in einer GroBe zwischen
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1.000 m2 bis 4.000 m2 fiir kleinere sowie Flachen, von 4.000 m? bis 21.000 m? fur
groBere industriegebietstypische Betriebe vor. Eine flexible Handhabung der Grund-
stlicksaufteilung und damit auch die Méglichkeit kleinere und gréBere Grundstlcke
bereitzustellen, wird grundsétzlich gewahrleistet.

1 .

Abbildung 7: Stadtebauliches Konzept ,Donau-Hegau II“ mit Bauabschnitten. BA 1 in Blau, BA2
in Rot und BAS in Orange. Stand 03.05.2021

Die Grundidee der stadtebaulichen Konzeption ist es, an das noérdlich liegende Ge-
biet Donau-Hegau | anzuschlieBen und dieses weiterzuentwickeln. Die Planung soll
in Bauabschnitten realisiert werden. Die Bauabschnitte sind in der Realisierung
grundsatzlich zeitlich unabhangig und sind auf Grund ihres Zuschnitts und der GréBe
als flexibel und marktféahig einzustufen. Das emissionsintensivere Industriegebiet
wird im 6stlichen Teil in den Randbereichen vorgesehen, um mogliches Konfliktpo-
tential zu schutzbedurftigen Nutzungen auszuschlieBen. Die Ubrigen Gebietsteile
werden als Gewerbegebiet nach Baunutzungsverordnung vorgesehen. Die L225 soll
eine Schauseite mit reprasentativen Geb&uden erhalten. Aufgrund der geplanten
Entwéasserung (Regenruckhaltung im Nordosten) wird der Bauabschnitt 1 als erstes
realisiert werden.

Die HaupterschlieBung des Gebiets soll Gber das bestehende Gewerbegebiet ,Do-
nau-Hegau“ erfolgen, sodass hier ein Anschluss im zentralen Bereich angedacht ist.
Die innere ErschlieBung erfolgt in mehreren Ringabschnitten, die je nach Bedarf und
Bauabschnitt angeschlossen und weitergefihrt werden kénnen. Ein direkter An-
schluss an das Uberortliche StraBennetz findet am Kreisverkehr L225 statt. Die Stra-
Ben werden als ,Gewerbeboulevards® mit Eingriinung in einer Breite von 7,0 m vor-
gesehen. Entlang der StraBen werden 6ffentliche Stellplatze und Wartebereiche flr
LKW vorgesehen, um den Verkehrsfluss innerhalb des Gebietes nicht einzuschran-
ken. Flankiert werden die StraBenverkehrsflaichen durch begleitende Wege, die die
fuBlaufige ErschlieBung des Gebietes gewahrleisten.

Die 6stlichen und sudlichen Gebietsrander werden an Waldflachen angrenzen. Um
den notwendigen Waldabstand einzuhalten, wird ein gestufter Waldtrauf hergestellt,
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6.1

6.2

der einen natiirlichen Ubergang zu den Waldflachen herstellt. Die Anbauverbotszone
entlang der L225 wird ebenfalls eingegrint, um den Charakter als Schauseite zu ver-
starken.

Gleichzeitig dient diese Flache sowie die Flache im duBersten Nordosten, als Flache
fur die Ruckhaltung von Niederschlagswasser.
- ,

Abbildung 8: Stadtebauliches Konzept ,Donau-Hegau I, Stand 03.05.2021

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Verkehr

Die auBere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber die LandesstraBe L225. Das
Gebiet schlieBt mit einer Anschlussstelle direkt an den Kreisverkehr an der L225 an.

Im ersten Bauabschnitt erfolgt die Zufahrt Gber den geplanten Anknipfungspunkt im
Gebiet ,Donau-Hegau*“. Bei einer Weiterentwicklung in Richtung Westen besteht die
Maoglichkeit eines weiteren Anschlusses und somit eines Ringschlusses in direkter
Néhe zum Kreisverkehr L225.

Ver- und Entsorgung

Die Entwéasserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem. Zur Regenrtickhaltung und
Versickerung wird ein Regerlckhaltebecken auf der 6ffentlichen Grinflache im Nord-
osten und entlang der LandesstraBe vorgesehen. Auf die Regelungen des Wasser-
haushaltsgesetzes und des Wassergesetzes Baden-Wurttemberg wird verwiesen.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfiihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 11 von 25



Gemeinde Immendingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften ,Donau-Hegau 11* vom 19.09.2022

7

71

7.2

Umweltbericht / Gutachten / Untersuchungen

Umweltbericht

Der Umweltbericht des Biiros Baader Konzept GmbH, Immendingen / Gunzenhau-
sen vom 07.09.2022 stellt einen gesonderten Teil der Begrundung dar und wird dem
Bebauungsplan als Anlage beigefugt.

Im Rahmen der Planung wurden umfangreiche Untersuchungen durchgefuhrt. Der
Umweltbericht stellt die Bestandsituation schutzgutbezogen dar. Auf Grundlage der
Festsetzungen des Bebauungsplanes ermittelt und bewertet er die voraussichtlichen
Eingriffe in Natur und Landschaft. Hierzu wird u.a. auch eine naturschutzfachliche
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung inklusive der Planung von Vermeidungs-, Vermin-
derungs- sowie Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen erstellt. Ferner werden die The-
menkomplexe Artenschutz und Natura-2000-Vertraglichkeit im Umweltbericht behan-
delt.

Auf die Darstellungen des Umweltberichtes wird verwiesen.

Schalltechnisches Gutachten

Zum Bebauungsplan ,Donau-Hegau II“ wurde derzeit vom Buro Dr. Frank Dréscher,
Technischer Umweltschutz aus Tibingen eine schalltechnische Untersuchung erar-
beitet, die sowohl die durch das Plangebiet ausgeldsten Emissionen als auch die auf
das Plangebiet einwirkenden Immissionen untersucht. Nach den Vorgaben des Im-
missionsschutzrechts sind Gewerbelarm, Verkehrslarm und andere Quellen wegen
ihrer unterschiedlichen Gerausch- und Stércharakteristik gesondert zu bewerten.

Das Buro begleitete bereits die angrenzenden Verfahren des Prif- und Technologie-
zentrums sowie des Gebietes ,Donau-Hegau I“. Somit ist eine ganzheitliche Betrach-
tung mdglich. Entsprechend den Empfehlungen der schalltechnischen Untersu-
chung wurde eine Schallemissionskontingentierung in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

Auf die detaillierten Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung, Ingenieurbiro
far Technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Dréscher, Tubingen, 08.06.2022 wird
verwiesen.

Bal

ald
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8

A1

Al

Begriindung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Art der baulichen Nutzung

GE: - Gewerbegebiet

Ziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung neuer gewerblicher Bauflachen.
Grundsatzlich sollen die Festsetzungen so flexibel wie mdglich gestaltet werden,
ohne den Blick auf das stadtebauliche Ziel der Schaffung einer Ansiedlungsmdglich-
keit vor allem fur groRRere (produzierende) Gewerbebetriebe zu verlieren.

Im GE, werden die nach BauNVO vorgesehenen allgemein zuldssigen Nutzungen —
Gewerbebetriebe aller Art (unter Beriicksichtigung der Emissionkontingentie-
rung), Lagerhduser und Lagerplatze, 6ffentliche Betriebe, Geschéfts-, Biiro-
und Verwaltungsgebaude sowie Tankstellen — zugelassen.

Wie in der Baunutzungsverordnung vorgesehen, werden im GE; Wohnungen in sehr
beschranktem Umfang ausnahmsweise zugelassen.

Anlagen fiir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke werden wie in der
Baunutzungsverordnung vorgesehen ausnahmsweise zugelassen. Eine grundsatzli-
che Gebietsvertraglichkeit kann gewahrleistet werden, sodass vor allem im reprasen-
tativen Bereich des Gebietes ,Donau-Hegau II“ solche Nutzungen denkbar sind.

Weiter sind in den GE Einzelhandelsbetriebe ausnahmsweise zuldssig, sofern sie
die ,GroBflachigkeit” nicht Gberschreiten und die raumplanerischen Vorgaben z. B.
Agglomerationsverbot, erflillen. Dies muss im Rahmen des Genehmigungsverfah-
rens nachgewiesen werden. Des Weiteren sind nur Betriebe zulassig die nicht-zen-
trenrelevante Sortimente anbieten, sodass der zentrale Versorgungsbereich im Kern-
ort nicht beeintrachtigt wird.

Der § 1 Abs. 5 BauNVO bietet die Grundlage, bestimmte Arten von Nutzungen —im
vorliegenden Fall Werbeanlagen fiir Fremdwerbung als gewerbliche Einrichtung —
auszuschlieBen. Dies verhindert, dass wertvolle Gewerbeflachen entgegen der Ziel-
setzung, flr minderwertige Nutzungen in Anspruch genommen werden. Aufgrund
der Werbewirksamkeit an der LandesstraBe und der stadtbildpragenden Eigen-
schaften von Werbeanlagen ist es notwendig, restriktive Festsetzungen zum Schutz
der stadtebaulichen Gestaltung des Plangebietes zu treffen. Zulassig bleiben ledig-
lich — nach naherer gestalterischer MaBgabe der &rtlichen Bauvorschriften — Werbe-
anlagen an der Stéatte der Leistung, da diese fir Gewerbebetriebe in gewissem Um-
fang notwendig sind.

Vergniigungsstatten werden im reprasentativen Teil des Gewerbegebietes entlang
der L225 ausgeschlossen, da diese hier nicht ins gewiinschte stadtebauliche Bild
passen. Alternativflachen befinden sich im GEz wo diese Nutzungen ausnahmsweise
zugelassen werden.

Anlagen fiir kirchliche und sportliche Zwecke widersprechen der geplanten Ge-
bietscharakteristik des Gewerbegebiets und damit den stédtebaulichen Zielsetzun-
gen der Gemeinde Immendingen. Sie sind in zentraleren Ortslagen bzw. schwer-
punktmaBig an anderen Stellen zu platzieren, z. B. in der Gemeinbedarfsflache im
Bereich der Hochbauzone. Die Flachen sollen dem produzierenden Gewerbe und

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéaftsflihrer: Prof. Dr. Ing
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A1.2

A1.3

Al1.4

A1.5

Handwerk vorgehalten werden und somit zu einer zukunftsfesten Entwicklung des
Gebietes beitragen. Der Bebauungsplan ,Donau-Hegau II* verfolgt das Ziel der Ent-
wicklung eines Gewerbegebietes mit einer hohen Flacheneffizienz.

Im vorliegenden Bebauungsplan werden Bordelle sowie sonstige Betriebe und
Einrichtungen, bei denen die Ausiibung sexueller Handlungen betriebliches
Wesensmerkmal ist, sind ausgeschlossen, da diese nicht der gewlnschten Ge-
bietscharakteristik entsprechen.

GE: - Gewerbegebiet

Im Vergleich zum GE; werden im GE. Wohnungen von der ausnahmsweisen Zulas-
sigkeit ausgenommen, da durch die Nahe zum geplanten Industriegebiet potentielle
Nutzungskonflikte steigen.

Durch den Ausschluss von Vergniigungsstatten in anderen Gewerbegebieten, mus-
sen in der Gemeinde Alternativflachen fur diese Nutzungen vorgesehen werden. Ver-
gnigungsstatten sind im Gebiet ,Donau-Hegau II* innerhalb des GE; stadtebaulich
am besten platziert, da hier die durch diese Nutzung hervorgerufenen Nutzungskon-
flikte gering sind. Damit bietet sich auch die Mdglichkeit, die im Ortskern Immendin-
gen in groBer Anzahl vorhandenen Betriebe zu verlagern und die wichtigen innerért-
lichen Flachen einer neuen, adaquaten Nutzung zuzufihren.

Gl - Industriegebiet

Im Sinne der Baunutzungsverordnung soll das festgesetzte Industriegebiet nahezu
ausschlieBlich der Unterbringung von Gewerbebetrieben dienen, die in anderen Bau-
gebieten (auch Gewerbegebieten) unzuldssig sind.

Im Bereich ,Donau-Hegau“ hat sich diese Aufteilung des Gebietes bewéhrt und soll
nun auch im vorliegenden Bereich fortgefuihrt werden.

Zum Ausschluss der genannten Nutzungen wird auf die Begriindung zu den Gewer-
begebieten verwiesen.

Emissionskontingente

Die Festsetzung von Emissionskontingenten dient dem Schutz der Nachbarschaft
vor Gewerbelarm und verteilt die Lasten des Immissionsschutzes gleichermaBen auf
alle Grundsticke innerhalb des Geltungsbereichs, unabhangig vom Zeitpunkt der
Vermarktung bzw. der Bebauung dieser Grundsticke. Somit soll verhindert werden,
dass sich friihzeitig ansiedelnde Betriebe das mdgliche Emissionspotential voll aus-
schopfen, was flr Unternehmen die sich spéater ansiedeln wollen bedeuten kdnnte,
dass diese trotz grundsatzlicher Ubereinstimmung mit den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes aufgrund der Regelungen des § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO (Gebot
der Ricksichtnahme) dennoch unzuldssig wéren.

Sortimentsliste

Die Sortimentsliste ist notwendig um bestimmen zu kénnen, ob es sich um zentren-
relevante Sortimente handelt, die besser im Ortskern angesiedelt werden, oder
nicht. Dabei entspricht die Liste der des Regionalverbandes Schwarzwald-Baar-
Heuberg, Fortschreibung EinzelhandelsgroBprojekte, Januar 2012.
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A2 MaB der baulichen Nutzung
A2.1 Grundflachenzahl

Um im Sinne des sorgsamen Umgangs mit Grund und Boden eine optimale Ausnut-
zung flr die Flachen im Gewerbegebiet zu gewéhrleisten, wird fur die GE/Gl-Gebiete
der gem. Baunutzungsverordnung § 17 BauNVO genannte Orientierungswert fir die
Obergrenze (Grundflachenzahl 0.8) ermdglicht. Dies soll den Gewerbebetrieben die
notwendige Flexibilitat im Hinblick auf die jeweils betriebsabhéngige Gestaltung und
die Stellplatzversorgung ermdglichen.

A2.2 Hohe der baulichen Anlagen

Die maximal zuldssigen Gebaudehodhen werden im Wesentlichen in drei unterschied-
liche Situationen unterschieden:

Im GE; und Gl sollen bis zu maximal 25,0 m hohe Gebaude entstehen kénnen, in
Anlehnung an das angrenzende Gebiet Donau-Hegau.

Im Westen des Plangebietes, entlang der LandesstraBe dienen die Gebaude mit ei-
ner GHmax von 25,0 m, gemaB der stadtebaulichen Konzeption, der besonderen
Schauseite des Gewerbegebiets. Im GE> wird eine GHmax von 20,0 m festgesetzt.
Durch diese Festsetzung der Gebaudehdhen wird den Gewerbebetrieben die Mog-
lichkeit geboten, ihre Biros und Verwaltungsgebaude in Aufbauten oder Kopfbauten
an der StraBe zu préasentieren.

Hinweis:

Eine Geschossflachenzahl (GFZ) bzw. Baumassenzahl (BMZ) ist nicht festgesetzt, da
dies aus stddtebaulichen Griinden nicht erforderlich ist.

Durch die festgesetzten, maximal zuldssigen Gebdudehdhen, in Verbindung mit der
Uiberbaubaren Grundstiicksfliche und einer angenommenen Regelgeschosshéhe
von 2,5 m, kann es zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte fiir Geschoss-
flichenzahlen nach § 17 BauNVO fiir Gewerbegebiete | Industriegebiete (Maximal-
wert 2,4) kommen.

Bei Gewerbe- und Industriebetrieben ist allerdings liblicherweise nicht davon auszu-
gehen, dass Geschosshéhen von 3,50 m regelméBig unterschritten werden; eher ist
das Gegenteil der Fall, insbesondere z.B. bei Produktions- und Lagerhallen. Bei gro-
Ben Hallenspannweiten ist zudem aus wirtschaftlichen Griinden eher selten von einer
Mehrgeschossigkeit auszugehen. In der Praxis ist daher ein Erreichen der rechne-
risch méglichen GFZ in der Regel nicht zu erwarten. Gleichwohl wére eine solche
Uberschreitung der Obergrenze (GFZ 2.4) im Plangebiet im Sinne des § 17 Abs. 2
BauNVO stédtebaulich vertretbar:

Aufgrund betrieblicher Anforderungen an die Geb&udekubatur, insbesondere auch im
Bereich des produzierenden Gewerbes, wirde die Einhaltung der Obergrenze der
BauNVO einer zweckdienlichen Nutzung der Grundstiicke gegebenenfalls entgegen-
stehen. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
werden durch die Uberschreitungsméglichkeit nicht beeintrdchtigt. Wohnnutzungen
sind im Plangebiet ohnehin nur sehr restriktiv zuldssig, benachbarte Wohnnutzungen
befinden sich in ausreichendem Abstand zum Plangebiet.
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A3

Ad

A5

A6

A6.1

Durch die festgesetzten, maximal zuldssigen Gebaudehohen, in Verbindung mit der
Uberbaubaren Grundstiicksfliche, kann es zu einer geringfugigen Uberschreitung
der Orientierungswerte fiir die Baumassenzahl nach § 17 BauNVO fiir Gewerbe-
gebiete / Industriegebiete (Maximalwert 10) kommen.

Analog zur obigen Begriindung zur méglichen Uberschreitung der Geschossfléche,
ist auch in diesem Fall sichergestellt, dass hierdurch die allgemeinen Anforderungen
an Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrdchtigt werden und nachtei-
lige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Bauweise

Die Festsetzung entspricht den Anforderungen einer gewerblichen Nutzung.

Uberbaubare Grundstiicksflaichen

Die tGberbaubare Grundstiicksflache ist so gro3 wie méglich festgesetzt, um die indi-
viduellen betrieblichen Anforderungen baulich umsetzen zu kdnnen und zukunftige
Entwicklungsmdéglichkeiten nicht unnétig einzuschrénken. Daher Uberdecken die
Baugrenzen die Baugrundstiicke nahezu vollflachig. Lediglich an den Grundstlcks-
randern zur 6ffentlichen Verkehrsflache weichen sie zurtick, um eine angemessene
Gestaltung des StraBenraumes zu ermoglichen.

Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind

Die Festsetzung bertcksichtigt die Anbauverbotszone nach § 22 Abs. 1 StrG entlang
der L225. Allerdings ist hier auch die Errichtung der Regenruckhalteanlagen geplant,
die aus Sicherheitsgriinde eingezaunt werden muissen. Die Vereinbarkeit ist im Rah-
men der Ausflihrung / im Baugenehmigungsverfahren zu prafen.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen an
die Verkehrsflachen

Offentliche StraBenverkehrsflache

Fur die innere ErschlieBung des Plangebiets wird innerhalb der 6ffentlichen Verkehrs-
flachen keine Trennung in StraBenverkehr und FuBgéangerverkehr getroffen. Diese
Nichtverbindlichkeit der Verkehrsflachenaufteilung ermdglicht eine gewisse Flexibili-
tat bei der Einteilung der Verkehrsflachen im Zuge der Ausflhrungsplanung, ohne
den Bebauungsplan &ndern zu mussen.
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A7 Grunflachen
A7 A Offentliche Griinflaiche: Regenriickhaltung

A8

A9

A10

A10.1

Entsprechend dem Entwasserungskonzept wird das unverschmutzte Nieder-
schlagswasser zentral in Becken zurtickgehalten und versickert. Die Flache wird
entsprechend angelegt und ausgestaltet.

Die Ubrigen Flachen dienen als planinterne Ausgleichsflachen bzw. als Grinfla-
chen.

Versorgungsflachen - Léschwasserbehalter

In der Flache ist die Errichtung eines ca. 150 m? groBen Léschwasserbehélters ge-
plant, der im Sinne des Brandschutzes notwendig ist. Aus dem Leitungsnetz kon-
nen derzeit zwischen 1.500 und 2.100 I/min (96 bis 126 m3/h) bereitgestellt werden.
Im Hinblick auf die Vollaufsiedlung des Gebietes ,Donau-Hegau® und der mogli-
chen Errichtung von mehrgeschossigen Gebauden in ,Donau-Hegau Il ist davon
auszugehen, dass die Schwelle von 2.700 m?2 Geschossflache (ab hier wird eine
Brandmeldeanlage notwendig) Uberschritten wird. Zwischen 2.500 m? (= 96 m3/h
Bedarf) und 4.000 m2 (= 192 m3/h) ist zu interpolieren. Dementsprechend wird im
vorliegenden Fall davon ausgegangen, dass potentiell ein Bedarf von 192 m3/h ab-
gedeckt werden muss. Um diesen Bedarf abzudecken wird ein Behalter mit ca. 150
m?3 Volumen benbtigt.

Versorgungsflachen - Regenrickhaltung

Innerhalb werden Becken zur Regenrtickhaltung und volistdndigen Versickerung
errichtet. Dies Sichert die Umsetzung des Entwasserungskonzeptes und entspricht
den gesetzlichen Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetztes bzw. Wassergesetzes
Baden-Wurttemberg.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

VermeidungsmaBnahmen

Zur Vermeidung sowie zum Ausgleich von Beeintréachtigungen fur Natur und Land-
schaft, insbesondere auch in Bezug auf den Artenschutz, werden innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verschiedene MaBnahmen festgesetzt,
die nachfolgend néher erldutert werden.

Weitere Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen, u.a. die Aufwertung von Waldrandern
und Waldflachen sowie WaldumbaumaBnahmen werden zudem auBerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes durchgefiihrt (siehe Anlage 1
zum Umweltbericht). Die Sicherung dieser MaBnahmen erfolgt Uber einen stéadte-
baulichen Vertrag.

=
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Detaillierte Angaben und Ubersichten (iber die geplanten MaBnahmen sind dem
Umweltbericht sowie der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) zu ent-
nehmen

A10.1.1 Zeitlicher Ablauf der VermeidungsmaBnahmen

Die nachfolgenden MaBnahmen dienen v.a. der Vermeidung von Verbotstatbestan-
den nach § 44 BNatSchG.

Angesichts der artbezogenen Anspriiche und Lebensweisen bestehen verschie-
dene zeitliche Anforderungen an die Vorbereitung und Durchfihrung von BaumaB-
nahmen im Bereich Donau-Hegau Il. Die nachfolgende Tabelle gibt einleitend einen
zusammenfassenden Uberblick (iber die erforderlichen Bauzeitenregelungen zur
Vermeidung des Eintretens von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden:

Tabelle 1: Zeitliche Ubersicht der Baufeldfreimachung
Umsiedlung von Haselmausen im Geltungsbereich (V1) 01.04. - 31.10.
Entnahme von potenziellen Fledermaus-Quartierbdumen (V5) 01.10. - 31.10.

Rodungsarbeiten — Entfernen des oberirdischen Bewuchses (keine
Eingriffe in Boden - Schutz von uberwinternden Haselmdusen und 01.11. - 28.02.
Reptilien) (V2 und V4)

Rodungsarbeiten — Wourzelstockrodung nach der Winterruhe der
Haselmaus und der Reptilien (V2) 01.04. - 15.05.

Fréasen Oberboden und Einsaat einer Kleegrasmischung im Bereich der

spateren Bauflachen 0104, ~ 1308,

A10.1.2 V1 - Umsiedlung von Haselméausen

Die Waldflachen des Geltungsbereiches stellen in Teilbereichen einen Lebensraum
fur die Haselmaus dar. Um VerstdBe gegen § 44 BNatSchG zu vermeiden, sind Ha-
selmause vor den Rodungsarbeiten in angrenzende, nicht betroffene Habitate um-
zusiedeln. Erst nach der Umsiedlung kann die Baufeldfreimachung erfolgen. Die
Umsiedlung muss im Zeitraum von 01.04. — 31.10 erfolgen.

Néhere Details zur Umsiedlung, Vorgehen und zu den Ersatzhabitaten der Hasel-
mause auBerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Do-
nau-Hegau I, sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

A10.1.3 V2 - Bauzeitliche Regelung zur Rodung von Gehdlzen in Haselmaushabitaten

Nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG mussen Féallungen und Rodungen im Winter
durchgefiihrt werden. Zu dieser Zeit befinden sich die Haselméause noch im Winter-
schlaf (in bodennahen Nestern). Da Haselmé&use in dieser Zeit immobil sind, ist
ohne VermeidungsmaBnahmen von einer signifikanten Erhdhung des Totungsrisi-
kos auszugehen.

Die Gehdlzrodung soll daher in zwei Etappen erfolgen. Im Zeitraum vom 01.11. bis
29.02. wird der oberirdische Aufwuchs geféllt und soweit wie mdglich beseitigt
(schonende Vorgehensweise ohne flachiges Befahren der Flache). Uberwinternde
Haselmause finden folglich nach der Winterruhe, keine geeigneten Lebensraumbe-
dingungen mehr vor und werden zum abwandern in angrenzende Gehdlzbereiche
motiviert.
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A10.1.4

A10.1.5

A10.1.6

In der zweiten Etappe werden im Zeitraum 01.4 bis 15.05 die Wurzelstdcke (Stub-
ben) entfernt. Dies muss nach der Winterruhe der Tiere (Zauneidechse und Hasel-
maus) und vor der Eiablage der Zauneidechse geschehen.

V3 - Vermeidung der Problematik des ,Vogelschlags*

Vogel kénnen groBere Fenster und Scheiben oft nicht als solche wahrnehmen oder
werden durch Spiegelung und Durchsicht getauscht. Der direkte Aufprall fuhrt in
vielen Fallen direkt zum Tod. Hierbei kommt es jahrlich zu mehreren Hunderttau-
senden toten Vogeln an Glasscheiben.

Zum Schutz vor diesen Gefahren bieten sich verschiedene MaBnahmen an, um die
Scheiben gegen Vogelschlag sicher zu machen. Ein Einsatz von speziellen Vogel-
schutz-Glasscheiben bietet eine sichere Methode zur Vermeidung des Vogel-
schlags (z.B. Milchglas). Eine andere Methode ist das engmaschige Bekleben der
Fenster mit Streifen, Punkte oder anderen Motiven (bspw. Firmen Logo). Dabei ist
zu beachten, dass die unbeklebten Bereiche nicht gréoBer als 5 cm sind.

Es sind alle Fenster vor Vogelschlag zu schiitzen, die nahe an Bdumen oder Strau-
chern sind, da diese die Vegetation spiegeln und fir die Vogel einen weiteren Le-
bensraum darstellen. Eckfenster sind besonders vor Gefahren des Vogelschlags zu
schiitzen, da sie den Tieren einen sicheren Durchflug suggerieren. Auf groBe deko-
rative Glasfronten ist zu verzichten.

V4 - Bauzeitliche Regelung zur Baufeldfreimachung zum Schutz von Vogelge-
legen und Nestlingen

Um negative Beeintrachtigungen durch die Rodungen und den damit einhergehen-
den Verlust von Fortpflanzungsstéatten britender Végel entgegenzuwirken, durfen
Baume, Hecken, lebende Zaune, Geblsche und andere Geholze grundsétzlich
nicht in der Zeit vom 1. Mérz bis zum 30. September abgeschnitten oder gerodet
werden (§ 39 (5) Nr. 2 BNatSchG).

Um den Bedirfnissen aller Arten gerecht zu werden, wird der Eingriffszeitraum zur
Rodung im Falle der Haselmaus weiter eingeschrénkt. Die Strducher und Geholze
dirfen somit nur in der Zeit vom 01.11 — 28.02 entfernt werden. Hierbei ist darauf zu
achten, dass restlos alle Geholze entfernt werden, damit im Marz keine neuen Bru-
ten im Gebiet statifinden.

Reisighaufen sollen nur auBerhalb der spateren Gewerbeflachen entlang des 30 m
stdlichen und 6stlichen Waldabstandsrands gebildet werden. Alle 30 m kann ein
neuer Reisighaufen angelegt werden. Damit werden im Ausgleich neue Strukturen
geschaffen, die wiederum einen positiven Einfluss auf Versteckmdéglichkeiten und
das Nahrungsangebot von Végeln haben. Andere Arten wie Haselmaus und Zau-
neidechse profitieren ebenfalls von diesen Gehdlzhaufen.

V5 - Bauzeitliche Regelung zur Entnahme von potenziellen Fledermaus-Quar-
tierbdumen

Das Fallen von Hohlen- und HabitatbAumen im Vorhabenbereich, die als Quartier
dienen kdnnen, sollte zur Vermeidung der Tétung/ Beeintrachtigung von Fleder-
mausen nicht wahrend der besonders kritischen Phasen der Jungenaufzucht (Wo-
chenstuben) oder des Winterschlafes erfolgen.

Somit dlrfen potenzielle Quartierbdume fur Fledermause nur auBerhalb der fur Fle-
dermause kritischen Zeit zwischen 01.10 bis 31.10 erfolgen und sind im Vorfeld
durch eine fachkundige Person zu prifen. Damit soll sichergestellt werden, das
sich keine Flederméause in den potenziellen Quartierbdumen aufhalten. Nach dieser
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Vorkontrolle darf ohne weitere fledermauskundlichen Begleitung gearbeitet werden
(detailliertere Anweisungen zu V5 in Anlage 3 ,saP“, Kap. 6.1.2 Fledermause be-
achten!).

Zur weiteren Absicherung werden Baume mit Quartierfunktion ,schonend® gefallt,
d. h. mittels Bagger oder Harvester beim Féllen gehalten und langsam seitlich ab-
gelegt und mit den Héhlendffnungen nach oben gelagert.

V6 - Reduzieren der Zerschneidungswirkung von potenziellen Flugrouten

Um negativen Zerschneidungseffekten fur Flederméause entgegenzuwirken, soll im
Zuge des Pflanzzwangs entlang der L 225 eine Baumreihe mit B&umen zweiter Ord-
nung im Abstand von 15 m als Leitstrukturen gepflanzt werden. Diese sollen den
Fledermausen als Leitstrukturen dienen und wuirden die Waldstlcke im Norden mit
den im Suden wiederverbinden. Damit werden negative Auswirkungen durch den
Verlust der Waldflache reduziert.

Um diesen Zweck zu erflillen, muss eine Einwirkung von kunstlichen Lichtquellen
auf die Baumreihe (StraBenbeleuchtung, Leuchtreklame, u.4.) gréBtmaoglich und
durchgéangig vermieden werden.

V7 - Vergramung von Reptilien (Zauneidechse)

Vor Beginn der eigentlichen BaumaBnahmen sind die Eingriffsbereiche (Geltungs-
bereich) mit Habitateignung fir die Zauneidechse moglichst unattraktiv zu gestalten
und die Tiere somit zum Ausweichen zu veranlassen. Gehdlze sind zwischen dem
01.11 und 28.02 zu entfernen (Ablauf vgl.: V2 und V4).

Die Flache muss von Bewuchs freigehalten werden, um ein spéteres zurickmigrie-
ren zu vermeiden und nach entfernen der Wurzelstécke (01.4 — 30.04.) gefrést wer-
den. Im Anschluss soll eine Ansaat aus dichter Kleegras-Mischung in die zukunfti-
gen Bauflachen ausgebracht werden. Reptilien und Bodenbruter meiden zu dichten
Unterwuchs. Im weiteren Verlauf ist die Flache bis zur tatsdchlichen Bebauung jahr-
lich zu m&hen.

In den 30 m Waldrandstreifen im Stden und Osten wird keine Kleegrasmischung
ausgebracht.

V8 - AuBenbeleuchtung
Die Festsetzung dient dem Schutz von nachtaktiven Insekten.

Die Festsetzung dient dem Artenschutz, da Lichtquellen ein groBer Stérfaktor fir
viele verschiedene Arten sind. Die Lichtverschmutzung in der Nacht hat negative
Auswirkungen auf die Migration von Tieren. Verschiedene Nachtfalter, Insekten, V6-
gel und Fledermause werden von ihnen angelockt und von ihren eigentlichen Mig-
ration-Zigen umgeleitet. Andere meiden diese Gebiete und daher kommt es zu
Stér und Zerschneidungswirkungen in der Nacht.

Fur die AuBenbeleuchtung sind deshalb nur Lampen mit UV-armen Lichtspektren
(LED, Natriumdampf-Niederdrucklampen) mit moglichst keinen oder geringen
Blauanteilen zugelassen, da die Tiere lediglich auf den Anteil an blauem Licht einer
Lichtquelle reagieren. Zudem mussen die Leuchten dicht sein und der Lichtkegel
muss vertikal nach unten gerichtet werden. Eine Abschirmung nach oben vermin-
dert die Lockwirkung. Die Lichtquellen missen mdéglichst niedrig angebracht wer-
den und das Gehause darf nicht heier als 60 °C werden. Eine zeitliche Begren-
zung oder Abschaltung, wenn die Lichtquelle nicht bendétigt wird, muss installiert
werden, um die Lichtverschmutzung zu reduzieren.
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Fur Insekten und andere Tiere muss die Beleuchtung auf das MindestmaB herunter-
gefahren werden.

AusgleichsmaBnahme - Entwicklung eines stufigen Waldrandes
mit vorgelagerter Magerwiese

Um den Sicherheitsabstand von 30 m zum Waldrand einhalten zu kénnen, wird im
Suiden und Osten des Geltungsbereiches eine Waldabstandszone eingerichtet. Der
6stliche Bereich wird aufgrund der der glinstigeren Sonneneinstrahlung (West-Ex-
position) als Ausgleichsflache innerhalb des Geltungsbereichs festgesetzt. Dort
werden zum Wald hin Geblsche gepflanzt, um einen gestuften Waldrand aufzu-
bauen. Vorgelagert zu den Geblschen wird eine artenreiche Flachland-Mahwiese
angelegt, die sich durch extensive Pflege in Form von zweimaliger Mahd (erster
Schnitt nicht vor 15.06) und abrdumen des Mahdgutes entwickelt. Durch die Ausha-
gerung finden auf diesen Flachen vermehrt Pflanzen einen Lebensraum, die sich
auf magere Standorte spezialisiert haben.

Hier werden vor allem Lebensraume fiir Haselmause, Reptilien und Vogel sowie
eine neue Leitlinie fir Fledermause geschaffen. Zur Struktursteigerung werden aus
der Bauflache entfernte Wurzelstdécke und Reisighaufen in den Waldrand integriert
zur Schaffung von Wald-Offenland-Ubergangsbiotopen.

Dachbegriinung

Die Warmespeicherung des Substrates verzégert Temperaturschwankungen. Die
Warmespeicherung des Substrates verzégert Temperaturschwankungen. Es verhin-
dert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert die nacht-
liche Warmeabstrahlung. Begrinte Dacher speichern Niederschlagswasser, bringen
einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphérischen Wasserkreis-
lauf zuriick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzgert in die Kanalisation
abflieBen. Zudem stellen begriinte Dachflachen Lebensraum flr verschiedene Arten-
gruppen (insbesondere Insekten) zur Verfugung.

Regenruckhaltung

Die Festsetzung dient der Umsetzung des Entwasserungskonzeptes.

Entwasserung

Entsprechend den gesetzlichen Forderungen des § 55 Wasserhaushaltsgesetz soll
Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden. Das auf befestigten Flachen an-
fallende Niederschlagswasser wird der geplanten Regenwasserkanalisation zuge-
fihrt. Um einer Uberlastung des Netzes vorzubeugen, wird eine dezentrale Riickhal-
tung vorgeschrieben.

Oberflachenbelag privater ErschlieBungswege ohne Fahrverkehr

Die Festsetzung dient der Minimierung der Versiegelung zugunsten des Mikroklimas
und der Grundwasserneubildung
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Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen

Die Festsetzung dient der Erreichbarkeit der geplanten Flache fir die Regenrick-
haltung Uber Privatgrundstiicke. Des Weiteren kénne so in diesem Bereich notwen-
dige Leitungsnetze verlegt werden.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Pflanzzwang

Die Pflanzzwange dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung und
garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem Klima-
schutz und der Gestaltung des Gebietes.

Pflanzzwang 1 (pz 1) — Gebusche mittlerer Standorte

Die 30 m Waldabstandszone im stdlichen und 6stlichen Bereich dient zum Teil (im
Osten) als interne AusgleichsmaBnahme. Durch die Anlage von Heckenstrukturen
erfolgt eine Erhdhung der Struktur- und Lebensraumvielfalt im Geltungsbereich zur
Kompensation des Eingriffs. Ziel ist es, eine Aufwertung von Randstrukturen fur ver-
schiedene Arten wie Fledermause, Haselmause, Reptilien und Insekten zu erreichen.
Die Auswirkungen auf die Umwelt sollen damit dauerhaft reduziert werden. AuBer-
dem schirmen die Pflanzungen die kunftigen Gewerbeflachen nach Siden und Os-
ten hin ab, u.a. auch zum im Siden vorbeifihrenden Wanderweg.

Durch gezielte Pflegeeingriffe wird sichergestellt, dass sich innerhalb der Flachen
keine Baume |. Wuchsordnung entwickeln. Die Flachen sind Teil der mit dem Vor-
haben verbundenen Waldumwandlung. Dementsprechend wurden die Fl&chen be-
reits in der forstlichen Eingriffsermittlung bertcksichtigt und mit entsprechenden
AusgleichsmaBnahmen kompensiert. In Rucksprache mit der Forstdirektion unter-
liegen die Flachen folglich kiinftig nicht (mehr) der Walddefinition des § 2 LWaldG.

Pflanzzwang 2 (pz 2) - Entwicklung einer Flachlandmahwiese

Im &stlichen Bereich der 30 m Waldabstandszone wird vor der Geholzpflanzung eine
20 m breite Flachlandmahwiese entwickelt. Die Flache stellt den Ubergang zwischen
den klinftigen Gewerbeflachen und der geplanten Waldrandgestaltung her (siehe pz
1). Ziel ist die Entwicklung einer artenreichen, extensiv landwirtschaftlich genutzten
Wiese.

Pflanzzwang 3 (pz 3) - Griinland mittlerer Standorte

Im stdlichen Anschluss an die Gewerbeflachen wird Grinland mittlerer Standorte
entwickelt. Hier wird die gleiche Ansaat-Mischung verwendet wie in der Flachland-
mahwiese im Osten (pz 2). Aufgrund der Lage im Waldschatten kann hier jedoch
nicht zwangslaufig von einer Entwicklung Richtung Magerwiese ausgegangen wer-
den. Eine Festsetzung als interne AusgleichsmaBnahme erfolgt daher hier nicht.

] Q4aMt |
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Pflanzzwang 4 (pz 4) - Einzelbdume im Bereich der Regenriickhaltebecken

Die Festsetzung sichert eine optische Einbindung des Gebietes in die Landschaft.
Die Pflanzung entlang der L 225 soll als Leitstruktur fir Flederm&use dienen. Dabei
soll in Kombination mit dem Pflanzzwang aus ,Donau Hegau |“ eine linienhafte Struk-
tur geschaffen werden, welche die beiden Waldflachen im Norden und Slden wie-
derverbindet.

Pflanzzwang 5 (pz 5) - StraBenbegleit-Bluhstreifen

Die StraBeneingriinung dient der Erhéhung des Grlnanteils im Plangebiet und Gber-
nimmt gestalterische Aufgaben bei der Aufwertung des StraBenraumes. Die Mdglich-
keit einer Unterbrechung des Pflanzgebotes fur Zufahrten ist aus funktionalen Grin-
den erforderlich. Die Breite der zulassigen Zufahrten ist begrenzt um gestalterische
und 6kologische Funktion des Pflanzgebotes zu gewahrsleisten.

Pflanzzwang 6 (pz 6) - Einzelbdume im Verlauf des StraBennetzes

Die Pflanzfestsetzungen dienen einem positiven stadtebaulichen und einheitlichen
Erscheinungsbild des Baugebietes und der Gliederung des StraBenraums und lo-
ckern diesen auf. AuBerdem minimieren sie den Eingriff in den Naturhaushalt. Einer
Erwarmung der Flache wird durch Baumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstra-
Ben entgegengewirkt. Neben einer Verbesserung des Kleinklimas bewirken diese
Baume eine Reduzierung der Larmimmission und tragen zur Sauerstoffproduktion
bei. Sie bieten Schutz-, Nahrungs- und Nistméglichkeiten fur z.B. Vogel und Insek-
tenarten.

Pflanzzwang 7 (pz 7) - Stellplatzbegriinung (r&umlich nicht verortet)

Durch die Verschattung von befestigten Flachen mit Baumen wird die unmittelbare
Umgebungstemperatur gesenkt und somit ein Beitrag zur Verbesserung des Be-
reichsklimas geleistet.

Pflanzzwang 8 (pz 8) - Begriinung der Grundstiicksflachen (raumlich nicht ver-
ortet)

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und 6kologischen
Belangen. Neben einer Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das Mikro-
klima im Gebiet durch die Bepflanzung gunstig beeinflusst.

Flachen zur Aufschittungen, Abgrabungen und Stutz-
mauern zur Herstellung des StraBenkorpers

Diese Festsetzung dient der ErschlieBungssicherung des Plangebietes und der
Rechtssicherheit im Ubergangsbereich zwischen privater Grundstlcksflache und
offentlicher Verkehrsflache.

Aufschiebend bedingte Festsetzungen / Festsetzung
bis zum Eintritt bestimmter Umstande

Um eine potentielle langfristige Erweiterbarkeit des Plangebietes in Richtung Stden
nicht einzuschranken, wird die Option eines Anschlusses offengehalten. Eine Alter-
native Nutzung fir diese Flache als Gewerbe-/Industriegebiet kommt hier nicht in

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéaftsflihrer: Prof.

Dr. Ing. Gerd Baldauf | St Seite 23 von 25




Gemeinde Immendingen

BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften ,Donau-Hegau II*

B1

B2

B2.1

10

vom 19.09.2022

Frage, weil zum einen die Entwicklungsrichtung nach Siden nicht eingeschrankt
werden soll und so ein Zugang zu den Grinflachen sichergestellt werden kann.

Begrindung zu den ortlichen Bauvorschriften

Werbeanlagen

Werbeanlagen kommt im gewerblichen Bereich eine besondere Bedeutung zu, da
diese das Erscheinungsbild nachhaltig pragen. Deshalb sind hier besondere gestal-

terische Vorkehrungen zu treffen.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen, Gestaltung und Hohe von Ein-

friedungen

Einfriedungen

Die Festsetzung entspricht den Anforderungen im gewerblichen Bereich. Des Wei-
teren wird auf diese Weise sichergestellt, dass das Lichtraumprofil frei bleibt und

auch keine Mauerfundamente 0.a. den StraBenunterbau beeintrachtigen.

Flachenbilanz

Die geplanten Flachen verteilen sich wie folgt:

Geltungsbereich ca. 174.070 m2
Gewerbegebiet ca. 80.468 m?
Industriegebiet ca. 42.323 m?
Offentliche Verkehrsflache ca. 12.955 m?
davon mit bed. Festsetzungen ca. 1.090 m2
Weg ca. 687 mz
Offentliche Versorgungsflache ca. 280 m?
(Loschwasserbehalter)

Offentliche Grinflache ca. 35.272 m?

100 %

ca. 46 %
ca. 24 %

ca.7 %

<1%
<1%

ca. 20 %

Hinweis: In die Fldchenbilanz werden alle Fldchen einbezogen, die sich innerhalb
des Geltungsbereichs befinden. Gewerbefldchen, die bereits durch den rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan ,Donau-Hegau” tiberplant werden, werden jedoch nicht
berticksichtigt. Die Versorgungsfldchen fiir die Regenriickhaltung werden in die

Griinflachen miteinberechnet.
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Bodenordnung / Folgeverfahren

Die Flachen befinden sich zum gréBten Teil im Eigentum der Gemeinde. Bodenord-
nende MaBnahmen sind nicht notwendig.

Der Flachennutzungsplan wird parallel fortgeschrieben. Dariiberhinausgehende
Verfahren sind derzeit nicht notwendig.

Hinweis: Nach Abschluss des Verfahrens wird dem Bebauungsplan eine Zusam-
menfassende Erklarung beigefligt.

Manuel Stark

Blrgermeister
~
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