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A Satzung

der Gemeinde Immenstaad am Bodensee lber die Aufstellung des Bebauungsplanes
‘Tobelfalle — Kniebach - Miihlgarten, Teilbereich Siid-Ost’

und die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ‘Tobelfalle — Kniebach -
Mihlgarten, Teilbereich Siid-Ost’.

Der Gemeinderat der Gemeinde Immenstaad am Bodensee hat am .................... den
Bebauungsplan ‘Tobelfalle — Kniebach - Mihlgarten, Teilbereich Sid-Ost’, unter
Zugrundelegung der nachfolgenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

1.) Baugesetzbuch (BauGB)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. | S. 176) m.W.v.
07.07.2023,

2.) Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. | S. 176) m.W.v.
07.07.2023,

3.) Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpline sowie liber die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung — PlanzV 90)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58),
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.6.2021 (BGBI. | S. 1802),

4.) Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBOBaWii)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. 416),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 07.02.2023 (GBI. S. 26),

5.) Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 04.04.2023 (GBI. S. 137).
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§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes.

§2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus:
1. dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes M 1 : 500 VOM ..oeveneenees
2. den Bebauungsvorschriften VOM ..ocvverenens

Die ortlichen Bauvorschriften gem. § 74 LBO bestehen aus:
1. dem textlichen Teil VOM ...ooeeeeenen.

Der Satzung sind als Anlagen beigefiigt:
1. Begriindung VOM ..occvernee

§3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den Festsetzungen nach § 74 LBO
in diesem Plan zuwiderhandelt. Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer
gegen:

1. die Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen gem. § 74 Abs.
1Nr.1LBO,

2. die Beschrankung der Verwendung von AuBenantennen gem. § 74 Abs. 1 Nr. 4
LBO,

3. die Unzuldssigkeit von Niederspannungsleitungen gem. § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO

die Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen
der bebauten Grundstlicke sowie Uber die Zuldssigkeit und Uber Art,
Gestaltung und Hohe von Einfriedungen gem. § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO,

5. die Pflicht zur Herstellung der erforderlichen Stellplatze

verstoRt.

§4 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft. Gleichzeitig treten fir den
Geltungsbereich die Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplanes ‘Tobelfalle —
Kniebach — Muhlgarten” auRer Kraft.

Ausgefertigt:

Immenstaad am Bodensee, den

Johannes Henne, Blrgermeister
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1.0

11

1.2

1.2.1

1.2.2

1.23

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art + MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Art + MaR der baulichen Nutzung sind flir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes durch Planeintrag festgesetzt und der zugehorigen
Nutzungsschablone zu entnehmen.

Art der baulichen Nutzung

o WA = Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVvVO)

GemaR § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 4 (3) BauNVO
aufgefihrten Ausnahmen Nr. 1. - Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Nr. 3. — Anlagen fir Verwaltungen, Nr. 4. —
Gartenbaubetriebe und Nr. 5. — Tankstellen, nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes werden.

Ferienwohnungen gem. § 13a BauNVO sind als Sonderform der
gewerblichen Nutzung im Allgemeinen Wohngebiet nicht zuldssig.
MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird nach § 16 (2) BauNVO bestimmt
durch die im Bebauungsplan in der Nutzungsschablone eingetragene
maximale Festsetzung der

e Grundflachenzahl (GRZ),
e die Zahl der Vollgeschosse,

e die Hohe der baulichen Anlagen.

Grundfldchenzahl (§ 19 BauNVO)

Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) ist im Bebauungsplan durch Eintrag
in der Nutzungsschablone festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 (1) BauNVO)

Zulassig ist die zweigeschossige Bauweise.

Hohe der baulichen Anlagen (§ 18 (1) BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird definiert durch die Festsetzung der
maximalen Wandhohe (WHmax) und der maximalen Gebdudehéhe
(GHmax).

Die Wandhohe ist das traufseitige MaR zwischen der Erdgeschoss-
FuBbodenhohe EFH) = Fertig-FuBboden und dem Schnittpunkt der
AulRenwand mit der Unterkante der Dachhaut. Die Gebaudehoéhe ist das
Mald zwischen FFH und Oberkante Dachfirst. Bei Gebduden mit Flachdach
ist sie das MaR zwischen FFH und der Oberkante der Dachattika.
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1.23.1

1.2.3.2

2.0

2.1

2.2

3.0

Wandhohe

Fir die maximal zuldssigen Wandhohen der Gebadude gelten die Eintrage
in der Nutzungsschablone im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.
Gebdudehohe

Fiir die maximal zuldssigen Firsthohen der Gebadude gelten die Eintrage in
der Nutzungsschablone im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.

Bei Gebauden, die ausschlieRlich mit Flachdachern errichtet werden, muss
das oberhalb des zweiten Vollgeschosses liegende Nicht-Vollgeschoss an
drei Seiten um mindestens jeweils 1,50 m eingeriickt sein.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 (BauNVO)

Im gesamten Plangebiet gilt die

e offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO.

Zulassig sind Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen.

Es gelten die Eintrage in der Nutzungsschablone im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im Bebauungsplan durch
Baugrenzen festgesetzt. Die geringfigige Uberschreitung von
untergeordneten Bauteilen, z.B. Balkonen, ist zuldssig (geringfiigig =
maximale Lange 5,00 m, maximale Tiefe 1,50 m).

Fiir Terrassen ist die Uberschreitung der Baugrenzen mit einer maximalen
Lange von 5,00 m und einer maximalen Tiefe von 4,00 m zulassig.

Garagen und erdiberdeckte Tiefgaragen sind auch auBerhalb der
Baugrenzen zuldssig, nicht jedoch in den an die Bundesstrafle 31
angrenzenden Grundstiicksbereichen.

Aullerhalb der Baugrenzen gelegene Garagen und erdiberdeckte
Tiefgaragen sind mindestens extensiv zu begriinen.

Hohenlage der Gebdude (§ 18 (1) BauNVO)

Die maximal zuldssige Erdgeschoss-FuRbodenhdhe (Fertig-FuBboden) ist
fliir jedes Baugrundstiick durch Eintrag im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes festgesetzt. Die Unterschreitung der festgesetzten
Erdgeschoss-FuBbodenhdhe ist zulassig.
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4.0

5.0

Flachen fiir Stellpldatze, Garagen und Carports
(8§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Stellplatze, Garagen und Carports sind im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes, mit Ausnahme der ausgewiesenen privaten Grinflache,
zulassig.

Abstellplatze fir Wohnmobile und Wohnwagen ab 2 m Hoéhe und
Kielboote sind aulRerhalb von Gebaduden nicht zulassig.

Entlang der ErschlieBungsstralen sind Stellplatze und Garagen so
anzuordnen, dass alle 10,0 m oder nach jedem vierten Stellplatz eine
Baumscheibe mit mindestens einer Stellplatzbreite als Baumpflanzung
angelegt wird.

Der Abstand von Garagen und Carports zum befestigten Fahrbahnrand
muss mindestens 3 m betragen.

Wenn ein Mindestabstand von der Stralle zur Garageneinfahrt von 5 m
eingehalten wird, kann die Flache vor der Garageneinfahrt als privater
Stellplatz genutzt werden und wird in die Berechnung der erforderlichen
Stellplatze mit einbezogen.

Ab der vierten Wohneinheit je Gebaude sind die erforderlichen Stellplatze
zwingend in einer Tiefgarage unterzubringen. AuRRerhalb der Gebaude ist
die Tiefgarage mit Erde zu (berdecken wund zu begriinen,
Mindestsubstratauftrag 50 cm.

Bauliche Anlagen fiir Stellplatze, Garagen und Carports dirfen eine
Wandhohe von maximal 3,0 m aufweisen.

Erdiberdeckte Tiefgaragen diirfen eine Wandhohe von maximal 3,25 m
aufweisen.

Um den Oberflaichenabfluss zu reduzieren, sind Pkw-Stellplatze mit
wasserdurchldssigen Beldgen, z. B. Dranpflaster oder wassergebundene
Beldage so zu befestigen, dass ein Abflussbeiwert von mindestens 0,5
eingehalten wird.

Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Verkehrsflachen
ausgewiesen als:

e ErschlieBungsstralle.
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6.0

7.0

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Bauliche Nebenanlagen sind im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes, mit Ausnahme der ausgewiesenen privaten Grinflache,
mit folgenden MaRgaben zulassig:

e Nebenanlagen missen einen Mindestabstand zum befestigten
Fahrbahnrand wie folgt einhalten:

o Entlang der Friedrichshafener StraBe und der BundesstraRe 31 =
10,00 m,

o entlang des Tobelweges = 5,00 m,
o entlang der Stralle "Mihlgarten” und des Hasenweges = 3,00 m.

e |hre maximale GroRe darf 20 m3 nicht lGberschreiten, dies gilt nicht
fir offene Uberdachungen, Pergolen oder Markisen,

e die maximale Hohe von Nebenanlagen betragt 3 m,

e  Sichtschutzwéande sind nur bis max. 2 m Hohe und 5 m Lange zulassig.

Nebenanlagen fir 6ffentliche Versorgungseinrichtungen (Anlagen fir die
Stromversorgung, Zuleitungen fir die StralRenbeleuchtungen und
Verteilerkdsten) sind gem. § 14 (2) BauNVO auch auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Flachen und Einrichtungen fiir die Riickhaltung und Ableitung von
Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Auf den Baugrundstiicken sind im Rahmen der Genehmigungsplanung
Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers nachzuweisen.

Die Versickerung muss (ber eine mindestens 30 cm starke, begriinte
Bodenschicht erfolgen. Die Flachenausweisung ist durch eine Berechnung
nach dem anerkannten Stand der Technik zu belegen.

Auf die detaillierte Flachenberechnung kann verzichtet werden, wenn die
Mulden jeweils ein Retentionsvolumen von 3 m?® je 100 m?
angeschlossener Flache aufweisen (Anstauhdéhe max. 0,30 m). Anfallendes
Niederschlagswasser ist in diese Flachen einzuleiten. Die Notliberlaufe
dirfen nicht an den Kanal angeschlossen werden, das dort anfallende
Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Grundstlicken breitflachig zu
versickern.
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8.0
8.1

9.0

9.1

9.2

9.3

Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
Private Griinflachen

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ist eine private Griinflache
ausgewiesen, Zweckbestimmung:

e Grlinanlage.

Die nicht Gberbauten privaten Grundstlicksflachen sind, soweit sie nicht
flir die Anlage der erforderlichen Zufahrten und Stellpldtze genutzt
werden, ebenfalls als Garten- und Griinflachen anzulegen und zu pflegen.

Die Bepflanzung soll spatestens in der auf den Bezug folgenden
Vegetationsperiode entsprechend der dem Bebauungsplan als Anlage
beiliegenden Pflanzenliste erfolgen.

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

Bodenschutz

Zur Vermeidung und Minimierung von baubedingten Belastungen des
Schutzgutes Boden wird festgesetzt:

e mit den Bauantrdgen ist jeweils ein Bodenverwertungskonzept
vorzulegen. Es ist ein Erdmassenausgleich innerhalb des Plangebietes
anzustreben. Wiederverwertbare Boden dirfen nicht auf Deponien
verbracht werden.

Féll- und Rodearbeiten

Zum Schutz der Avifauna dirfen Rodearbeiten nur auBerhalb der
Ausschlusszeiten gem. § 39 (5) BNatSchG, d. h. nicht zwischen dem 1.
Marz und dem 30. September, erfolgen.

AuBenbeleuchtung

AuRenbeleuchtungseinrichtungen und die Beleuchtungsstdrken sind auf
das unbedingt erforderliche MaR zu beschranken. Gartenbeleuchtungen
zur Dekoration und Effektbeleuchtungen sind nicht zuldssig.
Beleuchtungskorper sind mit Bewegungsmeldern zu steuern, alternativ ist
eine stufenweise Abdimmung der Beleuchtung, abgestuft ab 22 Uhr und
23.30 Uhr, zulassig.

Die Beleuchtungseinrichtungen miissen eine maoglichst niedrige
Lichtpunkthohe und —starke und keine Abstrahlung nach oben und seitlich
aufweisen.

Sie muissen ein fir Insekten wirkungsarmes Spektrum aufweisen
(ausschlieBliche Verwendung von langwelligem (gelbem oder rotem) Licht
und staubdichten Leuchten (LEDs). Zuldssig sind niedrige
Farbtemperaturen von 1700 — 2400 Kmax.

Beleuchtungskorper sind im Kronenbereich von Baumen unzulassig.
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9.4

10.0

10.1

10.2

Schutz vor Vogelschlag

Zusammenhingende Glasflichen ab 4 m? sind zu untergliedern oder
durch technische MaBnahmen sichtbar zu machen (z. B. Sandstrahlen,
Atzen, Digital- oder Siebdruck). Es ist der aktuelle Stand der Wissenschaft
fur Glasflachen anzuwenden (http://vogelglas.vogelwarte.ch).

Pflanzgebote + Erhaltungsgebote fiir Biume und Straucher
(§ 9 (1) Nr. 25a + b BauGB)

Anpflanzen von Baumen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Zusatzlich zu den gem. Pkt. 4, Satz 3 (Flachen fiir Stellplatze und Garagen)
festgesetzten Baumpflanzungen ist bei Neubebauungen und baulichen
Erweiterungen je Baugrundstiick mindestens ein weiterer Laubbaum gem.
Pflanzenliste zu pflanzen. Sie sind bei Abgang durch Neupflanzungen gem.
Pflanzenliste zu ersetzen.

Erhalt von Bdumen (§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind die Standorte von zu
erhaltenden Baumen festgesetzt.

Bei Baumalnahmen im Nahbereich der Baume sind geeignete
SchutzmaBnahmen gem. dem aktuellen Stand der Technik, insbesondere
Stammschutz und Schutzzdune, vorzusehen.

Die Baume sind bei Abgang gem. Pflanzenliste zu ersetzen.
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C Hinweise

1. Hohenaufnahmen

Vor Beginn der Objektplanung sind die tatsachlichen Geldandeverhaltnisse von einem
vereidigten Vermesser aufzunehmen, zu priifen und mit der ErschlieBungsplanung
abzustimmen.

Jedem Baugesuch sind Hohenschnitte an den jeweiligen Baugrenzen mit Darstellung
des vorhandenen und geplanten Gelandeverlaufs sowie mit der Darstellung des
geplanten Anschlusses an die ErschlieRungsstraRe beizufligen.

2. Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (wassergesattigter
Bereich), so ist dieser Aufschluss nach § 49 Abs. 2 und 3 Wasserhaushaltsgesetz flr
Baden-Wiirttemberg (WHG) in Verbindung mit § 43 Abs. 6 Wassergesetz fiir Baden-
Wirttemberg (WG) unverziiglich beim Landratsamt Bodenseekreis - Amt fiir Wasser-
und Bodenschutz - anzuzeigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit
(Grundwasserabsenkung) und das Einbringen von Stoffen in den Grundwasserbereich
(z.B. Fundamente, Kellergeschoss, Leitungen) einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf,
die bei der unteren Wasserbehorde zu beantragen ist.

yUnterhalb des hochsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften
Regulierung des Grundwassers mit dauernder Ableitung / Absenkung des
Grundwassers im Sinne des § 9 WHG nicht zulassig.

Bauwerksteile im  Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind
druckwasserdicht nach dem anerkannten Stand der Technik oder als weiRe Wanne
auszufihren.

Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels sind so mit Sperrriegeln
zu versehen, dass Uber die Graben kein Grundwasser abgefiihrt wird.

3. Archdologische Denkmalpflege

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archdologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben,
Metallteile, Knochen), ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim Regierungsprasidium
Stuttgart, Dienstsitz Hemmenhofen, Fischersteig 9, 78343 Gaienhofen, Tel.
07735/93777-0 unverzlglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur
sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktages nach
Anzeige, unverandert im Boden zu belassen. Die Maoglichkeit zu sachgerechter
Fundbergung und Dokumentation ist einzurdumen. Auf § 20 DSchG wird verwiesen.
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4. Erdaushub / Bodenschutz

Zu Beginn der BaumaRnahmen ist der humose Oberboden abzuschieben und bis zur
Wiederverwertung in Mieten zu lagern. Zum Abschluss der Bauarbeiten ist der
Mutterboden in einer Machtigkeit bis ca. 30 cm nach erfolgter Untergrundlockerung
im Bereich von Freiflaichen wieder aufzutragen. Vorgehen nach DIN 19731.

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche Bodenbe-
lastungen (z.B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrédnkt bleiben.

Baustoffe, Bauabfdlle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlielRen sind.

5. Abfallverwertung

Bei Bauvorhaben, bei denen jeweils oder in Kombination mehr als 500 m3 Erdaushub
anfallen, bei verfahrenspflichtigen AbbruchmalRnahmen, sowie bei einer
verfahrenspflichtigen Baumalnahme, die einen Teilabbruch umfasst, ist der
Baurechtsbehorde im Rahmen des Verfahrens ein Abfallverwertungskonzept nach § 3
Abs. 4 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) vorzulegen und durch die untere
Abfallrechtsbehorde zu prifen.

Ausgefertigt:

Immenstaad am BOdENSEE, AeN.....uuiiiiiiies e
Johannes Henne, Blirgermeister
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D Pflanzenliste

1. Laubbaume fiir Pflanzungen innerhalb der Baugrundstiicke und im Bereich
von Stellplatzen

Acer platanoides Spitzahorn
Acer campestre Feldahorn
Aesculus x carnea

Carpinus betulus Hain-Buche
Prunus avium Vogel-Kirsche

Malus floribunda
Malus sylvestris

Quercus robur Stiel-Eiche
Pyrus calleryana , Chanticleer” Stadt-Birne
Sorbus intermedia
Tilia cordata Winterlinde
2. Straucher fiir freiwachsende Hecken und Gehdélzgruppen innerhalb der
Baugrundstiicke
Acer campestre Feld-Ahorn
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnul’
Euonymus europaea Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Malus silvestris Holz-Apfel
Sambucus nigra Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Wildrosen, z.B.
Rosa canina Hunds-Rose
Rosa gallica Essig-Rose
Rosa glauca Hecht-Rose
Rosa rubiginosa Weinrose
3. Geschnittene Hecken
Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Ligustrum vulgare Liguster
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4. Stauden als Initialpflanzung fiir Retentions- und Versickerungsflichen

Acorus calamus

Carex paniculata
Eleocharis palustris
Juncus effusus
Lysimachia thyrsiflora
Lythrum salicaria
Phragmites communis

5. Fassadenbegriinung

Clematis vitalba

Kalmus

Rispen-Segge
Gewohnliche Sumpfbinse
Flatter - Binse
StrauB-Gilbweiderich
Blut-Weiderich
Gewdhnliches Schilf

Gemeine Waldrebe

Hedera helix Efeu

Humulus lupus Hopfen

Lonicera caprifolium Wohlriechendes GeiRblatt

Vitis vinifera Wein

6. Dachbegriinung fiir ausnahmsweise zuladssige Flachdacher bei Carports,

Garagen und untergeordneten Bauteilen

Arten der Sedum-Moos-Krauter-Vegetation
Arten der Sedum-Gras-Krauter-Vegetation

Dariiber hinaus wird auf den Bienenweidekatalog des Landes Baden-Wirttemberg

verwiesen:

www.bienenweidekatalog-bw.de

Er enthalt eine Vielzahl an Gehdlzen und Stauden, die auch fiir Garten geeignet sind und
dazu beitragen, die okologischen Lebensgrundlagen von Bienen und Insekten zu

verbessern.
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Inhalt:
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3.0
4.0
5.0
6.0

1.0

2.0
2.1

2.2

2.3

Ortliche Bauvorschriften

Raumlicher Geltungsbereich

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Antennen

Elektrische Freileitungen

Gestaltung der Freiflachen
Stellplatzverpflichtung

Raumlicher Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fiir den im Rechtsplan M 1: 500
dargestellten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ‘Tobelfalle — Kniebach
- Muhlgarten, Teilbereich Siid-Ost’.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
Dachform, Dachneigung

Zulassig sind

e symmetrische Satteldacher,
mit durchlaufender Firstrichtung, Dachneigung 25° -40°,

e Walmdacher, Dachneigung 25° - 40°,
e Pultdacher, Dachneigung 15° - 25°,

e begriinte Flachdacher, Dachneigung 0° - 5°.
Der Mindest-Substratauftrag betragt 10 cm.

Bei Terrasseniberdachungen entfdllt die Pflicht zur Dachbegriinung.
Terrasseniliberdachungen sind bis zur einer Gr6Re von maximal 5,00 m x
4,00 m zulassig.

Dacheindeckung

Zulassig sind ziegelrote, rotbraune und hellgraue Materialien, sowie
Intensive oder extensive Dachbegriinungen.

Glasierte Ziegel bzw. Dachsteine und Metallmaterialien sind nicht zulassig.

Dachaufbauten

Es gilt die Gaupensatzung der Gemeinde Immenstaad am Bodensee.
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2.4

2.5

3.0

4.0

5.0

Fassaden- und Wandgestaltung

Unzuldssig  sind  Fassadenverkleidungen aus  Kunststoff- oder
Metallpaneelen sowie glanzende oder glasierte Materialien.

Fir die verbesserte Anpassung der Neubebauungen an den Klimawandel
sind helle Farbtone zu verwenden.

Ungegliederte Fassaden ab einer zusammenhidngenden Flache von 30 m?
sind gem. Pflanzenliste zu begriinen.

Solaranlagen sind zuldssig.

Farbgestaltung

Glinzende Farben, Lacke oder Olfarben sind nicht zul&ssig.

Antennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

Je Gebdude sind eine Satelliten- und eine terrestrische Antennenanlage
zulassig. Satellitenantennen diirfen nicht iber den Dachfirst hinausragen.

Elektrische Freileitungen

Niederspannungs-Freileitungen sind unzulassig.

Gestaltung der Freiflachen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die nicht Uberbaubaren Flachen sind mit Ausnahme der Stellplatze,
Zufahrten und Zugange als Griinflachen und / oder Hausgarten anzulegen
und mit heimischen Gehdlzen und Stauden zu bepflanzen. Flachige Kies-
oder Schotteraufschiittungen sind nicht zulassig.

Die Bepflanzung soll spatestens in der auf den Bezug der Gebaude
folgenden Vegetationsperiode erfolgen.

Die Sohle der Abgrabungen, die zur ErschlieBung des Kellergeschosses
notwendig sind (aufRenliegende Kellertreppen) darf eine Grundfldache von
7 m? nicht Gberschreiten.

Zu den angrenzenden Grundstiicken ist das Geldande im Verhaltnis 1: 2
und flacher abzubéschen.

Zur Minimierung der Eingriffe durch Flachenversiegelung sind die Flachen
der Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen in wasserdurchlassigen Beldgen
(z.B. wassergebundene Decke, Rasenfugenpflaster etc.) herzustellen.

Asphalt ist nur fiir die Herstellung der ErschlieBungsstraRen zuladssig.
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5.1

6.0

Einfriedungen, Abgrenzungen

Zulassig sind

- freiwachsende Hecken aus Laubgeholzen gem. Pflanzenliste,

- geschnittene Hecken aus Laubgehodlzen gem. Pflanzenliste,

- einfache Zaune mit senkrechter Lattung bis zu einer Hohe von 1,20 m.

Nicht zuldssig sind Maschendrahtzaune, Hecken aus Nadelgehdlzen,
Gabionenwande und massive Mauern.

Einfriedungen sind kleintierdurchldssig zu gestalten, d. h. sie sollen einen
Mindestabstand von 15 c¢cm zwischen der Geldande-Oberkante und der
Unterkante der Einfriedung aufweisen.

Einfriedungen missen einen Mindestabstand von 0,50m zum befestigten
Fahrbahnrand aufweisen.

Zur Gewahrleistung ausreichender Sichtverhaltnisse darf beidseits von
Grundstiicksausfahrten auf einer Lange von jeweils 3 m und einer Tiefe
von mindestens 1 m die Hohe der Einfriedungen und Bepflanzungen nicht
mehr 0,60 m betragen.

Stellplatzverpflichtung (§ 74 Abs. 2 LBO)

Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Immenstaad am Bodensee.

Immenstaad am BodensSee, deN......ccceeees e

Johannes Henne, Blirgermeister
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1.0

Das Plangebiet - Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet ist Teil der 6stlichen Ortslage der Gemeinde Immenstaad am Bodensee.

Es umfasst eine Teilfliche von ca. 4,3 ha des seit 1970 rechtsgiltigen
Bebauungsplangebietes "Tobelfalle — Kniebach - Miihlgarten” und wird begrenzt

im Norden von der BundesstralRe 31 und dem Tobelweg,

im Osten vom Einmiindungsbereich der Friedrichshafener StraBe in die
Bundesstralle 31,

im Siden von der Friedrichshafener StralRe / Kreisstrale 7745°,

im Osten vom Hasenweg und der Wohnbebauung zwischen dem Hasenweg
und der Friedrichshafener Stral3e.

Lageplan mit rdumlichem Geltungsbereich (ohne MaRstab)

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke

FI. St.
Fl. St.
FI. St.
Fl. St.
FI. St.
Fl. St.
FI. St.

Fl. St.

Fl. St.

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

Nr.
. Nr.
. Nr.
Nr.

1908/4
1935/3
1936
1938
1941
1941/3
56/80

1946

1946/1
1946/2
1946/3

Wohnhaus,

unbebaute Freiflache an der B 31,
Wohnhaus,

Wohnhaus,

Wohnhaus,

Wohnhaus,

unbebaute Freiflache an der Friedrichshafener
StraRe,

Wohnhaus,

Wohnhaus,

Wohnhaus,

Wohnhaus,
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Fl.
Fl.

Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
FI.
Fl.
Fl.
FI.
Fl.
Fl.
Fl.
FI.
Fl.
Fl.
FI.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.

St.
St.

St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.
St.

Nr.
Nr.

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

1946/4
1949

1949/3
1954
1954/1
1955
1955/1
1958
1958/2
1958/3
1959
1962
1962/2
1965
1965/2
1968
1968/2
1970
1972
1973
1977
1978
1978/1
1978/2
1980/2
1981
1982
1982/2
1982/3
1982/4
1982/5
1982/6
1989
1990
1991/2
1991/3
1991/4

Wohnhaus,

ehem. Kiesgrube, bebaut mit einem Lager- und
Wohngebaude, dichter Baumbestand,

zwei Wohnhauser,
Wohnhaus,
Wohnhaus,
Wohnhaus,
Wohnhaus,
Wohnhaus,
Wohnhaus,
Wohnhaus,

zwei Wohnhauser,
Wohnhaus,
Wohnhaus,
Wohnhaus,
Wohnhaus,
Wohnhaus,

zwei Wohnhduser,
Wohnhaus,
Wohnhaus,
Wohnhaus,
Wohnhaus,
Wohnhaus,
Wohnhaus,
Wohnhaus,

zwei Wohnhduser,
StralRe "Mihlgarten’
Wohnhaus,
Wohnhaus,
Wohnhaus,
Wohnhaus,
Wohnhaus,
Zufahrt, Garage,
Wohnhaus,
Wohnhaus,
Wohnhaus,
Wohnhaus,
Wohnhaus.

Das Plangebiet weist eine leichte sidorientierte Hangneigung auf und fallt von ca.
416.00 m U. NN im Norden an der BundesstraBe 31 auf ca. 403.50 m . NN im Stiden
an der Friedrichshafener StraRe.
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Orthofoto mit Hohenlinien (Vermessungsbiiro Kurzmann + MaaB, Markdorf) gedreht,
links Friedrichshafenr Stra3e, rechts Bundesstrafle 31
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2.0 Planungserfordernis + Planungsziele

Das nahezu vollstandig bebaute Plangebiet ist Teil der gewachsenen Ortslage von
Immenstaad und liegt innerhalb des Geltungsbereichs des seit 1970 rechtskraftigen
Bebauungsplanes ‘Tobelfalle — Kniebach - Mihlgarten’. Die Bebauung besteht
grofltenteils aus mehrgeschossigen Ein- und Mehrfamilienhdusern sowie
Geschosswohnungsbauten und weist eine insgesamt eher heterogene Baustruktur auf,
die die mittlerweile Uber flinfzigjdhrige Entstehungsgeschichte des Quartiers
widerspiegelt.

In jlingerer Zeit ergaben sich bei der Bewertung von Bauantrdgen mehrfach
Unsicherheiten, weil der rechtskraftige Bebauungsplan einige Unscharfen enthalt. So
ist zwar im vorliegenden Teilbereich die zweigeschossige Bebauung festgesetzt, der
Plan enthalt jedoch keine Festsetzungen zur Héhenlage und zur Hohenentwicklung der
Gebdude. Es konnen, je nach Lage, Gebdude mit zusatzlichen Hang- und
Obergeschossen entstehen, die zwar die Vorgaben der zweigeschossigen Bebauung
formal einhalten, stadtebaulich jedoch mit mehr Geschossen in Erscheinung treten und
damit den Umgebungsmalistab sprengen. Hinzu kommt, dass die zuldssige Zahl der
Vollgeschosse nicht fir alle Baugrundstiicke festgesetzt wurde, so dass sich hieraus
weitere Unklarheiten ergeben. Mit der vorliegenden Planung sollen daher die
bestehenden Festsetzungen ergdnzt bzw. erweitert werden, um kiinftige Bauvorhaben
rechtssicher beurteilen zu kénnen.

Insbesondere entlang der Friedrichshafener StraRe wurden in den letzten Jahrzehnten
mehrfach Befreiungen zur Uberschreitung der festgesetzten Baugrenze mit
Tiefgaragen, Garagen und untergeordneten Bauteilen (Balkone etc.) erteilt. Diese
Baugrenze soll daher an die bestehende Situation angepasst werden, wobei in den
Textteil ein Passus eingefligt wird, wonach die Baugrenze mit Garagen und
erdiberdeckten Tiefgaragen Uberschritten werden darf. Die teilweise Modifizierung
der Baugrenzen lasst auch in Teilbereichen des vorliegenden Geltungsbereichs eine
verbesserte Ausnutzung der Baugrundstiicke zu. Sie flihrt damit zu einer behutsamen,
gebietsvertraglichen  Nachverdichtung, die unter dem Gesichtspunkt der
bestmoglichen Ausnutzung knapper Bauflachen erwiinscht ist.

Weiterhin wurde der Plan an die geltenden Rechtsvorschriften angepasst und um
Festsetzungen bzw. Ortliche Bauvorschriften ergédnzt, die den Anforderungen zum
Schutz von Natur und Landschaft sowie des Klimaschutzes entsprechen.

2.1 Verfahren nach § 13a BauGB

Gem. ,Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der
Stadte” vom 21. Dezember 2006 kénnen nach § 13a BauGB ,Bebauungsplane der
Innenentwicklung” aufgestellt werden. Die Voraussetzungen hierfir sind erfallt:

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs des rechtsglltigen
Bebauungsplanes ‘Tobelfalle — Kniebach - Mihlgarten’. Es ist unmittelbarer Bestandteil
der gewachsenen Siedlungsstruktur von Immenstaad und nahezu allseitig von
Wohnbauflachen umschlossen.

Es wird ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausgewiesen. Die ErschlieBung
erfolgt Gber das vorhandene StraBennetz, insbesondere die Friedrichshafener Stralle,
die StraRe "Miihlgarten” und den Tobelweg.
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Die Gesamtgrofle des Plangebietes betragt einschliefllich aller Verkehrs- und
Grinflachen ca. 4,3 ha. Mit der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 ergibt sich
daraus eine maximale Grundflache von ca. 16.000 m?2.

Umweltauswirkungen beschranken sich durch die Erweiterung der Baugrenzen
allenfalls auf Eingriffe in das Schutzgut Boden und den Verlust kleiner Gartenflachen
bzw. einzelner Vegetationselemente.

Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung von Erhaltungszielen und der Schutzzwecken
von Natura-2000-Gebieten im Sinne des BNatSchG liegen nicht vor.

Die Inanspruchnahme von § 13a BauGB bedeutet, dass kein Umweltbericht
erforderlich wird und das Planvorhaben nicht der Eingriff-Ausgleichsregelung
unterliegt.

3.0 Bestehende Rechtsverhaltnisse + libergeordnete Planungen
3.1 Bebauungsplan “Tobelfalle — Kniebach - Miihlgarten’

Im rechtskraftigen Bebauungsplan “Tobelfalle — Kniebach - Mihlgarten” finden sich fir
das vorliegende Plangebiet auf der Grundlage der Baunutzungsverordnung 1968
(BauNVO 1968) folgende Ausweisungen:

e Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO, die Ausnahmen Nr.3 -6
gem. § 4 BauNVO 1968 sind zulassig - Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie fir
sportliche Zwecke, Tankstellen, Stalle fir Kleintierhaltung als Zubehér zu
Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen.

e Grundflachenzahl (GRZ) = 0,40,

e Zahl der Vollgeschosse = 2 (im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes fiir
Teilflachen festgesetzt),

e durchgehende Baufenster,

e offene Bauweise.

Ortliche Bauvorschriften gem. LBO BW:
e Seitliche Grenzabstande der Hauptgebdaude mindestens 6,00 m,
e Sockelhohe max. 0,45 m,

e Dachneigung bis 25, Dachaufbauten sind nicht zulassig, Flachdacher als
“KiespreRdacher’,

e Nebengebidude und Garagen eingeschossig, Traufhohe max. 2,70 m,

e auf finf Grundstlicken sind die erforderlichen Stellplatze “unterirdisch’
anzulegen,

e Festlegungen zu Einfriedungen und zur Gestaltung der unbebauten Flachen.
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Gemeinde Immenstaad am Bodensee
Bebauungsplan “Tobelfalle - Kniebach - Miihlgarten, Teilbereich Siid-Ost’

(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 23. Januar 2024

Rechtskréaftige Bebauungsplan “Tobelfalle — Kniebach — Miihlgarten’(gedreht — links die
Friedrichshafener StraRRe, rechts die BundesstraRe 31)

Helmut Hornstein Freier Landschaftsarchitekt BDLA Stadtplaner SRL Seite 25 von 39



3.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Friedrichshafen — Immenstaad
ist das Plangebiet als Wohnbauflachen dargestellt. Die vorliegende Planung ist daher
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Friedrichshafen —
Immenstaad (ohne MaRstab)

33 Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg

Im Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg ist Immenstaad am Bodensee der
»Randzone um den Verdichtungsraum Bodenseeraum mit besonderer struktureller
Pragung” und dem Mittelbereich Friedrichshafen zugeordnet. Fiir die 'Randzonen um
die Verdichtungsraume’ sind u. a. folgende Grundsatze und Ziele formuliert:

G 2.3.1: ,,Die Randzonen um die Verdichtungsrdume sind so zu entwickeln, dass eine
Zersiedelung und Beeintrdchtigung der Wohn- und Umweltqualitidt vermieden,
Freirdume  und  Freiraumstrukturen  gesichert, Entlastungsaufgaben  fiir
Verdichtungsrdume wahrgenommen und Entwicklungsimpulse in den Iéndlichen Raum
vermittelt werden.”

Z 2.3.1.2 ,Bei der Ausweisung von Neubaufléchen ist auf eine umweltschonende,
Fldchen und Energie sparende Bebauung und eine verkehrsgiinstige und wohnortnahe
Zuordnung von Versorgungseinrichtungen, ~Wohnbau- und Gewerbeflichen
hinzuwirken.”

Die vorliegende Planung stellt die Uberarbeitung eines rechtskriftigen
Bebauungsplanes dar und dient auch der behutsamen, gebietsvertraglichen
Nachverdichtung. Sie entspricht damit unter den Aspekten der Vermeidung der
Zersiedlung und der flachensparenden Bebauung den Zielen und Grundsatzen des
Landesentwicklungsplanes.
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Gemeinde Immenstaad am Bodensee

Bebauungsplan ‘Tobelfalle - Kniebach - Miihigarten, Teilbereich Siid-Ost
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 23. Januar 2024

’

34 Regionalplan Bodensee-Oberschwaben

Der in der mittlerweile rechtskraftigen Regionalplan-Fortschreibung der Region
Bodensee-Oberschwaben dargestellte, nordlich der Bundesstrale 31 verlaufende
Griinzug ist von der Planung nicht berihrt.

<

Auszug aus dem Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwaben (ohne MaRstab)

4.0 Bestand / Nutzung

Grundlage der vorliegenden  Bestandsaufnahme ist eine  detaillierte
vermessungstechnische Bestandsaufnahme, die im Jahr 2023 vom Vermessungsbiiro
Kurzmann + Maal3, Markdorf erarbeitet wurde.

Die vorhandene Bebauung besteht im Wesentlichen aus meist zweigeschossigen
Wohngebauden, mit Sattel-, Walm- oder Flachdachern. Die Gebadude sind groRtenteils
als Einzelhduser errichtet, vereinzelt finden sich Doppelhduser und kleinere
Hausgruppen, die jeweils nicht mehr als drei Einheiten enthalten.

Die Stellplatze sind bei den Geschosswohnungsbauten an der Friedrichshafener Stralle
teilweise in Tiefgaragen und im weiteren Gebiet oberirdisch und oder in Garagen und
Carports untergebracht. Insbesondere an der Friedrichshafener StraRe werden Teile
des StraBenbildes durch den ruhenden Verkehr gepragt.

Einzelne Grundstiicke weisen einen markanten Baumbestand auf. Von Bedeutung ist
insbesondere das Areal einer ehemaligen kleinen Kiesgrube an der Friedrichshafener
StraBe (Fl. St. Nr. 1949), das entlang der westlichen, nordlichen und 6stlichen
Grundstiicksgrenze einen markanten und dichten Gehdlzbestand enthilt.
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Gemeinde Immenstaad am Bodensee

Bebauungsplan ‘Tobelfalle - Kniebach - Miihlgarten, Teilbereich Siid-Ost”
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 23. Januar 2024

4.1 Schutzgebiete / Schutzkategorien

Der vorliegende Geltungsbereich enthalt keine geschiitzten Biotope und sonstigen
Schutzkategorien. In der ndheren Umgebung des Plangebietes finden sich folgende
Ausweisungen:

e Geschitzte Biotope ‘Uferbereich des Bodensees westlich Segelhafen
Immenstaad’, ‘Flachwasserzone Fischbach-West bis Immenstaad ~ und
‘Bodenseeufer westlich Dorniermole” stidlich des Plangebietes,

e Landschaftsschutzgebiet ‘Bodenseeufer’ siidlich und westlich des Plangebietes
(Westlich = Tobel des Kniebachs),

e FFH-Gebiet ‘Bodenseeufer westlich Friedrichshafen’ siidlich des Plangebietes.

In diese Schutzkategorien wird mit der vorliegenden Planung nicht eingegriffen.

LUBW-Biotbp- und Schutzgebietskartierung

4.2 Gewaisser / Hochwasserschutz

Westlich des Plangebietes verlauft der Kniebach. Ansonsten finden sich, mit Ausnahme
des sldlich gelegenen Bodenseeufers keine offenen Gewasser. In  der
Hochwasserrisikokarte sind Uberflutungsflichen lediglich entlang des sudlich
gelegenen Bodenseeufers ausgewiesen.
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5.0 Planung
5.1 Bebauung

Grundsatzliches Planungsziel sind die Aktualisierung, Konkretisierung und Erweiterung
der vorhandenen Festsetzungen, die gleichzeitig zu einer behutsamen
Nachverdichtung des Quartiers fiihren sollen. Angestrebt wird zudem die weitgehende
Beibehaltung des vorhandenen Gebietscharakters.

Die vorhandenen, durchgehenden Baufenster werden deshalb weitgehend beibehalten
und vorwiegend entlang der Friedrichshafener StraRe in Richtung des Strallenraums
erweitert. Die Bebauung soll auch kiinftig durch die offene Bebauung gepragt sein, die
bestehende Baustruktur wird Gbernommen.

5.2 Allgemeines Wohngebiet

Die kiinftige Wohnbebauung ist auch weiterhin — entsprechend der vorhandenen
Siedlungs- und Nutzungsstruktur — als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
ausgewiesen.

Unter Berlicksichtigung der unter Pkt. 5.1 genannten Planungsziele sind die gem. § 4
(3) ausnahmsweise  zuldssigen  Nutzungen Nr. 1. - Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Nr. 2. - Anlagen fiir Verwaltungen, Nr. 4. -
Gartenbaubetriebe und Nr. 5. - Tankstellen ausgeschlossen. , da sich diese teilweise
nicht in die angestrebte Siedlungsstruktur einfligen wirden (z. B. Gartenbaubetriebe,
Tankstellen). Anlagen fiir Verwaltungen sollten vorzugsweise direkt in der Ortsmitte
untergebracht werden. Insgesamt soll die Wohnnutzung Vorrang vor anderen,
moglicherweise konkurrierenden Nutzungen haben.

Ferienwohnungen gem. § 13a BauNVO sind als Sonderform der gewerblichen Nutzung
unzuldssig, da sie dringend bendtigten und knappen Wohnraum dem angespannten
Wohnungsmarkt potentiell auf Dauer entziehen und darlber hinaus weitere
unerwiinschte Auswirkungen zeigen. So sind Ferienwohnungen in der Bodenseeregion
in der Regel allenfalls fiir sechs bis sieben Monate, d. h. von Ostern bis September /
Oktober belegt. In der Ubrigen Zeit stehen sie leer und fihren dazu, dass gewachsene
Wohngebiete zu sog. "Rollladen-Siedlungen” werden, in denen soziales Leben nur noch
eingeschrankt existiert. Damit nimmt die Lebendigkeit und Attraktivitat der
Wohnquartiere insgesamt ab. Wahrend der Feriensaison haben die Bewohner jedoch
steigende Belastungen aufgrund haufig wechselnder Gaste, verbunden mit zahlreichen
An- und Abfahrten zu verkraften.

Angesichts der in der gesamten Bodenseeregion herrschenden Wohnungsnot, die sich
in den letzten Jahren massiv verscharft hat, lassen sich auch die haufig kleineren
Ferienwohnungen (sog. ‘Einliegerwohnungen’) zu angemessenen Mietpreisen als
Dauerwohnungen am Markt unterbringen. Die Gemeinde Immenstaad mdchte mit
ihrer Bauleitplanung dazu beitragen, dass Wohnquartiere wie das vorliegende
Plangebiet in erster Linie der allgemeinen Wohnnutzung dienen.
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5.3 MaR der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die
e Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl von 0,40 entspricht dem noch rechtskraftigen Bebauungsplan
“Tobelfalle — Kniebach — Mihlgarten” und der Obergrenze fiir Allgemeine Wohngebiete
(WA) gem. § 17 BauNVO (Orientierungswert. Sie lasst angemessene Hauptbaukorper
und die zugehorigen Nebenanlagen zu.

e Zahl der Vollgeschosse

Zulassig ist die zweigeschossige Bauweise. Sie orientiert sich an der bestehenden
Baustruktur und fligt sich in das Siedlungsbild ein, das sich vom Bodensee her nach
Norden hangaufwarts entwickelt. Obwohl das Plangebiet der direkten Ortslage von
Immenstaad zuzuordnen ist, bildet es in Richtung Ostern und teilweise auch Norden
den Ortsrand, an dem unter Bericksichtigung der Hanglage und der vorhandenen
Fernwirkung drei- und mehr Vollgeschosse unvertraglich wéaren. Die
Zweigeschossigkeit tragt dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden Rechnung. Dariiber hinaus lasst sie bei Ein- bis Zweifamilienhdusern flexible
Grundrisse und die Anpassung der Hauser an sich verdandernde Lebenssituationen zu.
So kann z.B. ein grolziigiger, familiengerechter Grundriss spater in zwei gleichwertige
Wohneinheiten, von denen die im Erdgeschoss barrierefrei ist, umgestaltet werden.
Auch im Rahmen des Geschosswohnungsbaus konnen unter Einbeziehung der
Dachgeschosse grof3ziigige Wohnflachen generiert werden.

e Hoéhe der baulichen Anlagen / Wand- und Gesamthéhen

Die Hohe der baulichen Anlagen orientiert sich ebenfalls am Bestand und an der
zuldssigen Zweigeschossigkeit. Sie wird durch maximale Wand- und Gesamthohen
definiert. Bemessungspunkt ist die jeweilige Erdgeschoss-FuRbodenhdhe, die im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes fiir jedes Baugrundstiick festgesetzt ist und
den Bestand und die Hohenlage des Plangebietes beriicksichtigt.

Mit der Wandhohe von 7,00 m lasst sich neben den zwei Geschossen ein ausreichend
dimensionierter Kniestock realisieren, der — je nach Gesamthdhe und gewahlter
Dachform- und Dachneigung - zu einer deutlich verbesserten Ausnutzung des
Dachgeschosses fiihren kann. Dies gilt auch fiir die festgesetzte Gesamthdhe von 10,00
m, die darlber hinaus den erhohten Anforderungen an die Warmedammung
Rechnung tragt.

Bei Gebduden mit Flachddchern muss das Nicht-Vollgeschoss (iber dem zweiten
Geschoss an drei Seiten einen Rlcksprung von mindestens 1,50 m aufweisen
(Attikageschoss), da es ansonsten bei gleicher Hohenentwicklung deutlich pragnanter
in Erscheinung treten wiirde als ein Haus mit geneigtem Dach.

e Hohenlage

Im Gegensatz zum bisher rechtskraftigen Bebauungsplan ‘Tobelfalle — Kniebach -
Mihlgarten” ist die maximal zuldssige Erdgeschoss-Fulbodenhohe (Fertig-FuRboden)
fiir jedes Baugrundstiick festgesetzt. Sie orientiert sich am vorhandenen Geldande gem.
vermessungstechnischer Bestandsaufnahme und an der bestehenden Bebauung.
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e Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan enthaltenen Baugrenzen / Baufenster werden
weitgehend (bernommen und lediglich entlang der ErschlieBungsstraBen teilweise
modifiziert. Dies betrifft vor allem den Bereich entlang der Friedrichshafener Stralie,
wo die Baugrenzen in Richtung des StraRenraums erweitert wurden, um vorhandene
Nebenanlagen, Anbauten etc. einzubeziehen.

Das Areal der ehemaligen Kiesgrube (Fl. St. Nr. 1949) liegt unter Bericksichtigung
okologischer Aspekte weiterhin auRerhalb der Baugrenzen.

5.4 Weitere Ausweisungen und Festsetzungen

e Flachen fiir Stellpldtze, Garagen und Carports

Die Anlage der erforderlichen Stellpldtze kann im Extremfall dazu fihren, dass
Vorgartenbereiche nahezu vollstandig als befestigte Flachen angelegt werden. Sie
beeintrachtigen damit das Siedlungs- und StraBenbild und entfallen als Baum-
Standorte. Deshalb ist festgesetzt, dass die ab der vierten Wohneinheit je Gebaude
nachzuweisenden Stellplatze in einer Tiefgarage unterzubringen sind, die auRerhalb
des Baufensters erdiiberdeckt sein muss.

o Verkehrsflichen

Die Stralle 'Miihlgarten” ist analog zum rechtskraftigen Bebauungsplan und dem
Bestand, als Verkehrsfliche ausgewiesen. Anderungen des StraRenverlaufes oder des
Ausbaustandards sind nicht vorgesehen.

¢ Nebenanlagen

Wie bei Garagen und Carports kann ein ungeordneter "Wildwuchs’ bei Nebenanlagen
das Siedlungsbild empfindlich beeintrdchtigen. Bauliche Nebenanlagen dirfen eine
maximale GroRe von 20m3 nicht Gberschreiten. Sie missen einen Mindestabstand zur
StralRe einhalten, der sich an der jeweiligen StraBenkategorie bemisst. Neben der
Wahrung von Aspekten der Verkehrssicherheit soll damit vermieden werden, dass das
StralRenbild durch Kleinbauten u. 4. gepragt wird.

e Private Griinflichen

Eine am nordlichen Rand des Geltungsbereichs ausgewiesene private Griinflache wird
aus dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan unverdndert ibernommen. Dariber
hinaus sind die unbebauten Flachen im Plangebiet als Griinflachen anzulegen, die das
Wohnumfeld gestalten und 6kologische Funktionen Gbernehmen.
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Gemeinde Immenstaad am Bodensee

Bebauungsplan ‘Tobelfalle - Kniebach - Miihlgarten, Teilbereich Siid-Ost’
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 23. Januar 2024
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e Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

e Bodenschutz

Durch die teilweise ausgepragte Hanglage und die Pflicht zur Anlage von Tiefgaragen
ab drei Wohneinheiten fallen bei den einzelnen Bauvorhaben voraussichtlich nicht
unerhebliche Aushubmengen an, deren geordnete Wiederverwertung bzw. Entsorgung
nachzuweisen ist.

e Fall- und Rodearbeiten

Der Geholzbestand im Plangebiet stellt potentiell wertvolle Brut- und
Nahrungshabitate flir Vogel dar. Rodearbeiten sind daher nur auBerhalb der Brutzeiten
der Avifauna zulassig.

e Auflenbeleuchtung

AuRenbeleuchtungen kénnen fir nachtaktive, fliegende Insekten zur todlichen Falle
werden. Zum Schutz der Insektenwelt sind erforderliche Auenbeleuchtungen
insektenfreundlich auszufihren und auf das erforderliche MindestmaR zu
beschrianken. Sie miissen eine moglichst geringe Lichtpunkthéhe und seitliche
Abstrahlung aufweisen und leisten damit einen Beitrag zum Artenschutz.

e Schutz vor Vogelschlag
Nach aktuellen Schatzungen kommen in Deutschland alljdhrlich Giber 100 Millionen
Vogel aufgrund von Vogelschlag zu Tode. Auf der Grundlage der Empfehlungen der
vorliegenden artenschutzrechtlichen Priifung enthdlt der Bebauungsplan eine
planungsrechtliche Festsetzung zur Vermeidung von Vogelschlag durch grofle und
ungegliederte Glasflachen.

o Pflanzgebote fiir Biume

Die Pflanzgebote dienen der Begriinung des Bauquartiers und der Gestaltung des
Siedlungs- und StraRenbildes. Dies betrifft vor allem die Festsetzung, wonach Garagen
und Stellplatze entlang von Stralen durch Baumpflanzungen zu gliedern sind
Insbesondere die Friedrichshafener StralRe ist in weiten Teilen durch Auto-Stellplatze
gepragt, die den Ortseingang von Osten her beeintrachtigen. Dariiber hinaus tragen
die Baume zur Frischluftproduktion bei, leisten einen Beitrag zur Verbesserung des
Kleinklimas und bilden Brut- und Nahrungshabitate fir Vogel und Insekten. Die
Pflanzenliste enthdlt auch kleinkronige Baumarten, die fiir kleinere Grundstiicke
geeignet sind.

e Erhaltungsgebote fiir Biume und Straucher

Der Baumbestand im Plangebiet bereichert nicht nur das Siedlungsbild und das
Wohnumfeld, er Gbernimmt 6kologische Funktionen als Brut- und Nahrungshabitat fiir
Insekten, Vogel und Fledermause. Dies gilt neben stattlichen Einzelbdumen innerhalb
der privaten Grinflachen insbesondere auch fiir den dichten Gehdlzbestand auf dem
Areal einer ehemaligen Kiesgrube. Der Bebauungsplan enthalt daher entsprechende
Erhaltungsgebote.
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5.5 Ortliche Bauvorschriften

Sie werden fiir das Plangebiet parallel zum Bebauungsplanverfahren erlassen und
sollen zu einer ortsbildvertraglichen Weiterentwicklung des Plangebietes fiihren, die
sich harmonisch in das gewachsene Siedlungsbild einfligt und okologischen
Anforderungen Rechnung tragt. Die im Gegensatz zu den geltenden Bauvorschriften
groRziigigere Bandbreite der Dachneigungen fihrt im Zusammenhang mit den
festgesetzten Bauhohen zu einer verbesserten Ausnutzung der Dachgeschosse.
Begriinte Flachddacher verringern die Abstrahlungshitze und verzéogern die
Abflussgeschwindigkeit des anfallenden Niederschlagswassers. Sie dienen damit dem
Klimaschutz und bilden zudem potentielle Nahrungshabitate fiir Vogel und Insekten.

Fiir Dachaufbauten gilt die Gaupensatzung der Gemeinde Immenstaad am Bodensee.

Fiir Fassaden sind reflektierende Materialien nicht zuldssig, um negative Auswirkungen
(Abstrahlung etc.) auf benachbarte Flachen und das Siedlungsbild zu minimieren. Die
Pflicht zur Fassadenbegriinung leistet ebenfalls einen Beitrag zur Verringerung der
Abstrahlungshitze und zur Bildung von Lebensrdumen. Fassadenbegriinung ist dariber
hinaus ein preiswertes und effektives Mittel zur Gebdude und Siedlungsgestaltung.

Ebenfalls zugunsten des Siedlungs- und Landschaftsbildes sind Freileitungen unzulassig
und Antennenanlagen auf jeweils eine terrestrische und eine Satellitenantenne je
Gebdude begrenzt.

Private Griinflachen sind Bestandteil des Siedlungsbildes. Die Strukturen tragen zudem
zur hohen Qualitat des Plangebietes als Wohnumfeld bei. Nicht (iberbaute bzw. nicht
als Stellplatze und Zufahrten genutzte Bereiche sind als Griinflaichen anzulegen und zu
bepflanzen. Diese Flachen tragen — ebenso wie Baume — zur Verbesserung des
Kleinklimas und zur  Frischluftproduktion bei. Flachige Zierkies- oder
Schotteraufschiittungen sind daher nicht zuldssig. Ein vielfaltiges,
zusammenhangendes Mosaik aus Bepflanzungen, Wiesen- und Rasenflachen bildet
zudem Brut- und Nahrungshabitate fir Kleinsauger, Vogel und Insekten.

Zur Begrenzung negativer Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt durch die
Versiegelung sind fiir befestigte Flachen aullerhalb der ErschlieBungsstraRe
ausschlieBlich wasserdurchlassige Belage zulassig.

5.6 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt Uber das vorhandene und ausreichend
dimensionierte Kanal-, Kabel- und Leitungsnetz, das in den angrenzenden
ErschlieBungsstraBen verlegt ist.
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5.6.1 Regenwasserbewirtschaftung

Die Anlage von Retentions- und Versickerungsmulden ist auf den einzelnen
Baugrundstiicken festgesetzt. Auch die kleineren Grundstiicke weisen eine
ausreichende GrolRe fir die Anlage dieser Flachen auf. Mit einem Retentionsvolumen
von 3 m3? je 100 m? angeschlossener Fliche werden bei einem Gebdude mit 150 m?
Dachflache und einer maximalen Anstauhdhe von 0,30 m ca. 15 m? bendtigt. Die als
Rasen- oder Pflanzflaichen angelegten Mulden werden zum Bestandteil der
Gartengestaltung.

Notuberauf

erforderhches Volumen

NotUberiauf
Richtung Gewasser
Richtung Kanalsation

Versickerung

e

Grundwasserstand (min 1m Abstand)

Prinzipskizze Retentions- und Versickerungsmulden (Quelle: Landratsamt Bodenseekreis)

Im Gegensatz zu der Darstellung in der o. a. Prinzipskizze diirfen die Notiberldufe nicht
an den Kanal angeschlossen werden. Das dort anfallende Niederschlagswasser ist auf
den jeweiligen Grundstiicken breitflachig zur Versickerung zu bringen.

6.0 Auswirkungen auf die Umwelt / Geschiitzte Arten
o Umweltvertraglichkeitsprifung

Die vorliegende Planung unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung gem. UVPG / Anlage 1 zum UVPG (Stadtebauprojekt mit einer
zulassigen Grundflache von weniger als 20.000 m?).

Die Beurteilung der moglichen Eingriffe auf die Schutzgiter stellt sich wie folgt dar:
e Flache

Die Planung bewegt sich innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungsplanes und umfasst
groBtenteils bereits bebaute Flachen. In den AuBenbereich wird nicht eingegriffen,
eine Neu-lnanspruchnahme bisher unbebauter Flachen erfolgt nicht. Planungsziel ist
u.a. die behutsame, gebietsvertragliche Nacherdichtung eines bestehenden
Wohngebietes. Die Planung entspricht daher dem Grundsatz des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden.
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e Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird sich durch die vorliegende Planung kaum verandern. Die
festgesetzten Erdgeschoss- und Bauhohen entsprechen weitgehend dem Bestand,
kiinftig sind lediglich starker geneigte Dacher und Dachaufbauten zuldssig. Der
pragende Baumbestand im Gebiet wird durch Erhaltungsgebote gesichert.
Festsetzungen zur Gestaltung der Freiflaichen und zur Pflanzung von Baumen im
Bereich von Stellplatzen tragen zur Verbesserung des StraRen- und Siedlungsbildes bei.

e Boden

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Innenbereich liegen Bodenkartierungen nicht
vor.

Eingriffe in das Schutzgut Boden entstehen durch die Uberbauung und die Anlage von
Verkehrsflaichen mit der damit verbundenen Befestigung / Versiegelung von Flachen.
Die angestrebte Nachverdichtung wird jedoch in erster Linie durch die verbesserte
Ausnutzung der Dachgeschosse und die Anpassung der Baugrenze entlang der
Friedrichshafener StraBe erreicht, so dass sich nur ein unwesentlich hoéherer
Versiegelungs- bzw- Befestigungsgrad ergibt. Dem gegenliber steht der aktualisierte
Textteil des Bebauungsplanes, der Festsetzungen zur Anlage und Gliederung von
Stellplatzen enthdlt und durch entsprechende ortliche Bauvorschriften zu
Dachbegriinungen und zur Gestaltung der Freiflaichen ergdnzt wird. Darin ist u. a.
festgelegt, dass Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen in wasserdurchldssiger Bauweise
herzustellen sind, so dass in diesen Bereichen Bodenfunktionen zumindest teilweise
erhalten bleiben.

e Flora / Fauna
Biotope / biologische Vielfalt / Pflanzen

Geschiitzte Biotope bzw. Biotopstrukturen sind von der Planung nicht berihrt (siehe
hierzu Pkt. 4.1).

Tiere / Geschiitzte Arten

Das Gebiet wird groRtenteils durch Hausgarten und private Griinflaichen gepragt, die
eine insgesamt eher anspruchslose Artenzusammensetzung aus gebrauchlichen
Zierpflanzenarten und Rasenflachen aufweisen. Demzufolge sind in erster Linie
ubiquitdre Vogelarten zu erwarten. Gem. Kaule (1991) konnen diese Bereiche mit der
Wertstufe 4 — 5 (verarmt, partiell artenschutzrelevant) bewertet werden. Die
wertgebenden Baume wurden vermessungstechnisch erfasst und sind mit
Erhaltungsgeboten versehen.

Dem gegeniiber steht das Areal einer ehemaligen kleinen Kiesgrube (FI. St. Nr. 1949),
das mit seinem teilweise dichten Gehdlzbestand vielfaltige potentielle Lebensraume
fiir Vogel, Insekten, Flederméause und Kleinsduger aufweist und fiir das die Wertstufe 5
— 6 (partiell lokal bedeutsam) angesetzt wird. Die gesamte Flache liegt auRerhalb der
ausgewiesenen Baugrenzen, lediglich die bestehenden Gebdude haben
Bestandsschutz. Fir den wesentlichen Gehdlzbestand sind Erhaltungsgebote
festgesetzt.
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Gemeinde Immenstaad am Bodensee

Bebauungsplan ‘Tobelfalle - Kniebach - Miihigarten, Teilbereich Siid-Ost
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 23. Januar 2024

s

Die unter Pkt. 5.4 beschriebenen Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind ein Beitrag zum Artenschutz, weil
Lebensraume und Nahrungshabitate geschitzt, weiterentwickelt und neu angelegt
werden.

Biotopverbund

Die Darstellungen des Fachplanes ‘Landesweiter Biotopverbund’ sind von der Planung
nicht betroffen. Entlang des sudlich gelegenen Bodenseeufers sind Kernflachen fir
feuchte Standorte ausgewiesen.

Ly N N N
N <

Auszug aus dem Fachplan ‘Landesweiter Biotopverbund’(Quelle LUBW)

e Klima / Luft

Die baulichen Entwicklungsmoglichkeiten fiihren potentiell zu einem hoéheren Anteil
befestigter / versiegelter Flichen und damit zu hoherer Abstrahlungshitze und
verringerter Luftfeuchtigkeit. Die bisher geltende Grundflachenzahl von 0,40 bleibt
jedoch unverindert, zusitzliche Uberbauungsméglichkeiten entstehen lediglich durch
die Anpassung der Baugrenzen entlang der Friedrichshafener StraRe, also in einem
Bereich, der ohnehin schon durch befestigte Flachen und die StraRe vorbelastet ist. Im
Gegensatz zum rechtskraftigen Bebauungsplan enthalt die vorliegende Planung
Festsetzung zugunsten des Klimaschutzes und der Anpassung der Folgen an den
Klimawandel.
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Sie betreffen insbesondere

e Pflanz- und Erhaltungsgebote fiir Baume,

e die Erarbeitung eines Regenwasserbewirtschaftungskonzeptes,

e Bauvorschriften zur Gestaltung der privaten Griinflachen,

e die Pflicht zur Herstellung befestigter Flachen mit wasserdurchldssigen Belagen,
e helle Farbtone fiir die Fassadengestaltung,

e die Pflicht zur Fassadenbegriinung,

e Dachbegriinungen fiir Flachdacher.

e Wasser

Innerhalb des Plangebietes verlaufen keine Oberflaichengewdsser. Die mit der
Bebauung verbundene Flachenversiegelung fihrt potentiell zu einem beschleunigten
Abfluss des Oberflachenwassers und zur Verringerung der Grundwasser - Neubildung.
Durch die Beibehaltung der bisher geltenden Grundflachenzahl (GRZ), den Anteil nicht
befestigter Flachen (private Grunflachen) und das festgesetzte
Regenwasserbewirtschaftungskonzept sind wesentliche Beeintrachtigungen des
Grundwasserhaushaltes nicht zu erwarten.

e Kultur- und Sachgiiter

Kulturgiiter sind von der Planung nicht betroffen. Die Baugrundstiicke sind als
Sachgliter einzustufen.

e Mensch / Naherholung

Der Erlebnis- und Erholungswert der Landschaft wird durch die Planung nicht
beeintrachtigt. Wegebeziehungen werden nicht beeintrachtigt, die geplanten
Gebdudehohen flgen sich in das Landschafts- und Siedlungsbild ein. Festsetzungen
und ortliche Bauvorschriften zugunsten Natur, Umwelt und Klima fihren mittel- bis
langerfristig zu einem qualitdtvolleren Wohnumfeld und zur verbesserten Wohn- und
Lebensqualitat.

Die durch die verbesserte Ausnutzung der Dachgeschosse angestrebte
Nachverdichtung dient der Schaffung von zusatzlichem Wohnraum in einem extrem
angespannten Wohnungsmarkt.
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Fazit

Die zusammenfassende Bewertung ergibt, dass durch die Planung keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind, wenn MaBnahmen zum Ausgleich, zur
Minimierung oder zur Vermeidung potentieller Eingriffe fachgerecht umgesetzt
werden. Hierzu zahlen

die verbesserte Ausnutzung der Bauflachen bei weitgehend gleich bleibendem
Versiegelungs- bzw. Befestigungsgrad,

die Festsetzung maximaler Gebdudehéhen unter Berilcksichtigung der
gewachsenen Siedlungsstruktur und des Landschaftsbildes,

die Anlage der nicht Gberbauten Flichen als bepflanzte / begriinte Garten,
Pflanz- und Erhaltungsgebote flir Baume,

die Einhaltung der Ausschlusszeiten fir Fall- und Rodearbeiten,

die insektenfreundliche Ausfiihrung der erforderlichen AuRenbeleuchtung,
Malnahmen zum Schutz vor Vogelschlag,

begriinte Flachdacher,

Fassadenbegriinungen,

die Verwendung wasserdurchlassiger Belage fiir befestigte Flachen.

Immenstaad am Bodensee, den.........ccceeeeeeevvvennnnne..
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