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Gemeinde Immendingen TEXTTEIL
Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Donau-Hegau I1* vom 19.09.2022

1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.07.2022
(BGBI. | S. 1353).

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. | S. 1802).

Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S.
1802).

2 Rechtsgrundlage der ortlichen Bauvorschriften

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt ge&ndert durch Artikel 27 der
Verordnung vom 21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1, 4).

3 Anhang zum Bebauungsplan
— Pflanzliste.
4 Anlagen des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften
— Begrindung,

— Umweltbericht mit integriertem Grunordnungsplan und spezielle artenschutzrecht-
liche Prifung, Baader Konzept GmbH, Immendingen / Gunzenhausen,
07.09.2022.

— Schalltechnische Untersuchung, Ingenieurburo fur Technischen Umweltschutz
Dr.-Ing. Frank Dréscher, Tubingen, 08.06.2022.

5 Geltungsbereich

Der genaue raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil
zum Bebauungsplan.
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Samtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
bisher bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie
friihere baupolizeiliche Vorschriften treten auBer Kraft.

aftsfilhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 3 von 21
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A

A1

Al.1

A1.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-11 BauNVO)

GE: - Gewerbegebiet
(§ 8 BauNVO)

Zulassig sind (§ 8 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4, 5 und 9 BauNVO):

Gewerbebetriebe aller Art, soweit sie nicht unter den unzuladssigen Nutzungen auf-
gefuhrt werden und die Voraussetzungen unter Ziffer A1.4 erfullen,

Lagerhauser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe,
Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
Tankstellen.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden (§ 8 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1
Abs. 6 BauNVO):

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

Anlagen fUr kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (siehe hierzu Ziffer
A1.5) mit einer maximalen VerkaufsflachengréBe von unter 800 m?2 soweit diese
raumvertraglich sind.

Nicht zuldssig im Sinne des § 1 Abs. 4 bis 6 und Abs. 9 BauNVO sind:

Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
(siehe hierzu Ziffer A1.5),

Werbeanlagen fur Fremdwerbung,
Vergnlgungsstatten,
Anlagen fur kirchliche und sportliche fir Zwecke,

Bordelle sowie sonstige Betriebe und Einrichtungen bei denen die Austbung se-
xueller Handlungen betriebliches Wesensmerkmal ist.

GE: - Gewerbegebiet
(§ 8 BauNVO)

Zulassig sind (§ 8 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4, 5 und 9 BauNVO):

Gewerbebetriebe aller Art, soweit sie nicht unter den unzuléssigen Nutzungen auf-
geflihrt werden und die Voraussetzungen unter Ziffer A1.4 erflllen,
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A1.3

Lagerhauser, Lagerplatze und 6&ffentliche Betriebe,
Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
Tankstellen.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden (§ 8 Abs. 3 BauNvVO i.V.m. § 1
Abs. 6 BauNVO):

Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche und Zwecke,
Vergnlgungsstatten,

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (siehe hierzu Zif-
fer A1.5) mit einer maximalen VerkaufsflachengréBe von unter 800 m? soweit
diese raumvertraglich sind.

Nicht zulassig im Sinne des § 1 Abs. 4 bis 6 und Abs. 9 BauNVO sind:

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
(siehe hierzu Ziffer A1.5),

Werbeanlagen fur Fremdwerbung,
Anlagen fur kirchliche und sportliché Zwecke,

Bordelle sowie sonstige Betriebe und Einrichtungen bei denen die Ausubung se-
xueller Handlungen betriebliches Wesensmerkmal ist.

Gl - Industriegebiet
(§ 9 BauNVO)

Zulassig sind (§ 9 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO):

Gewerbebetriebe aller Art, soweit sie nicht unter den unzuléssigen Nutzungen auf-
gefiihrt werden und die Voraussetzungen unter Ziffer A1.4 erflllen,

Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
Tankstellen.

Nicht zulassig im Sinne des § 1 Abs. 5, Abs. 6 und Abs. 9 BauNVO sind:

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

Einzelhandelsbetriebe,
Werbeanlagen fur Fremdwerbung,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

Baldauf Architekten und Stadiplaner GmbH | Geschéftsfiihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 5 von 21



Gemeinde Immendingen

TEXTTEIL

Bebauungsplan und 6értliche Bauvorschriften ,Donau-Hegau 11“

Al1.4

vom 19.09.2022

Bordelle sowie sonstige Betriebe und Einrichtungen bei denen die Ausubung se-
xueller Handlungen betriebliches Wesensmerkmal ist,

Vergnugungsstatten.

Emissionskontingente

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in der fol-
genden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN 45691:2006-
12* im Nachtzeitraum (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) nicht Gberschreiten:

Emissionskontingente Lex im Nachtzeitraum
Teilflache (TF) Nummer

LEK, nachts

[dB(A)/m?]
TF1 52
TF2 53
TF3 52
TF4 53
TF5 55
TF6 55
TF7 60

Fur die im Plan dargestellten Richtungssektoren A und B erhéhen sich die Emissi-
onskontingente Lex nachts um folgende Zusatzkontingente Lek, zus:

Richtungssektor

von

bis

LEK, Nacht, zus

[dB(A)/m?]

A

230°

340°

0

B

340°

230°

5

0° ist entsprechend der Winkelangabe fir Windrosen Norden, Angaben im Uhrzeigersinn

Bezugspunkt (Rechtswert / Hochwert): 3481588 / 5309384
(EPSG-Code 3396 entsprich DHDN Gauss-Krlger)

Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN
45691:2006-12*, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fir Immission-
sorte j im Richtungssektor k Lex; durch Lex;i + Lexzusk ZU ersetzen ist.

Die Lage der Teilflachen und der Richtungssektoren ergeben sich aus dem zeich-
nerischen Teil des Bebauungsplanes. Auf Ebene der Vorhabengenehmigung ist
der Nachweis zu erbringen, dass ein geplantes Vorhaben das seiner Betriebsfla-
che zugeordnete Emissionskontingent einhalt.

Ein Vorhaben erfiillt die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans,
wenn der nach TA Larm unter Berlcksichtigung der Schallausbreitungsverhalt-
nisse zum Zeitpunkt der Genehmigung berechnete Beurteilungspegel der vom
Vorhaben ausgehenden Gerausche an allen maBgeblichen Immissionsorten den
aus dem fir die Teilflache festgesetzten Emissionskontingent resultierenden zu-
I&ssigen Immissionsanteil einhalt.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH |
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A2.1

vom 19.09.2022

Ein Vorhaben erflillt zudem auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des
Bebauungsplans, wenn der Beurteilungspegel des Vorhabens geméaB TA Larm
den Immissionsrichtwert an den maBgeblichen Immissionsorten um mindestens

15 dB(A) unterschreitet.

Sortimentsliste

Entsprechend der Sortimentsliste des Regionalverbandes Schwarzwald-Baar-
Heuberg werden folgende Sortimente als zentren- und nahversorgungsrelevant

und nicht-zentrenrelevant definiert:

Zentren- und Nahversorgungsrelevante
Sortimente

Nicht-zentrenrelevante
Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente:

— Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

— Blcher, Zeitschriften, Papier, Schreib-
waren, Blroorganisation

— Spielwaren, Sportartikel

— Einrichtungszubehor (ohne Mobel),
Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel,
Kunstgewerbe

— Unterhaltungselektronik, Computer,
Elektrohaushaltswaren, Foto, Optik

— Haushaltswaren

— Uhren, Schmuck

— Kunst, Antiquitaten

— Baby-/Kinderartikel

— Musikalienhandel

— Tiere, Tiernahrung, Zooartikel

— Blumen

Nahversorgungsrelevante (gegebenenfalls

auch zentrenrelevante) Sortimente:

— Lebensmittel, Getranke
— Drogeriewaren, Kosmetikartikel, Kor-
perpflegeartikel

z.B.

— Mobel, Kiichen, Bliromdbel

— Sanitéreinrichtungen

— Teppichboden, Tapeten, Malereibedarf

— Holz, Bauelemente, wie z.B. Fenster,
Taren

— Gartenwerkzeuge, -baustoffe, -mébel

— Pflanzen und Zubehdor

— Kfz, Motorrader, Fahrrader und Zube-
hor

— Campingartikel

— Boote und Zubehor

MaB der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §§ 16-21a BauNVO)

Grundflachenzahl

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Grundflachenzahl gilt als Obergrenze.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéaftsfiihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart
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A2.2

A3

A4

A5

A6

A6.1

Hoéhe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlage bemisst sich nach der maximalen Gebaudehéhe
(GHnmax) in Verbindung mit der ErdgeschossrohfuBbodenhéhe (EFH) entspre-
chend den Planeinschrieben und wird am héchsten Punkt des Gebaudes gemes-
sen. Von der im zeichnerischen Teil festgesetzten EFH kann um +/- 1,0 m abge-
wichen werden. Die zuldssige maximale Gebaudehohe bezieht sich dann auf die
herab- bzw. heraufgesetzte Héhe.

Haustechnische Anlagen sowie Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsener-
gie durfen die realisierte und maximal zuldssige Geb&udehéhe um 1,5 m tber-
schreiten.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

a: abweichende Bauweise: im Sinne der offenen Bauweise, jedoch ohne
Léangenbeschrankung.

Uberbaubare Grundstiicksflaichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2BauGB und § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans durch Baugrenzen festgesetzt.

Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Eine bauliche Nutzung der im zeichnerischen Teil eingetragenen, von einer Be-
bauung freizuhaltenden Flache (Anbauverbotszone LandesstraBe L 225), ist nicht
zulassig.

Ausgenommen hiervon sind bauliche Anlagen und Nutzungen entsprechend Zif-
fer A9 und Einfriedungen entsprechend den értlichen Bauvorschriften Ziffer B2.1.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen

an die Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche StraBenverkehrsflache

Die im zeichnerischen Teil dargestellte Aufteilung der 6ffentlichen Verkehrsflache
ist unverbindlich.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéaftsflihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 8 von 21
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A7 Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

A7.1 Offentliche Griinflachen
Die éffentlichen Griinflaichen erhalten die Zweckbestimmung ,Regenriickhaltung®,
,Flache fir AusgleichsmaBnahmen* sowie ,Waldrand®. Die Flachen sind entspre-
chend den Festsetzungen unter Ziffer A10.2 und A12.1 zu gestalten und bepflan-
zen.

A8 Versorgungsflachen - Loschwasserbehalter
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)
Innerhalb der festgesetzten Flache sind Anlagen und Nutzungen zulassig, die mit
der Zweckbestimmung ,Loschwasserbehalter” vereinbar sind.

A9 Versorgungsflachen - Regenriickhaltung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
Innerhalb der festgesetzten Flachen sind bauliche Anlagen und Nutzungen zulas-
sig, die der Riickhaltung, Ableitung und Versickerung von Niederschlagswas-
ser dienen. Einfriedungen sind ebenfalls zulassig.
AuBerhalb der Flachen bleibt die ausnahmsweise Zulassigkeit gem. § 14 Abs. 2
BauNVO weiterhin bestehen.

A10 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

A10.1 VermeidungsmaBnahmen

A10.1.1 Zeitlicher Ablauf der VermeidungsmaBnahmen (Zusammenfassung der nach-

folgenden Festsetzungen)

Vor Beginn jeglicher MaBnahmen missen die im Geltungsbereich vorkommenden
Haselmause gefangen und umgesiedelt werden (s. A10.1.2).

Das Abfangen muss im Zeitraum vom 01.04 - 31.10 geschehen.

Erst im Anschluss konnen die oberflachlichen Rodungsarbeiten (01.11 -
28.02) zur VermeidungsmaBnahe V2 (s. Ziffer A10.1.3) und V4 (s. Ziffer A10.1.5)
begonnen werden.

Die finale Baufeldfreimachung (entfernen der Wurzelstdcke und Abtragung vom
Oberboden) muss im Zeitraum vom 01.04 - 15.05 / 01.08- 15.09 geschehen.

.
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A10.1.2

A10.1.3

A10.1.4

A10.1.5

V1 - Umsiedlung von Haselmausen

Vor den Rodungsarbeiten missen Haselmause, die sich im Geltungsbereich be-
finden, durch eine fachkundige Person gefangen und in Ersatzhabitate umgesie-
delt werden. Diese MaBnahme zur Umsiedlung muss im Zeitraum von 01.04 -
31.10 (vor Rodung) erfolgen. Die potenziellen Ersatzhabitate sind im Umweltbe-
richt unter ErsatzmaBnahmen (CEF3) genauer beschrieben. In diesen Bereichen
werden 40 Haselmauskobel als Ersatzquartiere aufgebracht. Bei Bedarf missen
die Standorte mit Zusatzpflanzungen aufgewertet werden. Das detaillierte Umsied-
lungskonzept ,MaBnahmenkonzept zur Umsiedlung der Haselmaus fir das Ge-
werbegebiet Donau Hegau II“ liegt dem Umweltbericht als Anlage 4 bei.

V2 - Bauzeitliche Regelung zur Rodung von Geholzen in Hinblick auf den Ha-
selmausschutz

Zum Schutz der verbliebenen Haselmduse (Fangverweigerer) mussen die ober-
flachlichen Rodungsarbeiten (Fallung + Bergung Schnittgut) im Zeitraum vom
01.11 - 28.02 stattfinden. Der Abtransport der Stdmme muss mdglichst schonend
Uber einen Teleskoparm und Uber bestehende Wege (Ruckegassen) erfolgen.
Sollte dies nicht mdglich sein, muss der Abtransport von einzelnen Stdmmen und
Geholzen im Frihjahr (Marz) im Beisein einer 6kologischen Baubegleitung erfol-
gen. Dabei ist zu beachten, dass die liegen gebliebenen Gehdlze moglichst unat-
traktiv fir Vogel abgelegt werden (keine Haufen). Reisighaufen sollen im sudli-
chen und 6stlichen Rand als Strukturmaterial und Versteckmoglichkeit aufgehauft
werden.

Die Wurzelstockrodung (und ggf. die Bergung des noch verbliebenen Schnitt-
guts) erfolgt dann erst nach der Winterruhe von Haselmaus und Reptilien zwi-
schen 01.04 - 15.05 (max. bis 30.05. — mit dkologischer Baubegleitung). Im Be-
reich von Pflanzzwang 1 (pz 1, s. Ziffer A12.1.1) sollen die Wurzelstocke der
Baume im Boden verbleiben.

V3 - Vermeidung der Problematik des ,Vogelschlags*

Bei Gebaude mit groBen Fenster bzw. Glasfronten muss eine Vermeidung des Vo-
gelschlages erfolgen. Dies kann entweder durch das Bekleben mit flachigen und
engmaschigen Mustern (~ 5 cm) aus Punkten oder Streifen erfolgen oder durch
den Einsatz spezieller Vogelschutz-Glasscheiben. Zudem mussen auch Eck-
fenster und Fenster, welche nahe an Baumen oder Straucher liegen, ebenfalls mit
Mustern gesichert werden.

V4 - Bauzeitliche Regelung zur Baufeldfreimachung zum Schutz von Vogel-
gelegen und Nestlingen

GemaB § 39 BNatSchG ist es verboten, Geholze in der Zeit vom 01.03 bis zum
30.09 abzuschneiden (auBerhalb der Schonfrist von Brutvogeln).

Im vorliegenden Planfall wird dieser Zeitraum bis Ende Oktober erweitert, um die
Umsiedlung der Haselmaus (siehe V1, Ziffer A10.1.2) durchflhren zu kénnen.

Die Gehélzfallung darf somit nur im Zeitraum 01.11 — 28.02 erfolgen (siehe auch
V2, Ziffer A10.1.3). Es ist darauf zu achten, dass in diesem Zeitraum samtliche Ge-
hélze (z.B. auch Straucher, kleine Baume etc.) gefallt werden.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsflihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 10 von 21
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A10.1.6

A10.1.7

A10.1.8

A10.1.9

A10.2

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

Um VerstdBe gegen § 44 BNatSchG zu vermeiden, mussen die potenziellen
Quartierbdume grundsétzlich im Zeitraum vom 01.10 - 31.10 (nach der Wochen-
stubenzeit und noch vor der Winterruhe) geféllt werden. Dabei missen die Baume
vorab durch eine fachkundige Person und Endoskop vor der Féllung begutachtet,
markiert und unbesetzte Baumhohlen nach Moéglichkeit verschlossen und dann
far die Fallung freigegeben.

Sollten Flederméuse nachgewiesen werden, missen weitere MaBnahmen (Ver-
schiebung der Féllung bzw. Anbringen von Folien, die einen Ausflug, aber keinen
Einflug erméglichen; vgl. Umweltbericht) herangezogen werden. Die Baume mus-
sen schonend mit dem Harvester oder Bagger geféllt und dabei gestitzt werden.

V6 — Reduzieren der Zerschneidungswirkung von potenziellen Flugrouten
von Flederméausen

Siehe Pflanzzwang pz 4 (Ziffer A12.1.4). Pflanzung einer Baumreihe entlang der L
225,

V7 - Vergramung von Reptilien (Zauneidechse)

Um zu verhindern, dass sich die gerodeten Bereiche der spateren Baugrundstu-
cke im Zeitraum bis zur tatséchlichen Uberbauung zu attraktiven Eidechsen- oder
Vogel-Lebensraumen entwickeln, werden die gerodeten Flachen direkt im An-
schluss an die Wurzelstockrodung (siehe V2, Ziffer A10.1.3) gefrast und mit einer
artenarmen, dichten Kleegras-Mischung begriint. Diese wird bis zur Beanspru-
chung der jeweiligen Bauflachen jahrlich gemaht.

V8 - AuBBenbeleuchtung

Zur AuBenbeleuchtung sind nur Lampen mit UV- armen Lichtspektren (z.B. LED,
Natriumdampf — Niederdrucklampen) zugelassen (méglichst keine oder geringe
Blauanteile). Der Lichtkegel muss vertikal nach unten gerichtet werden (maxi-
male Abweichung des Lichtkegels 10° von der Vertikalen) und nach oben abge-
schirmt sein. Den generellen Bedarf (auch Leuchtreklame u. &.) moglichst redu-
zieren und zeitliche Abschaltungen nutzen. In Waldnahe ist das Beleuchtungskon-
zept so zu wahlen, dass eine moglichst geringe Lichteinstrahlung in den Wald er-
folgt.

AusgleichsmaBnahme - Entwicklung eines stufigen Waldrandes
mit vorgelagerter Magerwiese

Entwicklung eines Mischbiotops aus Gehdlz- und artenreichen Granlandbestan-
den. Entwicklung eines artenreichen, gebuchteten Waldrandes mit Strukturele-
menten wie Wurzelstdcken.

Die raumliche Lage der MaBnahme ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen.

Auf die ausfiihrliche MaBnahmenbeschreibung im Umweltbericht wird verwiesen.

=
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A10.3

A10.4

A10.5

A10.6

A1

A12

Dachbegriinung

Dachflachen bis 10° Dachneigung sind extensiv zu begriinen. Die Aufbaustarke
ist in einer Héhe von mindestens 10 cm vorzunehmen, es ist anteilig Oberboden
zu verwenden.

Regenruckhaltung

Die Flachen sind als extensive Wiesenflache mit Einzelbdumen und Gehdlz-
gruppen anzulegen (siehe hierzu auch Ziffer A12.1.3). Weiterhin sind naturnah
gestaltete Wassergraben und Becken zur Aufnahme und oberflachigen Ablei-
tung von unbelastetem Niederschlagswasser aus den Bauflachen anzulegen
und dauerhaft zu unterhalten.

Entwasserung

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen ist dezentral auf den
Grundstlicken zu versickern. Fur die erforderliche Versickerung ist eine wasser-
rechtliche Genehmigung beim Landratsamt Tuttlingen zu beantragen.

Bezliglich des Niederschlagswassers der befestigten Hofflachen der privaten
Grundstiicke gilt, dass pro 10.000 m2 Grundstiicksflache max. 30,5 I/s dem 6f-
fentlichen Regenwasserkanal zugefihrt werden durfen. Sollte aufgrund der Be-
bauung des Grundstliickes mehr Niederschlagswasser anstehen, so ist fiir das
Niederschlagswasser auf dem Grundstlick Rickhaltevolumen zu schaffen und
das Niederschlagswasser gedrosselt dem 6ffentlichen Regenwasserkanal zuzu-
fihren. Die Entwasserung der Hofflachen ist im Entwésserungsgesuch fachtech-
nisch nachzuweisen. Das Schmutzwasser ist an den 6ffentlichen Schmutzwasser-
kanal anzuschlieBen.

Oberflachenbelag privater ErschlieBungswege ohne Fahrverkehr

Die Oberflachenbelage privater ErschlieBungswege ohne Fahrverkehr, sind aus
wasserdurchlassigem Belag (z. B. Pflaster mit Gras- oder Sickerfugen, Poren-
pflaster, wassergebundene Decken) herzustellen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die eingetragenen Flachen sind mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zuguns-
ten der Gemeinde Immendingen sowie der Ver- und Entsorgungstrager zu belas-
ten.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen und Bindungen fur Bepflanzungen
und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-

gen Bepflanzungen sowie von Gewassern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)
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A12.1

A12.1.1

A12.1.2

A12.1.3

A12.1.4

Pflanzzwang

Die als Pflanzzwange festgesetzten MaBnahmen sind fachgerecht herzustellen
und dauerhaft zu unterhalten, zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen. Zur Verwen-
dung kommende Pflanzen und Materialien miissen den entsprechenden Quali-
tatsnormen (DIN Norm) entsprechen und fachgerecht eingebaut werden.

An den dargestellten Standorten sind entsprechend den nachfolgend aufgefthr-
ten Festsetzungen Pflanzungen vorzunehmen.

Pflanzzwang 1 (pz 1) - Gebuische mittlerer Standorte

Innerhalb der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes mit ,pz1“ gekenn-
zeichneten Fléchen sind flachig heimische Straucher der Pflanzenliste 3 zur An-
lage von Gebiischen mittlerer Standorte zu pflanzen (bestehende Heckenge-
hélze kédnnen in die Pflanzung integriert werden), fachgerecht zu pflegen und dau-
erhaft zu erhalten.

Es ist sicherzustellen, dass sich innerhalb der Flachen keine Baume I.
Wuchsordnung entwickeln.

Integration weiterer Strukturen durch Einbau von Wurzelstock- und Reisighau-
fen (alle 30 m) mit Material, das bei der Baufeldfreimachung anfallt.

Pflanzzwang 2 (pz 2) - Entwicklung einer Flachlandmahwiese

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes mit ,pz2“ gekennzeichnete Fla-
che ist als magere Flachlandmahwiese zu entwickeln, fachgerecht zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Zur Einsaat ist Saatgut aus regionaler Herkunft (au-
tochthones Saatgut; Herkunftsregion 13 Schwabische Alb) zu verwenden. Die
Verwendung von Diingemitteln, organischen Diinger oder Pestiziden ist nicht
zulassig.

Extensive Pflege mit einer 1- bis 2-schurigen Mahd pro Jahr nach der Krauter-
bllite. Erster Schnitt nicht vor dem 15.06. Zur Aushagerung ist das Schnittgut
abzurdumen.

Pflanzzwang 3 (pz 3) - Griinland mittlerer Standorte

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes mit ,pz3“ gekennzeichneten
Flachen sind als krautreiche Wiesen (Krauteranteil mind. 30 %) einzusaen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Zur Einsaat ist Saatgut aus regionaler Her-
kunft (autochthones Saatgut; Herkunftsregion 13 Schwébische Alb) zu verwen-
den (siehe pz 2). Die Verwendung von Diingemitteln, organischen Diinger oder
Pestiziden ist nicht zulassig.

Extensive Pflege mit einer 1- bis 2-schurigen Mahd pro Jahr nach der Krauter-
bliite. Erster Schnitt nicht vor dem 15.06. Zur Aushagerung ist das Schnittgut
abzurdumen.

Pflanzzwang 4 (pz 4) - Einzelbdume im Bereich der Regenriickhaltebecken

Auf den festgesetzten Standorten sind heimische Obst-Hochstamme gemaB der
Pflanzliste 1 anzupflanzen.

Der Stammumfang zum Zeitpunkt der Pflanzung hat mindestens 16 cm zu betra-
gen (gemessen in 1,0 m Héhe).

Die eingetragenen Pflanzstandorte kdnnen in Abstimmung mit der Anlage des
Regenriickhaltebeckens verschoben werden.
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A12.1.5

A12.1.6

A12.1.7

A12.1.8

A13

Die Anpflanzungen sind zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu erset-
zen.

Pflanzzwang 5 (pz 5) - StraBenbegleit-Bluhstreifen

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes mit ,pz5“ gekennzeichneten
Flachen sind mit niedrigen Stauden (Blihmischung) oder Gehélzen zu bepflan-
zen. Fur Ansaaten ist mehrjahriges, autochthones Saatgut zu verwenden (Her-
kunftsregion 13 Schwabische Alb). Erst im Frihjahr werden abgebliihte Stauden
des Vorjahres und Graser zurlickgeschnitten. Gehdlzpflanzungen sind Gehdlze
der Pflanzliste 3 zu verwenden.

Je Baugrundstiick ist eine Zu- und Abfahrt mit einer maximalen Gesamtbreite
von 16,0 m zulassig.

Pflanzzwang 6 (pz 6) — Einzelbaume im Verlauf des StraBennetzes

Auf den festgesetzten Standorten sind mittel- bis groBkronige Laubbaume ge-
manB der Pflanzliste 2 anzupflanzen.

Der Stammumfang zum Zeitpunkt der Pflanzung hat mindestens 16 cm zu betra-
gen (gemessen in 1,0 m Hohe). Die GroBe der Baumscheibe darf 4,0 m?2 nicht
unterschreiten.

Die eingetragenen Pflanzstandorte kdnnen um bis zu 5,0 m parallel zur StraBe
verschoben werden.

Es sind auch ziichterisch bearbeitete Sorten der Pflanzlisten 2 zuléassig. Die An-
pflanzungen sind zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Pflanzzwang 7 (pz 7) - Stellplatzbegriinung (rdumlich nicht verortet)

Oberirdische Stellplatzanlagen sind so zu begrlinen, indem fur jeweils 10 PKW-
Stellplatze ein mittel- bis groBkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang
von mindestens 16 cm, gemessen in 1,0 m Héhe, zu pflanzen ist. Pflanzenarten
entsprechend Pflanzliste 1 im Anhang.

Die GroBe der Baumscheibe darf 4,0 m2 nicht unterschreiten.
Baumpflanzungen aufgrund des Pflanzzwangs 6 werden angerechnet.

Die Anpflanzungen sind zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu erset-
zen.

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

Nicht Gberbaute Grundstiicksflachen sind als krautreiche Wiesen (Krauteranteil
mind. 30%) einzuséen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Zur Einsaat ist Saat-
gut aus regionaler Herkunft (autochthones Saatgut; Herkunftsregion 13 Schwé-
bische Alb) zu verwenden. Bis zu 50 % der nicht Uberbauten Grundstticksflachen
kénnen auch mit Gebiischen aus heimischen Strauchern der Pflanzenliste 3 be-
pflanzt werden.

Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und

Stitzmauern zur Herstellung des StraBenkorpers
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)
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Angrenzend an die éffentliche Verkehrsflache sind auf den privaten Grundstii-
cken die zur Herstellung des StraBenkorpers und zur Herstellung der Versor-
gungseinrichtungen erforderlichen Béschungen, Abgrabungen, Stiitzmauern
und StraBenunterbauten bis maximal 2,0 m Tiefe festgesetzt.

A14 Aufschiebend bedingte Festsetzungen / Festsetzung

bis zum Eintritt bestimmter Umstande
(§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Auf der Flache, die mit einer aufschiebend bedingten Festsetzung gekennzeich-
net ist, ist die festgesetzte Nutzung ,6ffentliche Verkehrsflache® erst nach Inkraft-
treten eines direkt im Siiden anschlieBenden Bebauungsplanes, wenn die
Notwendigkeit der Flache als Offentliche ErschlieBungsflache gegeben ist, zulas-
sig. Bis zum Eintritt dieser Bedingung ist die Flache entsprechend Ziffer A12.1.8
zu anzulegen.
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

(§ 74 Abs. 7 LBO)

B1 Werbeanlagen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind an Gebaudefassaden oder als selbstandige bauliche Anla-
gen zulassig.

Je Grundstiick sind max. zwei selbstandige Werbeanlagen zulassig. Der Ab-
stand dieser Anlagen von der éffentlichen Verkehrsflache darf 0,5 m nicht unter-
schreiten. Selbstéandige Werbeanlagen durfen eine Gesamthéhe von 10,0 m und
eine Gesamtbreite von 5,0 m nicht Gberschreiten.

Unzulassig sind:
- Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufenden Licht und Booster
(Lichtwerbung am Himmel),

— Videowande,
— Werbeanlagen in den Flachen mit Pflanzzwang pz 5, Ziffer A12.1.5,

— Werbeanlagen deren Oberkante die maximal zuldssige Gebdudehbdhe gem. Ziffer
A2.2 der planungsrechtlichen Festsetzungen Uberschreiten.

B2 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen und Gestaltung und Hohe von

Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

B2.1 Einfriedungen

Einfriedungen entlang von Grundstlcksseiten, die an 6ffentliche Verkehrsflachen
mit Fahrverkehr angrenzen, sind 0,50 m von der Hinterkante Bordstein zuriickzu-
setzen und bis zu einer maximalen Héhe von 3,0 m zuldssig.
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C

C1

C2

C3

HINWEISE

Bodendenkmale
(88 20 und 27 DSchG)

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archdologische Funde o-
der Befunde entdeckt werden, ist dies gemaB § 20 DSchG umgehend einer Denk-
malschutzbehorde, der Gemeinde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege im Re-
gierungsprasidium Stuttgart anzuzeigen. Archaologische Funde (Keramikreste,
Metallteile, Knochen, Steinwerkzeuge etc.) oder Befunde (Mauerreste, Brand-
schichten, auffallige Erdverfarbungen, Graber etc.) sind bis zum Ablauf des vier-
ten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehoérde mit einer Verklirzung der Frist einverstanden ist.
Die Moglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzurau-
men.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei
der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfliihrende Baufirmen sollten
schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Bodenschutz
(§ 1aAbs. 1 BauGB und § 10 Nr. 3 LBO)

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetz-
tes (BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV, DIN
19731, DIN 18915) wird hingewiesen.

Bei der Planung und Ausflihrung von BaumaBnahmen und anderen Veranderun-
gen der Erdoberflache ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit
dem Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das unvermeidbare Maf3
zu beschrénken.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MaB zu begrenzen.

Der Bodenaushub ist, soweit méglich, im Plangebiet zur Gelandegestaltung auf
den Baugrundstlcken selbst wieder einzubauen. Uberschissiger Bodenaushub
ist zu vermeiden.

Abfallverwertungskonzept / Bodenschutzkonzept

Bei der Durchfiihrung von Bauvorhaben ist auf ein Erdmassenausgleich gem. § 3
Abs. 3 LKreiWiG hinzuwirken. Dies tragt der Abfallvermeidungspflicht nach KrWG,
nach § 1a BauGB und dem BBodSchG Rechnung. Der Erdmassenausgleich ist
daflr eine der bestgeeignetsten MaBnahmen und hat schlieBlich auch Auswirkun-
gen auf die zur Verfigung zu stellenden Entsorgungskapazitaten (Deponiekapazi-
taten) und die Kosten von Bauvorhaben.

Im Rahmen der Beantragung eines konkreten Bauvorhabens ist bei einer voraus-
sichtlich anfallenden Menge von mehr als 500 Kubikmeter Erdaushub dem Land-
ratsamt ein Abfallverwertungskonzept gem. § 3 LKreiWiG vorzulegen.
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C4

C5

C6

Bedarf ein Vorhaben, fir das auf einer nicht versiegelten, nicht baulich verénder-
ten oder unbebauten Flache von mehr als 0,5 Hektar auf den Boden eingewirkt
werden soll, einer behoérdlichen Zulassung, ist nach § 2 Abs. 3 LBodSchAG bei
der Antragstellung ein Bodenschutzkonzept vorzulegen.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten
im Ausstrichbereich der Gesteine der Liegenden-Bankkalke-Formation (Oberjura),
welche im stidwestlichen Teil des Plangebietes von einem tertiaren Tuffschlot
Uberlagert/durch-schnitten werden.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfullte Spalten, Hohlrdume, Doli-
nen) sind nicht auszuschlieBen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberfla-
chenwasser geplant bzw. wasserwirtschatftlich zulassig sein, wird auf das Arbeits-
blatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entspre-
chenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen.

Wegen der Gefahr der Ausspulung lehmerfullter Spalten ist bei Anlage von Versi-
ckerungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu achten.

Uber dem nur gering durchlassigen Tuff ist értlich ggf. mit staunassen, aufge-
weichten Béden und besonders im Grenzbereich Kalkstein/Basalttuff mit Verkars-
tungserscheinungen (offene oder lehmerflllte Spalten) zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensi-
cherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw.
lehmerflllten Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbtro empfohlen.

Verbot von Schottergarten

Das nach § 21a NatSchG geltende Verbot von Schottergarten ist zu beachten.
Demnach ist darauf hinzuwirken, dass Gartenanlagen insektenfreundlich gestaltet
werden und Gartenflachen vorwiegend begrunt werden. Schotterungen zur Ge-
staltung von privaten Gérten sind grundsétzlich keine andere zulassige Verwen-
dung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 LBO. Gartenflachen sollen ferner was-
seraufnahmefahig belassen oder hergestellt werden.

Nutzung solarer Strahlungsenergie

Auf die seit Januar 2022 geltende Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen
zur Stromerzeugung beim Neubau von Nichtwohngebduden und Parkplatzflachen
sowie die ab Mai 2022 geltende Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen
zur Stromerzeugung beim Neubau von Wohngeb&uden gemaB § 8a bzw. § 8b Kii-
maschutzgesetz Baden-Wurttemberg wird hingewiesen.
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C7

C8

C9

C10

Anbaubeschrankung entlang der LandesstraB3e
L1111

(§ 22 Abs. 1 StrG)

Gem. § 22 StrG bestehen entlang der LandesstraBe L 225 Anbaubeschrankungen.

Innerhalb des im zeichnerischen Teil als ,von Bebauung freizuhaltende Flache*
festgesetzten Bereiches (20 m ab dem auBeren Rand der befestigten, flr den
Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn) durfen Hochbauten jeder Art nicht
errichtet werden (§ 22 Abs. 1 StrG).

Im Ubrigen bediirfen gemé&B § 22 Abs. 2 StrG Baugenehmigungen oder nach an-
deren Vorschriften notwendige Genehmigungen der Zustimmung der unteren Ver-
waltungsbehorde, die im Benehmen mit der StraBenbaubehoérde des Tragers der
StraBenbaulast, im Falle von LandesstraBen in der StraBenbaulast des Landes mit
dem Regierungsprasidium, entscheidet, wenn auBerhalb der zur ErschlieBung der
anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten bauliche Anla-
gen langs der LandesstraBe in einer Entfernung bis zu 40 m (ab dem auBeren
Rand der befestigten, fir den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn) errich-
tet, erneblich geandert oder anders genutzt werden sollen. Die Zustimmung darf
nur versagt oder mit Bedingungen und Auflagen erteilt werden, soweit dies wegen
der Sicherheit oder Leichtigkeit des Verkehrs, der Ausbauabsichten oder der Stra-
Benbaugestaltung nétig ist.

Kriminalpravention

Vom Polizeiprasidium Konstanz wird empfohlen, Sicherungstechnik (technische
Sicherung der Gebaude gegen Einbriiche) von Anfang an in der Planung zu be-
rlicksichtigen. Des Weiteren wird fir Stellflachen fur Fahrzeuge folgendes empfoh-
len: Ubersichtliche und beleuchtete Parkplatze schaffen; Schaffung tuberschauba-
rer Areale und Vermeidung von ,toten“ Ecken.

Die kriminalpolizeiliche Beratungsstelle bietet als besonderen Service eine Bau-
planberatung fir private und gewerbliche Objekte an. Die Beratung ist kostenfrei.

Kontaktadresse: Polizeiprasidium Konstanz, Referat Préavention, Kriminalpolizeili-
che Beratungsstelle, Stockacher Str. 158, 78532 Tuttlingen, Tel.: 07461 941-153,
E-Mail: konstanz.pp.pravention.tut@polizei.owl.de

Weitere Informationen zum Einbruchschutz sind zu erhalten unter www.k-ein-
bruch.de

Brandschuiz

Bei Gebauden, die unter die Gebaudeklasse 4 und 5 gem. § 2 Abs. 4 LBO fallen,
muss ein zweiter Flucht- und Rettungsweg baulich hergestellt werden.

Trinkwasser- / Regenwassernutzungsanlagen

Auf die Bestimmungen der Trinkwasserverordnung in der Fassung der Bekannt-
machung vom 10.03.2016 (BGBI. | S. 459), die zuletzt durch Art. 1 der Verordnung
vom 22.09.2021 (BGBI. | S. 4343) gedndert worden ist wird hingewiesen.
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D VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat 07.06.2021
§ 2 Abs. 1 BauGB

Ortsubliche Bekanntmachung des 02.07.2021
Aufstellungsbeschlusses

§ 2 Abs. 1 BauGB

Fruhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit 12.07.2021
§ 3 Abs. 1 BauGB - 23.08.2021
Frihzeitige Unterrichtung der Behérden und sonstiger 09.07.2021
Trager 6ffentlicher Belange - 23.08.2021
§4 Abs. 1 BauGB

Auslegungsbeschluss des Planentwurfes durch den 27.06.2022
Gemeinderat

§ 3 Abs. 2 BauGB

Ortsubliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung 01.07.2022
§ 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung des Planentwurfs 11.07.2022
§ 3 Abs. 2 BauGB - 19.08.2022
Einholung von Stellungnahmen von Behérden und sonsti- 01.07.2022
gen Trager 6ffentlicher Belange zum Planentwurf und Be- -19.08.2022
nachrichtigung von der 6ffentlichen Auslegung

§ 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 und § 4a Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss des Bebauungsplans 19.09.2022
§ 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 4 GemO/BW

Satzungsbeschluss der 6rtlichen Bauvorschriften 19.09.2022

§ 74 Abs. 1 und 7 LBO mit § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 4
GemO/BW

Hiermit wird bestéatigt, dass dieser Textteil (Planungsrechtliche Festsetzungen und 6rtli-

gung).

Immendingen, den

Manuel Stark,
Burgermeister

Inkrafttreten des Bebauungsplans durch ortstbliche Be-
kanntmachung
§ 10 Abs. 3 BauGB

Inkrafttreten der 6rtlichen Bauvorschriften durch ortsubli-
che Bekanntmachung
§ 10 Abs. 3 BauGB

che Bauvorschriften) dem Satzungsbesc ST‘ﬁ"eé einderats entspricht (Ausferti-
%" " fay
¢ ®

20.09.2022

23.09.2022

23.09.2022
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Donau-Hegau II“
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