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Erfordernis der Planaufstellung

Im Integrierten Gemeindeentwicklungskonzept aus dem Jahr 2015 werden fir die
Gesamtgemeinde Immendingen verschiedene Entwicklungsziele formuliert, die
durch jeweilige Entwicklungsschwerpunkte erreicht werden sollen.

Ein Entwicklungsschwerpunkt ist das Gebiet Hinterwieden im Kernort Immendin-
gen. Der Bereich westlich des WeiBenbachs und der nérdlichen Max-Eyth-StraBe
soll sich zukunftig in Flachen mit Wohnnutzung und Gemeinbedarfsflachen wan-
deln bzw. nachverdichtet werden.

Far das Gebiet wurde ein stadtebauliches Konzept erarbeitet und im Zuge der
VerauBerung im nérdlichen Bereich auf die neuen Bedurfnisse angepasst. Das
stadtebauliche Konzept sowie die Neuplanung fur den ndérdlichen Planbereich
dienen als Grundlage fur den vorliegenden Bebauungsplan. In das Konzept ist
auch die Standortverlagerung der Feuerwehr und des Bauhofes eingeflossen.
Derzeit befindet sich die Feuerwehr inmitten des Kernortes und auch der Bauhof
liegt in der beengten Ortsmitte. Die Gebaude gentigen nicht mehr den betriebli-
chen Anforderungen und weisen funktionale Mangel auf. Entwicklungsmaoglichkei-
ten sind an diesen Standorten ebenfalls nicht méglich. Deshalb soll sich im sudli-
chen Bereich das Feuerwehrmagazin Immendingens ansiedeln. Entwicklungs-
moglichkeiten sind vorhanden. Der Bauhof soll in die direkte Nachbarschaft des
Feuerwehr-Neubaus verlagert werden. Die durch die Verlagerungen freiwerden-
den Flachen sollen wiederum der Nachverdichtung durch Wohnnutzung dienen.

Der WeiBenbach bildet den 6stlichen Rand und soll gestalterisch und 6kologisch
aufgewertet werden, um sowohl Erholungs- und Freiflachen zu schaffen, als auch
MaBnahmen zum Schutz vor Hochwasser umzusetzen.

Zur Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzung zur Realisierung der geplanten
Nutzungen und um die stadtebauliche Entwicklung zu sichern, hat der Gemeinde-
rat der Gemeinde Immendingen am 28.10.2019 beschlossen, den Bebauungsplan
und die 6rtlichen Bauvorschriften ,Hinterwieden I aufzustellen. Das Plangebiet
hat eine GréBe von ca. 5,27 ha.

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
bestimmter Voraussetzungen, die im Folgenden dargelegt werden:

Nachweis der Zulassigkeit des Aufstellungsverfahrens nach
§ 13a BauGB

Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB

Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage Immendingens, nérdlich
des Ortskerns und ist Uber die Bachzimmerer Strae im Osten sowie die davon
abzweigende Max-Eyth-StraBe bereits voll erschlossen. Das Areal ist eingebunden

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 2 von 26



Gemeinde Immendingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB und 6rtliche Bauvorschriften ,Hinterwieden 11 vom 13.02.2020

2.1.2

213

2.1.4

in bestehende bauliche Strukturen aus Wohngebauden und 6ffentlichen Einrich-
tungen.

Durch die Planung soll innerértlicher Wohnraum geschaffen werden, indem die
minder genutzte Flache aktiviert wird. GleichermaBen sollen &ffentliche Nutzun-
gen, wie die Feuerwehr und der Bauhof an diesen Ort umgesiedelt werden. Somit
handelt es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung. Die inhaltliche Voraus-
setzung fur 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 zulassige Grundflache im Sinne des

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

— 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 hat eine GesamtgrdBe von ca. 52.730 m2.
Die festgesetzte Wohnbauflache nimmt davon ca. 13.790 m2 und das Mischgebiet
ca. 4.219 m2 in Anspruch. Unter der BerUcksichtigung der festgesetzten Grundfla-
chenzahlen (GRZ) von 0,4 fur das WA und 0,6 fir das MI, umfasst die tberbauba-
re Grundstucksflache fur diesen Bereich ca. 8.000 m2. Die Gemeinbedarfsflachen
haben eine GesamtgréBe von ca. 20.000 m2. Legt man die Grundflachenzahl von
0,6 (die durch die Neubebauung Feuerwehr und Bauhof realistisch erscheint) der
Berechnung zugrunde, ergibt dies eine Gesamtgrundflache innerhalb des Plan-
gebietes von ca. 20.000 m2. Diese liegt damit unterhalb der GréBenordnung fur
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 Bebauungs-
plan die Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchflih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.

GemaRB § 50 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu prifen, ob
eine Umweltvertraglichkeitsprifung einschlieBlich der Vorprifung des Einzelfalls
durchgefuhrt werden muss. Infolge Nr. 18.8 der Anlage 1 des Umweltvertraglich-
keitsprifungsgesetzes muss im vorliegenden Fall keine ,,Allgemeine Vorprufung
des Einzelfalles“ durchgefuhrt werden, da der Prufwert weder erreicht, noch Uber-
schritten wird.

Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn An-
haltspunkte fUr eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genann-
ten Schutzguter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG)) oder dafur bestehen,
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dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) zu beachten sind.

-> 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 Wahimdéglichkeiten bei der férm-
lichen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden.

Im vorliegenden Fall wird von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Des Weiteren wird gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen
von:

— der Umweltprafung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
— dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,

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

— der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 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 geéandert oder erganzt ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung
darf nicht beeintrachtigt werden. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Be-
richtigung 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 zulassig. Bei kleingebietli-
chen Bebauungsplanen (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB; weniger als 20.000 m?
Grundflache, wie im vorliegenden Fall), gelten somit alle Eingriffe als nichtaus-
gleichsbedurftig. Damit ist die Bilanzierung und Durchflhrung eines Ausgleiches
nicht erforderlich.

Eine Berucksichtigung der Umweltbelange findet dennoch statt (siehe hierzu Ka-
pitel 8).
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Einfugung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Flachennutzungsplan

Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsver-
bandes Immendingen-Geisingen — 1. Fortschreibung, genehmigt am 12.04.2000,
wird das Plangebiet im Norden und Nordwesten als gewerbliche Bauflache, im
Westen als gemischte Bauflache und im Stden als Grunflache mit der Zweckbe-
stimmung ,,Sportanlage” dargestellt. Im Osten wird eine Flache fir Versorgungs-
anlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat ausgewiesen.

Mit der geplanten Wohnnutzung / gemischten Nutzung und den geplanten &ffent-
lichen Nutzungen, als Feuerwehr und Rettungszentrum sowie Bauhof, ist die Ent-
wicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan gemaB § 8 Abs. 2
BauGB nicht gegeben.

Da es sich bei vorliegendem Verfahren um einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung handelt, kann gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan, der
von den Darstellungen, des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt
werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist. Die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt wer-
den und wird im vorliegenden Fall auch nicht beeintrachtigt. Der Flachennut-
zungsplan wird in diesem Fall im Wege der Berichtigung angepasst.

‘-f-.: B .'%

- -

o R -

Abbildung 1: Auszug aus dem rectsiksamen Flachennutzungsplan des Gemelndevealtung-
verbandes Immendingen-Geisingen — 1. Fortschreibung, genehmigt am 12.04.2000,
mit Abgrenzung des Bebauungsplans

Bebauungsplane

Flr das Plangebiet besteht im nérdlichen Bereich der rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan ,Unteres Tal“, i.K.g. am 05.09.1988, der ein Gewerbegebiet festsetzt.
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Abbildung 2: BP ,Unteres Tal*, i.K.g. am 05.09.1988, mit Teilabgrenzung des Bebauungsplans

Dieser wird durch den vorliegenden Bebauungsplan innerhalb des Geltungsbe-
reiches Uberplant bzw. gedndert. Mit Inkraftireten des Bebauungsplans ,Hinter-
wieden |I“ treten die Inhalte des Bebauungsplans ,,Unteres Tal“ auBer Kraft.

Rechtsverbindliche Bebauungspléane fur den sudlichen Bereich sind nicht vorhan-
den.

4 Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

4.1 Lage im Siedlungsraum

Die Gemeinde Immendingen gehért zum Landkreis Tuttlingen und liegt an der
Oberen Donau. Die norddstlich liegende GroBe Kreisstadt Tuttlingen ist ca. 11 km
und die westliche Stadt Donaueschingen ca. 21 km entfernt. Zu Immendingen
zahlen neben der Kernstadt auch Hattingen, Hintschingen, Ippingen, Mauenheim
und Zimmern sowie 22 Dérfer, Weiler, Hofe und Hauser.

Verkehrstechnisch ist die Kernstadt sehr gut sowohl an das értliche, als auch
Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. Uber die BundesstraBe B 311 kann in
westliche Richtung die Bundesautobahn A 81 und in Richtung Norden Tuttlingen
erreicht werden. Die LandesstraBe L 225 in Richtung Suden verlauft in Richtung
Engen.

Immendingen ist an das Fernverkehrsnetz der Deutschen Bahn AG angebunden.
Die Zuge der Schwarzwaldbahn halten stundlich in Richtung Donaueschingen
bzw. Singen (Hohentwiel). Dem Bahnhof angegliedert ist ein Busbahnhof.

Das Plangebiet selbst liegt an der Max-Eyth-StraBe/ Bachzimmerer StraB3e, im
nérdlich Bereich der Kernstadt.
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Abbildung 3: Lage im Siedlungsraum, Quelle: Google Earth, Zugriff am 17.09.2018

Topographie

Das Plangebiet fallt von Westen bei einer Hohe von ca. 682 m u. NN in Richtung
Osten auf ca. 670 m U. NN ab.

Bestehende Nutzungen

Innerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet wird im Norden derzeit als landwirtschaftliche Flache genutzt. Im
sudlichen Bereich liegt eine Sporthalle und mittig Bestandsgebaude mit Wohn
bzw. einer gemischten Nutzung. Die Flache ist durch die Bachzimmerer StraBe
bzw. die Max-Eyth-StraBe bereits vollstandig erschlossen. Im Osten verlauft der
WeiBenbach.

AuBerhalb des Plangebietes

Nordlich des Plangebietes liegt ein eingeschranktes Gewerbegebiet mit durch-
setzter Wohnbebauung vor. Ostlich grenzt ebenfalls ein eingeschranktes Gewer-
begebiet an. Stdlich liegen die Reischach-Realschule und der Sportplatz. Im
Westen liegt ein Waldgebiet.

Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstlicke, die sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden: 1311/21, 1312, 1312/3, 1323/1, 1324, 1324/2,
1325, 1325/1, 1325/2, 1337/9, 1337/10, 1337/15.

Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegen die Flurstiicke mit den folgenden
Nummern: 248, 1317, 1323, 1330, 1337.

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.
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Stadtebauliches Konzept

Das stédtebauliche Konzept sieht eine Gliederung des Gebiets in zwei Bereiche
vor.

Im sudlichen Bereich sind neue Standorte fur die Feuerwehr und den Bauhof vor-
gesehen. Derzeit befindet sich die Feuerwehr inmitten des Kernortes und auch
der Bauhof liegt in der beengten Ortsmitte. Die Gebaude gentgen nicht mehr den
betrieblichen Anforderungen und weisen funktionale Mangel auf. Entwicklungs-
moglichkeiten sind an diesen Standorten ebenfalls nicht méglich. Deshalb soll
sich im sudwestlichen Bereich das Feuerwehrmagazin Immendingens und im
sudostlichen Bereich des Plangebiets der Bauhof ansiedeln. Durch die Standort-
verlegung entstehen Entwicklungsmoglichkeiten. Gleichzeitig werden in der
Ortsmitte Flachen frei, die fur Parkplatze und Nachverdichtung durch Wohnnut-
zung genutzt werden kénnen.

Far den noérdlichen Bereich des Plangebiets ist Wohnnutzung vorgesehen. Die Er-
schlieBung des Wohnquartiers soll Uber die bestehende Max-Eyth-StraBe erfol-
gen, von der aus zwei Einfahrten in eine groBzlgige Tiefgarage fUhren. Ziel ist es,
durch die Tiefgarage den GroBteil des Stellplatzbedarfs zu decken und gleichzei-
tig eine unterirdische ErschlieBung aller geplanten Wohngebaude zu ermdéglichen.
Die oberirdische ErschlieBung kann dadurch auf das Minimum reduziert werden
und ein nahezu autofreies Quartier entstehen. Lediglich FuB- und Fahrradwege
sowie Méglichkeiten fur Gelegenheitsverkehr bei Umzigen oder fur die Feuerwehr
sind vorgesehen. Dies fordert die Durchgrinung und die Wohnqualitat des Ge-
biets.

Der Wohnqualitdt kommt zudem die Geb&udeausrichtung der zehn geplanten
Mehrfamilienhduser zugute, die mehrere Wohnhdéfe bilden. Diese bieten Raum fur
eine attraktive Gestaltung mit Spielplatzen und Quartiersplatzen, belebt den Frei-
raum und bieten somit eine hohe Erholungs- und Wohnqualitat fir die Bewohner.
Besucherparkplatze sind am Gebietsrand geplant, um die ruhigen Innenhéfe nicht
durch den Besucherverkehr zu beeintrachtigen. Die Dreigeschossigkeit und die
Flachdéacher gliedert sich in die Umgebung ein, ohne der Belichtung und Bellf-
tung der Freirdume entgegenzustehen.

Mit der Umsetzung der Planung entsteht ein attraktives, durchgriintes Wohnquar-
tier mit einer hohen Erholungs- und Wohnqualitat. Gleichzeitig werden im sudli-
chen Bereich funktional genutzt Flachen entwickelt, die Entwicklungsmadglichkei-
ten fUr die Feuerwehr und den Bauhof bieten und gleichzeitig neue Freirdume und
Nachverdichtungspotentiale im Ortskern schaffen.
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Abbildung 4: Stadtebauliches Konzept fiir das Alilgemeine Wohngebiet ,Immendingen Hinterwie-
den®, Variante C FiT, kil Koczor Teuchert Liinz GbR Architekten BDA Ingenieure,
Rottweil, 11.02.2019.
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Abbildung 5: Stadtebauliches Konzept zum stidlichen Planb

Stadtplaner GmbH, Stuttgart, 04.07.2018.
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ErschlieBung / Technische Infrastruktur

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Bachzimmerer StraBe bzw. die Max-Eyth-StraBe er-
schlossen. Innerhalb des Gebiets ist ein Ringschluss zwischen den beiden Be-
standsstraBen geplant.

FuBlaufige Verbindungen durch das Gebiet sind in Ost-West-Richtung vorgese-
hen. Uber die Bushaltestelle ,Muhlistadtle®, die im Osten des Plangebietes liegt, ist
die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr gewahrleistet.

Ver- und Entsorgung

In den bestehenden StraBen sind alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitun-

gen (Strom, Wasser, Telekommunikation, Kanalisation) vorhanden. Die Ableitung
von Niederschlagswasser kann nach Ruckhaltung auf dem Grundstuck in die Ka-
nalisation oder, nach Rucksprache mit dem zustandigen Amt, in den WeiBenbach
erfolgen.

Gutachten / Untersuchungen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist fur das Gebiet zu prufen, ob die
geplanten Nutzungen innerhalb des Plangebietes mit den vorhandenen umge-
benden (schutzbedurftigen) Nutzungen vertraglich sind.

Die Gemeinde Immendingen hat zur grundsatzlichen Beurteilung Fachgutachten
eingeholt, um die fachlichen Aspekte, wie zum Beispiel Artenschutz zu eruieren.

Die erarbeiteten Gutachten/ Untersuchungen sind dem Bebauungsplan als Anla-
ge beigefugt. Nachfolgend wird daher nur eine kurze Zusammenfassung der je-
weiligen Untersuchungsergebnisse aufgefihrt.

(Hinweis: Die innerhalb der Ausztige aus den Gutachten/ Untersuchungen aufge-
fihrten Nummerierungen, Abbildungsverzeichnisse und Quellenangaben beziehen
sich auf die Gutachten selbst.)

Schalltechnisches Gutachten

Die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurburos fir technischen Umwelt-
schutz Dr.-Ing. Frank Dréscher, Tubingen, 17.01.2019 ergab:

»Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt 1 sowie die Immissionsrichtwerte der TA
Larm werden an den maBgeblich betroffenen geplanten Wohnfldchen im Plangebiet (10 01
bis 10 06) um bis zu 9 dB(A) im Tag- und bis zu 13 dB(A) im Nachtzeitraum unterschritten.
Weiterhin werden die Immissionsrichtwerte der TA Ldrm an den bestehenden Gewerbe-
und Wohnfldchen (10 07 und 10 08) um bis zu 12 dB(A) im Tag- und bis zu 2 dB(A) im
Nachtzeitraum unterschritten.
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Geplante Wohnbaufldche

In der geplanten Wohnbaufldche im Plangebiet werden die Immissionsrichtwerte flir allge-
meine Wohngebiete sicher eingehalten. Demnach ist die Ausweisung der geplanten
Wohnbaufldche als allgemeines Wohngebiet aus schalltechnischer Sicht umsetzbar.

Geplantes Feuerwehrhaus und Bauhof

An der bestehenden Bebauung werden die Immissionsrichtwerte flir Mischgebiete sicher
eingehalten. Demnach ist die grundsétzliche Umsetzbarkeit des Bauhofs und der Feuer-
wehr am vorgesehenen Standort aus schalltechnischer Sicht gegeben.

Die Lage der einzelnen Schallquellen der Feuerwehr und des Bauhofs stehen zum Teil
heute noch nicht genau fest. Soweit die tatsdchliche Planung der Feuerwehr und des Bau-
hofs von der jetzigen Planung abweicht, sind folgende schalltechnische Planungsansétze
zu beriicksichtigen:

Feuerwehr:
e Der Ubungsbetrieb der Feuerwehr beschrédnkt sich auf den Tagzeitraum zwischen 6:00
Uhr und 22:00 Uhr.

o Der Ubungshof wird so geplant, dass der Hof Richtung Norden (iber eine weitgehend
geschlossene Schallschutzbebauung abgeschirmt wird, um angrenzende Wohnnut-
zungen vor Gerduschbelédstigungen zu schlitzen.

o Léarmintensive Tétigkeiten und Aggregate (Stromaggregate, Probebetrieb der Tragkraft-
spritze, Motorsdge u. &. Aggregate sowie Tausch der Container) wéhrend der Ubungen
sind im Plangebiet lediglich auf der Ubungsflédche durchzufiihren bzw. durch Bebau-
ung gegenliber den geplanten Wohnbaufldchen abzuschirmen.

Bauhof:

e Der Betrieb des Bauhofs beschrénkt sich im Wesentlichen auf den Tagzeitraum zwi-
schen 6:00 Uhr und 22:00 Uhr. Lediglich die Arbeiten im Zusammenhang mit dem Win-
terdienst kbnnen auch vor 6:00 Uhr erfolgen.

e Im Nachtzeitraum (vor 6:00 Uhr und nach 22:00 Uhr) sind erforderliche Fahrten und
Umschlédge auf ein Minimum zu reduzieren.

e Der Innenhof wird so geplant, dass der Hof - ebenso wie die Schiittgutboxen zur Lage-
rung von Schotter, Splitt oder Sand etc.- Richtung Norden und Westen (iber eine weit-
gehend geschlossene Schallschutzbebauung abgeschirmt wird, um angrenzende
Wohnnutzungen vor Gerduschbeldstigungen zu schiitzen.

e Lérmintensive Tétigkeiten und Aggregate (Probebetrieb der Motorsége u. &. Aggregate)
sind lediglich im Innenhof durchzufiihren bzw. durch Bebauung gegentiber den ge-
planten Wohnbaufldchen abzuschirmen.

Auf die detaillierten Ergebnisse der Untersuchung wird verwiesen.

Artenschutz

Um die Frage zu klaren, inwiefern die Festsetzungen des Bebauungsplans arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande erfillen kbnnen, wurde durch das Bliro
Baader Konzept GmbH eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung erstellt. Die
Zusammenfassung ist nachfolgend aufgefuhrt:

»,Im Rahmen von vier Begehungen wurde das Lebensraumpotential des Planungsraumes
im Jahr 20017 ermittelt und auf eventuelle Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten
Tierarten bzw. Tierartengruppen geprtift. Als relevante Arten kamen im Gebiet nur Végel,
Flederméuse, Haselmaus oder Zauneidechsen und am WeiBenbach Biber und Griine
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Flussjungfer in Betracht. Das Vorkommen weiterer streng geschlitzter Arten kann aufgrund
fehlender Lebensraumausstattung ausgeschlossen werden.

Es konnten insgesamt 23 Vogelarten festgestellt werden, wovon bei 17 als Brutvdgel ein-
zustufen sind. Der Geltungsbereich hat ein geringes bis mittleres Brutplatzpotential fiir rela-
tiv unempfindliche und weniger anspruchsvolle Vogelarten. Bei den festgestellten und
mobglichen Brutvogelarten handelt sich ausschlieBlich um héufige, weit verbreitete und
nicht gefdhrdete Arten, die in Siedlungsbereichen noch héufig anzutreffen sind. Die meis-
ten zéhlen zu den 40 héufigsten in Baden-Wiirttemberg (BAUER ET AL 2016). Ein Vorkom-
men von seltenen, gefédhrdeten oder stérungsempfindlichen Arten kann ausgeschlossen
werden.

Das Quartierpotential von Flederméusen ist im Plangebiet gering bis maBig ausgepréagt.
Gebdudequartiere flir spaltenbewohnende Arten sind an der nicht mehr genutzten Halle im
Stden auszuschlieBen. Das Angebot an Baumhdéhlen, Baumspalten ist angesichts des eher
jingeren Alters der Gehblze als gering einzuschétzen. Die Qualitét als Jagdgebiet ist vor al-
lem am WeiBenbach aufgrund des Gewdssers und der Begleitgehélze als hoch einzustu-
fen. Die Feldgehdlze im Westen haben nur eine geringe Bedeutung als Nahrungsflache.
Gelegentliche Jagdfitige sind aber auch hier aufgrund der Ndhe zum Wald nicht auszu-
schlieBen.

Das generelle Lebensraumangebot fir Zauneidechsen ist sehr gering. Zauneidechsen
konnten trotz mehrmaliger Suche nicht festgestellt werden.

Spezielle Erfassungen der Haselmaus wurden nicht durchgefiihrt. Vorkommen im Gel-
tungsbereich sind nicht véllig ausgeschlossen. Im Bebauungsplan ist aufgrund des be-
grenzten Habitatangebotes und der Isoliertheit der Gehélze allenfalls im geschilitzten Bio-
top im Stidwesten und bedingt auch in den Geblischen im Nordwesten ein geringes Le-
bensraumpotenzial anzunehmen. Die Auengehédlze am WeiBenbach stellen aufgrund des
gewdésserbedingten eher kiihlen und feuchten Kleinklimas keine essentiellen Fortbildungs-
habitate der Haselmaus dar.

Am WeiBenbach wurden zwei alte Réhren des Bibers gesichert. Vermutlich handelt es sich
um alte ,Fluchtrbhren®, die Biber anlegen, um sich bei Gefahr schnell verstecken zu kén-
nen. Ein Vorkommen des Bibers ist am WeiBenbach zumindest zeitweise relativ sicher an-
zunehmen. Aufgrund der Siedlungslage und der beengten Lebensraumsituation ist im Pla-
nungsraum davon auszugehen, dass der WeiBenbach vorwiegend als Ausbreitungsachse
fungiert. Fortpflanzungsstétten sind eher unwahrscheinlich.

Hinweise auf Vorkommen von Bachmuscheln ergaben sich auch im Zuge der gesondert
2018 durchgefiihrten Steinkrebserfassung nicht. Es konnten weder Funde von alten Mu-
schelschalen noch von lebenden Bachmuscheln gemacht werden. Vorkommen von rezen-
ten Bachmuschelbestdnden im WeiBenbach sind auszuschlieBen.

Das Vorkommen von Griinen Flussjungfern im WeiBenbachs ist aufgrund des bekannten
Verbreitungsgebietes weitestgehend auszuschlieBen. Die Flugzeit der Griinen Flussjungfer
erstreckt sich bis in den Oktober hinein. Demzufolge hétten Zufallsfunde im Rahmen der
Steinkrebserfassungen 2018 erfolgen kébnnen, was nicht der Fall war. Vorkommen sind
nicht génzlich auszuschlieBen, aber sehr unwahrscheinlich.

Unter Betrachtung der nachfolgend zusammenfassend dargestellten Vermeidungsmai-
nahmen ist das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden geméani § 44 Abs.
1i.V. mit Abs. 5 BNatSchG nicht zu erwarten (Ausfiihrlich siehe 6.1):

- Féllen der Gehédlze nur auBerhalb der Brutzeiten im Zeitraum zwischen Oktober und
Februar.

- Keine Befahrung der Rodungsfldchen mit schweren Geréten und keine erheblichen
Bodeneingriffe zur Vermeidung der Tétung von eventuell im Bereich der Gehélze (am
Boden) liberwinternden Haselméuse. Entfernen der Gehdlze motormanuell oder von
der Seite mittels Teleskoparm.
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7.3

- Abriss der ungenutzten Halle im Stden im Zeitraum zwischen November und Februar.
Zu dieser Zeit sind weder Vogelbrutplétz besetzt noch sind Flederméuse im Gebdude
zu erwarten.

- Sollte der Abriss der Halle zwischen November und Februar nicht méglich sind, ist eine
Okologische Baubegleitung mit Kontrollen der potentiellen Lebens- und Niststétten vor
und wéhrend der Bauphase vorzusehen.

- Bei HochwasserschutzmaBnahmen am WeiBenbach ist zum Schutz des Bibers (Aber
auch des Steinkrebsbestandes) und am Gewdsserufer briitender Vogelarten ebenfalls
eine 6kologische Baubegleitung mit Kontrollen vor und wéahrend der Bauphase vorzu-
sehen.

- Verdnderungen der Sohle oder der wassernahen Uferzone sind zur Vermeidung von
Beeintrdchtigung eventuell vorkommender Larven der Griinen Flussjungfer (aber vor al-
lem des Steinkrebses) nur nach vorheriger Begutachtung und ggf. weiterer Siche-
rungsmaBnahmen durchzufiihren. Erhebliche Eintrdge von Schwebstoffen oder sonsti-
ge Verunreinigungen sind zu unterlassen.

- Das geschiitzte Biotop im Stidwesten des Geltungsbereichs ist durch Unterhaltungs-
und Entwicklungspflege zu unterhalten und weiter zu entwickeln. Eine Beeintrdchtigung
ist zu unterlassen.

Unter der Beachtung der ausgezeigten vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen (vgl. Kapitel
6.2):

- Aufhédngen von jeweils 3 Fledermauskésten (Geeignet vor allem fiir Zwergfledermaus)
und 3 Vogelnistkésten (Héhlenkésten)

Kann ein unmittelbar wirksamer Ausgleich fiir verloren gegangene Fledermaus-Quartiere
und Nistplétze fiir hbhlenbriitende Vogelarten gewéhrleistet werden. Die ékologische Funk-
tion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten werden fiir alle betroffenen arten-
schutzrelevanten Arten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt und Verbotstatbe-
stdnde geméB § 44 Abs. 1 Nr. 3 in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG nicht erfdllt.

Im Westen entlang des WeiBenbachs wird eine Offentliche Griinfliche ausgewiesen mit der
Zweckbestimmung ,,Eingrinung und Hochwasserschutz®. Wie eventuelle Hochwasser-
schutzmaBnahmen im Detail aussehen werden, ist in einem spéterem Genehmigungsver-
fahren auszuarbeiten. Allein die Aufstellung oder Anderung von Bauleitpldnen bewirkt noch
keine Erfiillung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG. Die ar-
tenschutzrechtlichen Verbote stellen auf Tathandlungen ab und kénnen erst durch die Rea-
lisierung der Bauvorhaben ausgelést werden. Im Rahmen der Bauleitplanung ist dennoch
eine ,vorausschauende* artenschutzrechtliche Betrachtung durchzufiihren zur Prifung
eventuell entstehender uniiberwindbarer Hindernisse. Dies ist nicht der Fall. Mit den aufge-
zeigten VermeidungsmaBnahmen kénnen auch diese Hindernisse iiberwunden werden. Ei-
ne detaillierte und konkrete Betrachtung erfolgt im Rahmen der nachfolgenden Planungs-
und Genehmigungsverfahren zu den HochwasserschutzmaBnahmen.

Unter Berticksichtiqgung der aufgezeigten MaBnahmen kommt es zu somit zu keiner Efftil-
lung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinden geméB § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 4
BNatSchG@G. Die Erteilung von Ausnahmen geméB § 45 BNatSchG Abs. 7 ist nicht erforder-
lich.”

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung ,,Gemeinde Immendingen, BEBAU-
UNGSPLAN ,Hinterwieden II““, Baader Konzept GmbH, Immendingen,
20.09.2019, liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

Hochwasserbetrachtung

Die Kapazitat des Gewasserbetts des Weienbachs ist im Falle eines 100-jahrigen
Hochwassers nicht ausreichend, sodass Uberflutungen auftreten. Aus diesem
Grund wurden vom Buro BIT Ingenieure AG auf Grundlage bestehender Flussge-
bietsuntersuchungen, planungsbegleitender Vermessungen, einem digitalen Ge-
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landemodell und einem Baugrundgutachten HochwasserschutzmaBnahmen fur
Immendingen — Kernort erarbeitet. Die Planung sieht fur den vom Hochwasser be-
troffenen Bereich innerhalb des Plangebiets einen Damm mit einer L4nge von 160
m und einer maximalen Héhe von 1,2 m vor.

Der Erlauterungsbericht ,HochwasserschutzmaBnahmen Immendingen — Kern-
ort“, BIT Ingenieure AG, Freiburg, 05.09.2018, ist dem Bebauungsplan als Anlage
beigefugt.

8 Umweltbelange

Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13a BauGB keines Umweltberichtes
(vgl. Kapitel 2), dennoch mussen die verschiedenen Umweltbelange hinreichend
gewurdigt werden.

Der Betrachtung wird vorangestellt, dass es sich bei der vorliegenden Planung um
eine Nachverdichtung/ Neuordnung bzw. eine Aktivierung einer minder genutzten
Flache und damit um eine InnenentwicklungsmaBnahme handelt. Die Flachen
werden neu geordnet und neue Nutzungen zugefuhrt. Die Innenentwicklung wird
durch das Anderungsverfahren geférdert und damit verhindert, dass neue Fla-
chen im AuBenbereich Uberplant werden. Die Planung ist einer Bebauung im Au-
Benbereich vorzuziehen. Der zusatzliche Flachenbedarf im AuBenbereich wird
somit eingeschrankt.

Die Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen, Boden, Flache, Wasser,
Luft, Klima und das Wirkungsgefuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und
den Menschen und seine Gesundheit werden demnach kurz dargestellt.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Um die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen durch die Planungen
beurteilen zu kénnen, wurde ein Artenschutzgutachten erstellt, das dem Bebau-
ungsplan als Anlage beigefugt ist. Auf dieses wird verwiesen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die Umsetzung des
Planvorhabens unter Bertcksichtigung der VermeidungsmaBnahmen keine Ver-
botstatbestande nach § 44 BNatSchG ausgel6st werden.

Schutzgut Boden und Flache

Die vorliegende Planung ist eine InnenentwicklungsmaBnahme und daher der
Bebauung im AuBenbereich vorzuziehen. Der Flachenbedarf wird somit einge-
schrankt und dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
Rechnung getragen. Die Flache wird derzeit als landwirtschaftliche Flache, Wie-
sen-, Parkflache und mit Gebauden mit unterschiedlichen Nutzungen genutzt.

Durch die vorliegende Planung wird der Boden versiegelt. Die mehrgeschossige
Wohnbebauung sowie die Organisation des Uberwiegenden Anteils der Stellplatze
in einer Tiefgarage ermdglichen eine effiziente Flachenausnutzung und die Fla-
chenversiegelung wird auf das unbedingt erforderliche MaB reduziert. Gesondert
betrachtet werden mussen die Nutzungen, die zu den kommunalen Aufgaben
zahlen. Dazu gehéren der Bauhof und die Feuerwehr/ das Rettungszentrum. Um
ihre Funktionen und betrieblichen Anforderungen entsprechend erfullen zu kon-
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nen, bedarf es entsprechender GebaudegrdéBen und Freiflachen/ Hofe, die nicht
eingeschrankt werden.

Schutzgut Wasser

Entlang des 6stlichen Gebietsrandes flieBt der WeiBenbach. Dieser wird in die
Planung einbezogen und bleibt erhalten. Von der LUBW ausgewiesene Uberflu-
tungs- und Uberschwemmungsflachen sind ebenfalls vorhanden. Fiir den Hoch-
wasserschutz wurde ein MaBnahmenkonzept erstellt (siehe Kapitel 7).

Wasserschutzgebiete und Quellenschutzgebiete sind nicht betroffen.

Schutzgut Luft und Klima

Eine Vorbelastung des Plangebietes ist hinsichtlich der Schutzguter Luft und Kili-
ma relativ gering. Die Nutzungen innerhalb des Gebietes belaufen sich auf Wohn-
nutzungen, Landwirtschaft, eine Sporthalle und eine Feuerwehrhalle. Im Westen
liegt Wald, im Norden und Osten ist die Umgebung von gewerblichen Gebieten
gepragt.

Durch die Bebauung der bisherigen mehrheitlich unbebauten Flachen entsteht ein
entsprechender Verlust von kleinklimatischen Flachen. Die Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima und Luft kénnen jedoch u.a. durch die geplante Begrinung der

Déacher und die vorgesehenen grunordnerischen Festsetzungen reduziert werden.

Schutzgut Landschaft

Die Errichtung einer neuen baulichen Nutzung wird das Ortsbild geringfligig lokal
verandern. Dieser Effekt hat in erster Linie Auswirkungen auf unmittelbare An-
grenzer des Gebietes.

Eine Durchgriinung des Gebietes wird durch eine aufgelockerte Bebauung ge-
wahrleistet. Auf einen Ubergang in die westlich angrenzende Landschaft wird ge-
achtet und entsprechende Festsetzungen getroffen.

Schutzgut Mensch

Wéhrend der Bauphase ist mit einer Zunahme von Larm, Staub- und Schadstof-
femissionen sowie Erschitterungen zu rechnen, die sich zeitweise negativ auf das
bauliche Umfeld auswirken kdnnen. Diese baubedingten Auswirkungen sind aller-
dings nicht zu vermeiden, wirken aber nur temporar.

Eine Nachverdichtung der an den Randern des Plangebietes stark eingegrinten
Flachen kann von Nachbarn / Anwohnern ggf. als Beeintrachtigung ihrer gewohn-
ten Lebensqualitat (Verlust von Grun, Heranrlcken der Bebauung) empfunden
werden. Jedoch ist diese unweigerliche Konsequenz der InnenentwicklungsmaB-
nahme zumutbar.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Kultur- und Sachguter sind im Plangebiet selbst nicht vorhanden.

Wechselwirkungen

Unter Wechselwirkungen kdnnen alle diejenigen Wirkungsbeziehungen verstan-
den werden, die bei einer isolierten Betrachtung nur eines Wirkfaktors auf nur ein
Umweltmedium nicht erfasst werden. Grundsétzlich bestehen zwischen allen
Schutzgutern Wechselwirkungen. So hat z.B. die Versiegelung des Bodens Aus-
wirkungen auf den Wasserhaushalt.
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Da es sich bei dem Plangebiet um einen innerdrtlichen Bereich handelt, der von
Bebauung umgeben ist, ist mit keinen erheblichen Beeintrachtigungen, in Bezug
auf die Wechselwirkungen, zu rechnen.

Schutzgebiete

Es sind keine Schutzgebiete, wie FFH-Gebiete (Flora-Fauna-Habitat), Vogel-
schutzgebiete, Naturschutzgebiete, Naturdenkmale, Landschaftsschutzgebiete,
betroffen.

Innerhalb des Plangebietes liegt das ca. 0,2 ha groBe Offenlandbiotop ,,Hecken
am NW Ortsrand von Immendingen® (Biotop-Nr. 180183270164). Dieses wird in
der Planung berucksichtigt und gesichert.

Okologische Festsetzungen im Bebauungsplan sind:
- Pflanzzwange,

— das Einsetzen einer insektenfreundlichen AuBenbeleuchtung,

— zeitliche Beschrankung von Rodungsarbeiten,

— zeitliche Beschrankung des Ruckbaus,

— 0Okologische Baubegleitung bei HochwasserschutzmaBnahmen,

— die Verpflichtung auf Dachern eine Dachbegrinung vorzusehen und
— die Begrunung der privaten Grundstucksflache.

Die 6kologischen Festsetzungen kommen den Schutzgltern Mensch, Tiere,
Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Luft und Klima zugute.

Zusammenfassend kann daher festgestellt werden, dass fur keines der Schutzgu-
ter erhebliche negative Auswirkungen erwartet werden. Die Auswirkungen bleiben
lokal beschrankt.
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9

A1

A1

Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Art der baulichen Nutzung

WA - Aligemeines Wohngebiet

Das Baugebiet soll, wie bereits einleitend erwahnt, dem Bedarf an Wohnraum zur
Verfugung stehen und dient somit als Erweiterung der Wohnnutzung. Die Festset-
zungen entsprechen den geplanten Nutzungen. Die Zulassigkeit von Einrichtun-
gen der Nahversorgung, nicht stérenden Handwerksbetrieben sowie Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke ermdglichen eine ge-
wisse Nutzungsmischung, die in einem allgemeinen Wohngebiet vertraglich ist.

Ausgenommen der allgemeinen Zulassigkeit sind Schank- und Speisewirtschaf-
ten, da diese im angrenzenden Mischgebiet untergebracht werden sollen. Eben-
falls nicht zulassig sind Anlagen fur sportliche Zwecke, da diese bereits im Stden
an das Plangebiet angrenzen.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO wurden aus
folgenden Griinden ausgeschlossen:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes: Das Ziel ist es, dauerhaften Wohn-
raum im Plangebiet zu schaffen. Beherbergungsbetriebe flr temporare
~-Wohnnutzungen® widersprechen dieser stadtebaulichen Vorstellung fur das
Gebiet und werden deshalb ausgeschlossen. Diese Betriebe und auch sonsti-
ge nicht stérende Gewerbebetriebe sind aufgrund des zu erwartenden Besu-
cher- und Kundenverkehrs im Plangebiet nicht erwlnscht.

e Anlagen fur Verwaltungen: Diese Anlagen werden ausgeschlossen, da an die-
sem Standort keine weiteren Flachen hierfur bendétigt werden. Die zentralen
Einrichtungen der Gemeinde Immendingen befinden sich in unmittelbarer Na-
he.

e Gartenbaubetriebe haben einen sehr groBen Flachenbedarf und I6sen durch
Besucher- und Lieferverkehr ein hohes Verkehrsaufkommen aus. Das priorita-
re Ziel des stadtebaulichen Konzeptes sowie des vorliegenden Bebauungs-
plans ist die Entwicklung einer qualitatvollen, wohntypologischen gemischten
Nutzung. Derart flachenintensive Nutzungen wirden diesem Ziel entgegen-
stehen.

e Tankstellen verursachen Immissionen, die im Plangebiet und in der ndheren
Umgebung nicht hinnehmbar sind. Durch den Betrieb mit Gefahrstoffen, ge-
ruchsintensiven Treibstoffen und oft mit einer Tankstelle verbundenen Wasch-
anlage, die hohe Schallimmissionen hervorruft, wird eine Verschlechterung
des Wohnens befurchtet. Tankstellen sind entlang von HaupterschlieBungs-
straBen bzw. Uberértlichen StraBen, auBerhalb des Plangebietes, sinnvoll, da
sie davon abhéangig sind, eine gute und schnelle Anbindung zu haben. Diese
Nutzung entspricht nicht den stadtebaulichen Zielen des vorliegenden Bebau-
ungsplans.
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A1.2

A2

A2.1

Im sonstigen Gemeindegebiet sind zudem ausreichend Mdéglichkeiten gegeben,
die hier ausgeschlossenen Nutzungen zu realisieren.

MI - Mischgebiet

Das festgesetzte Mischgebiet umfasst die Bestandsbebauung Max-Eyth-StraBe
15, 17 und 26. Diese soll planungsrechtlich gesichert und entsprechend den ak-
tuellen Planungen weiterentwickelt werden.

Im Grundsatz entsprechen die festgesetzten Nutzungen denen der Baunutzungs-
verordnung fur Mischgebiete und erméglichen somit ein breites Nutzungsspeki-
rum. Die vorhandenen Nutzungen bestehen bereits aus einem vertraglichen Ne-
beneinander aus Wohnen und Arbeiten.

Von der allgemeinen Zulassigkeit ausgenommen werden Anlagen fur sportliche
Zwecke, da diese bereits im Stden vorhanden sind und kein weiterer Bedarf be-
steht. Gartenbaubetriebe aufgrund des groBen Flachenverbrauchs und Tankstel-
len, weil dieser Standort wegen der nur untergeordnet vorhandenen ErschlieBung
ungeeignet ist. Vergnugungsstatten sind im Ortskern vorhanden und haben dort
ausreichend Raum fur Weiterentwicklungen und Neuansiedlungen.

MaB der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl,
teilweise die Zahl der Vollgeschosse sowie die Hohe baulicher Anlagen festge-
setzt. Das MaB der baulichen Nutzung wird abgeleitet aus der angrenzend vor-
handenen raumlichen und baulichen Struktur sowie der gewlnschten baulichen
Struktur in diesem Bereich. Auf die Eingliederung der zukUnftigen Bebauung in
das stadtebauliche Bild sowie der Ubergang zur Landschaft im Westen wird be-
sonderen Wert gelegt. Durch die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung
soll eine stadtebaulich abgestimmte bauliche Entwicklung gewahrleistet werden.

In den Gemeinbedarfsflachen werden nur Vorgaben zur maximalen Héhe der bau-
lichen Anlagen gemacht, um die Entwicklungsmdéglichkeiten der Gemeinde nicht
einzuschranken. Dennoch bekommen die bestehenden und zukunftigen Angren-
zer hierdurch eine Vorstellung der geplanten Kubatur der Gebaude.

Grundflachenzahl

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) entspricht der nach § 17 Abs. 1 BauNVO
geregelten Obergrenze der Baunutzungsverordnung fir Allgemeine Wohngebiete
und Mischgebiete und erméglicht somit im Sinne des sorgsamen Umgangs mit
Grund und Boden eine optimale Ausnutzung der Flachen.

Far Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO (Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO) wird die Uber-
schreitungsmaoglichkeit der BauNVO (GRZ 0.6) fur das WA tGbernommen. Die Un-
terbringung von Stellplatzen in Tiefgaragen soll im Neubaugebiet durch einen
»liefgaragenbonus” geférdert werden, sodass bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache nach § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO die Grundflachenzahl bis zu
einem Wert von 0.8 Uberschreiten durfen.

Im Bestandsgebiet, das als Ml festgesetzt ist, ist bereits durch die BauNVO eine
hohere Dichte vorgesehen als im WA. Des Weiteren gestaltet sich hier z. B. die
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A2.2

A2.3

A3

A4

nachtragliche Realisierung einer Tiefgarage als schwierig. Aus diesem Grund wird
in diesem Bereich fur alle Anlage des § 19 Abs. 4 BauNVO die Uberschreitungs-
moglichkeit bis 0.8 zugelassen.

Zahl der Vollgeschosse

Im Allgemeinen Wohngebiet und dem Mischgebiet ist die Zulassigkeit von Ge-
bauden mit drei Vollgeschossen entsprechend dem stadtebaulichen Konzept vor-
gesehen. In Verbindung mit der festgesetzten Gebaudehdhe kann optisch ein
Staffelgeschoss errichtet werden, das jedoch nicht als Vollgeschoss zahlt und
weniger in Erscheinung tritt.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Kubatur der Gebaude wird durch die maximale Gebaudehdhe geregelt, in
Verbindung mit der Bezugshéhe und dem Dachneigungsbereich.

Die zulassigen Gebaudehdhen sind auf die gewlnschte stadtebauliche Entwick-
lung abgestimmt und lassen bei der spateren Realisierung noch etwas Spielraum.
Dabei wird gewahrleistet, dass sich die Dimensionierung in vertraglichem MaBe in
die Umgebung einfugt.

Im Bereich der Flachen fir Gemeinbedarf entsprechen die Gebaudehdhen den
geplanten Vorhaben bzw. den notwendigen Gebaudehdhen, die Ublicherweise fur
diese Nutzungen bendtigt werden.

Die Regelungen fur technische Aufbauten sind getroffen, da diese Anlagen ubli-
cherweise erforderlich sind, sich aus gestalterischen Grinden jedoch nicht auf die
festgesetzte optisch wirksame Gebaudehdhe auswirken sollen.

Das Anbringen von Solar- und Photovoltaikanlagen soll unterstltzt werden. Durch
die Festsetzung soll jedoch eine stadtebauliche unangemessene Uberhdhung der
Gebaude durch diese Anlagen vermieden werden.

Bauweise

Bei der Festsetzung der Bauweise steht das Prinzip der offenen Bauweise mit
Grenzabstand im Vordergrund. Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes,
mit den dort formulierten Zielen, wie zum Beispiel die Durchlassigkeit zwischen
den Gebauden, wurde die Langenbeschrankung von 30 m vorgenommen. Dies
ermoglicht die Realisierung von Zwei- bis Dreispannern.

Im Bereich der Flachen fir Gemeinbedarf wurde die Langenbeschrankung aufge-
hoben, da durch die betrieblichen Anforderungen eine bestimmte Gebaudekuba-
tur erforderlich ist. Diesem wurde hier Rechnung getragen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstlicksflache ist ausreichend groB festgesetzt, damit den
Grundstlcksbesitzern der notwendige Spielraum hinsichtlich der Bebauung und
Gestaltung des Grundstiickes gegeben ist.
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A4

A4.2

A5

A6

A6.1

Offene Stellplatze, oberirdische Garagen und Tiefgaragen

Die dedizierten Festsetzungen dienen der planungsrechtlichen Fassung des stad-
tebaulichen Konzeptes. Dies sieht ein fast vollstandig verkehrsfreies Quartier vor,
das in dieser Weise auch festgesetzt werden soll. Nahezu die gesamte Parkierung
findet in einer Tiefgarage statt, die alle Gebaude andient. Oberirdische Stellplatze
dienen nur dem Gelegenheitsverkehr fur Besucher o0.4.

Da sich auch bestehende bauliche Anlagen im Geltungsbereich befinden, mussen
far diese ,Sonderregelungen® getroffen werden.

Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen sowie landschaftlichen Griinden ist es wiinschenswert, dass
die Gartenbereiche im Plangebiet nicht mit zahlreichen Nebenanlagen bebaut
werden. Somit soll die Festsetzung zu einem stadtebaulich ruhigen Erschei-
nungsbild beitragen. Nachbarschaftliche Belange werden durch die Festsetzung
ebenfalls berucksichtigt.

Anlagen die bereits im Plangebiet vorhanden sind, sollen in dieser Art und Weise
auch zuklnftig erlaubt sein, sodass diese bei einer baulichen Verdnderung aus-

nahmsweise erhalten bleiben kédnnen und sich nicht den strengeren Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes unterwerfen mussen.

Flachen fur den Gemeinbedarf

Die Festsetzung wurde getroffen, um die Standortverlagerungen und die Neubau-
ten des kommunalen Baubetriebshofes und der Feuerwehr planungsrechtlich zu
ermoglichen. Gleichzeitig soll die bestehende Sporthalle gesichert werden. Weite-
re Nutzungen, die mit den jeweiligen Zweckbestimmungen ,Bauhof, ,Feuerwehr/
Rettungszentrum® und ,Sportlichen Zwecken dienenden Geb&ude und Einrich-
tungen® vereinbar sind, sind ebenfalls zulassig, um die betrieblich notwendigen
Anlagen errichten zu kdnnen. Zur Versorgung der in der Nachbarschaft geplanten
und vorhandenen Gebaude soll im nérdlichen Bereich der Gemeinbedarfsflache
ein Blockheizkraftwerk errichtet werden, sodass dieses an diesem Standort zuge-
lassen wird.

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

Offentliche Verkehrsflache

Das das Baugesetzbuch keine Rechtsgrundlage fur die Aufteilung von StraBen
(auBer der Méglichkeit der sehr detaillierten Festsetzung von Verkehrsflachen un-
terschiedlicher besonderer Zweckbestimmung wie z. B. Gehwege, Fahrbahn etc.)
kennt, wird die vorgeschlagene StraBenaufteilung lediglich als Hinweis dargestellt.
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A6.2

A6.3

A7

A8

A8.1

A8.2

A8.3

A9

Offentliche FuB-, Rad- und Wirtschaftswege

Mit der Festsetzung werden die von Ost nach West bestehenden Wegeverbin-
dungen fur den FuB- und Radverkehr sowie fur die Land- und Forstwirtschaft ge-
sichert.

Zufahrtsverbot / Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Das festgesetzte Zufahrtsverbot dient der eindeutigen und verkehrssicheren Er-
schlieBung. Das bereits bebaute Grundstuck soll nach wie vor verkehrlich von der
Bachzimmerer StraBe aus erschlossen werden.

Flache fur Versorgungsanlagen

Die Versorgungsflache dient der Sicherung der ErschlieBung mit Elektrizitat und
Medien.

Grunflachen

Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung ,,Eingriinung und
Hochwasserschutz

Die éffentliche Grinflache dient der Ufergestaltung entlang des WeiBenbaches
und den notwendigen HochwasserschutzmaBnahmen. Gleichzeitig dienen diese
auch der Naherholung. Es werden Aufenthalts- und Spielbereiche errichtet, die
den WeiBenbach erlebbar machen.

Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung ,,Randeingriinung”

Die Festsetzung dient der Ausbildung eines Uberganges vom Wohngebiet in
Richtung Wald und der Einbindung in den Landschaftsraum. Gleichzeitig wird das
vorhandene Biotop geschitzt und eingebunden.

Private Griunflache Zweckbestimmung ,,Spielplatz*

Die privaten Grunflachen dienen der Unterbringung der baurechtlich notwendigen
Spielplatze und gliedern als Freibereiche die stadtebauliche Struktur des Gebie-
tes.

Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft,
den Hochwasserschutz und fur die Regelungen des
Wasserabflusses

In Teilbereichen des Plangebietes verlauft der WeiBenbach. Dieser wird planungs-
rechtlich gesichert und entsprechend als Wasserflache festgesetzt.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 21 von 26



Gemeinde Immendingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB und 6rtliche Bauvorschriften ,Hinterwieden 11 vom 13.02.2020

A10

A10.1

A10.2

A10.3

A10.4

A10.5

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

Trennsystem/ Beseitigung von Niederschlagswasser

Das Wassergesetz Baden-Wurttemberg beinhaltet die Forderung, dass in geeig-
neten Fallen das Niederschlagswasser am Ort des Entstehens zu versickern oder
in ein ortsnahes Gewasser einzuleiten ist.

Um dieser gesetzlichen Bestimmung gerecht zu werden, wurde die Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen, das Niederschlagswasser auf den privaten
Flachen zu sammeln und gedrosselt in den Kanal / in den Weienbach abzuleiten.

Oberflachenbelag

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen fur offene Stellplatze hat 6kologi-
sche Grunde. So kann das Regenwasser hier direkt versickern und zur Grund-
wasserneubildung beitragen.

Dachbegrinung / Begriinung von Tiefgaragen

Begrunte Dacher speichern Niederschlagswasser, bringen einen Teil davon durch
Verdunstung vorzeitig in den atmosphéarischen Wasserkreislauf zurtick und verzo-
gern Temperaturschwankungen. Es verhindert somit ein schnelles Aufheizen der
Dachflachen am Tag und verringert die nachtliche Warmeabstrahlung. Dachbe-
grunungen mit Pflanzgesellschaften, die weitgehend durch naturliche Sukzession
bestimmt wurden, dienen als 6kologische Trittsteine fur diverse Insekten und Vo-
gelarten. Des Weiteren flugen sich begrinte Baukdrper besser in das Land-
schaftsbild ein und dienen somit der Gestaltung des Gebietes.

Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung

Durch die nachtliche StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive
Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensraume. Sie werden durch
das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwécht und sterben bzw. werden
zur leichten Beute fur groBere Tiere. Entscheidend fur die Lockwirkung einer
Lampe ist der Spektralbereich des Lichts. Die meisten Insekten nehmen tberwie-
gend Licht im Wellenlangenspektrum zwischen 380nm und 400nm wahr. Liegt die
abgestrahlte Wellenlange einer Lampe Uber diesem Spektralbereich verliert sie ih-
re Lockwirkung und wird von Insekten kaum oder gar nicht wahrgenommen. Als
besonders geeignet haben sich Natriumdampf-Hochdrucklampen und LEDs er-
wiesen. Insbesondere der Einsatz von gelben oder warm-weien LED-Lampen
zeigte im Versuchen deutlich geringere Lockwirkungen auf nachtaktive Insekten.

Artenschutz: VermeidungsmaBnahmen

Die Festsetzung, die Rodungsarbeiten auBerhalb der Brutzeit der Vogelarten
durchzufihren wird getroffen, um baubedingte Konflikte durch Stérung, Tétung
oder Verletzung geschitzter baumbewohnender Tierarten zu vermeiden.
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A1

A12

Al12.1

Artenschutz: CEF-MaBnahmen

Die festgesetzten MaBnahmen dienen dazu die Vorgaben aus dem Bundesnatur-
schutzgesetzt umzusetzen. CEF-MaBnahmen sind vorgezogene AusgleichsmaB-
nahmen die bereits vor dem Eingriff ihnre Wirkung entfalten mussen.

Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen

Die Geh- und Fahrrechte sichern die innere ErschlieBung des Gebiets. Vorgese-
hen ist die Nutzung der ErschlieBungsflachen insbesondere durch Gelegenheits-
verkehr (Umzug/Feuerwehr etc.). Die gesondert festgesetzten FuB- und Radwege
sollen ausschlieBlich als solche genutzt werden.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fur 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
Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes.

Die Pflanzfestsetzungen dienen dem positiven stadtebaulichen Erscheinungsbild
des Baugebietes, der Auflockerung der Bebauung, der Einbindung in den Land-
schaftsraum und der Anknupfung an bestehende Begrinung sowie Minimierung
des Eingriffs in den Naturhaushalt.

Eine Erwarmung von versiegelten Flachen wird durch Baumpflanzungen entge-
gengewirkt. Neben einer Verbesserung des Kleinklimas tragen diese Baume zur
Sauerstoffproduktion bei. Sie bieten Schutz-, Nahrungs- und Nistmdglichkeiten fur
Végel und Insektenarten.

Die Festsetzung bzgl. der Bepflanzung der nicht Uberbauten Grundstiucksflache
dient, neben der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und ékologischen Belan-
gen, der Reduzierung der Bodenversiegelung. Gleichzeitig wird auch in vorlie-
gendem Fall das Wohnklima im Wohngebiet durch die Bepflanzung guinstig be-
einflusst.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 23 von 26



Gemeinde Immendingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB und 6rtliche Bauvorschriften ,Hinterwieden 11 vom 13.02.2020

10

B1

B1.1

B1.2

B2

Begriindung zu den ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachgestaltung

Dachform / -neigung

Berucksichtigt werden durch die Festsetzungen mehre Faktoren: die AuBenwir-
kung des Plangebietes, die Wohnqualitat und die nachbarlichen Belange.

Die Dachform und der Dachneigungsbereich im Plangebiet orientieren sich am
stadtebaulichen Konzept. Durch das Flachdach kann das oberste Geschoss op-
timal ausgenutzt werden. Auch der Ubergang zur Landschaft wird mit dieser Fest-
setzung berucksichtigt.

Um die Bestandsgebaude zu sichern, wurde die Sonderregelung getroffen.

Dachdeckung
Die Begrunung ist aus 6kologischen und gestalterischen Grinden sinnvoll.

Die Festsetzung bertcksichtigt die Ortsrandlage und die nachbarschaftlichen Be-
lange.

Fassadengestaltung/ Materialien

Neben der Dachgestaltung pragt die Fassadengestaltung das stadtebauliche Er-
scheinungsbild. Die Festsetzung soll zu einer einheitlichen und ansprechenden
Gestaltung fuhren und sich in das stadtebauliche Bild einfigen. Die nachbarlichen
Belange werden ebenfalls berlcksichtigt.

Werbeanlagen

Die Ortslage soll durch diese Festsetzung beriicksichtigt werden und ein Uber-
gang in die Landschaft nicht durch in Augenschein fallende Werbeanlagen beein-
trachtigt werden. Ebenso sind Nachbarschaft schitzende Belange berucksichtigt.

Werbeanlagen mit bewegtem, wechselndem oder laufendem Licht sind wegen
der von ihnen ausgehenden Irritation ausgeschlossen. Beeintrachtigungen der
benachbarten Wohnbevélkerung sowie der Fauna und Flora werden dadurch
vermieden.
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B4

11

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

Einfriedungen und Stitzmauern

Aufgrund der gewunschten Offenheit im stadtebaulichen Erscheinungsbild sind
die Regelungen zu den Einfriedungen und Stutzmauern getroffen. Die Festset-

zungen dienen daher der Gestaltung des Gebietes. Des Weiteren wird die Ver-

kehrssicherheit durch die Offenhaltung des StraBenraums berUcksichtigt.

Stellplatzverpflichtung

Da im Plangebiet gem. der aligemein gesellschaftlichen Entwicklung zu erwarten
ist, dass je Haushalt in der Regel mehr als ein Kfz vorhanden ist, wurde aus ver-
kehrlichen und stadtebaulichen Grinden abweichend von § 37 Abs. 1 LBO die
Stellplatzverpflichtung auf 1,8 Stellplatzen je Wohnung erhéht. Die geordnete Un-
terbringung der Fahrzeuge innerhalb des Geltungsbereichs wird somit gewahr-
leistet und eine Belastung des bestehenden umgebenden StraBenraumes ausge-
schlossen. Der festgesetzte Faktor entspricht dabei der aktuell durch den Vorha-
bentrager geplanten Anzahl an Stellplatzen.

Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des Plangebietes verteilen sich folgendermaBen:

Geltungsbereich ca. 52.728 m2 100 %
Allgemeines Wohngebiet ca. 12.008 m? ca. 23 %
Mischgebiet ca. 5.485 m? ca. 11 %
Gemeinbedarfsflache ca. 20.103 m? ca. 38 %
Offentliche Verkehrsflachen ca. 4.817 m2 ca. 9%
und Wege

Offentliche Griinflachen ca. 8.068 m2 ca. 15 %
Private Grunflachen ca. 515 m? <1%
Versorgungsflachen ca. 161 m2 <1%
Wasserflache ca. 1.570 m2 ca.3 %
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12 Bodenordnung / Folgeverfahren

Die Grundstucke im Plangebiet befinden sich sowohl in gemeindlichem als auch
im Privateigentum. Eine Umlegung ist nicht erforderlich.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

13 Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Planung werden bislang unter- bzw. als Wiesen genutzte Flachen einer
Wohnnutzung zugefuhrt. Gleichzeitig kénnen die Standortverlagerungen des
kommunalen Bauhofes und der Feuerwehr vollzogen werden. Durch die Stand-
ortverlagerungen kénnen die Flachen in der Ortsmitte Inmendingens aufgewertet
und einer standortgerechten Nutzung zugefuhrt werden. Die im Plangebiet bereits
bestehenden Nutzungen werden planungsrechtlich gefasst und gesichert.

Hinweis: Gem. § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. §13 Abs. 3 wird von der zusammen-
fassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Immendingen, den

Markus Hugger

Bargermeister
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