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A Satzung

der Gemeinde Immenstaad am Bodensee (ber die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

"Stidliche SeestraRe West, ehem. Hotel Schiff"

und die d&rtlichen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Slidliche SeestralRe West, ehem. Hotel Schiff".

Der Gemeinderat der Gemeinde Immenstaad am Bodensee hat am ..........cceu.....
die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Siidliche SeestralRe
West, ehem. Hotel Schiff', unter Zugrundelegung der nachfolgenden
Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

1) Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017(BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 14.6.2021
(BGBI. | S. 1802),

2) Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.6.2021
(BGBI. 1 S. 1802),

3.) Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline sowie iber 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), mehrfach gedndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI.
S. 313),

5.) Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (Gem0QO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2.12.2020 (GBI.
S. 1095, 1098).
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§1 Rdumlicher Geltungsbereich

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

§2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus: 1 3. Dez. 2021
1. dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes M 1: 500 vom ._g.’f..,.!‘?.'.......“‘i‘ é
2. dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom L)uDei 2021
i b B an

3. den planungsrechtlichen Festsetzungen vom 4.4 Fab, ZUZE
Die ortlichen Bauvorschriften gem. § 74 LBO bestehen aus: A S
1. dem textlichen Teil vom 1.4, Feb. 2022
Der Satzung sind als Anlagen beigeflgt: 4 ) P

: Ben DEIBETTe | 4 Feb. 2022

1. Begriindung VO s bsisiins

§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 duRere Gestaltung baulicher Anlagen gem. § 74
Abs. 1 Nr. 1 LBO,

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

4, die Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten

Flachen der bebauten Grundstiicke sowie iiber die Zuldssigkeit und iiber
Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen gem. § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO,

5. die Pflicht zur Herstellung der erforderlichen Stellplatze

verstolit.

§4 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Ausgefertigt:

| enstaad am Bodensee, den

4

ohannes Henne, BY
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B Planungsrechtliche Festsetzungen

1.0 Art + MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Art + MaR der baulichen Nutzung sind fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes durch Planeintrag festgesetzt und der zugehdrigen
Nutzungsschablone zu entnehmen.

11 Art der baulichen Nutzung

e Gastronomiebetrieb,
e Wohnungen.

1.2 MakR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird nach § 16 (2) BauNVO bestimmt
durch die im Bebauungsplan in den Nutzungsschablonen
eingetragene maximale Festsetzung der

e Grundflichenzahl (GRZ),
o Geschossflachenzahl (GFZ),
o die Zahl der Vollgeschosse,

e die Hohe der baulichen Anlagen.

1.2.1 Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) ist im Bebauungsplan durch
Eintrag in den Nutzungsschablonen festgesetzt.

Gem. § 19 (4) wird festgesetzt, dass die festgesetzte
Grundflichenzahl  fir  bauliche  Anlagen unterhalb  der
Gelandeoberflaiche um mehr als 50 von Hundert Uberschritten
werden darf, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von
0,65.

1.2.2 Geschossfldchenzahl (§ 20 BauNVO)
Die zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) ist im Bebauungsplan durch
Eintrag in den Nutzungsschablonen festgesetzt.

1.2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 (1) BauNVO)

Zuldssig ist die ein- und zweigeschossige Bauweise.

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

Die Hohe der baulichen Anlagen wird definiert durch die Festsetzung
der maximalen Gebaudehdhe (Gh).

Die Firsthche ist das MaR zwischen der Erdgeschoss-FuRbodenhdhe
(FertigfuRboden FFH) und der Oberkante Dachfirst.
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1.2.41

2.0

2.1

2.2

3.0

4.0

5.0

6.0

Gebdudehdhe

Fir die maximal zuldssigen Gebdudehdhen gelten die Eintrage in den
Baufenstern im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.

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

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

Im gesamten Plangebiet gilt die

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

Zulassig sind Einzelhauser.

Es gelten die Eintrdge in den Nutzungsschablonen im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes.

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

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan durch
Baugrenzen festgesetzt.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Hauptfirstrichtungen sind durch Eintrag im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes festgesetzt.

Hohenlage der Gebéude (§ 18 (1) BauNVO)

Die maximal zuldssige Erdgeschoss-FuRbodenhdhe (Fertig-FuRboden)
ist auf

e 398.00m G. NN

festgesetzt.

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

Stellpldtze, Garagen und Carports sind innerhalb der dafiir im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzten Fldachen
zuldssig.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Bauliche Nebenanlagen sind innerhalb der dafiir im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes festgesetzten Flachen zuldssig.
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7.0 Flachen und Einrichtungen fiir die Riickhaltung und Ableitung von
Niederschlagswasser (§ 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Auf dem Baugrundstiick sind im Rahmen der Genehmigungsplanung
Flaichen fir die Rickhaltung und Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers nachzuweisen. Anfallendes
Niederschlagswasser ist in diese Flachen einzuleiten.

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

8.0 Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
8.1 Private Griinflichen

Die nicht (berbauten Grundstiicksflichen sind, soweit sie nicht fiir
die Anlage der erforderlichen Zufahrten und Stellplatze genutzt
werden, als Garten- und Griinflichen anzulegen und zu pflegen.

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

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

9.1 Fall- 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.

9.2 Artenschutz
9.2.1 Vogel

Zum Schutz vorhandener Lebensstdtten darf der Abriss des an der
Ostgrenze des Plangebietes gelegenen Holzschuppens nur aulRerhalb
der Brutzeiten, d. h. nicht zwischen Mérz und Ende August, erfolgen.

9.2.2 Schutz vor Vogelschlag

Zusammenhingende Glasflichen von mehr als 1,5 m? sind zu
untergliedern oder durch technische MaRnahmen sichtbar zu
machen (z. B. Sandstrahlen, Atzen, Digital- oder Siebdruck).
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9.3 AuBenbeleuchtung

Notwendige Beleuchtungseinrichtungen sind auf das erforderliche
MindestmaRR zu begrenzen. Sie mussen ein fiur Insekten
wirkungsarmes Spektrum aufweisen (ausschlieffliche Verwendung
von langwelligem (gelbem oder rotem) Licht und staubdichten
Leuchten (LEDs)). Die Auentemperatur der Leuchten darf 60°C nicht
tiberschreiten. Die Beleuchtungseinrichtungen sollen eine mdoglichst
niedrige Lichtpunkthéhe und —stdrke sowie eine moglichst geringe
Abstrahlung nach oben und seitlich sowie keine Abstrahlung nach
oben und in Richtung des sidlich gelegenen Bodenseeufers
aufweisen. Nach Betriebsschluss des Gastronomiebetriebes ist die
AuRenbeleuchtung mit Bewegungsmeldern zu steuern. Flachige
Fassadenbeleuchtungen, Skybeamer und blinkende
Beleuchtungskdrper sind nicht zulassig.

9.4 Solaranlagen

Aufgrund der unmittelbaren Nahe des Plangebietes zum
Bodenseeufer sind bei der Installation von Energiege-
winnungsanlagen blendfreie und strukturierte Solargldaser zu
verwenden, um eine Fallenwirkung auf Wasserinsekten durch
glanzende Oberflaichen zu vermeiden. Photovoltaikmodule diirfen
nur unter 6% polarisierendes Licht reflektieren.

9.5 Bodenschutz

Mit den Bauantrdgen ist jeweils ein Wiederverwendungs- und
Entsorgungskonzept fiir den anfallenden Erdaushub vorzulegen.

10.0 Flichen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelt-
einwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

10.1 Larmschutz

Auf der Grundlage der schalltechnischen Untersuchung (GSA Kérner
GmbH, Reichenau, 08.07.2021) wird festgesetzt:

Bauliche MaRnahmen:
e Die Tiefgarageneinfahrt (Pkw-Lift) ist eingehaust auszufiihren.

e Alle technischen Anlagen sind nach dem aktuellen Stand der
Larmminderungstechnik zu planen und auszufiihren.

e Die Wohnnutzung im Erdgeschoss / Haus A, die direkt an die
Freisitzflichen des Gastronomiebetriebes angrenzt, muss mit
einer massiven, geschosshohen Wand gegen einwirkende
Gerauschemissionen  geschiitzt werden. Es gelten die
Anforderungen der DIN 18041.

e In den gastronomisch genutzten Rdumen sind raumakustische
MaRnahmen zur Reduzierung des Innenpegels vorzusehen. Es
gelten die Anforderungen der DIN 18041.
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e Alle Briistungen von Terrassen und Balkonen sind mit einer
schallwirksamen Mindesthéhe von 1,20 m beriicksichtigt und sind
umlaufend geschlossen auszufiihren. Das SchallddmmmalR der
Briistungen muss Ry, = 29dB betragen.

e Der Raucherbereich muss nach aullen vollstindig geschlossen
ausgefiihrt werden. Das Schallddmmmal? der Umfassungswande
muss Ry = 29dB betragen.

e Die wahrend der Tages- und Nachtzeitrdume genutzten Zugange
zu den Gastrdumen sind mit einer Doppeltiire bzw. mit einer
Schleuse auszufiihren.

e Die Auflenbauteile miissen den Anforderungen an die
Luftschalldammung gem. DIN 4109 entsprechen.

11.0 Pflanzgebote + Erhaltungsgebote fiir Bdume (§ 9 (1) Nr. 25a + b BauGB)
11.1 Anpflanzen von Bdumen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Durch Eintrag im Bebauungsplan sind Standorte fiir neu zu
pflanzende Baume gem. der dem Bebauungsplan beigefiigten
Pflanzenliste festgesetzt. Sie sind bei Abgang durch Neupflanzungen
gem. Pflanzenliste zu ersetzen.

Der Abstand der Bdume vom StraRBenrand soll mindestens 2 m
betragen. Von den im Bebauungsplan festgesetzten Standorten kann
um jeweils bis zu 3 m abgewichen werden.

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

Durch Eintrag im Bebauungsplan sind Standorte fiir zu erhaltende
Bdume festgesetzt. Sie sind bei Abgang durch Neupflanzungen gem.
Pflanzenliste zu ersetzen.

Bei Baumalnahmen im Nahbereich der B3dume sind geeignete
SchutzmaBnahmen nach dem anerkannten Stand der Technik,
insbesondere Stammschutz und Schutzzdune, vorzusehen.

Bei Abgrabungen, die an den &duBeren Kronendurchmesser
heranreichen, sind sog. "Wurzelvorhdnge’ zu erstellen.

12.0 Besondere bauliche Vorkehrungen und besondere bauliche
SicherungsmaRnahmen gegen Naturgewalten (§ 9 (5) Nr. 1 BauGB)

Aus Grinden des Hochwasserschutzes sind im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Untergeschosswohnungen
und Rdaume, die dem standigen Aufenthalt von Menschen dienen,
unzuldssig.
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C Hinweise

1. Héhenaufnahmen

Vor Beginn der Objektplanung sind die tatsdchlichen Gelandeverhaltnisse von
einem vereidigten Vermesser aufzunehmen, zu priifen und mit der
ErschlieRungsplanung abzustimmen.

Jedem Baugesuch sind Hoéhenschnitte an den jeweiligen Baugrenzen mit
Darstellung des vorhandenen und geplanten Geldndeverlaufs sowie mit der
Darstellung des geplanten Anschlusses an die ErschlieBungsstralRe beizufiigen.

2. Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden
(wassergesattigter Bereich), so ist dieser Aufschluss nach & 49 Abs. 2 und 3
Wasserhaushaltsgesetz fiir Baden-Wirttemberg (WHG) in Verbindung mit § 43
Abs. 6 Wassergesetz fir 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 Wasserbehdrde zu
beantragen ist.

Unterhalb des hochsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften
Regulierung des Grundwassers mit dauernder Ableitung / Absenkung des
Grundwassers im Sinne des § 9 WHG nicht zuldssig. Stattdessen ist fir Grund-,
Hang-, Schichtwasser eine Umldufigkeit um bzw. unter den Gebduden
herzustellen, so dass eine Drainage nicht erforderlich ist.

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

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

Der Boden der Tiefgarage ist wasserundurchldssig auszufiihren. Léschwasser oder
Fliissigkeiten, die von den dort parkenden Fahrzeugen abtropfen, diirfen nicht in
den Untergrund und das Grundwasser versickern. Fur die wasserdichte
Ausfiihrung des Tiefgaragenbodens diirfen nur hierfiir zugelassene Bauprodukte
verwendet werden.

3. Hochwasserschutz

Teile des Plangebietes liegen innerhalb des Uberschwemmungsgebietes des HQ
100. Die Gebaude sind hochwasserangepasst zu errichten.

Im Internet sind unter www.hochwasserbw.de Kompaktinformationen (unter dem
Reiter ,Unser Service — Publikationen”) zur Hochwasservorsorge,
hochwasserangepasstem Bauen und weiteren Hochwasserthemen, sowie der
Leitfaden ,,Hochwasser-Risiko-bewusst planen und bauen” erhaltlich.
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4. Arch3dologische 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 fiir Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium Stuttgart, Dienstsitz Hemmenhofen, Fischersteig 9, 78343
Gaienhofen, Tel. 07735/93777-0 unverziglich 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
Moglichkeit zu sachgerechter Fundbergung und Dokumentation ist einzuraumen.
Auf § 20 DSchG wird verwiesen.

5. Erdaushub / Bodenschutz

Zu Beginn der BaumaBnahmen 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 Freiflichen wieder aufzutragen. Vorgehen
nach DIN 19731.

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche
Bodenbelastungen (z.B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrankt
bleiben.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschliefen sind.

6. Abfallverwertung

Bei Bauvorhaben, bei denen jeweils oder in Kombination mehr als 500 m?
Erdaushub anfallen, bei verfahrenspflichtigen AbbruchmaRBnahmen, sowie bei
einer verfahrenspflichtigen BaumalRnahme, die einen Teilabbruch umfasst, ist der
Baurechtsbehdrde im Rahmen des Verfahrens ein Abfallverwertungskonzept nach
§ 3 Abs. 4 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) vorzulegen und durch die
untere Abfallrechtsbehdrde zu priifen.

7. Schallschutz

Auf der Grundlage der schalltechnischen Untersuchung (GSA Korner GmbH,
Reichenau, 02.12.2021) sind fir den Gastronomiebetrieb die nachfolgend
aufgefiihrten Betriebszeiten zuldssig:

° Wochentags Gastraum 08.00 — 01.00 Uhr,
Freisitzflaichen 08.00-22.00 Uhr.

° Sonn- und Feiertage  Gastraum 10.00 - 01.00 Uhr,
Freisitzflachen 10.00—22.00 Uhr.
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8. Schutz vor Vogelschlag

Fir MaRnahmen zum Schutz vor Vogelschlag wird auf die Broschire
Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht” der Vogelwarte Sempach verwiesen:
https://www.vogelwarte.ch/assets/files/publications/upload2017/schmid 2012
voegel glas licht de.pdf.

9. Artenschutz

Der in der artenschutzrechtlichen Relevanzbegehung aufgefiihrte Baumstumpf Nr.
11 (Seite 16) ist zu erhalten und an der Sudgrenze des Plangebietes zu
positionieren.

10. Uferschutz

Zum Schutz des an das Plangebiet angrenzenden Bodenseeufers ist entlang der
stidlichen Abgrenzung des Geltungsbereichs eine wirksame Abgrenzung anzulegen
(Zaun o. &.), die kleintierdurchldssig sein muss.

11. Kanalanschliisse

Anschliisse an die Kanalleitungen des Abwasserverbandes Lipbach-Bodensee sind
unzuldssig.

Ausgefertigt:

1 6. Feb. 2022

Immenstaad am Bodensee, den...t.20.00 T
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D Pflanzenliste

15 Laubbdume fiir Pflanzungen innerhalb der Baugrundstiicke

Acer platanoides
Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Malus sylvestris
Quercus robur
Sorbus intermedia
Tilia cordata

2: Geschnittene Hecken

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas
Ligustrum vulgare

3. Fassadenbegriinung

Clematis vitalba
Hedera helix
Humulus lupus
Lonicera caprifolium
Vitis vinifera

Spitzahorn
Feldahorn
Hain-Buche
Vogel-Kirsche

Stiel-Eiche

Winterlinde

Feld-Ahorn
Hainbuche
Kornelkirsche
Liguster

Gemeine Waldrebe

Efeu

Hopfen

Wohlriechendes GeilRblatt
Wilder Wein

6. Dachbegriinung fiir Flachddcher

Arten der Sedum-Moos-Krduter-Vegetation
Arten der Sedum-Gras-Krduter-Vegetation
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1.0

2.0

21

2.2

23

Ortliche Bauvorschriften

R3umlicher Geltungsbereich

Die drtlichen Bauvorschriften gelten fur den im Rechtsplan M 1: 500
dargestellten Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Sidliche SeestralRe West, ehem. Hotel Schiff”.

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

Dachform

Zulassig sind

e symmetrische Sattelddcher mit durchlaufender Firstrichtung,
e extensiv begriinte Flachdacher.

Es gelten die Eintrdge in den Nutzungsschablonen im zeichnerischen
Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Fiir untergeordnete Bauteile sind extensiv begriinte Flachddcher
zuldssig.

Dacheindeckung

Zulassig sind ziegelrote, rotbraune, graue und anthrazitfarbene
Materialen.

Glasierte Ziegel bzw. Dachsteine und Metallmaterialien sind nicht
zuldssig.

Solaranlagen sind zuldssig.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind nicht zuldssig.
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2.4

2.5

3.0

4.0

5.0

5.1

Fassaden- und Wandgestaltung

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

Fur die verbesserte Anpassung der Neubebauungen an den
Klimawandel sind helle Farbtdne zu verwenden.

Ungegliederte = Fassaden  bzw.  Fassadenteile ab  einer
zusammenhangenden Fliache von 30 m? sind gem. Pflanzenliste zu
begriinen.

Farbgestaltung

Glinzende Farben, Lacke oder Olfarben sind nicht zulissig.

Antennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

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

Elektrische Freileitungen

Niederspannungs-Freileitungen sind unzulassig.

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

Die nicht lberbaubaren Flachen sind mit Ausnahme der Stellplatze,
Terrassen, Zufahrten und Zugidnge als Griinflichen und / oder
Hausgarten anzulegen und mit heimischen Gehdlzen und Stauden zu
bepflanzen. Flachige Kies- oder Schotteraufschiittungen sind nicht
zuldssig.

Gem. Eintrag im Bebauungsplan sind Bdume It. Pflanzenliste zu
pflanzen.

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

Einfriedungen, Abgrenzungen

Zuldssig sind

e freiwachsende Hecken aus Laubgehdlzen gem. Pflanzenliste,

o geschnittene Hecken aus Laubgehdlzen gem. Pflanzenliste,

e einfache Zdune mit senkrechter Lattung bis zu einer Hohe von
1,20 m.
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Nicht zuldssig sind Maschendrahtzdune, Hecken aus Nadelgehdlzen,
Gabionenwdnde und massive Mauern.

Einfriedungen sind kleintierdurchlassig zu gestalten, d. h. sie sollen
einen Mindestabstand von 15 cm zwischen der Gelande-Oberkante
und der Unterkante der Einfriedung aufweisen.

6.0 Stellplatzverpflichtung (§ 74 Abs. 2 LBO)

Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Immenstaad am Bodensee.

Ausgefertigt:

Immenstaad am Bodensee, den
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1 DAS PLANGEBIET - LAGE + RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet liegt am siidlichen Rand des Ortszentrums von Immenstaad und
umfasst eine GroRe von ca. 2.660 m?. Es beinhaltet das Grundstick:

° FI. St. Nr. 125 - ehemaliges Hotel — Gasthof Schiff".
Es wird begrenzt:

° im Norden von der SeestraRe West und der daran anschlieBenden Bebauung
mit Wohn- und Geschaftshdusern,

° im Osten von der Bebauung an der Slidseite der SeestralRe West,

° im Siden vom gemeindeeigenen Grundstiick Fl. St. 3006 - Uferbereich des
Bodensees.

o im Westen von einem unbebauten Grundstiick an der Siidseite der Seestralie
West.

Das Plangebiet liegt i. M. auf ca. 397,50 m . NN.
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Bodensee

Lageplan (ochne MaRstab)
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Luftbild (Quelle: LUBW)

2. PLANERFORDERNIS + PLANUNGSZIELE

Beim Plangebiet handelt es sich um einen besonders sensiblen Bereich in der Ortslage
von Immenstaad. Das Areal des ehem. Hotel-Gasthofs *Schiff” bildet von Westen her
den Eingang in die Ortsmitte und ist gleichzeitig Nahtstelle zwischen der Uferzone mit
ihren offentlichen Freiflichen und dem dicht bebauten Ortskern. Beim mittlerweile
stillgelegten "Schiff” handelt es sich um einen Traditionsbetrieb, der nicht nur fiir den
Fremdenverkehr von Bedeutung war. Generationen von Immenstaadern feierten darin
ihre Familienfeste.

Nachdem abzusehen war, dass die in die Jahre gekommene Bausubstanz kaum mehr
sanierungsfahig ist, fasste die Gemeinde Immenstaad am Bodensee im Jahr 2012 den
Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Sidliche Seestrale West”™ mit einem
deutlich groReren Geltungsbereich, der auch die westlich und &stlich anschlieRenden
Grundstiicke bis zum Schiffsanlieger, sowie das gemeindeeigene Ufergrundstiick F. St.
Nr. 3006 enthielt. Planungsziel war der Erhalt und die stddtebaulich vertragliche
Weiterentwicklung des Quartiers und die Sicherung des Schiff-Areals fiir den
Fremdenverkehr. Dies ist nach wie vor im besonderen offentlichen Interesse der
Gemeinde, fiir die der Tourismus ein starkes wirtschaftliches Standbein darstellt.
Zudem ist keine Fldche so pradestiniert fir touristische Einrichtungen wie der
Uferbereich des Bodensees.

Fir den Bereich des ’'Schifft war ein ‘Sondergebiet Beherbergungsbetrieb,
Gastronomie” ausgewiesen.
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Zeichnerischer Teil des Bebauungsplanes “Siidliche SeestraRe West’, Planungsstand 2016

Allerdings zeigte sich im Verlauf des Planungsprozesses, dass die Realisierung eines
Hotel- und Gastronomiebetriebes auf dem Grundstiick Fl. St. Nr. 125 wirtschaftlich
kaum darstellbar war. Das Grundstiick war zu klein, um eine ausreichende
Zimmeranzahl unterzubringen, bzw. es hétte so massiv iberbaut werden miissen, dass
es stddtebaulich nicht vertretbar erschien.

Gleichwohl hielt die Gemeinde an ihrem Ziel fest, dort weiterhin eine gastronomische
Einrichtung zu etablieren. Mittlerweil konnte die Fa. Manfred Loffler Wohn- und
Gewerbebau Bauunternehmen GmbH, Mengen, das Areal erwerben und hat in
mehreren Planungsschritten ein Vorhaben vorgelegt, das eine Wohnbebauung
vorsieht und dariiber hinaus einen Gastronomiebetrieb enthdlt. Dieser ist in seiner
Lage und GroRe so angelegt, dass er ein dauerhaft tragfahiges Nutzungskonzept als
Restaurant zuldsst.

Nachdem die Gemeinde in den angrenzenden Bereichen derzeit keinen aktuellen
Planungsbedarf sieht, wurde der Geltungsbereich auf das Schiff-Areal reduziert und
das Verfahren als vorhabenbezogener Bebauungsplan gefasst.
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3. EINORDNUNG IN DEN FLACHENNUTZUNGSPLAN + BESTEHENDE
RECHTSVERHALTNISSE

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Wohnbaufldche
ausgewiesen. Die festgesetzten zuldssigen Nutzungen sind im Allgemeinen Wohngebiet
zuldssig, so dass die Planung aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.
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uszug aus dem Fldchennutzungsplan (ohne MaBstab)

31 REGIONALPLAN

In der kurz vor der Rechtskraft stehenden Regionalplan-Fortschreibung der Region
Bodensee — Oberschwaben ist Immenstaad am Bodensee als Gemeinde mit
Eigenentwicklung ausgewiesen. Der Regionalplan enthdlt keine weiteren Aussagen
zum Plangebiet und seiner direkten Umgebung.
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Au;zug aus dem Regionalplan (ohne Maf3stab)
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3.3 SCHUTZGEBIETE UND WEITERE SCHUTZKATEGORIEN

Das Plangebiet ist von Schutzkategorien nicht betroffen. Das Landschaftsschutzgebiet
,Bodenseeufer”, das FFH-Gebiet ,Bodenseeufer westlich Friedrichshafen” und das
kartierte Biotop gem. § 30 BNatSchG ,Flachwasserzone Kirchberg bis Kippenhorn
sparen die Uferzone vor dem Immenstaader Ortskern aus.

iy gl i I A ¥ ST T

Auszug aus der LUBW-Kartierung (ohne MaRstab)

Bei der Flachwasserzone handelt es sich um ein Gebiet von regionaler Bedeutung und
ist geschitzt als ‘naturnahe Uferbereiche und naturnahe Bereiche der
Flachwasserzone des Bodensees'.

33 VERFAHREN NACH § 13A BAUGB

Gem. ,Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der
Stadte” vom 21. Dezember 2006 konnen nach & 13a BauGB ,Bebauungspldne der
Innenentwicklung” aufgestellt werden. Hierin heit es u. a.:

(1) »Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Fléchen, die
Nachverdichtung oder andere MafBnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Der
Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm
eine zuldssige Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder
eine Grofie der Grundfidche festgesetzt wird von insgesamt

2

1. weniger als 20.000 m-.....
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2, 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? wenn auf Grund einer
lberschldgigen Priifung unter Beriicksichtigung der Anlage 2 dieses Gesetzes
genannten Kriterien die Einschdtzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat,

die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwdgung zu beriicksichtigen widren..............
(2) Im beschleunigten Verfahren

1. gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 entsprechend.............

3. gelten in den Fiillen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.”

Die o. g. Kriterien treffen auf die vorliegende Planung zu:

- die nach § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzte Grundflache umfasst deutlich weniger als
20.000 m?,

- das Plangebiet ist im Westen, Norden und im Osten von Bebauung umgeben und Teil
des Ortszentrums von Immenstaad am Bodensee,

- es ist erklartes Ziel der Gemeinde, die Planung so zu gestalten, dass keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu befiirchten sind.

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

Ebenso kann gem. § 13 Abs. 2 Nr. 1. von der friihzeitigen Biirgerbeteiligung und von
der friihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange abgesehen werden.
Aufgrund der hohen Bedeutung des Plangebietes wurde diese jedoch 2020
durchgefiihrt.

4, BESTAND / NUTZUNGEN

Das ehem. Hotel — Gasthof ‘Schiff’ besteht aus einem zweigeschossigen
Gebaudekomplex, der dicht an der SeestraRe West angeordnet ist und sich nach Siiden
hin in Richtung Bodenseeufer erweitert. Das Hauptgebdude ist mit einem markanten
Satteldach versehen. Nach Siiden hin schlieBen sich ein- und zweigeschossige
Anbauten mit flachen bzw. flachgeneigten Dachern an.

Die slidlich gelegenen Freiflichen dienten als Restaurantterrasse und
Gartenwirtschaft. Der Bereich war / ist groRtenteils befestigt und wurde zeitweise
iberdacht.

Ca. 10 Stellplatze sind direkt an der StralRe angelegt.

Von besonderer Bedeutung ist der stattliche Baumbestand im Westen des
Grundstiicks, der ortbildprégend wirkt (siehe hierzu Pkt. 8).
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Direkt an der StraRe gelegenes Hauptgebiude des Hotel — Gasthof "Schiff” (ca. 2010)

P
T

Seeseite des Htel — Gasthof ‘Schiff’ mit Gafté?n-BeMrtschaftng, si.idlic avo das
gemeindeeigene Grundstiick Fl. St. Nr. 3006 (ca. 2010)
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Blick von der befestien Gartenterrasse auf den Bodensee, dieser Bereich war
zeitweise liberdacht
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5. PLANUNG
5.1 DAS VORHABEN

Das Vorhaben besteht aus zwei freistehenden Gebduden in zweigeschossiger Bauweise
mit ausgebautem Dachgeschoss. Der Gastronomiebetrieb ist im westlichen Baukérper
untergebracht, der einen eingeschossigen Anbau enthdlt. Darliber hinaus sind in
beiden Hausern insgesamt dreizehn Wohnungen angeordnet.

Die erforderlichen Kfz-Stellpldtze werden groRtenteils in einer Tiefgarage und zu einem
kleineren Teil entlang der SeestraRe West nachgewiesen. Dabei wird die Tiefgarage
iber einen eingehausten Pkw-Lift erschlossen.

Zugunsten des wertvollen Baumbestandes wurde die Tiefgarage an der siidwestlichen
Ecke etwas eingeriickt.

Untergeschoss mit Tiefgarage

Ansicht Sud
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Erdgeschoss

Ansicht Nord
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Obergeschoss

Schnitt

Alle Plane: Planwerk Architektur GmbH, Leutkirch
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5.2 ART UND MASS DER NUTZUNG

Angesichts der sensiblen Lage im Bodensee-Uferbereich und der von der Gemeinde
angestrebten stadtebaulichen Ziele werden die zuldssigen Nutzungen konkret wie folgt
festgelegt:

° Gastronomiebetrieb,
° Wohnungen.

Diese Nutzungen sind im Allgemeinen Wohngebiet gem. § 4 BauNVO allgemein oder als
Ausnahmen zuldssig und fiigen sich damit in die Umgebungsbebauung ein, die als
Allgemeines Wohngebiet und in Teilbereichen als Mischgebiet gem. § 6 einzuordnen ist.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der
e  Grundflichenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO

und der

e Geschossflichenzahl (GFZ) gem. § 20 BauNVO.

Die Nutzungsziffern orientieren sich am Bestand und liegen etwas unterhalb der gem.
BauNVO zuldssigen Obergrenzen, um eine ausreichende Freiraumstruktur zu
gewahrleisten. Dabei darf die Grundflachenzahl fiir die Anlage der Tiefgarage um mehr
als 50 von Hundert {iberschritten werden. Ziel ist es, zugunsten des Siedlungs- und
StraBenbildes einen GroRteil der erforderlichen Stellplatze in dieser Tiefgarage
unterzubringen.

e Zahl der Vollgeschosse

Die zuldssige Zweigeschossigkeit mit ausbaubarem Dachgeschoss entspricht der
Umgebungsbebauung. Auch auf der Siidseite der SeestraBe West finden sich nach
Westen hin zweigeschossige Gebdude.

Der westlich gelegene Anbau fiir den Gastronomiebetrieb ist nur eingeschossig zuldssig
und tritt damit untergeordnet in Erscheinung.

e Festsetzung der Giberbaubaren Grundstiicksfliche gem. § 23 BauNVO

Die Baufenster orientieren sich exakt am Vorhaben. Die Gebdude sind gegeniiber dem
Bestand deutlich von der StraRe abgeriickt und lassen dadurch die Anlage von
Stellplatzen und Baumpflanzungen zu.

e Gesamthodhe der Gebdude

Die maximal zuldssige Gesamthéhe der Gebdude ist so festgesetzt, dass sich eine
abgestaffelte Hohenentwicklung von der Nordseite der SeestralBe West bis zum
Uferbereich ergibt.

53 WEITERE FESTSETZUNGEN

Weitere Festsetzungen im Planteil und den planungsrechtlichen Festsetzungen
betreffen die

e Bauweise gem. § 22 BauNVO

als offene Bauweise mit zwei Einzelhdusern. Damit wird eine unerwinschte
Riegelwirkung entlang des Seeufers vermieden.
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e Flachen fiir Stellpldtze und Garagen gem. § 9 (1) BauGB
Siehe hierzu Pkt. 6.2 — Parkierung.
e Private Griinflichen gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB

Diese Festsetzung dient der Sicherung der abwechslungsreichen Siedlungs- und
Freiraumstruktur entlang des Bodenseeufers.

e Pflanzgebote fiir Biume gem. § 9 (1) BauGB

Entlang der SeestraRe West sind drei Pflanzgebote zur Gliederung des StraRenbildes
festgesetzt.

o Erhaltungsgebote fiir Biume gem. § 9 (1) ) Nr. 25a + b BauGB

Sie dienen dem Schutz des prdgenden Baumbestandes im Plangebiet (siehe hierzu
auch Pkt. 8.0 — Auswirkungen auf die Umwelt / Flora / Fauna).
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan - Entwurf (ohne Mafstab)
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5.4 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Sie werden fiir das Plangebiet erlassen, um die Einbindung der Baustruktur in die
Umgebungshebauung zu gewahrleisten und betreffen insbesondere

e die duBere Gestaltung der baulichen Anlagen, Fassaden- und
Dachgestaltung

Zugunsten einer ruhigen Dachlandschaft sind symmetrische Sattelddcher ohne
Dachaufbauten zuldssig. Das Erscheinungsbild der Dacher ist insbesondere fiir
Betrachter aus den nérdlich der SeestralRe West gelegenen Hausern von Bedeutung.

Der Gastronomieanbau erhilt ein extensiv begriintes Flachdach und ordnet sich den
beiden Einzelhdusern optisch unter.

e Antennen + elektrische Freileitungen

Die Zahl der zuldssigen Antennen je Gebdude soll begrenzt werden.
Niederspannungsleitungen sind generell unzuldssig, da sie den angestrebten
Gebietscharakter und den stadtebaulichen Gesamteindruck empfindlich beeintrachtigen
wirden.

e Gestaltung der Freiflichen

Begriinte Freiflichen sind wesentlicher Bestandteil des Siedlungsbildes auf der Siidseite
der Seestrale West. Die ortlichen Bauvorschriften enthalten deshalb entsprechende
Vorgaben.

e Einfriedungen, Abgrenzungen

Das Plangebiet soll zur SeestralRe hin nicht abweisend und abgeschirmt in Erscheinung
treten. Einfriedungen sind daher in ihrer Hohe und Materialauswahl begrenzt.

5.5 LARMSCHUTZ

Fur das Plangebiet liegt eine schalltechnische Untersuchung des Biiros GSA Kérner
GmbH, Reichenau, vor, die den Bebauungsplan-Unterlagen als Anlage beigefiigt ist. Auf
der Grundlage des vorliegenden Vorhabens wurden die anlagebezogenen
Schallemissionen des Gastronomiebetriebes und die durch das Anwohnerparken
verursachten Emissionen im Bereich der Tiefgarage mit Pkw-Lift untersucht.

Die Gutachter kommen zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

‘Die vorliegende gutachterliche Stellungnahme zeigt auf, dass fir die durch die
Bewohner genutzte Tiefgarage bei der vorgesehenen Betriebsweise den Anforderungen
hinsichtlich des Schallimmissionsschutzes der gewdhlten Gebietskategorie, sowie die
geplante  gastronomische  Nutzung den  Anforderungen  hinsichtlich  des
Schallimmissionsschutzes der gewdhlten Gebietskategorie Allgemeines Wohngebiet
(WA) an der Umgebungsbebauung nérdlich der Seestrafle West geniige getan werden.”

Die Untersuchung enthdlt Vorschldge zu planungsrechtlichen Festsetzungen, zu denen
neben der Begrenzung der Betriehszeiten auch bauliche SchallschutzmaRnahmen
gehoren. Sie wurden in den Textteil des Bebauungsplanes iibernommen.

Auszugsweise  zitiert aus:  Schalltechnische  Untersuchung “Vorhabenbezogener
Bebauungsplan ‘Siidliche SeestraBe West" Neubau Restaurant und Neubau 2
Mehrfamilienhduser mit Tiefgarage (GSA Kérner GmbH, 78479 Reichenau, 02.12.2021)
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5.6 HOCHWASSERSCHUTZ

Der groRere Teil des Plangebietes liegt im Uberschwemmungsgebiet eines 100-
jahrlichen Hochwasserstandes des Bodensees. Die Uberflutungslinie HQ 100 = 397,57 m
i. NN ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellt. Die Hinweise im
Textteil enthalten Angaben und Vorschldge zum Hochwasserschutz.

Die in § 78 (3) des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) genannten Kriterien fur die
Zuldssigkeit von Baugebieten innerhalb des HQ 100 liegen vor:

Das Plangebiet grenzt an die bestehende Bebauung an, die Planung erfolgt so, dass eine
Gefdhrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sachschdaden nicht zu erwarten
sind,

der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasserstandes werden nicht nachteilig
beeinflusst, _

die Hochwasserriickhaltung wird angesichts der geringen GréRe des Plangebietes nicht
beeinflusst,

Hochwasserschutzeinrichtungen werden nicht beeintrachtigt, auf Ober- und Unterlieger
sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Die neuen Gebdude werden so geplant und errichtet werden, dass im Falle eines
Bemessungsereignisses des Bodensees keine Gefdhrdung von Leben (z. B. keine
Untergeschosswohnungen) und keine erheblichen Sachschdden (bzw. bauliche Schaden
zu erwarten sind. Die Zugdnge zur Tiefgarage liegen aulerhalb der HQ-100-Linie. Die
beiden sudlich gelegenen Lichtschachte werden so ausgefiihrt, dass sie wasserdicht
verschlossen werden kénnen.

Die Auftriebsicherheit der Gebdude wird vom Tragwerksplaner nachgewiesen. Eine
dauerhafte Grundwasserabsenkung zur Herstellung der Auftriebsicherheit ist nicht
vorgesehen und auch nicht zuldssig.

Die entsprechenden Nachweise zu den o. a. Punkten erfolgen im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens.

Weitere SchutzmaRnahmen erscheinen nicht erforderlich, da sich das Hochwasser des
Bodensees — im Gegensatz zu Flussgebieten — langsam entwickelt und vorherzusehen ist,
so dass ausreichende Warnzeiten gegeben sind. Die gem. der vorliegenden Planung
mogliche zusatzliche Bebauung im Plangebiet hat — gemessen an der Gesamtflache des
Bodensees mit ca. 540 km? - keinerlei Bedeutung fiir das Retentionsvolumen oder auf
FlieRrichtungen. Negative Auswirkungen auf die schon vorhandene Bebauung sind daher
nicht zu befiirchten.

Uberschwemmu ngsfléiéhe HQ 100 (Quellt_a_: LU_BW)
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5.7 GEWASSERABSTAND

Gem. § 29 Wassergesetz Bad.-Wiirtt. ist entlang von Gewdssern ein Abstand von 10 m
einzuhalten (Gewadsserrandstreifen). Dieser reduziert sich im Innenbereich auf 5 m.
Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird das Plangebiet zum Innenbereich.
Lt. § 39 Wasserhaushaltsgesetz Bad.-Wirtt. bemisst sich der Gewasserrandstreifen bei
Gewadssern mit ausgepragter Uferbdschung ab der Béschungsoberkante. Diese siidlich
des Geltungsbereichs verlaufende B&schungsoberkante ist nicht eindeutig ablesbar. Im
Rahmen eines Ortstermins mit Vertretern des Regierungsprasidiums Tlbingen und des
Landratsamtes Bodenseekreis am 30.11.2021 wurde daher die Bdschungsoberkante
anhand der topographischen Situation auf den benachbarten Grundstiicken festgelegt.
Sie verlduft in ca. 5 m Abstand zur ehemaligen Ufermauer, deren Mauerkrone im
Geldnde gut erkennbar ist. Die Mauer stellt weitgehend die slidliche Abgrenzung des
Geltungsbereichs dar, so dass der Gewadsserrandstreifen keine Auswirkungen auf das
Plangebiet hat. Die festgelegt Boschungsoberkante ist nachrichtlich im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes dargestellt.

6. ERSCHLIESSUNG
6.1 FAHRVERKEHR

Das Plangebiet wird ausschlieBlich {iber die SeestralRe West erschlossen.

6.2 PARKIERUNG

Gem. Stellplatzsatzung der Gemeinde Immenstaad am Bodensee sind fiir jede Wohnung
zwei Pkw-Stellpldtze nachzuweisen. Diese werden in der Tiefgarage angeordnet, ebenso
die fiir die insgesamt dreizehn Wohnungen erforderlichen Fahrrad-Abstellplatze. Die
ErschlieBung der Tiefgarage erfolgt iber einen eingehausten Pkw-Lift, der soweit von
der Stralle abgeriickt ist, dass zwischen Fahrbahnrand und Lift eine Aufstellflache
entsteht. Wartende Fahrzeuge stehen damit nicht auf der StraRe.

Blick von Osten auf das Hotel — Gasthof “Schiff’, im Vordergrund ca. 10 Pkw-Stellplitze, die
direkt an der StraRBe angeordnet sind.
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7. VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt mit dem vorhandenen Kanal- und
Leitungsnetz. Erweiterungen sind nicht erforderlich.

7.1 REGENWASSERBEWIRTSCHAFTUNG

Anfallendes Oberflichenwasser soll gem. den Vorgaben des bad.-wiirtt.
Wassergesetzes auf den Baugrundstiicken zuriickgehalten und maoglichst versickert
werden. Die dafur erforderlichen  Flichen sind im  Rahmen  des
Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen. Innerhalb des Plangebietes stehen
ausreichend Flachen zur Verfiigung.

8.0 AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT / GESCHUTZTE ARTEN

o Umweltvertraglichkeitspriifung

Die vorliegende Planung unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung gem. UVPG / Anlage 1 zum UVPG.

Die Beurteilung der mdéglichen Eingriffe auf die Schutzgiiter stellt sich wie folgt dar:

e Flache

Die Planung beschrinkt sich auf einen bereits bebauten und in erheblichem Umfang
befestigten / versiegelten Bereich. Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,37 stellt
einen Kompromiss zwischen dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden und der Sicherung einer angemessenen Freiraumstruktur dar.

e Landschaftshild

Die beiden neuen Gebdude werden entsprechend der Bestandsbebauung
dimensioniert und die Hohen so gewdhlt, dass Sichtbeziige erhalten bleiben. Die
Freiflichen werden als Griinflache angelegt.

e Boden

Eingriffe in das Schutzgut Boden entstehen durch die Uberbauung und die Anlage von
Verkehrsflichen mit der damit verbundenen Befestigung / Versiegelung von Flachen.
Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb der Ortslage liegen Daten zur
Bodenbewertung nicht vor.

Der voraussichtliche maximale Befestigungs- / Versiegelungsgrad im Plangebiet mit
dem damit verbundenen Verlust von Bodenfunktionen stellt sich wie folgt dar:

Plangebiet = 2.664 m?
GRZ 0,37

zuldssige Uberschreitung gem. § 19 (4) Nr. 3 BauNVO

bis maximal 0,65 =1.732 m?
unbebaute / nicht befestigte / versiegelte Flache = 932 m?

Gem. Pkt. 5.0 der ortlichen Bauvorschriften sind Stellpldtze fiir PKW, Zufahrten und
Hofflichen in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen, so dass in diesen Bereichen
Bodenfunktionen zumindest teilweise erhalten bleiben.
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e Flora [/ Fauna
Biotope / biologische Vielfalt / Pflanzen

Geschiitzte Biotope bzw. Biotopstrukturen sind von der Planung nicht bertihrt. Stidlich
des Plangebietes im Bereich des Bodenseeufers befinden sich die beiden Biotope Nr.
183224352724 ,Bodenseeufer westlich Kippenhorn / Immenstaad” und Nr.
183224352719 ,,Flachwasserzone Kirchberg bis Kippenhorn®”.

Im Plangebiet finden sich die nachfolgend aufgefiihrten Biotoptypen:

45.10 - Einzelbdume

60.10 - von Bauwerken bestandene Flache,
60.21 - vollig versiegelter Platz,

6060 . Zierrasen.

Der prdgende Baumbestand besteht im Wesentlichen aus

1 x Vogelkirsche (Prunus avium) Stammumfang ca. 0,35 m,

2 x Hybridpappel (Populus Hybr.) Stammumfang 1,00 — 1,20 m,
1 x Trauerweide (Salix), Stammumfang 1,00 m-

2 x Winterlinde (Tilia cordata), Stammumfang ca. 0,60 m,

1 x Ulme (Ulmus), Stammumfang ca. 0,80 m.

Aufgrund ihrer hohen Bedeutung fiir den Artenschutz sowie fiir das Siedlungsbild sind
fur die Pappeln, die Weide, eine Winterlinde und fiir die Ulme Erhaltungsgebote
festgesetzt.
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Fl. St. Nr. 3006 / Uferzone

Fur das auBerhalb des Geltungsbereichs gelegene, siidlich angrenzende
gemeindeeigene Grundstiick FI. St. Nr. 3006 wurde bereits im Jahr 2012 vom Biiro
SeeConcept eine eingehende Bestandserhebung und Bewertung erarbeitet. Die
Vegetation stellt eines der wichtigsten strukturellen und funktionellen Elemente der
durchgangigen Uferzone dar.

In der Bewertung heifdt es u. a.:
‘Ufervegetation

Auch hinsichtlich der ausgebildeten Vegetationsstrukturen kénnen zwei Teilbereiche
voneinander abgegrenzt werden. (s.0.). Von Interesse sind daher insbesondere die
Bereiche dstlich des Steges auf Hohe von Flursttick 130.

Das hier vorhandene Artenspektrum stellt ein Mosaik aus Arten vor allem von
Ruderalgesellschaften, Trittrasen, Strandgesellschaften und untergeordnet der
Weichholzaue dar.

Gemdf3 der Héhenprofilierung zeichnen sich so verschiedene Zonen ab:

Wahrend in den seenahen feuchten Zonen vereinzelte Schilfréhrichte (Phragmites
communis) mit Rohrglanzgras (Phalaris arundinaceae), Seggen (Carex spec.), Wald-
Sumpfkresse (Rorippa sylvestris), Kleiner Klappertopf (Rhinanthus minor) oder
Nordisches Labkraut (Galium boreale) ausgebildet sind, finden sich in den hoher
gelegenen  uferfernen  Zonen vor allem  charakteristische  Arten  von
Ruderalgesellschaften und Magerwiesen, wie z.B. Mauerpfeffer (Sedum acre),
Johannistiipfelkraut (Hypericum perforatum), Schafgarbe (Achillea millefolium),
Kratzbeere (Rubus ceasius), Spitzwegerich (Plantago lanceolata), Acker-Winde
(Convolvolus arvensis), Ruprechtskraut (Geranium robertianum) oder Kdnigskerzen
(Verbascum spec.).

Beide hauptsdchlichen Vegetationszonen im Bereich des Plangebietes werden von
einem in der Breite unregelmdgig verlaufenden Trampelpfad voneinander getrennt. Im
Nahbereich des Pfades ergeben sich mit dem dominierenden Kiessubstrat
charakteristische Verzahnungen, so dass hier insgesamt liickige Fluren charakteristisch
und aus naturschutzfachlicher Sicht von besonderem Interesse sind.

Fauna

Die vorgenommenen eigenen Erhebungen erheben infolge der nur zweimaligen
Begehung keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit, so dass sich insgesamt nur ein
eingeschrdnktes Bild (v.a. Fauna) der tatséchlichen Verhdiltnisse bietet.

Végel

Im Zuge der Erhebungen konnten folgende Arten nachgewiesen werden, wobei deren
Bruthabitate zumeist aufSerhalb des Plangebietes liegen diirften:

-Haussperling,
-Amsel,
-Bachstelze,
-Sumpfrohrsénger,
-Bldsshuhn,
-Héckerschwan,
-Stockente.
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Aufgrund der buchtartigen Auspragung diirfte die vorgelagerte Flachwasserzone fiir
Uberwinternde Wasservidgel von Bedeutung sein.

Naturschutzfachliche Bewertung

Widhrend der westliche Teilbereich (jenseits des Steges auf Hohe Flurstiick 130) infolge
von Vorbelastungen, aus naturschutzfachlicher Sicht von eher untergeordneter
Bedeutung ist, stellt der &stliche Teilbereich einen insgesamt naturnahen Uferabschnitt
mit interessanten Artenvorkommen dar. Auch wenn eigentliche Arten des
LStrandrasens” nicht vertreten sind, kann das Mosaik aus verschiedenen
Pflanzengesellschaften, das mit Kiesen des gegenwirtigen Pfades eng verzahnt ist,
als ., iiberdurchschnittlich bedeutsam® bewertet werden.’

Auszugsweise zitiert aus: *Okologische Beurteilung Bebauungsplan Siidliche SeestraRe West
in Immenstaad” (SeeConcept, Uhldingen-Miihlhofen, 12.05.2012).

Im Rahmen der Biirgerbeteiligung innerhalb des Bebauungsplanverfahrens Siidliche
SeestralRe West” wurde haufig der Wunsch nach einem 6ffentlichen FuBweg in der o. a.
beschriebenen Uferzone geduBert. Aufgrund der hohen ékologischen Wertigkeit dieser
Flachen ist die Gemeinde Immenstaad diesem Wunsch nicht nachgekommen und
beldsst des bei dem bestehenden "Trampelpfad’. Auch die vorliegende Planung sieht
deshalb keinen offentlichen Seezugang vor.

Tiere / Geschiitzte Arten

In Erganzung der Erhebungen zur siidlich gelegenen Uferzone wurde das Plangebiet
Vom Biiro SeeConcept, Uhldingen-Miihlhofen im Oktober 2020 im Rahmen einer
artenschutzrechtlichen Relevanzbegehung auf potentielle und tatséchlich vorhandene
Quartiermdglichkeiten (Vigel, Fledermause, Insekten) untersucht.

Beziiglich vorkommender Vogelarten wurde die Bestandsaufnahme fiir das Grundstiick
FI. St. Nr. 3006 im Wesentlichen bestatigt. Fir Fledermaus-Vorkommen gab es keine
Nachweise. Die Ergebnisse der Relevanzbegehung stellen sich zusammenfassend wie
folgt dar:

"Als Ergebnis der Referenzbegehung am 28.10.2020 kann festgehalten werden, dass im
Bereich der Hauptgebdude Nachweise auf ein Vorkommen von Végeln und
Fledermdusen nicht gelangen und infolge des vergleichsweise gepflegten
Erhaltungszustandes nicht zu erwarten sind. Diese Gebdudeteile besitzen fiir diese
Artengruppen damit eine geringe Bedeutung.

Hinsichtlich des Holzschuppens muf allerdings eine Beseitigung bzw. ein Baubeginn
prinzipiell auflerhalb der Brutzeiten (Brutzeit von Anfang Mdrz bis Ende August der
betroffenen Arten) liegen, da dieser als Fortpflanzungsstdtte zu betrachten ist.

Hinsichtlich der Beseitigung der Hauptgebdude, kann nach jetzigem Kenntnisstand
davon ausgegangen werden, dass eine AuslGsung der Verbotstatbestinde nach § 44
Abs. 1 Nr. - Nr. 3 BNatschG, hinsichtlich Fledermdusen und Végeln, auferhalb der
Brutperiode, zwischen Mitte Oktober und Mitte Mdrz erfolgt nicht zu befiirchten ist.

Im Zuge eines Bebauungsplanverfahrens sollten dltere Laubbdume, wie z.B. Pappeln,
Linden (Nr. 4, 5, 6, 9) in jedem Falle erhalten werden. Sie sind unter anderem
Larvalhabitat fiir holzbewohnende Insekten (z-B. Glasfliigler.

Vertiefende artenschutzrechtliche Untersuchungen erscheinen als Ergebnis der
Relevanzbegehung gegenwdrtig nicht gegeben.’
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Die im Bericht vorgeschlagenen planerischen Konsequenzen sind als planungs-
rechtliche Festsetzungen im Bebauungsplan enthalten.

Auszugsweise zitiert aus: Artenschutzrechtliche Relevanzbegehung “Seestrale West — Hotel
Schiff’ (SeeConcept, 88690 Uhldingen-Miihlhofen, 04.11.2020)

Biotopverbund

Nach den im Fachplan "Landesweiter Biotopverbund” ausgewiesenen Fldchen greift die
Planung in keine der kartierten Vernetzungsstrukturen ein. Sidostlich des Plangebietes
befindet sich eine Kernfliche fiir mittlere Standorte. Entlang des sidlich gelegenen
Bodenseeufers befinden sich Kern- und Suchrdume fiir feuchte Standorte. Diese
werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.

e Klima /[ Luft

Das Plangebiet ist bereits im Bestand bebaut und teilweise versiegelt, so dass lediglich
die nicht tGberbauten Flachen in Teilbereichen des Plangebietes siedlungsklimatische
Ausgleichsfunktionen ibernehmen kénnen. Bedeutend fiir das Schutzgut Klima/ Luft
sind der vorhandene Baumbestand sowie die siidlich zum See hin vorgelagerte
unbebaute Freiflache. Beides wird im Zuge der Planung, die sich am Bestand orientiert,
erhalten.

Die direkten und indirekten Folgen des Klimawandels (u.a. Hitze, Trockenheit,
Starkregenereignisse) sowie MaRnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung
sind im Rahmen der Bauleitplanung gem. & 1 Abs. 5 BauGB zu beriicksichtigen. Dem
wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ‘Sidliche Seestralle West, ehem. Hotel
Schiff” u.a. mit folgenden Festsetzungen und MaRnahmen Rechnung getragen:

e  Pflanz- und Erhaltungsgebote fiir Bdume,

e  Festsetzung zur Gestaltung der nicht bebauten Flachen als Griinflachen,
e  Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung der baulichen Anlagen,

e  Fassadenbegriinung,

° MalRnahmen zum Hochwasserschutz.

e Wasser

Innerhalb des Plangebietes verlaufen keine Oberflichengewdsser. Die mit der
Bebauung verbundene Flachenversiegelung fiihrt potentiell zu einem beschleunigten
Abfluss des Oberflachenwassers und zur Verringerung der Grundwasser — Neubildung.
Durch die Orientierung der Planung am Bestand, den Anteil nicht befestigter Flachen
und das festgesetzte Regenwasserbewirtschaftungskonzept sind wesentliche
Beeintrachtigungen des Grundwasserhaushaltes nicht zu erwarten.

Der an der sudlichen Abgrenzung des Geltungsbereichs einzuhaltende
Gewadsserabstand zum Bodenseeufer ist gewadhrleistet (siehe hierzu Pkt. 5.7).
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e Kultur- und Sachgiiter

Kulturgiiter sind von der Planung nicht betroffen. Das ehemalige Hotel mit seinen
baulichen Anlagen ist als Sachgut einzustufen.

e Mensch / Naherholung

Der Erlebnis- und Erholungswert der Landschaft wird durch die Planung nicht
beeintrachtigt. Wegebeziehungen werden nicht gestdort, durch die geplanten
Gebdudehdhen bleiben Sichtbeziehungen erhalten. Fiir die Gemeinde Immenstaad am
Bodensee bedeutet die Planung sowohl die Schaffung von Wohnraum in attraktiver,
zentrumsnaher Lage sowie die Sicherung eines traditionsreichen Gastronomie-
Standortes mit Tradition.

Fazit

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

o die Anlage der nicht tiberbauten Flachen als Griinflachen,

e  Pflanz- und Erhaltungsgebote fiir Badume,

e  Fassadenbegriinung

e die Einhaltung der Ausschlusszeiten fiir Fill- und Rodearbeiten,

e  Festsetzungen zum Artenschutz (Vogel),

e die insektenfreundliche Ausfiihrung der erforderlichen AuBenbeleuchtung,

e die Verwendung wasserdurchladssiger Beldge fiir befestigte Flachen.
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