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Gemeinde Immendingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Donau-Hegau II“ — 1. Anderung vom 20.10.2025

1 Erfordernis der Planaufstellung

Anlass der vorliegenden Bebauungsplananderung ist die Anfrage der Bundesanstalt
fir Immobilienaufgaben (BImA) fir den Neubau eines Einsatztrainingszentrums
(ETZ) far die Generalzolldirektion in der Bedarfsregion Grenze-Schweiz im Gewerbe-
gebiet Donau-Hegau Il. Der Standort in Immendingen wurde als einer von 11 Stand-
orten deutschlandweit ausgewahlt.

Um das Einsatztrainingszentrum realisieren zu kdnnen, muss der rechtsverbindliche
Bebauungsplan geandert werden. Da dieser als Art der baulichen Nutzung ein Ge-
werbegebiet ausweist und die notwendige Flache durch eine 6ffentliche Verbin-
dungsstraBe in zwei Baufelder unterteilt wird, ist das geplante Vorhaben nicht um-
setzbar. Im Zuge der vorliegenden 1. Anderung sollen die Flachen deshalb zusam-
mengeflgt und fir den Bereich des ETZ ein Sonstiges Sondergebiet ausgewiesen
werden.

Die Flache, die nicht durch das ETZ Uberplant wird, steht wie bisher auch einer ge-
werblichen Entwicklung zur Verfugung. Die getroffenen Festsetzungen in diesem Be-
reich entsprechen den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
,Donau-Hegau II*.

Gema&B § 3 Abs. 1 Satz3 BauGB und § 4 Abs. 1 Satz1i.V.m.§ 3 Abs. 1 Satz 3 BauGB
kann von der friihzeitigen Beteiligung und Unterrichtung der Offentlichkeit abgese-
hen werden, wenn ein Bebauungsplan aufgestellt oder aufgehoben wird und sich
dies auf das Plangebiet und die Nachbargebiete nicht oder nur unwesentlich auswirkt
oder die Unterrichtung und Erérterung bereits zuvor auf anderer Grundlage erfolgt
ist.

Die erste der vorgenannten Voraussetzungen trifft im vorliegenden Fall zu. Die beab-
sichtigten Anderungen im Vergleich zu den bisherigen Festsetzungen lassen keine
wesentlich neuen oder zusatzlichen Auswirkungen auf die Umwelt oder benachbarte
Nutzungen beflrchten. FUr das Plangebiet selbst ist der Verzicht auf die bisher vor-
gesehene ErschlieBung als zusatzliche Ost-West-Verbindung von nur geringer stad-
tebaulicher Bedeutung. Im Wesentlichen erfolgt durch den vorliegenden Bebauungs-
plan eine effizientere Flachenausnutzung in dem offentliche Flachen (und Finanzen)
eingespart werden. Die vorgenommenen Anderungen sind fiir die Offentlichkeit nur
von untergeordnetem planerisch-kommunalpolitischen Interesse, sodass das formli-
che Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB als ausreichend erachtet wird.

Zur Einleitung des Bebauungsplanverfahrens nach § 2 Abs. 1 BauGB hat der Ge-
meinderat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 30.06.2025 den Aufstellungsbeschluss
flr das ca. 3,6 ha groBe Gebiet gefasst.
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2.1

2.2

EinfiUgung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzu-
passen. Aus diesem Anpassungsgebot ergibt sich auf kommunaler Ebene die Ver-
pflichtung zur Beachtung bestehender Ziele bei der Anderung oder Aufstellung von
Bauleitplanen.
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Abbildung 1:  Auszug aus der Raumnutzungskarte Regionalverband Nordschwarzwald-Baar-Heu-
berg 2003 mit Plangebiet in rot

Der Regionalplan Nordschwarzwald-Baar-Heuberg, genehmigt am 10.03.2003 ord-
net die Gemeinde Immendingen als Unterzentrum ein und liegt auf der Entwicklungs-
achse Villingen-Schwenningen - Donaueschingen - Geisingen/Immendingen - Tutt-
lingen (- MeBkirch). Gemeinsam mit der Stadt Geisingen hat Immendingen die Funk-
tion eines Doppelzentrums. Das Plangebiet ist in der Raumnutzungskarte sonstige
Waldflache festgelegt. Das Gebiet ,,Donau-Hegau“ ist darin noch nicht als Siedlungs-
flache berucksichtigt. Die vorliegende Planung widerspricht den regionalplaneri-
schen Zielen nicht und berucksichtig somit das Anpassungsgebot nach § 1 Abs. 4
BauGB.

Flachennutzungsplan

Die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes flir die Gemeinde Immendingen
~,Gewerbe® wurde mit Schreiben vom 30.08.2022 durch das Landratsamt Tuttlingen
als zustandige Stelle rechtsaufsichtlich genehmigt. Diese stellt fir den Geltungsbe-
reich des vorliegenden Bebauungsplanes gewerbliche Bauflachen dar.

Nach Abstimmung des Landratsamtes Tuttlingen mit dem Regierungsprasidium Frei-
burg kann die Entwicklung des Plangebietes gemaBi § 8 Abs. 2 BauGB, auch unter
Berucksichtigung der Festsetzung eines Teilbereiches als Sondergebiet, als aus dem
derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden.

Eine parallele Anderung des Flachennutzungsplanes gemaB § 8 Abs. 3 BauGB ist
nicht erforderlich.
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Gemeinde Immendingen BEGRUNDUNG

vom 20.10.2025

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Donau-Hegau II“ — 1. Anderung

Abbildung 2:  Auszug aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan mit Abgrenzung des Plan-
gebietes in Rot

2.3 Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Donau-
Hegau 1%, in Kraft getreten am 23.09.2022.
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Abbildung 3: Bebauungsplane mit vorliegendem Geltungsbereich in Rot.

Noérdlich an den rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,,Donau-Hegau 11 schliet der
rechtsverbindliche Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften ,Donau-Hegau® (in
Kraft getreten am 22.05.2015) sowie im Nordwesten der Bebauungsplan mit értlichen
Bauvorschriften ,Pruf- und Technologiezentrum — Hochbauzone - 1. Anderung“
(i. K. g. 20.11.2020) an.
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3.1

3.2

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

Bestehende Nutzung

Das Plangebiet ,Donau-Hegau I1“ — 1. Anderung liegt stlich der L 225 als ,Insel* im
Gewerbe- und Industriegebiet ,Donau-Hegau II“. Im Norden befindet sich das Be-
standsgebiet ,Donau-Hegau“ und im Nordwesten das ,Pruf- und Technologiezent-
rum®. In ca. 300 m sudwestlicher Entfernung befindet sich der landwirtschaftliche
Betrieb ,,Gundelhof*.
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u-Hegau II¥,
i.K.g. am 23.09.2022

BP ,Donau-Hegau II“
— 1. Anderung
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Abbildung 4: Abgrenzung des Plangebiets in blau, Quelle: © LUBW, LGL, BKG, Zugriff am
07.04.2025

Das Plangebiet selbst ist aktuell eine Wiesenflache. Im Norden angrenzend an das
Gebiet wurde bereits die ErschlieBung hergestellt. Die neuen StraBen schlieBen an
die im Norden verlaufende HardstraBe, die an den Kreisverkehr an der L225 anbin-
det. Innerhalb des Gebietes ,Donau-Hegau I hat sich im Nordosten bereits ein
groBer Gewerbebetrieb niedergelassen.

Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt vollstdndig innerhalb des Flurstiickes Nr. 816. Auf Grundlage
des Fortflhrungsnachweises 2025/6 tragt das als Sondergebiet geplante Flurstick
zukUnftig die Nr. 816/26.

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

Die Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben plant den Neubau eines Einsatztrainings-
zentrum (ETZ) fur die Generalzolldirektion in der Bedarfsregion Grenze-Schweiz in
der Gemeinde Immendingen. Zur qualifizierten Fortbildung der Bediensteten auf Ba-
sis der einschlagigen Dienstvorschriften bedarf es bundesweit eines qualitativ hoch-
wertigen, realitdtsnahen, gleichmaBigen und angemessenen Trainings in geeigneten
Trainingsstatten.

Insgesamt sollen 11 identische Liegenschaften an verschiedenen Standorten in ganz
Deutschland gleichzeitig errichtet werden. Die ETZs bestehen aus jeweils drei Ge-
bauden und Freianlagen. Mithilfe einer seriellen Bauweise und Grundrisstypisierung
sollen an allen Standorten die Bauprojekte in gleicher Ausfuhrung entstehen. In einer
Alternativenprifung der Bundeslmmobilien wurde Immendingen als geeigneter
Standort ausgewahlt. Die Realisierung ist im &stlichen Teilbereich des Plangebietes
vorgesehen.

Die Nutzungen des ETZ sind in vier Bereiche aufgeteilt (Auszug):
RaumschieBanlagenkomplex ( s. Abbildung 5 in orange). Bei der RaumschieB-

anlage handelt es sich um eine vollstandig geschlossene SchieBstatte. Dadurch
kénnen keine Geschosse die SchieBstatte verlassen. Die Schallimmission wird
dadurch auf ein Minimum verringert.

e Sporthallenkomplex, u.a. bestehend aus Zweifeldsporthallen, Mattenraum, Un-
terrichts- und Fitnessraum, Umkleiden (s. Abbildung 5 in blau).

 Einsatztrainingskomplex, u.a. bestehend aus verschiedenen Ubungsberei-
chen, Buros, Steuerungsraumen (s. Abbildung 5 in gran).

¢ Im AuBenbereich: neben PKW-Stellplatzen und Fahrradabstellplatzen sind
Hundezwinger zur temporaren Unterbringung von Zollhunden, Freiflache fur
Brandschutzhelferfortbildung, ein Abbrandplatz fir Treibladungspulverreste so-
wie Flachen fur die ErschlieBung , Grin- und Freiflachen.

Die Gebaude sind jeweils zweigeschossig und ohne Unterkellerung geplant.
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Gemeinde Immendingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Donau-Hegau II“ — 1. Anderung vom 20.10.2025

Abbildung 5:  Vorentwurf ETZ Einsatzzentrum fir den ZOLL - standortspezifisch, PD — Berater der
offentlichen Hand GmbH, Berlin, Stand 03.02.2025

An den Wochentagen Montag bis Freitag ist ein zweischichtiger Dienstbetrieb und
an Samstagen ein einschichtiger Dienstbetrieb vorgesehen.

Insgesamt sind an den Wochentagen Montag bis Freitag durchschnittlich zwischen
85 und 216 Personen am ETZ, wovon fur 55 Personen dauerhafte Arbeitsplatze ge-
schaffen werden. Da die Anzahl fur einen dauerhaften, wirtschaftlichen Kantinenbe-
trieb zu gering ist, wird keine Kantine vorgesehen.

Die ErschlieBung des Gelandes erfolgt Gber eine Zufahrt im Norden. Die PKW-Stell-
platze sind im Nordosten vorgesehen.

Die Realisierung soll in einer Holzhybridbauweise erfolgen. Durch Photovoltaik kann
eigene Energie gewonnen werden. Die versiegelte Flache soll durch Dachbegrinun-
gen ausgeglichen werden. Bei den PKW-Parkplatzen ist vorgesehen, dass 50 % mit
E-Ladepunkten ausgestattet sind.

Da nicht das gesamte Plangebiet fur die Realisierung des ETZs benétigt wird, kann
die westlich angrenzende Flache weiterhin als Gewerbegebiet vorgesehen werden.
Die notwendigen Anpassungen (Entfall der bisher festgesetzten &ffentlichen Ver-
kehrsflache) werden entsprechend bertcksichtigt, sodass eine einheitliche Flache
entsteht, die individuell nach den Ansprichen zukUnftiger Gewerbetreibender aufge-
teilt werden kann. Inhaltlich werden an den Nutzungsfestsetzungen (Gewerbegebiet
nach § 8 BauGB) im Vergleich zum Bebauungsplan ,Donau-Hegau II* keine Ande-
rungen vorgenommen.
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5.1
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6.1

6.2

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Verkehr

Die duBere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die LandesstraBe L225. Im Ge-
biet ,Donau-Hegau II“ ist bereits teilweise, entsprechend der bisherigen Planungen
und Erfordernisse, die interne ErschlieBung (Carl-Benz-StraBe) realisiert worden. Auf-
grund der aktuell vorliegenden Anderung und Ansiedlung des ETZ sind keine Anpas-
sungen an der bisher realisierten ErschlieBung vorzunehmen.

Ver- und Entsorgung

Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem. Auf die Regelungen des
Wasserhaushaltsgesetzes und des Wassergesetzes Baden-Wirttemberg wird ver-
wiesen.

Nordostlich des Plangebietes wird ein Loschwasserbehalter mit 150 m? errichtet, der
dem vorliegenden Gebiet dient.

Umweltbericht / Gutachten / Untersuchungen

Umweltbericht

Der Umweltbericht des Buros Baader Konzept GmbH, Immendingen / Gunzenhau-
sen vom 07.09.2022 sowie die Ergdnzungen zum Umweltbericht Donau-Hegau |
vom 21.05.2025 stellen einen gesonderten Teil der Begrindung dar und werden dem
Bebauungsplan als Anlage beigeflugt.

Im Rahmen der Planung wurden umfangreiche Untersuchungen durchgefuhrt. Der
Umweltbericht stellt die Bestandsituation schutzgutbezogen dar. Auf Grundlage der
Festsetzungen des Bebauungsplanes ermittelt und bewertet er die voraussichtlichen
Eingriffe in Natur und Landschaft.

Aufgrund der vorliegenden Bebauungsplananderung mit Entfall der 6ffentlichen Er-
schlieBung und begleitenden StraBenbaumen, entsteht ein geringes Ausgleichsdefi-
zit im Vergleich zum ursprunglichen Ausgleichskonzept. Der Ausgleich des Defizites
wird durch die verbindliche Vorgabe von weiteren umzusetzenden Baumpflanzun-
gen innerhalb des Sondergebietes erbracht. Auf die weiteren Ausfihrungen im Um-
weltbericht wird verwiesen.

Schalltechnisches Gutachten

Zum Bebauungsplan ,Donau-Hegau II“ — 1. Anderung wurde vom Biiro Dr. Frank
Dréscher, Technischer Umweltschutz aus TUbingen eine schalltechnische Untersu-
chung erarbeitet, die sowohl die durch das Plangebiet ausgelésten Emissionen als
auch die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen untersucht.

Das Buro begleitete bereits das Bebauungsplanaufstellungsverfahren ,Donau-
Hegau II“ sowie die angrenzenden Planungen. Somit ist eine ganzheitliche Betrach-
tung moglich. Entsprechend den Empfehlungen der schalltechnischen Untersu-
chung wurde eine Schallemissionskontingentierung in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsflhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 8 von 14



Gemeinde Immendingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Donau-Hegau II“ — 1. Anderung vom 20.10.2025

A1

A1

A1.2

A1.3

Al1.4

Auf die detaillierten Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung, Ingenieurbtiro
far Technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Dréscher, Tubingen, 30.05.2025 wird
verwiesen.

Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Art der baulichen Nutzung

GE - Gewerbegebiet

Die Festsetzungen zum Gewerbegebiet entsprechen denen des GE: im rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan ,Donau-Hegau Il i.K.g. am 23.09.2022, an denen fest-
gehalten wird. Durch den Entfall der bisher geplanten 6ffentlichen Verkehrsflache in
Ost-West-Richtung entstehen in diesem Bereich Flachen die zukunftig gewerblich
genutzt werden kédnnen. Die urspriinglich durch die StraBe aufgeteilte Gewerbefla-
che wird insoweit verbunden, dass entsprechend dem bisherigen stadtebaulichen
Konzept die Flache flexibel aufgeteilt werden kann. Auf die weiteren Ausfliihrungen
zu den zuléssigen Nutzungen im festgesetzten Gewerbegebiet wird auf die Begrin-
dung des rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Donau-Hegau II“ verwiesen.

SO - Sonstiges Sondergebiet: Einsatztrainingszentrum Zoll

Entsprechend den stadtebaulichen Zielen soll innerhalb des Plangebietes der Neu-
bau des Einsatztrainingszentrum des Zolls realisiert werden. Die allgemeinen Bau-
gebietsfestsetzungen der Baunutzungsverordnung sind im vorliegenden Fall nicht
zielfihrend, sodass hier in einem Sonstigen Sondergebiet die konkret geplante
Nutzung vorgegeben wird. Alle baulichen Anlagen und Nutzungen, die im direkten
Zusammenhang mit dem Betrieb des ETZ stehen werden zugelassen.

Emissionskontingente

Die Festsetzung von Emissionskontingenten dient dem Schutz der Nachbarschaft
vor Gewerbelarm und verteilt die Lasten des Immissionsschutzes gleichermaBen auf
alle Grundstucke innerhalb des Geltungsbereichs, unabhangig vom Zeitpunkt der
Vermarktung bzw. der Bebauung dieser Grundstiicke. Somit soll verhindert werden,
dass sich frihzeitig ansiedelnde Betriebe das mdgliche Emissionspotential voll aus-
schoépfen, was fir Unternehmen die sich spater ansiedeln wollen bedeuten kénnte,
dass diese trotz grundsétzlicher Ubereinstimmung mit den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes aufgrund der Regelungen des § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO (Gebot
der Rucksichtnahme) dennoch unzuléssig waren.

Sortimentsliste

Die Sortimentsliste ist notwendig um bestimmen zu kénnen, ob es sich um zentren-
relevante Sortimente handelt, die im Ortskern anzusiedeln sind. Dabei entspricht
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A2

A2.1

A2.2

A3

A4

die Liste der des Regionalverbandes Schwarzwald-Baar-Heuberg, Fortschreibung
EinzelhandelsgroBprojekte, Januar 2012.

MaB der baulichen Nutzung

Hinweis: Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung entsprechen dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Donau-Hegau II*.

Grundflachenzahl

Um im Sinne des sorgsamen Umgangs mit Grund und Boden eine optimale Ausnut-
zung fur die Flachen im Plangebiet zu gewahrleisten, wird fur das GE- und das SO-
Gebiet der gem. Baunutzungsverordnung § 17 BauNVO genannte Orientierungswert
fur die Obergrenze (Grundflachenzahl 0.8) ermdéglicht. Dies soll die notwendige Fle-
xibilitdt im Hinblick auf die jeweils betriebsabhangige Gestaltung und die Stellplatz-
versorgung ermoglichen.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Kubatur der Gebaude wird neben der Grundflachenzahl auch Uber die maximal
zulassige Hohe definiert. Durch die Festsetzung einer ErdgeschossrohfuBboden-
héhe, die sowohl die realisierte StraBenhdhe als auch die Entwasserungskonzeption
berlcksichtigt, kdbnnen eindeutige Vorgaben getroffen werden. Flr unvorhergese-
hene zwingend erforderliche Anpassungen der Hohenlage wird die Moglichkeit er-
6ffnet um einen Meter von der festgesetzten Zahl abzuweichen. Im Sinne des Gleich-
behandlungsgrundsatzes beziehen sich die maximal zuldssigen Hohen dann auf die
veranderte Lage. Notwendige Uberschreitungen durch technische Aufbauten sind
von stadtebaulich untergeordneter Bedeutung sodass diese zugelassen werden.

Bauweise

Die Festsetzung entspricht den Anforderungen der geplanten Nutzungen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstticksflache ist so gro3 wie mdglich festgesetzt, um die indi-
viduellen betrieblichen Anforderungen baulich umsetzen zu kénnen und zukunftige
Entwicklungsmoglichkeiten nicht unnétig einzuschréanken. Daher Uberdecken die
Baugrenzen die Baugrundstiicke nahezu vollflachig. Lediglich an den Grundsticks-
randern zur &ffentlichen Verkehrsflache weichen sie zurtick, um eine angemessene
Gestaltung des StraBenraumes zu ermaoglichen.
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A5

A5.1

A5.2

A5.3

A6

A6.1

A6.1.1

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

Dachbegrinung

Die Warmespeicherung des Substrates verzégert Temperaturschwankungen. Es ver-
hindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert die
nachtliche Warmeabstrahlung. Begrunte Dacher speichern Niederschlagswasser,
bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmospharischen Was-
serkreislauf zuriick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzdgert in die Kana-
lisation abflieBen. Zudem stellen begrinte Dachflachen Lebensraum fur verschie-
dene Artengruppen (insbesondere Insekten) zur Verfligung.

Entwasserung

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

Oberflachenbelag privater ErschlieBungswege ohne Fahrverkehr

Die Festsetzung dient der Minimierung der Versiegelung zugunsten des Mikroklimas
und der Grundwasserneubildung

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 Klima-
schutz und der Gestaltung des Gebietes. Die Festsetzungen entsprechen den Fest-
setzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes.

Pflanzzwang 1 (pz 1) — StraBenbegleit-Blihstreifen

Die StraBeneingrinung dient der Erh6hung des Grunanteils im Plangebiet und Uber-
nimmt gestalterische Aufgaben bei der Aufwertung des StraBenraumes. Die Méglich-
keit einer Unterbrechung des Pflanzgebotes fur Zufahrten ist aus funktionalen Grin-
den erforderlich. Die Breite der zuldssigen Zufahrten ist begrenzt um gestalterische
und 6kologische Funktion des Pflanzgebotes zu gewéhrsleisten.
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A6.1.2

A6.1.3

A6.1.4

A6.1.5

A7

A8

Pflanzzwang 2 (pz 2) - Einzelbaume im Verlauf des StraBennetzes

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

Pflanzzwang 3 (pz 3) - Stellplatzbegrinung (rdumlich nicht verortet)

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

Pflanzzwang 4 (pz 4) — Begriunung der Grundsttiicksflachen (rAumlich nicht ver-
ortet)

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

Pflanzzwang 5 (pz 5) - Baumpflanzungen innerhalb des Sonstigen Sonderge-
bietes ,,Einsatztrainingszentrum Zoll“ (raumlich nicht verortet)

Aufgrund der vorliegenden Bebauungsplandnderung entsteht im Vergleich zum ur-
sprunglichen Ausgleichskonzept ein geringes Defizit. Dieses wird durch die Pflan-
zung von neun weiteren Baumen ausgeglichen. Auf die Ausfuhrungen im Umweltbe-
richt wird verwiesen.

Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitz-
mauern zur Herstellung des StraBenkorpers

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

Aufschiebend bedingte Festsetzungen / Festsetzung
bis zum Eintritt bestimmter Umstande

Die Festsetzung dient der ErschlieBungssicherung des als Gewerbegebiet festge-
setzten Bereich. Duch den Entfall der bisher vorgesehenen Ost-West-Verbindung
und dem damit zusammenhangenden Ringschluss ist es erforderlich, solange das
Plangebiet nicht in Richtung Stden erweitert wird, eine Wendemdglichkeit zu schaf-
fen. Diese ist so dimensioniert, dass entsprechend groBe Fahrzeuge wenden kon-
nen. Bei einer Weiterfuhrung in Richtung Stden entféllt diese Notwendigkeit sodass
ab diesem Zeitpunkt die bisher fur die Wendeanlage in Anspruch genommenen FIa-
che als Gewerbegebiet genutzt werden kann.
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Begrindung zu den ortlichen Bauvorschriften

Werbeanlagen

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

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

Einfriedungen

Die Festsetzung entspricht den Anforderungen im gewerblichen Bereich. Des Wei-
teren wird auf diese Weise sichergestellt, dass das Lichtraumprofil frei bleibt und
auch keine Mauerfundamente 0.4. den StraBenunterbau beeintrachtigen.

Flachenbilanz

Die geplanten Flachen verteilen sich wie folgt:

Geltungsbereich ca. 3,6 ha 100 %
Gewerbegebiet ca. 1,0 ha ca. 29 %
Sonstiges Sondergebiet ca. 2,6 ha ca. 71 %

Bodenordnung / Folgeverfahren

Die Flachen befinden sich im Eigentum der Gemeinde und werden an Interessen-
ten verduBert. Bodenordnende MaBnahmen sind nicht notwendig.

Da der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist, sind keine
weiteren Verfahren notwendig.

Hinweis: Nach Abschluss des Verfahrens wird dem Bebauungsplan eine Zusam-
menfassende Erklarung beigefugt.
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Immendingen, den xx.xx.2025

Manuel Stark

Burgermeister
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