. Gemeinde Immenstaad — Bebauungsplan ,,Briuhl*
Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 3 (2) BauGB — vom 13.01.2025 — 13.02.2025

Nr.

Bedenken/Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung
und Beschlussantrag

Beschluss

1. Trager offentlicher Belange - Bedenken und Anrequngen

1.1.

Landratsamt Bodenseekreis, Amt fiir Kreisentwicklung u. Baurecht, Albrechtstr. 77, 88041 Friedrichshafen

(Eingang per Mail am 06.02.2025)

[...] wir nehmen Bezug auf lhre Mail vom 10.01.2025 und geben zu
dem o. g. Bebauungsplanentwurf, Planstand 12.11.2024, folgende
koordinierte Stellungnahme ab:

Fachliche Stellungnahme siehe Buchstabe A bis C

A. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelun-
gen, die im Regelfall nicht iiberwunden werden kénnen

Art der Vorgabe

. Belange des Natur- und Landschaftsschutzes:

1. Mit der Plananderung sollen neue Potentiale im Wege der In-
nenentwicklung erschlossen werden. Wir weisen darauf hin,
dass die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nur im Innen-
bereich nach § 34 BauGB keine Anwendung findet.

Kenntnisnahme, die Erweiterung des Plangebietes in den
Auflenbereich ist nicht vorgesehen.

Nicht erforderlich

2. Wir bitten auf die Beachtung des Artenschutzes bei Abbruch-
und Umbauarbeiten, sowie die Beriicksichtigung wiederkeh-
rend genutzter Fortpflanzungsstatten (z. B. Hdhlen oder
Horste) bei Baumfallungen, unabhangig von der Jahreszeit,
hinzuweisen. Ob die Planung artenschutzrechtliche Belange
berihrt, ggf. eine Ausnahme bendtigt und die Erforderlichkeit
gegeben ist, wird in den Unterlagen nicht thematisiert. Eine
Aussage sollte hierzu getroffen werden.

Es wird vorgeschlagen, den Textteil des Bebauungsplanes
um einen Hinweis zur Beachtung artenschutzrechtlicher
Vorgaben bei Abbruch- und Umbauarbeiten zu ergénzen.
Artenschutzrechtliche Belange sind durch die vorliegende
Planung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht berthrt. Die
Begrindung wird ebenfalls entsprechend erganzt-

Zustimmung zur
Ubernahme eines
Hinweises zum Ar-
tenschutz in den
Textteil des Bebau-
ungsplanes

Die Regelungen zur AuRenbeleuchtung (Festsetzung 10.3) werden
begrift. Allerdings sollten diese hinsichtlich der Lichtpunkthéhe
und der Dimmung der Beleuchtung konkretisiert werden. So
kénnte z. B. entlang der StralRe eine Hohe von 4,5 m und entlang
von sonstigen Wegen 2 m definiert werden. Bei der Dimmung
sollte die Rest-Intensitat in der jeweiligen Abdimmungsstufen defi-

niert werden. Aus der Literatur ist bekannt, dass, in Abhdngigkeit

Es wird vorgeschlagen, die planungsrechtliche Festset-
zung Nr.10.3 — AulRenbeleuchtung um die vom LRA ge-
nannten Punkte zu erganzen.

Zustimmung zur Er-
ganzung der pla-
nungsrechtlichen
Festsetzung Nr. 10.3
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der Art, Fledermause bereits zu Beginn der Dammerung aktiv sein
kénnen. Untersuchungen haben ergeben, dass bereits 4-5 Ix fur
bestimmte Arten abschreckende Wirkung haben kdnnen
(EUROBATS Nr. 8, S. 9).

I. Belange des Wasser- und Bodenschutzes:

Oberflachengewasser:
Der Bebauungsplan wird durch den verdolten Kobenbach gequert. | Der mittlerweile exakt erfasste Verlauf des Kobenbach wird | Nicht erforderlich
Die Uberbauung einer Verdolung bedarf einer wasserrechtlichen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellt —

Erlaubnis nach § 28 Wassergesetz fir Baden-Wiirttemberg (WG), | nachrichtliche Darstellung.
welche nicht in Aussicht gestellt werden kann. Zur Gewahrleistung
ist der korrekte Verlauf des verdolten Gewassers zu prifen und im
Bebauungsplan nachrichtlich darzustellen.

Rechtsgrundlage

Zul.1.: § 1a BauGB

Zu 1.2.: § 44 Abs. 1 BNatSchG, § 39 BNatSchG
Zull.: § 28 WG Baden-Wirttemberg

Méglichkeiten der Uberwindung (z. B. Ausnahmen oder Befrei-

ungen)

Zu 1.1.: Ordnungsgemafe Abwagung

Zul.2.: §44 Abs. 5 BNatSchG, § 45 Abs. 7 BNatSchG

Zu ll.:  Sofern die Verlegung des verdolten Kobenbach erforder-
lich sein sollte, ware diese im Rahmen eines wasserrecht-
lichen Plangenehmigungsverfahrens nach § 67, 68 WHG
zu Uberprifen.

B. Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen, die den
0. g. Entwurf beriihren kénnen, mit Angabe des Sach-
stands --------

C. Stellungnahme aus der eigenen Zustéindigkeit zu dem o. g.
Entwurf, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Be-
griindung und ggfls. Rechtsgrundiage
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I. Belange des Planungsrechts:
1. Die im Rechtsplan fiir die Flachen fir den Gemeinbedarf ange- | Redaktionelle Erganzung der planungsrechtlichen Festset- | Nicht erforderlich
gebenen vier Zweckbestimmungen sind nicht vollstandig in die | zung Nr. 1.1 — Art der baulichen Nutzung.
Festsetzung Ziffer. 1.1 eingegangen (S. 5).
2. In der Begriindung wird auf Seite 21 ausgeflihrt, dass der 2006 | Redaktionelle Erganzung der Begriindung. Nicht erforderlich
beschlossene und in Kraft gesetzte Bebauungsplan Brihl sich
»aufgrund eines formellen Mangels als rechtlich unwirksam®
darstelle. Von einem Aufhebungsverfahren ist nicht die Rede,
auch nicht, dass friihere Regelungen aul3er Kraft treten. Zur
Klarung des Sachverhalts wurde dieser bei der Gemeinde er-
fragt. Wir erhielten die Auskunft, dass in einer inzidenten Nor-
menkontrollklage der Bebauungsplan vom Gericht fir unwirk-
sam erklart wurde. Das zustandige Baurechtsamt beurteile
Vorhaben im Geltungsbereich aktuell nach § 34 BauGB. Dies
sollte aus der Begriindung ebenfalls hervorgehen.
3. Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Spiel- Der Spielplatz wird im Rechtsplan als &ffentliche Grinfla- | Nicht erforderlich
platz ist im Planteil nicht entsprechend der Anlage der PlanzV | che dargestellt - redaktionelle Korrektur.
eingefarbt, sondern als Gemeinbedarfflache dargestellt. Wir
bitten um Abgleich bzw. Priifung und gegebenenfalls Ande-
rung.
4. Wir bitten um Ergdnzung der Aussagen zur Verfahrenswahl Die Begrindung wird um Aussagen zur Zulassigkeit des Nicht erforderlich
nach § 13a BauGB. In der Begrindung sollte kurz darauf ein- | Verfahrens gem. § 13a BauGB erganzt. Die Voraussetzun-
gegangen werde, ob die Voraussetzungen vorliegen (Zugehd- | gen liegen vor: zulassige Grundflache unter 20.000 m?,
rigkeit zum Siedlungsbereich/keine Einbeziehung von AuRen- | Teil der gewachsenen Siedlungsstruktur von Kippenhau-
bereichflachen, Grundflachen, Ausschlusstatbestande). sen, keine erheblichen Umweltauswirkungen = redaktio-
nelle Erganzung der Begrindung.
5. Ob die Voraussetzungen fiir eine MD-Festsetzung noch in bei- | Die aktualisierte Bestandsaufnahme ergibt, dass an der
den vorgesehenen Bereichen vorliegen (Vorhandensein zumin- | Kirchberger Stralle ein Vollerwerbsbetrieb angesiedelt ist.
dest eines landwirtschaftlichen Betriebes im Vollerwerb), bitten | Dieser Bereich soll daher weiterhin als Dorfgebiet MD
wir zu prifen und darzulegen. Ergéanzend weisen wir auf das gem. § 5 BauNVO ausgewiesen werden.
\égnéieﬁsgg_ekﬂeécviu geschaffene dorfliche Wohngebiet hin (§ Dementgegen handelt es sich bei der landwirtschaftlichen
' Nutzung an der Montfort- und Seelbachstralle um Neben-
erwerbsbetriebe. Hier wird vorgeschlagen, kinftig ein Dorf-
liches Wohngebiet (MDW) gem. § 5a BauNVO festzuset-
zen. Hier sind neben Wohngebauden auch
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Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebener-
werbsbetriebe sowie weitere Nutzungen zulassig.

Entgegen der Ausfihrungen unter Ziffer 3.1 der Begriindung,
folgt die Planung in ihrem aktuellen Zuschnitt nicht véllig den
Darstellungen aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan
der Verwaltungsgemeinschaft Friedrichshafen-Immenstaad.
Aufgrund des gewahlten Verfahrens ist eine Berichtigung des
Flachennutzungsplans nach Abschluss des Verfahrens mog-
lich. Sofern der Planungstrager von einer sog. ,Planungsun-
scharfe* ausgeht, bitten wir dies im Textteil zu erganzen.

Dementgegen handelt es sich bei der landwirtschaftlichen
Nutzung an der Montfort- und Seelbachstra’e um Neben-
erwerbsbetriebe. Hier wird vorgeschlagen, kiinftig ein Dorf-
liches Wohngebiet (MDW) gem. § 5a BauNVO festzuset-
zen. Hier sind neben Wohngebduden auch Wirtschaftsstel-
len land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe
sowie weitere Nutzungen zulassig.

Die Grundstiicke FI. St. Nr. 11/1, 11/22, 11/23, 12 und 12/3
an der Kirchberger Stral3e sollen kiinftig als Allgemeines
Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt werden,
weil die vorhandene Struktur und die stadtebauliche Situa-
tion eher diesem Gebietstyp und nicht dem eines Dorfge-
bietes entspricht.

Es handelt sich um eine geringfiigige Uberschreitung der
Darstellung im Flachennutzungsplan nérdlich der Kirchber-
ger Stralde, so dass von einer sog. "Planungsunscharfe’
ausgegangen werden kann — redaktionelle Ergdnzung der
Begrindung im Textteil des Bebauungsplanes.

Zustimmung zur
vorgeschlagenen
Anderung der Ge-
bietstypen im Plan-
gebiet

Nicht erforderlich

. Belange der Landwirtschaft:

In nordwestlicher Lage des Geltungsbereichs befindet sich ein
grolRer Obstbau- und Ferienhofbetrieb. Die Hofstelle befindet
sich auf Grundstuck Flst.-Nr. 13. In den Planunterlagen werden
noch zwei weitere landwirtschaftliche Anwesen auf den Flur-
stiicken Nr. 2 und Nr. 6 genannt. Informationen zu einer akti-
ven landwirtschaftlichen Betriebsflihrung sind dem Landwirt-
schaftsamt nicht bekannt.

Nach den der Gemeindeverwaltung vorliegenden Informa-
tionen wird auf den genannten Flurstiicken Nr. 2. Und 6
Landwirtschaft zumindest im Nebenerwerb betrieben. Es
wird daher vorgeschlagen, den Bereich entlang der Mont-
fort- und Seelbachstralie als Dérfliches Wohngebiet
(MDW) gem. § 5a BauNVO auszuweisen.

Zustimmung zur
Ausweisung eines
Dérfliches Wohnge-
biet (MDW)

In Dorfgebieten ist auf landwirtschaftliche Betriebe einschliel3-
lich ihrer Entwicklungsméglichkeiten vorrangig Ricksicht zu

Kenntnisnahme

Nicht erforderlich
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nehmen, siehe § 5 Abs. 1 BauNVO. Dies bitten wir explizit mit
anzugeben.

In Hinweis 7 ist wird darauf aufmerksam gemacht, dass zumut-
bare landwirtschaftliche Immissionen zu dulden sind. Das
Landwirtschaftsamt weist darauf hin, dass gemaf der guten
fachlichen Praxis ganzjahrig Pflanzenschutzmittel ausgebracht
und auch umfassend andere Maschinen- und Geratearbeiten
durchgefiihrt werden miissen. Zudem muss beachtet werden,
dass zukiinftige Pflanzenschutzmittel einen geringeren Wirk-
stoffgrad aufweisen, so dass diese Ofter und auch zeitraumge-
nauer vor einem angekindigten Niederschlag auszubringen
sind. Bei besonderen Windverhaltnissen ist trotz Beachtung al-
ler Vorkehrungen durch den Pflanzenschutzmittelanwender mit
Abdriften in die Wohnbereiche zu rechnen. Je nach Wetterlage
und insbesondere bei bienengefahrlichen Pflanzenschutzmit-
teln muss deren Anwendung daher wahrend der Nachtruhezeit
zwischen 22:00 und 6:00 Uhr oder am Wochenende erfolgen,
also in Zeiten, in welchen die Larmzumutbarkeitsschwelle her-
abgesetzt ist.

Kenntnisnahme, im Plangebiet gibt es seit Jahren ein ver-
tragliches Miteinander von Wohn- und landwirtschaftlicher
Nutzung.

Nicht erforderlich

Belange des Natur- und Landschaftsschutzes:

Der Plan sieht nur wenige Bdume zum Erhalt vor. Gemaf Luft-
bild durften weitere wertige Baume vorhanden sein. Junge
Baume bendtigen Jahrzehnte um die Qualitat von ausgewach-
senen Baumen zu erreichen (time-lag). Wir regen daher Fest-
setzung zum Erhalt von weiteren Baumbestanden an, sowohl
aus kleinklimatischen Griinden, als Lebensraum wie auch zur
hochwertigen Gestaltung des Ortsbildes.

Es handelt sich um ein weitgehend bebautes Gebiet, in
dem auch die Gestaltung der Grundstticke grofitenteils ab-
geschlossen ist.

Fur die Festsetzung weiterer Erhaltungsgebiete ware eine
umfassende vermessungstechnische Bestandsaufnahme-
erforderlich. Die Ubernahme des Bestandes aufgrund de
vorliegenden (ungenauen) Luftbilder ware rechtsunsicher.

Nicht erforderlich

Bei der Planung von Baumpflanzungen sind die nachbar-
schaftsrechtlichen Abstande zu landwirtschaftlichen Flachen zu
beachten (norddstlicher Rand Plangebiet). Weiterhin ist zu pri-
fen, ob die zur Festsetzung vorgesehenen Gehdlzpflanzungen
in Hinblick auf eine gute Entwicklung sinnvoll sind - z.B. die 4
Gehodlze im westlichen Wendehammer.

Die nachbarschaftsrechtlichen Grenzabstande sind einzu-
halten.

Die Wendeanlagen sind hergestellt, es wird daher vorge-
schlagen, die Pflanzgebote aus dem Plan herauszuneh-
men.

Nicht erforderlich

Zustimmung zur
Streichung der
Pflanzgebote fiir
Baume im Bereich
der bestehenden
Wendeanlagen
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Baumpflanzungen sollten eindeutig Flurstiicken zugeordnet
werden kdnnen. Bei einer Lage auf der Grundstiicksgrenze ist
dies nicht gegeben, z.B. an der MontfortstralRe zwischen Haus
Nr.13 und 15.

Das Pflanzgebot ist dem Haus Montfortstralle 15 zugeord-
net und wird im Plan geringfiigig verschoben = redaktio-
nelle Korrektur.

Nicht erforderlich

Der Geltungsbereich wird vom Kobenbach durchquert. An Ge-
wassern im Innenbereich ist ein Gewasserrandstreifen (GRS)
von 5 m ab ausgepragter Béschungsoberkante einzuhalten.
Der GRS dient u. a. zur Sicherung des Wasserabflusses, der
Erhaltung und Verbesserung der dkologischen Funktion oberir-
discher Gewasser und der Verminderung von Stoffeintragen
aus diffusen Quellen.

Wir regen an, den nach dem Wasserrecht einzuhaltenden Ge-
wasserrandstreifen von 5 m, sowie dessen Bezug, die B6-
schungsoberkante, nachrichtlich im Bebauungsplan auszuwei-
sen und beispielsweise mit dem Planzeichen Nr. 15.8 als von
Bebauung freizuhaltende Schutzflache zu versehen.

Es wird vorgeschlagen, den Gewasserrandstreifen von
beidseitig 5 m im zeichnerischen Teil des Bebauungspla-
nes auszuweisen und eine entsprechende planungsrechtli-
che Festsetzung in den Textteil aufzunehmen.

IV. Belange des Wasser- und Bodenschutzes:

1. Grundwasserschutz
Wir bitten in Hinweis 2 noch folgenden Text mit aufzunehmen: | Es wird vorgeschlagen, den im Textteil des Bebauungspla- | Zustimmung zur
.Beim Bau von Tiefgaragen ist der Boden der Tiefgarage was- | nes enthaltenen Hinweis Nr. 2 — Wasserwirtschaft / Grund- | vorgeschlagenen Er-
serundurchlassig auszufiihren. Léschwasser oder Flissigkei- | wasserschutz um den vom LRA Bodenseekreis genannten | gdnzung des Hin-
ten, die von den dort parkenden Fahrzeugen abtropfen, dirfen | Punkt zu erganzen. weises Nr. 2 im Text-
nicht in den Untergrund und das Grundwasser versickern. Fur teil des Bebauungs-
die wasserdichte Ausfiihrung des Tiefgaragenbodens diirfen planes
nur hierfiir zugelassene Bauprodukte verwendet werden.®

2. Oberflachengewasser

Zustimmung zur
Ausweisung eines
Gewadsserrandstrei-
fens entlang des Ko-
benbachs und Uber-
nahme einer zuge-
hoérigen planungs-
rechtlichen Festset-
zung in den Textteil
des Bebauungspla-
nes

Im GRS duirfen keine baulichen oder sonstigen Anlagen wie z.
B. Zaune, Hutten, Terrassen, Treppen oder Kompostanlagen
errichtet werden. AufRerdem diirfen keine standortfremden Ge-
hdlze gepflanzt oder bestehende Griunflachen umgebrochen
werden. Diese Punkte sollten in die Erlduterungen des Bebau-
ungsplans aufgenommen werden.

Die genannten Punkte werden in die planungsrechtliche
Festsetzung zum Gewasserrandstreifen aufgenommen.

Nicht erforderlich
(siehe oben)

Im Bereich des Bebauungsplans verlauft der Kobenbach teil-
weise in einer Verdolung. Anlagen an Gewassern sind gem. §
36 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) unter anderem so zu errich-
ten, dass die Gewasserunterhaltung nicht mehr erschwert wird,

Kenntnisnahme der genannten Hinweise zum Gewasser-
unterhalt, der Verlauf des Kobenbachs wird im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplanes dargestellt.

Nicht erforderlich
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als es den Umsténden nach unvermeidbar ist. Daruber hinaus
haben gem. § 41 Abs. 2 WHG Anlieger Handlungen zu unter-
lassen, die die Unterhaltung unmdéglich machen oder wesent-
lich erschweren wirden. Wir weisen deshalb darauf hin, dass
die Gemeinde Immenstaad Tragerin der Unterhaltungslast des
verdolten Baches ist und sich dem Thema der Unterhaltung
der Verdolung vornehmlich annehmen sollte, um Arbeiten fir
die Unterhaltung des Kobenbach zukiinftig sicherzustellen. So-
fern dies aus Sicht der Gemeinde weiterhin gewahrleistet wer-
den kann, sind Bauvorhaben aus unserer Sicht genehmigungs-
fahig. Fur die weitere Planung wird empfohlen den korrekten
Verlauf des verdolten Gewassers zu prufen und im Bebau-
ungsplan auszuweisen. Eine Uberbauung der Verdolung mit
baulichen Anlagen darf, wie unter A erlautert, nicht erfolgen.

Eine Gefahrdung des Plangebiets in Bezug auf Starkregen ist
nicht auszuschlielRen. Die Méglichkeit der Festsetzung im Be-
bauungsplan istin § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB ausdriicklich auf-
genommen. Die Beriicksichtigung von wild abflieRendem Was-
ser bzw. AuRengebietswasser ist, sofern es einem erschlosse-
nen Siedlungsgebiet zufliel3t, eine kommunale Pflichtaufgabe
im Rahmen einer hochwassersicheren ErschlieRung. Des Wei-
teren sind die HauptflieRwege im Plangebiet zu analysieren
und freizuhalten, so dass das Niederschlagswasser schadlos
abgeleitet werden kann.

Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass das Plange-

biet weitgehend bebaut ist. Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr.

16 BauGB sind daher kaum mehr maoglich bzw. wiirden
den Bestand beeintrachtigen. Es wird stattdessen vorge-
schlagen, den folgenden Hinweis zum Starkregen in den
Textteil des Bebauungsplanes aufzunehmen:

Starkregen

Auf die mégliche Betroffenheit des Plangebietes durch
Starkregenereignisse und am siidlichen Bereich von
extremen Hochwasserereignissen (HQextrem) wird hin-
gewiesen. Es sind bauliche und technische Mal3nah-
men zum Schutz der Gebdude und Grundstiicke vor-
zusehen (z.B. Anordnung von Gebéuden und Gelén-
deoberflachen zur Ableitung von Oberflachenwasser,
Schutz von tieferliegenden Gebéudeteilen - Keller-
lichtschéachte, Zugénge eftc. - gegen Wassereintritt,
Einbau von Riickstauverschliissen in der Grundstiick-
sentwésserung, Anlage von Mulden oder Versicke-
rungsflachen zur temporéren Aufnahme von Regen-
wasser,).

Zustimmung zur
Ubernahme eines
Hinweises zum
Starkregen in den
Textteil des Bebau-
ungsplanes
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Die értlichen Starkregengefahrenkarten sowie die Hin-
weise der LUBW (Landesanstalt fir Umwelt Baden-
Wiirttemberg) sind zu beriicksichtigen.

Weitere Informationen zum Starkregenrisikomanage-
ment, Hochwasserschutz und zu kommunalen Mal3-
nahmen sind unter www.lubw.baden-wuerttemberg.de
und www.hochwasserbw.de abrufbar.

3.

Bodenschutz:

Gemal den hier vorliegenden Luftbildern wurde bzw. wird ein
Teil der Plangebietsflache (Flst. Nr. 112) als Sonderkulturan-
bauflache landwirtschaftlich genutzt. Auf Flachen mit landwirt-
schaftlicher Sonderkulturnutzung (z. B. Hopfen, Intensivobst)
besteht die Besorgnis von nutzungsbedingten Bodenbelastun-
gen durch Schwermetalle (Kupfer, Quecksilber, Cadmium),
Pflanzenschutzmittel (Organochlorpestizide) und polyzykli-
schen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK). Um die Ge-
sundheit der kiinftigen Bewohner nicht zu gefahrden, um die
schadlose und sinnvolle Wiederverwendung bzw. ordnungsge-
male Entsorgung von anfallendem (insbesondere von evtl. be-
lastetem) Erdaushubmaterial und die schadlose Versickerung
von Niederschlagswasser zu gewahrleisten, wird dringend
empfohlen, einen fachkundigen Gutachter mit den entspre-
chenden Untersuchungen zu beauftragen.

Spatestens mit den Bauvorlagen ist ein Verwertungs- und Ent-
sorgungskonzept fir den anfallenden Erdaushub zusammen
mit den Ergebnissen von Bodenuntersuchungen vorzulegen.

Die Durchfiihrung der vorgeschlagenen Untersuchungen in
einem weitgehend bebauten Plangebiet erscheint nicht
sinnvoll.

Die Pflicht zur Vorlage eines Bodenverwertungskonzeptes
ist in den planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes bereits enthalten.

Nicht erforderlich

Nicht erforderlich

4.

Wasserhaushaltsbilanz:

Gemal § 1 Nr. 7 des Baugesetzbuches mussen bei der Auf-
stellung eines Bebauungsplans die Belange des Umweltschut-
zes berlcksichtigt werden. Um die Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt abschatzen zu kénnen, wird die Erstellung ei-
ner Wasserbilanz gemat DWA-M 102-4 empfohlen.

Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass das Plange-
biet schon seit Jahren weitgehend bebaut ist.

Nicht erforderlich
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V. Belange des Abfallrechts:

Bei der Ausweisung von Baugebieten hat sich die Gemeinde
mit der Zielsetzung des Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetzes
zu befassen und entsprechende Festsetzungen bzw. Aussa-
gen zu treffen (§ 3 Abs. 3 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz -
LKreiWiG). Dies wurde in Ziffer 9.1 der planungsrechtlichen
Festsetzungen weitestgehend aufgefiihrt. Der Passus ist noch
um Entsorgungsmaglichkeiten zu erganzen, sollte im Plange-
biet kein Erdmassenausgleich mdglich sein.

Entsorgungsmdglichkeiten fiir Gberschissigen Bodenaus-
hub hangen in erster Linie von der 6rtlichen Marktsituation
bei der Umsetzung der jeweiligen Vorhaben ab. Die pla-
nungsrechtliche Festsetzung Nr. 9.1 — Bodenschutz wird
dahingehend erganzt, dass fir den anfallenden Aushub ein
Wiederverwertungs- und Verwertungskonzept vorzulegen
ist = redaktionelle Erganzung..

Nicht erforderlich

VI. Hinweise des Gesundheitsamtes:

Bei neuausgewiesenen Baugebieten bzw. Verdichtung von
Bauflache ist zu beachten, dass der Mehrbedarf an Trinkwas-
ser abgeklart wird. Gleiches gilt fur den gegebenenfalls zuséatz-
lichen Bedarf an Kindergarten und Schulplatzen.

Kenntnisnahme

Nicht erforderlich

Fir Rackfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfigung. [...]

1.2.

Polizeiprasidium Ravensburg, Sachbereich Verkehr, Gartenstr. 97, 88212 Ravensburg

(Eingang per Mail am 13.01.2025)

[...] aus verkehrspolizeilicher Sicht bestehen keine Einwande ge-
gen den Bebauungsplan.

1.3.

Vodafone West GmbH, Ferdinand-Braun-Platz 1, 40549 Diisseldorf

(Eingang per Mail am 16.01.2025)

[...] wir bedanken uns flr Ihr Schreiben vom 10.01.2025.

Vodafone ist seit Jahrzehnten ein bewahrter und verlasslicher Part-
ner der Stadte und Kommunen bei der eigenwirtschaftlichen Er-
schlieBung von kommunalen Neubaugebieten in Deutschland mit
Internet, Telefonie- und TV-Diensten. Seit vielen Jahren realisiert
Vodafone tber 200 Neubaugebiete jahrlich Uber unser modernes
Glasfaser-Koaxial-Hochgeschwindigkeitsnetz.
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Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 3 (2) BauGB — vom 13.01.2025 — 13.02.2025

Eine aktuelle ErschlieBungsprifung hat ergeben, dass wir das Kenntnisnahme Nicht erforderlich
NBG ,Bruhl* eigenwirtschaftlich leider nicht auskémmlich versor-
gen kénnen.

Wir danken lhnen dennoch herzlich fiir die Beteiligung am Er-
schlieBungsverfahren und hoffen, dass Sie uns auch zukiinftig
friihzeitig Gber lhre Ausbaumalinahmen informieren werden.

Fur Ruckfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung. Bitte geben
Sie dabei immer unsere obenstehende Vorgangsnummer an.

Bitte beachten Sie: Kenntnisnahme Nicht erforderlich
Bei einer Stellungnahme, z.B. wegen Umverlegung, Mitverlegung,
Baufeldfreimachung, etc. oder eine Koordinierung/Abstimmung
zum weiteren Vorgehen, dass die verschiedenen Vodafone-Gesell-
schaften trotz der Fusion hier noch separat Stellung nehmen.
Demnach gelten weiterhin die bisherigen Kommunikationswege.
Wir bitten dies flr die nachsten Monate zu bedenken und zu ent-
schuldigen. [...]

1.4. Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Stuttgart, Adolf-Kolping-Str. 2-4, 78166 Donaueschingen
(Eingang per Mail 04.02.2025)

[...] wir danken fur die Zusendung der Unterlagen zum Bebauungs-
plan "Brihl" in Immenstaad am Bodensee.

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) -
als Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v.

§ 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH be-
auftragt und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesi-
cherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegen-
zunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnah-
men abzugeben.

Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes haben wir keine Ein-
wande, méchten jedoch auf Folgendes hinweisen:

im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Tele- Kenntnisnahme Nicht erforderlich
kom, wie aus beigefiigtem Plan ersichtlich wird.
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Das zugehorige NBG wurde bereits vollstandig von uns erschlos-
sen.

Fir den Hausanschluss moégen sich der/die Bauherren bitte recht-
zeitig vor Baubeginn Uber unser Internetportal des Bauherrenser-
vice oder unserem Eingangstor fiir die Hauszufiihrungen melden.

Die Kontaktdaten lauten:
Tel. +49 (0)800 3301903 (Gebiihrenfrei)
Web: https://www.telekom.de/bauherren

Hinweis:

Achtung seit 03.05.2021 neue Funktionspostfachadresse! Bitte nur
noch diese benutzen, sie lautet:

T NL Suedwest Pti_32 Bauleitplanung@telekom.de

Anlagen: Lageplan Telekomanlagen (Bestand)

Pt

1.5. Stadtverwaltung Markdorf, Rathausplatz 1, 88677 Markdorf

(Eingang per Mail 03.02.2025)

[...] durch die Planung werden Belange der Stadt Markdorf nicht
betroffen. Wir bedanken uns fur die Méglichkeit, eine Stellung-
nahme abgeben zu kénnen. [...]
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1.6. Stadt Friedrichshafen, Amt fiir Biirgerservice, Sicherheit und Ordnung, Abt. Mobilitat und Verkehr, Adenauerplatz 1, 88045 FN
(Eingang per Mail 05.02.2025)

[.]

aus verkehrlicher Sicht bestehen keine Einwande. [...]

1.7. Regionalverband Bodensee-Oberschwaben, Hirschgraben 2, 88214 Ravensburg
(Eingang per Mail am 12.02.2025)

[.]

der Regionalverband bringt zum o. g. Bebauungsplan keine

Anregungen oder Bedenken vor. [...]

1.8. Regierungsprasidium Tiibingen, Konrad-Adenauer-Str. 20, 72072 Tiibingen
Eingang per Mail 12.02.2025)

[.]
B.

Fachliche Stellungnahme

Raumordnung

(1)

Raumordnung / Einzelhandel

Gemal den vorgelegten Planunterlagen soll der rechtlich un-
wirksame Bebauungsplan ,Bruhl* unter weitgehender Beibe-
haltung des bisherigen stadtebaulichen Konzepts sowie mit
dem Ziel der Erschlielung zusatzlicher baulicher Potentiale
neu aufgestellt werden.

Als Art der baulichen Nutzung sollen allgemeine Wohngebiete
und Dorfgebiete sowie Flachen fir den Gemeinbedarf festge-

setzt werden. Gesonderte Festsetzungen flir den Einzelhandel
sind nicht vorgesehen.

In Dorfgebieten sind Einzelhandelsbetriebe gem. § 5 Abs. 2 Nr.

5 Baunutzungsverordnung (BauNVO) allgemein zulassig, so-
weit sie nicht dem Regime des § 11 Abs. 3 BauNVO unterlie-
gen. In allgemeinen Wohngebieten sind gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO nur der Versorgung des Gebiets dienende Laden zu-
I&ssig. Der Planbereich ist im Wesentlichen bereits bebaut.

Die héhere Raumordnungsbehdrde dulRert aus Sicht des Ein-
zelhandels keine Bedenken gegen die Planung.
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Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 3 (2) BauGB — vom 13.01.2025 — 13.02.2025

(2) Raumordnung / Bauleitplanung

Die Verfahrenswahl bitten wir mit dem zustandigen Landrats-
amt abzustimmen. [...]

Siehe hierzu die Bewertung der Stellungnahme des LRA
Bodenseekreis / Belange des Planungsrechts, Nr. 4.

Nicht erforderlich

1.9.

Netze BW GmbH, EltastraBe 1-5, 78532 Tuttlingen
(Eingang per Mail 13.02.2025)

[...] Aus unserer Sicht ergeben sich keine Einwande, wenn fol-
gende Hinweise beachtet werden:

Im Geltungsbereich befinden sich 0,4 kV-Kabel sowie 20 kV-Kabel
der EV Immenstaad GmbH

Kenntnisnahme

Nicht erforderlich

Aus Sicherheitsgriinden bitten wir die aktuelle Kabellageplane bei
uns einzuholen und diese im Bebauungsplan aufzunehmen. Hier-
durch lassen sich Unfélle und Schaden von Anfang an vermeiden.

Die Kontaktdaten der Planauskunft der Netze BW GmbH hierzu
lauten:

Telefon: 07351 53-2230
Telefax: 07351 53-2135
E-Mail: L eitungsauskunft-sued@netze-bw.de

Fur Ruckfragen stehe ich Ihnen gerne zur Verfigung. [...]

(Eingang per Mail 13.02.2025)

1.10. Regierungsprasidium Tubingen, Gewassermanagement Bodensee und Schussen, Referat 53.2, Konrad-Adenauer-Str. 20, 72072 Tiibingen

[...] die Mallnahme tangiert kein Gewasser 1. Ordnung. Unsere

Belange sind nicht betroffen. Wir haben dem Vorhaben nichts ent-
gegen zu bringen. [
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Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 3 (2) BauGB — vom 13.01.2025 - 13.02.2025

2. Private Stellungnahmen Bedenken und Anregungen

21.

|
(Eingang per Mail 04.02.2025)

[...] hiermit erhebe ich fristgerecht Widerspruch gegen den Bebau-
ungsplan "Briihl" in Immenstaad-Kippenhausen. Die geplanten An-
derungen betreffen mich unmittelbar und fiihren zu einer erhebli-
chen Einschrankung meiner personlichen Nutzung meines Grund-
stucks.

Konkret wird mir durch die neuen Regelungen untersagt, mein ein-
ziges Fahrzeug — ein Wohnmobil (Kastenwagen) — auf meinem pri-
vaten Grundstlick zu parken. Dies zwingt mich dazu, das Fahrzeug
im offentlichen Parkraum abzustellen. Da der nachste 6ffentliche
Parkplatz etwa 500 Meter von meinem Wohnhaus entfernt liegt,
stellt dies nicht nur eine erhebliche Belastung fir mich dar, son-
dern widerspricht auch den Interessen der Gemeinde, den o6ffentli-
chen Parkraum zu entlasten.

Wohnmobile und &hnlich hohe Fahrzeuge haben bei relativ
kleinen Baugrundstiicken haufig negative Auswirkungen
auf die Nachbargrundstuicke, weil sie im Regelfall zwi-
schen oder vor den Hausern abgestellt werden. Dariber
hinaus beeintrachtigen sie das Siedlungsbild, das durch
eine eher kleinteilige Bebauung gepragt ist.

Es wird jedoch vorgeschlagen, die Hohenbegrenzung fir
Wohnmobile von 2,00 m auf 2,50 m zu andern. Damit kon-
nen auch Fahrzeuge mit Hochdach abgestellt werden.
Fahrzeuge, mit grolReren Abmessungen, entsprechen in
etwa der Hohe eines Geschosses und sollten weiterhin
ausgeschlossen werden.

Zustimmung zur Zu-
lassigkeit von Ab-
stellplatzen fir
Wohnmobile bis
2,50 m Hohe

Durch diese Regelung entsteht zudem eine unnétige zusatzliche In-
anspruchnahme 6ffentlicher Stellflachen, die flir andere Anwohner
und Besucher dringend benétigt werden. Dies erscheint nicht sach-
gerecht und widerspricht den Grundsatzen einer angemessenen
Stadt- und Verkehrsplanung.

Ich bitte daher um eine Uberpriifung und Anpassung des Bebau-
ungsplans, sodass die bisherige Mdglichkeit der Nutzung meines
privaten Grundstlcks fur das Parken meines Wohnmobils erhalten
bleibt. [...]
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. Gemeinde Immenstaad — Bebauungsplan ,,Briuhl*
Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 3 (2) BauGB — vom 13.01.2025 - 13.02.2025

2.2

(Eingang per Mail 05.02.2025)

[...] zur Neuaufstellung des Bebauungsplan Brihl nehme ich wie
folgt Stellung:

1. Landwirtschaftliche Nutzung des Flurstiicks Nr. 2

Das Flurstlick Nr. 2 wird als landwirtschaftliche Hofstelle genutzt.
Ich spreche mich ausdricklich gegen eine Umwidmung in ein
allgemeines Wohngebiet aus. Bereits bei der Aufstellung des
derzeit glltigen Bebauungsplans wurde aufgrund der Ge-
rauschemissionen bewusst auf die Ausweisung eines reinen
Wohngebiets verzichtet. Landwirtschaftliche Tatigkeiten sind mit
gewissen Gerauschentwicklungen verbunden, die sich nicht ver-
meiden lassen.

Es wird vorgeschlagen, das genannte Grundstick FI. St.
Nr. 2 als Dorfliches Wohngebiet (MDW) gem. § 5a
BauNVO auszuweisen, in dem land- und forstwirtschaftli-
che Nebenerwerbsstellen zulassig sind.

Zustimmung zur
Ausweisung des
Grundstiicks FI. St.
Nr. 2 als Dorfliches
Wohngebiet (MDW)

2. Nutzungseinschréankungen durch Abstellverbote

Ein Verbot fir das Abstellen von Wohnmobilen, Wohnwagen
und Kielbooten Uber 2 m Héhe wirde meine Nutzungsmdglich-
keiten erheblich einschranken. Aufgrund der GréRe meines
Grundstucks ist das Abstellen dieser Fahrzeuge moglich, ohne
andere zu beeintrachtigen. Ein derartiges Verbot halte ich daher
fur unverhaltnismafig.

Landwirtschaftliche Hofstellen dienen der landwirtschaftli-
chen Nutzung, nicht dem Abstellen von Wohnmobilen,
Wohnwagen und Kielbooten. Derartige Abstellflachen wir-
den das Siedlungsbild innerhalb der gewachsenen Struktur
von Kippenhausen empfindlich beeintrachtigen.

Nicht erforderlich

3. Erhalt von Verkaufsautomaten fiir landwirtschaftliche Pro-
dukte

Ich spreche mich gegen ein Verbot von Verkaufsautomaten —
insbesondere fiir landwirtschaftliche Erzeugnisse — aus. In ei-
nem landwirtschaftlich gepragten Ort wie Kippenhausen halte
ich eine solche Regelung fir unangemessen und nicht im Sinne
der ortsansassigen Betriebe sowie der Bevdlkerung.

Es wird vorgeschlagen, die drtliche Bauvorschrift Nr. 3.0 —
Werbeanlagen, Automaten wie folgt zu erganzen:
"Automaten sind im Freien unzulassig. Dies gilt nicht fiir
Verkaufsautomaten fiir Lebensmittel und landwirtschaftli-
che Erzeugnisse’.

Zustimmung zur
vorgeschlagenen
Anderung der ortli-
chen Bauvorschrift
Nr. 3.0

4. Erhalt befestigter Flachen fiir die landwirtschaftliche Nut-
zung

Solange die Hofstelle weiterhin landwirtschaftlich genutzt wird,
lehne ich einen Riickbau der befestigten Flachen ab. Diese Fla-
chen sind essenziell flir das Befahren mit Traktoren und anderen
landwirtschaftlichen Maschinen. Ein Rickbau wirde die Bewirt-
schaftung erheblich erschweren.

Vorhandene Flachen genieRen Bestandsschutz, ein Riick-
bau wird nicht gefordert.

Nicht erforderlich
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Ich bitte darum, meine Einwande bei der finalen Festlegung des
Bebauungsplans zu bertcksichtigen. [...]

2.3.

(Eingang per Mail am 09.02.2025)

[...] hiermit erhebe ich I
I \Viderspruch gegen die geplante Anderung des Be-

bauungsplans "Brihl" in Immenstaad-Kippenhausen.

Insbesondere erhebe ich Einspruch gegen das mit der Anderung
einhergehende Verbot, auf meinem Grundstiick ein Wohnmobil ab-
stellen zu kénnen.

Mein langjahriger Mieter nutzt den Stellplatz seit vielen Jahren fur
sein Wohnmobil. Ein Verbot ware fir ihn inakzeptabel, da er das
Fahrzeug als Alltagsfahrzeug fast taglich nutzt.

Ich als Vermieter misste ggf. mit der Kiindigung des langjahrigen
Mietverhaltnisses rechnen.

Siehe hierzu die Bewertung der Stellungnahme Nr. 2.1 mit
der vorgeschlagenen Anderung der Fahrzeughdhe von
2,50 m.

Nicht erforderlich
(siehe hierzu den
Beschlussvorschlag
zur Stellungnahme
Nr. 2.1)

Auch gegen ein Verbot, die Wohnung in eine Ferienwohnung um-
widmen zu kdénnen, méchte ich hiermit widersprechen.

Auch wenn letzteres aktuell nicht geplant ist, so sehe ich mich
durch die beiden Verbote doppelt benachteiligt.

Ferienwohnungen entziehen dringend bendtigten und
knappen Wohnraum dem angespannten Wohnungsmarkt
auf Dauer und zeigen darlber hinaus weitere uner-
winschte Auswirkungen. So sind Ferienwohnungen in der
Bodenseeregion in der Regel allenfalls flr sechs bis sieben
Monate, d. h. von Ostern bis September / Oktober belegt.
In der Ubrigen Zeit stehen sie leer und fuhren 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 auf-
grund haufig wechselnder Gaste, verbunden mit zahlrei-
chen An- und Abfahrten zu verkraften.

Die Gemeinde sieht daher insgesamt die Notwendigkeit
steuernd einzugreifen und mdchte kinftig Ferienwohnun-
gen nur noch in definierten Bereichen und nicht mehr inner-
halb von gewachsenen Wohngebieten zulassen.

Nicht erforderlich
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Zumindest im ersten Fall hoffe ich auf entsprechende Berticksichti-
gung meines Widerspruchs mit dem Hinweis auf Bestandsschutz.

[.]

24.

I
(Eingang per Mail am 07.02.2025)

[...] hiermit erhebe ich Einspruch gegen den neuen B-Plan Entwurf
fir das Wohngebiet Briihl OT Kippenhausen.

Der bestehende B-Plan aus 05/2006 weist fiir Fist. 11/2 ein Dorf-
gebiet mit einer zweigeschossigen Bebauung aus. Fir die Ge-
baude im Dorfgebiet wird bei einer zweigeschossigen Bauweise
eine Gesamthéhe von 12,00 Metern vorgesehen. Unser Gebaude
ist durch seine bauliche Form ortsbildpragend fiir den Bereich des
Dorfgebietes (Walmdach und dunkle Holzvertafelung/).

Der neue B-Planentwurf sieht eine Ausweisung des Flst. 11/2 in
eine Allgemeines Wohngebiet und eine Beschrankung auf eine
max. Gebaudehohe von 8,50 Meter vor.

Damit werden wir in unserem bisherigen Baurecht eingeschrankt,
da insb. die max. Gebaudehoéhe sich von 12,00 Meter auf 8,50 Me-
ter reduziert.

Unser Plan als 5-kdépfige Familie mit drei Kindern im Alter zwischen
1 und 6 Jahren war, vor dem Hintergrund einer moglichen Aufsto-
ckung des Gebdudes mit zwei Vollgeschossen und einem Dachge-
schoss und einer etwaigen Gebaudehdhe von 10 Metern, an die-
ser Stelle dauerhaft sesshaft zu werden. Unser Plan ist es, eine
Dachaufstockung vorzunehmen, die den Bestand von ca. 8 Metern
um etwa 2 Meter zu erhéhen, um so durch ein héheres Dachge-
schoss mit Satteldach eine angemessene Innenraumhdhe zu errei-
chen. Duch den neuen B-Plan-Entwurf besteht diese Mdglichkeit
nicht mehr. Wir haben nicht geplant, die volle max. mégliche Ge-
baudehohe von 12,00 Metern auszuschépfen, allerdings sehen wir
uns mit einer Einschrankung auf lediglich 8,50 Meter in unserer
Planung und bezuglich unserem bisherigen Recht massiv einge-
schrankt.

Es wird vorgeschlagen, fur die an der Kirchberger Strale
gelegenen Grundstiicke Fl. St. Nr. 11/2und 11/3 sowie die
neu als WA ausgewiesenen Grundstiicke 11/1, 11/22,
11/23 und 12 Bauh&hen wie im angrenzenden Dorfgebiet
bzw. im Dérflichen Wohngebiet zuzulassen. Dies ent-
spricht auch dem planerischen Ziel, entlang der Stral3e
eine kraftigere Bebauung zuzulassen, die sich in Richtung
Ortsrand h6henmaRig abstaffelt.

Zustimmung zur Zu-
lassigkeit der Bau-
hoéhen auf den ge-
nannten Grundstu-
cken wie im ausge-
wiesenen MD bzw.
MDW
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Wir bitten darum, unser bisheriges Recht einer baulichen Weiter-
entwicklungsmdglichkeit zu belassen, um als Familie weiterhin
eine Perspektive zu haben, in der Gemeinde und im Spezifischen
im Ortsteil Kippenhausen sesshaft zu bleiben.

Wir mdchten verdeutlichen, dass es sich nicht um eine bauliche
Entwicklung im Sinne eines Renditezweckes handelt, sondern um
eine Erweiterung, um fir unser drittes Kind ein Zimmer zu schaf-
fen. Es ware schade, wenn wegen dieser Einschrankung einer
jungen Familie verwehrt wird weiterhin Teil dieser wunderschénen

Gemeinden zu bleiben. [...]

2.5.

(Eingang per Mail am 10.02.2025)

[...] hiermit lege ich Einspruch gegen den Bebauungsplan [,,Briihl"
Kippenhausen] ein, der am 13.01.2025 veréffentlicht wurde. Nach
meiner Uberpriifung enthilt der Plan nicht nachvollziehbare
Anderungen, eine Gegeniiberstellung alter /neuer Bebauungsplan
fand nicht statt, obwohl dies vorn Ortschaftsrat Kippenhausen ge-
fordert wurde. Aufgrund der durch die Verwaltung zur Verfligung
gestellten Daten konnte durch die Anwohner keine seriése und ab-
schlielende Beurteilung stattfinden.

Meine Griinde fiir den Einspruch sind wie folgt:

1. Nicht berucksichtigte Anwohnerinteressen:
Die Interessen und Belange der Anwohner wurden im Planungs-
verfahren nicht ausreichend bericksichtigt.

Die wesentliche Anderung gegeniiber der friiheren Version
des Bebauungsplanes besteht in der Anderung der Ge-
bietstypen, die den aktuellen Bestand zugrunde legt und
aus Sicht der Gemeinde keine Benachteiligung der Anwoh-
nerlnnen darstellt.

Nicht erforderlich

2. Verschleierungstaktik durch die Verwaltung,
da keine Gegenuberstellung der beiden Bebauungsplane statt-
gefunden hat und man die Anwohner so gezielt im Unklaren ge-
lassen hat.

Der Vorwurf der Verschleierungstaktik wird zurtickgewie-
sen. Erfordernis und Inhalte der vorliegenden Planung sind
in der Begriindung zum Bebauungsplan ausflhrlich darge-
stellt. Darin wird auch auf die vorherigen und aktuellen
Festsetzungen eingegangen (Pkt. 2.0 der Begriindung).
Ortschaftsrat und Gemeinderat wurden in 6ffentlichen Sit-
zungen umfassend informiert.

Nicht erforderlich
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3. Art und MaR der Nutzung wurde geédndert
Die Art und der Mal3 der Nutzung des am 09.05.2006 Inkrafttre-
ten Bebauungsplans ,Brihl" gem. § 10 (3) BauGB wurde gean-
dert und dabei wurden die Belange und Rechte der Anwohner
nicht ausreichend bericksichtigt bzw. wurde eingeschrankt.

Ich bitte um eine erneute Uberpriifung des Bebauungsplans

¢ Da die Anderung von einem Mischgebiet in ein Wohngebiet eine
rechtliche Beschneidung der Anwohner bedeutet. Der Bebau-
ungsplan vom 09.05.2006 war mit seinen als Mischgebiet zuge-
sicherten Rechten maf3geblich entscheidend, dass wir uns zum
Kauf des Grundstiicks und anschlieRender entschieden haben.

¢ Dabei sind folgende Rechte fur den Kauf des Grundstuckes
malgeblich gewesen

o Offnung eines Handwerksbetriebs und die Méglichkeit, dass wir | Gem. § 4 (2) BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet Nicht erforderlich

eine
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe

ausdricklich zulassig.
Dariiber hinaus kénnen
Sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe

ausnahmsweise zugelassen werden.

¢ Ferienwohnung bzw. ein Gastezimmer 6ffnen und anbieten kén- | Zu Ferienwohnungen wird auf die Bewertung der Stellung- | Nicht erforderlich
nen. nahme Nr. 2.3 verwiesen.

Bitte bestatigen Sie den Eingang dieses Einspruchs schriftlich und
teilen Sie mir das Ergebnis Ihrer Uberprifung mit. [...
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2.6.

(Eingang per Mail am 10.02.2025)

[...] zu dem o&ffentlich ausgelegten Entwurf des Bebauungsplanes
,Bruhl“ nehme ich wie folgt Stellung:

1. Unzureichende Berticksichtigung der bestehenden Bebauung

Die auf Flst. 6 bestehenden Bauten sind unzureichend im neuen
Entwurf berlcksichtigt. Ich bitte um Ausdehnung der Baufenster
auf die bestehende Bebauung.

Die Baufenster sind so ausgewiesen, dass sich ein sinn-
volle, gebietsvertragliche stadtebauliche Struktur ergibt
und lassen auf dem genannten Grundstiick zwei kraftige
Baukorper zu. Die vorhandene Bebauung geniel3t Be-
standsschutz.

Nicht erforderlich

2. Fist. 1/5 als Mischgebiet

Bei dem Erwerb des Flst. 1/5 durch Tausch mit der Gemeinde
habe ich die Flachen im ,Dorfgebiet” gegen ,Mischgebiet* ge-
tauscht. Bei der Ausweisung als ,Allgemeines Wohngebiet* ware
ich in der Nutzung eingeschrankt.

Das Grundstiick Nr. 1/5 ist eindeutig dem Wohnquartier
zuzuordnen, das entlang der kleinen Stichstral3e und der
Wendeanlage zugeordnet ist. Gem. § 4 (2) BauNVO sind
auch weiterhin

die der Versorgung des Gebiets dienenden Léden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe,

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke

zulassig.
Dariiber hinaus kénnen auch
Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

zugelassen werden.

Nicht erforderlich

3. Ausweisung als Mischgebiet wegen Gerauschemissionen

Bei der Aufstellung des ,alten” Bebauungsplanes Briihl wurde

wegen der Nahe zu landwirtschaftlichen Betrieben und der In-

dustrie ein Mischgebiet ausgewiesen. Denn landwirtschaftliche
Tatigkeiten sind oft mit Gerauschen verbunden.

Auf die Nahe landwirtschaftlicher Betriebe und deren Emis-
sionen wird im Textteil des Bebauungsplanes ausdriicklich
hingewiesen.

Nicht erforderlich
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4. Kein Verbot von Verkaufsautomaten

In der heutigen Zeit sind Verkaufsautomaten eine wertvolle Er-
ganzung des landwirtschaftlichen Hofladens. Ein Verbot derer ist
nicht zeitgemanR und schrankt die Vermarktung der eigenen Pro-
dukte ein.

Siehe hierzu die Bewertung der Stellungnahme Nr. 2.2,
Pkt. 3., in der die Zulassigkeit von Verkaufsautomaten fur
landwirtschaftliche Produkte vorgeschlagen wird.

Nicht erforderlich
(siehe hierzu den
Beschlussvorschlag
zur Stellungnahme
Nr. 2.2, Nr. 3.)

5. Kein Verbot von Auflienbeleuchtung auf landwirtschaftlichen Hof-
stellen

Gerade in der dunklen Jahreszeit ist es manchmal notwendig,
Verladearbeiten auch noch nach einsetzen der Dunkelheit,
durchflihren zu kénnen. Eine Farbtemperatur von 1700 — 2400 K
ist fur Hofbeleuchtungen zu Dunkel.

Der Bebauungsplan sieht ein Verbot von AuRenbeleuch-
tungen im Plangebiet nicht vor. Unzulassig sind lediglich
Gartenbeleuchtungen zur Dekoration und Effektbeleuch-
tungen. Diese sind fir landwirtschaftliche Nutzungen nicht
erforderlich. Beleuchtungskérper sind mit Bewegungsmel-
dern zu steuern, alternativ kann sie stufenweise abge-
dimmt werden, abgestuft ab 22 Uhr und 23.30 Uhr. In die-
sen Zeiten finden in der Regel auch keine Arbeiten mehr
statt.

Es wird vorgeschlagen, die planungsrechtliche Festset-
zung Nr. 10.3 — AulRenbeleuchtung dahingehend zu ergan-
zen, dass aulBerhalb von landwirtschaftlichen und gewerb-
lichen Betrieben nur niedrige Farbtemperaturen von 1.700
— 2.400 Kmax zulassig sind.

Nicht erforderlich

Zustimmung zur
vorgeschlagenen Er-
ganzung der pla-
nungsrechtlichen
Festsetzung Nr. 10.3
— AuBenbeleuchtung
im Textteil des Be-
bauungsplanes

6. Kein Verbot von Hofbefestigungen auf landwirtschaftlichen Hof-
stellen

Auf landwirtschaftlichen Hofstellen kdnnen nicht alle nicht tiber-
baubaren Flachen als Grinflache genutzt werden. Es sind auch
befestigte Lade-, Rangier- und Fahrflachen notwendig.

Bestehende Flachen geniellen Bestandschutz, dartber
hinaus gibt es bewahrte Méglichkeiten zur Flachenbefesti-
gung mit wasserdurchlassigen Belagen (Dranpflaster etc.).

Nicht erforderlich

7. Kein Abstellverbot fir Wohnmobile, Wohnwagen und Boote

Ein Abstellverbot schrankt die Nutzung des eigenen Grund-
stucks ein. Ein Abstellen solcher Fahrzeuge ist auf meinem
Grundstiick ohne Beeintrachtigung anderer mdéglich.

Siehe hierzu die Bewertung der Stellungnahme Nr. 2.1 mit
der vorgeschlagenen Anderung der Fahrzeughéhe von
2,50 m.

Nicht erforderlich
(siehe hierzu den
Beschlussvorschlag
zur Stellungnahme
Nr. 2.1)

Ich bitte um Berilicksichtigung meiner Einwande bei der weiteren
Bearbeitung des Bebauungsplanes. [...]
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2.7.

(Eingang per Einschreiben am 07.02.2025)

[...] hiermit erhebe ich fristgerecht Widerspruch gegen den Bebau-
ungsplan ,Brihl“ in Immenstaad-Kippenhausen. Die geplanten An-
derungen betreffen mich unmittelbar und fiihren zu einer erhebli-
chen Einschrankung meiner personlichen Nutzung meines Grund-
stucks.

Konkret wird mir durch die neuen Regelungen untersagt, mein ein-
ziges Fahrzeug — ein Wohnmobil (Kastenwagen) — auf meinem pri-
vaten Grundstilick zu parken. Dies zwingt mich dazu, das Fahrzeug
im offentlichen Parkraum abzustellen. Da der nachste 6ffentliche
Parkplatz etwas 500 Meter von meinem Wohnhaus entfernt liegt,
stellt dies nicht nur eine erhebliche Belastung fir mich dar, son-
dern widerspricht auch den Interessen der Gemeinde, den 6ffentli-
chen Parkraum zu entlasten.

Siehe hierzu die Bewertung der Stellungnahme Nr. 2.1 mit
der vorgeschlagenen Anderung der Fahrzeughdhe von
2,50 m.

Nicht erforderlich
(siehe hierzu den
Beschlussvorschlag
zur Stellungnahme
Nr. 2.1)

Durch diese Regelung entsteht zudem eine unndétige zusatzliche
Inanspruchnahme o6ffentlicher Stellflachen, die fir andere Anwoh-
ner und Besucher dringend bendtigt werden. Dies erscheint nicht
sachgerecht und widerspricht den Grundsatzen einer angemesse-
nen Stadt- und Verkehrsplanung.

Ich bitte daher um eine Uberpriifung und Anpassung des Bebau-
ungsplans, sodass die bisherige Mdglichkeit der Nutzung meines
privaten Grundstlcks fur das Parken meines Wohnmobils erhalten
bleibt. [...]

2.8.

(Eingang per Mail am 12.02.2025)

[...] hiermit legen wir Einspruch gegen den Bebauungsplan ,Bruhl*
Kippenhausen ein, der am 13.01.2025 veréffentlicht wurde. Unse-
rer Meinung nach enthalt der Plan nicht nachvoliziehbare Anderun-
gen, eine Gegenuberstellung alter/neuer Bebauungsplan fand nicht
statt, obwohl dies vom Ortschaftsrat Kippenhausen geforderte
wurde. Aufgrund der durch die Verwaltung zur Verfiigung gestell-
ten Daten konnte durch die Anwohner keine seridse und abschlie-
Rende Beurteilung stattfinden.

Zu den genannten Punkten wird auf die Bewertung der vo-
rangegangenen Stellungnahmen verwiesen, insbesondere
auf die aufgefiihrten Nutzungsmaglichkeiten im Allgemei-
nen Wohngebiet gem. § 4 BauNVO.

Nicht erforderlich

Seite 22 von 39




. Gemeinde Immenstaad — Bebauungsplan ,,Briuhl*
Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 3 (2) BauGB — vom 13.01.2025 - 13.02.2025

Unsere Grinde fur den Einspruch sind:

¢ Die Interessen und Belange der Anwohner wurden im Pla-
nungsverfahren nicht ausreichend beriicksichtigt.

e Eine Gegenlberstellung der beiden Bebauungsplane hat nicht
stattgefunden und man hat die Anwohner so gezielt im Unkla-
ren gelassen.

e Artund Maf} der Nutzung des am 09.05.2006 in Kraft getrete-
nen Bebauungsplans ,Brihl“ gem. § 10 (3) BauGB wurden ge-
andert und dabei wurden die Belange und Rechte der Anwoh-
ner nicht ausreichend beriicksichtigt.

Wir bitten um eine erneute Uberpriifung des Bebauungsplans, da
die Anderung von einem Mischgebiet in ein Wohngebiet eine recht-
liche Beschneidung der Anwohner bedeutet.

Bitte bestatigen Sie den Eingang dieses Einspruchs schriftlich und
teilen Sie uns das Ergebnis lhrer Uberpriifung mit. [...]

2.9.

(Eingang per Mail am 13.02.2025)

[... 1 (1) Weiterhin Ausweisung von Flurstliicken in der Strale Bruhl
als Dorfgebiet bzw. Mischgebiet

Im neuen Bebauungsplan zahlt das Gebaude an der Kirchberger-
stralRe auf dem Flurstiick 11/3 nicht mehr zum Dorfgebiet (MD),
sondern wird in das Allgemeine Wohngebiet aufgenommen, ob-
wohl es direkt an der KirchbergerstralRe liegt und nur von dieser
zuganglich ist.

Demgegeniber werden die teilweise noch unbebauten Flurstiicke
11/22 und 11/23 des Briihls weiterhin zum Dorfgebiet (MD) gezahlt,
obwohl diese direkt im Wohngebiet Brihl liegen und ausschliel3lich
Uber die StralRe Brihl zu erreichen sind.

In der aktualisierten Planung ist das Flurstlick Nr. 11/3 auf-
grund der bestehenden stadtebaulichen Struktur und der
umgebenden Nutzungen als Allgemeines Wohngebiet aus-
gewiesen, erhalt jedoch aufgrund der Lage an der Kirch-
berger Stral3e dieselben Nutzungsziffern (Grundflachen-
zahl, gebaudehdhe) wie das Dorfgebiet. Dasselbe gilt auch
fur die genannten Flurstiicke Nr. 11/22 und 11/23 — siehe
hierzu auch die Bewertung der privaten Stellungnahme Nr.
24,

Nicht erforderlich
(siehe Beschluss-
vorschlag zur priva-
ten Stellungnahme
nr. 2.4)

Fur die Ausweisung dieser beiden teilweise noch unbebauten Flur-
stlicke 11/22 und 11/23 als Dorfgebiet (MD) besteht kein nachvoll-

ziehbarer Anlass, da
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a.

weder derzeit noch zukunftig eine landwirtschaftliche Nutzung
auf den besagten Flurstiicken mdglich ist.

die Zufahrt zu den beiden Briihl-Grundstiicken ausschlief3lich
Uber das Wohngebiet Brihl moéglich ist. Dies wurde auch zu-
kiinftig erlaubte Ferienwohnungen betreffen und somit den
Wohngebietscharakter des Allgemeinen Wohngebiets empfind-
lich stéren.

eine zukinftige Wohnbebauung sich in den allgemeinen
Wohncharakter des restlichen Wohngebietes Brihl einfugen
sollte und sich daher an den Vorgaben des Allgemeinen
Wohngebiet (WA) und nicht an denen des Dorfgebiets (MD)
orientieren sollte. Dies gilt sowohl fiir die vorgesehene Nutzung
als auch fur Gebaudehéhe, GRZ und GFZ.

Beantragung:
Da fir eine Ausweisung der Flurstiicke 11/22 und 11/23 als Dorf-

gebiet kein Grund besteht und die Regelungen flir Ferienwohnun-
gen auch hier gelten sollten, wie fiir das tbrige Wohngebiet Brihl,
wird beantragt die beiden Flurstiicke ebenfalls als Allgemeines
Wohngebiet (WA) auszuweisen.

2.) Einseitige Umwidmung des bisherigen Mischgebiets Brihl ge-

genlUber dem angrenzenden Mischgebiet Seelbachstralle

Wahrend im zuklnftigen Allgemeinen Wohngebiet (WA) Brihl
Ferienwohnungen nicht mehr zulassig sind, waren ,Betriebe
des Beherbergungsgewerbes” im angrenzenden Dorfgebiet
(Flurstick 11/23) und dem Mischgebiet Seelbachstralle (Flur-
stucke 118/1, 118/2, 118/3 und 118/4) weiterhin zulassig.

Zu Ferienwohnungen wird auf die Bewertung der Stellung-
nahme Nr. 2.3 verwiesen.

Die genannten Grundsticke FI. St. Nr. 118/1, 118/2, 118/3
und 118/4 liegen auBerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplanes.

Das Grundstick FI. St. Nr. 11/23 soll kiinftig als Allgemei-
nes Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO ausgewiesen
werden, dort sind also Ferienwohnungen nicht zulassig
(siehe hierzu auch die Bewertung des Landratsamtes Bo-
denseekreis — Belange des Planungsrechts).

Nicht erforderlich
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Auch Abstellplatze fur Wohnwagen und Wohnmobile ab 2m
Hoéhe und Kielboote wéaren im zukinftigen Bebauungsplan
Brihl auBerhalb von Gebauden nicht mehr zuldssig, wahrend
sie im angrenzenden Mischgebiet Seelbachstralle weiterhin zu-
lassig sind.

Siehe hierzu die Bewertung der Stellungnahme Nr. 2.1 mit
der vorgeschlagenen Anderung der Fahrzeughéhe von
2,50 m.

Nicht erforderlich
(siehe hierzu den
Beschlussvorschlag
zur Stellungnahme
Nr. 2.1)

Die Zufahrt zu diesen mdglichen Ferienwohnungen sowie zu
den Abstellplatzen fir Wohnwagen, Wohnmobilen und Kielboo-
ten auf diesen besagten Grundstlicken ist aber derzeit nur tber
die Straf3e Brihl moglich.

Siehe oben, Abstellplatze fir Wohnmobile und Wohnwa-
gen ab 2,50 m Héhe und Kielboote sind im gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes unzulassig.

Nicht erforderlich

Dies wirde bedeuten, dass eine Etablierung von Ferienwoh-
nungen auf den besagten Flurstiicken sowie das Abstellen von
Wohnmobilen und Wohnwagen mit zahlreichen An- und Abfahr-
ten durch das Brihl verbunden ware und sich somit unmittelbar
negativ auf das soziale Zusammenleben im zukulnftigen Allge-
meinen Wohngebiet (WA) Bruhl auswirken und den ,aus-
schlief3lich wohnlichen Charakter zunichtemachen wirde.

Siehe oben

Diese einseitige Umwidmung des bisherigen Mischgebiets (Ml)
Brihl in ein Allgemeines Wohngebiet (WA) stellt somit eine un-
verhaltnismaRige und einseitige Benachteiligung gegenuiber
dem umgebenden Dorfgebiet (MD) bzw. dem unmittelbar an-
grenzenden Mischgebiet (MI) ,Seelbachstrale“ dar.

Beantragung:
Da eine einseitige Umwidmung des bisherigen Mischgebiets

Brihls in ein Allgemeines Wohngebiet und die Belassung der Flur-
stiicke 118/1, 118/2, 118/3 als Mischgebiet, sowie der Flurstiicke
11/22 und 11/23 als Dorfgebiet eine ungerechtfertigte Benachteili-
gung aller Ubrigen im Wohngebiet Brihl verbleibenden Flurstiicke
bedeuten wirde und zudem dem ,ausschlieRlich wohnlichen Cha-
rakter” des Briihls entgegenwirkt, wird beantragt,

- Entweder die Flurstliicke 118/1, 118/2, 118/3 sowie 11/22 und
11/23 ebenfalls als Allgemeines Wohngebiet (WA) auszuweisen

- Oder das Wohngebiet ,Brihl“ weiterhin als Mischgebiet (M) zu
belassen.

Hierzu wird auf die Bewertung der Stellungnahme des LRA
Bodenseekreis / Belange des Planungsrechts Nr. 6. Ver-
wiesen:

Die Grundstiicke FI. St. Nr. 11/1, 11/22, 11/23, 12 und 12/3
an der Kirchberger Stral3e sollen kiinftig als Allgemeines
Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt werden,
weil die vorhandene Struktur und die stddtebauliche Situa-
tion eher diesem Gebietstyp und nicht dem eines Dorfge-
bietes entspricht.

Nicht erforderlich
(siehe Beschluss-
vorschlag zur Stel-
lungnahme des LRA
Bodenseekreis — Be-
lange des Planungs-
rechts
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3) Neueinfihrung von Flachen fir die Regenwasserversickerung (§
9 (1) Nr. 16 BauGB)

Bei Einrichtung des Baugebiets Brihl wurde auf allen Grundstu-
cken Regenwasser-Ruckhaltezisternen verbaut, welche an einen
gemeinsamen Regenwasserkanal angeschlossen wurden, der
wiederum im Kobenbach entwassert wird. Der im alten Bebau-
ungsplan ,Brihl“ noch vorhandene Textteil Gber die Nutzung die-
ser Zisternen mit Retentionsraum und gedrosselter Ableitung in
den vorhandenen Regenwasserkanal (gemaR Erschliefungskon-
zept des Ingenieurbiros flir Bauwesen Yvonne Witzke, Eriskirch)
wurde im neuen Bebauungsplan komplett gestrichen. Stattdes-
sen hat nun eine Regenwasserversickerung ausschlief3lich auf
den Grundstiicken zu erfolgen. Dieses Verfahren muss zudem
durch eine Berechnung ,nach anerkannten Stand der Technik®
belegt werden. Der bereits vorhandene und genutzte Regenwas-
serkanal wird nicht mehr erwahnt.

Im Gegensatz dazu ist die Nutzung von Regenwasserzisternen
im zukinftigen Bebauungsplan ,Haldele“ vorgesehen.

Im Bebauungsplan ,Stockwiesen” wird zudem zu Recht darauf
hingewiesen, dass sich die vorkommenden Bodenschichten auf-
grund des torfig lehmigen Charakters nicht fur eine Flachenversi-
ckerung bzw. Muldenversickerung eignen. Auch der hohe Grund-
wasserspiegel spricht dort gegen eine Regenwasserversicke-
rung. Daher ist die Grundstiicksentwasserung ausschlief3lich
Uber offentliche Entwasserungsflachen und tber den benachbar-
ten Kniebach vorgesehen.

Wie im Baugebiet Stockwiesen bestehen auch die Bodenschich-
ten im Wohngebiet Briihl aus Ton- bzw. Lehmboden, der eine
oberflachennahe Versickerung erschwert bzw. verhindert. Wie
auch im Bereich Stockwiesen, werden auch in der Umgebung
des Brihls die benachbarten landwirtschaftlichen Flachen tber
eigens angelegte Entwasserungslaufe bzw. tber die Bachlaufe
(Kniebach/Kobenbach) entwassert.
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Warum weicht man im Wohngebiet Brihl vom urspriinglichen
Entwasserungskonzept ab, das dem des Bebauungsgebiets
Stockwiesen dhnelt? Warum erwahnt man noch nicht einmal
mehr die bereits vorhandenen und genutzten Lésungen wie z.B.
Regenwasserzisternen, Regenwasserkanal und den durch das
Wohngebiet Briihl flieRenden Kobenbach?

Warum berlcksichtigt man nicht die topologische Lage des
Wohngebiets Brihl, welches sich an der niedrigst gelegenen
Stelle von Kippenhausen befindet?

Warum wird hier ein Sonderweg angestrebt, der nicht durchdacht
ist und zu einer Benachteiligung der Wohngrundstlicke Briihl
fuhrt?

Gerade in Zeiten von plétzlich auftretenden Starkregenereignis-
sen, sollten die Bewohner geschiitzt und nicht zusatzlich ge-
zwungen werden, Regenwasserriickhaltebecken auf ihren klei-
nen Wohngrundstlicken anzulegen.

Fragen:

Warum unterscheidet sich der Bebauungsplan ,Brihl* auch hier
von allen anderen Bebauungsplanen in Immenstaad und Kip-
penhausen?

Was passiert mit dem vorhandenen Regenwasserkanal im Brihl
zukUnftig?

Wie soll die zukinftige Nutzung der vorhandenen Regenwass-
erzisternen erfolgen?

Beantragung:

Wiederaufnahme des alten Passus Uber die Nutzung von Regen-
wasserzisternen anstelle von Regenwasserversickerungen auf den
Grundstlicken (analog dem Bebauungsplan ,Haldele).

Es wird vorgeschlagen, die planungsrechtliche Festset-
zung Nr. 8.0 Flachen und Einrichtung fiir die Riickhaltung
und Ableitung von Niederschlagswasser wie folgt zu er-
ganzen:

"Auf den Baugrundstiicken sind im Rahmen der Geneh-
migungsplanung Flachen fur die Rickhaltung und Versi-
ckerung des anfallenden Niederschlagswassers nachzu-
weisen.

Zustimmung zur
vorgeschlagenen
Anderung der pla-
nungsrechtlichen
Festsetzung Nr. 8.0
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Die Versickerung muss uber eine mindestens 30 cm
starke, begriinte Bodenschicht erfolgen. Die Flachenaus-
weisung ist durch eine Berechnung nach dem anerkann-
ten Stand der Technik zu belegen. Alternativ sind abwirt-
schaftbare Retentionsraumzisternen zuldssig.

Auf die detaillierte Flachenberechnung kann verzichtet
werden, wenn die Mulden bzw. Zisternen jeweils ein Re-
tentionsvolumen von 3 m2 je 100 m? angeschlossener Fla-
che aufweisen (Anstauhdhe max. 0,30 m). Anfallendes
Niederschlagswasser ist in diese Flachen einzuleiten. Die
Notiuberlaufe sind an auf den jeweiligen Grundstiicken an-
zulegende Versickerungsflachen oder an den vorhande-
nen Regenwasserkanal anzuschliessen’.

4) Wegfall der Regelung zur Einhausung von Abfallbehaltern

Der im alten Bebauungsplan ,Brihl“ vorgesehene Passus ,Ab-
fallbehalter auf den privaten Grundstiicken sind so anzuordnen
oder durch bauliche und/ oder BepflanzungsmalRnahmen so zu
integrieren, dass sie von der offentlichen Flache her nicht ein-
sehbar sind.“ wurde komplett gestrichen.

Das Plangebiet ist weitgehend erschlossen und bebaut, so
dass diese Regelung nicht mehr erforderlich erscheint.

Nicht erforderlich

Fragen:
- Was war an dem urspriinglichen Passus verkehrt?

- Warum ist im Gegensatz zum Bruhl die Einhausung von Abfall-
behaltern und deren Abstand zu 6ffentlichen Verkehrswegen
(min. 1,00 m) z.B. im zukinftigen Bebauungsplan ,Haldele“
vorgesehen?

Beantraguna:
Wiederaufnahme des alten Passus Uber die Einhausung von Ab-

fallbehaltern (analog dem Bebauungsplan ,Haldele®).

5) Flachen fir Stellplatze und Carports anders als in anderen Be-
bauungsplanen der Gemeinde

Waéhrend im Pkt 5.3 der Begriindung aufgefiihrt wird, dass die

Vorschrift zur Anlage der erforderlichen Stellplatze vereinfacht

wurde, bleibt die sehr spezielle und dullerst restriktive Anwen-

dung beziglich Carports im Wohngebiet weiterhin bestehen. In
keinem bestehenden oder zukinftigen Bebauungsplan von
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Immenstaad und Kippenhausen wird ein Abstand von 5,00 Me-
tern zum Fahrbahnrand gefordert. Im angrenzenden Mischgebiet
Seelbachstralle kdonnen Carports sogar bis an den Fahrbahn-
rand des Brlhls gebaut werden, was auch bereits realisiert
wurde.

Ein Abstand von 5 Metern von Stellplatzen zum Fahrbahnrand
macht erst recht keinen Sinn, da diese ja direkt vom Fahrbahn-
rand erreicht werden sollen.

Redaktionelles MiRverstandnis — es muss heilRen: Gara-
gen und Carports mlissen einen Abstand von 5 m vom be-
festigten Fahrbahnrand einhalten.

Nicht erforderlich

Frage:
- Sollte es nicht den Anwohnern und Besuchern eher ermdglicht

werden, ihre Fahrzeuge auf geeigneten Stellplatzen abseits
der Stral3e abzustellen, als diese in der ohnehin engen Stralle
Brihl zu parken?

- Soll die Arbeit der Millabfuhr, der StralRenreinigung, des Win-
terdienstes oder gar von Rettungsdiensten zukunftig unndtig
erschwert werden?

Beantragung:
Anpassung des Passus zum Abstand von Stellplatzen und Car-

ports zum Fahrbahnrand gemaf aller anderen gultigen Bebau-
ungsplane von Immenstaad und Kippenhausen
(0 bzw. max. 1m).

Der einzuhaltende Abstand von Garagen und Carports
zum Fahrbahnrand dient der Verkehrssicherheit (Sichtver-
haltnisse, Ein- und Ausfahren).

Nicht erforderlich

6) Regelung fur Einfriedungen und Abgrenzungen strenger als in
anderen Bebauungsplanen

Im neuen Bebauungsplan ,Brihl* soll — zur Gewahrleistung aus-
reichender Sichtverhaltnisse — beidseitig von Grundstiicksaus-
fahrten auf einer Lange von jeweils 3 Metern und einer Tiefe von
mindestens 1 Meter die Hohe der Einfriedung nicht mehr als 0,6
Meter betragen.

Es handelt sich um eine Regelung, die vom Polizeiprasi-
dium auch in anderen Bebauungsplanverfahren gefordert
wird, wobei bestehende Anlagen und Bepflanzungen Be-
standsschutz genieen. Mit dieser Regelung hat das Poli-
zeiprasidium zu diesem Bebauungsplan keine Einwendun-
gen erhoben.

Nicht erforderlich
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Im Gegensatz hierzu soll im zukinftigen Bebauungsplan ,Hal- Siehe oben, das Nachbarschaftsrecht gilt grundsatzlich Nicht erforderlich
dele” bei der Errichtung von Zaunen und der Pflanzung von He- | und muss nicht unbedingt im Bebauungsplans bzw. in den

cken lediglich ,....das Nachbarschaftsrecht berlicksichtigt wer- ortlichen Bauvorschriften erwadhnt werden. Die o6rtliche

den®. Uber die Heckenhéhe bei Grundstiicksausfahrten wird Bauvorschrift zur Begrenzung der Héhe von Einfriedungen

keine Vorgabe gemacht. hat zum Ziel, ein zu massives "Abschotten” der einzelnen

Grundstiicke zum 6ffentlichen Raum zu vermeiden und ein
Mindestmald an Transparenz und Durchlassigkeit im Sied-
lungsbild zu erreichen

Auch im Bebauungsplan ,Stockwiesen® ist keine Auflage bezlig-
lich der Heckenhdhe entlang der Grundstiicksausfahrten vorge-
geben.

Wie auch bei ,Haldele” und ,Stockwiesen® handelt es sich beim
Brihl um eine Anwohnerstralte mit Wohngebietscharakter. Als
Zweckbestimmung ist ein ,verkehrsberuhigter Anliegerbereich®
vorgesehen. Es gibt keinen Durchgangsverkehr.

Im gesamten Wohngebiet Bruhl ist FuRgangerverkehr auf der
Stralle vorgesehen.

Die gefahrene Geschwindigkeit der Fahrzeuge sollte sich hieran
orientieren.

In vergleichbaren Wohngebieten werden Pflanzungen auf der
Strale vorgesehen, um den durchfahrenden Verkehr zu ent-
schleunigen. Derzeit wird schon teilweise eine Uberhdhte Ge-
schwindigkeit v.a. durch Lieferdienste und Paketzusteller gefah-
ren.

Eine bessere Einsehbarkeit wirde die tatsachlich gefahrene Ge-
schwindigkeit unnétig weiter erhdhen.

Weiterhin ist anzumerken, dass Hecken wichtige Brutplatze fir | Bestehende Anlagen und Bepflanzungen genieRen Be- Nicht erforderlich
Vogel sind, allerdings nicht, wenn diese Hecken nur 60 cm hoch | standsschutz.
sind. Die Anwendung dieser neuen Regelung wiirde somit die
Zerstoérung vieler wichtiger Vogel-Brutplatze mit sich bringen.
Der im neuen Bebauungsplan ausgefihrte Passus ,Zum Schutz
der Avifauna....“ (Gesamtheit aller in einer Region vorkommen-
den Vogelarten) scheint wohl nur eine leere Phrase zu sein. Der
Passus ,Die Plandnderungen haben...keine Auswirkungen auf
die Umwelt bzw. auf geschitzte Arten ist somit unrichtig.
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Fragen:

- Warum werden in vergleichbaren Baugebieten unterschiedli-
che Vorgaben zu Einfriedungen und Abgrenzungen ge-
macht?

- Warum stellt man den Schutz von Tieren — und besonders
der Vogel — hinten an und flhrt stattdessen Vorgaben zu Ein-
friedungen an Grundstiickseinfahrten ein, die denen einer
Durchgangsstralte ahnein?

- Warum versucht man nicht die gefahrenen Geschwindigkei- | Die Ausweisung einer sog. "Spielstral’e” bedarf einer ver- | Nicht erforderlich
ten im Brihl zu reduzieren indem man eine verkehrsberu- kehrsrechtlichen Anordnung und ist nicht Sache des Be-
higte Zone (,Spielstrale”) einfiihrt? Dies wiirde viel mehr zur | bauungsplanes.

Verkehrssicherheit beitragen.

Beantragung:
Streichung des neuen Passus Uber die Zerstérung der beste-

henden Vogelbrutplatze beidseitig von Grundstiicksausfahrten.

7) Larmemissionsiiberschreitungen beim Allgemeinen Wohngebiet

Waéhrend bei Dorfgebieten (MD) und Mischgebieten (MI) der
Schallschutz-Orientierungswert fir La&rmemissionen tagsuber
nach DIN 18005 Beiblatt 1 bei 60 dB liegt, liegt dieser in allge-
meinen Wohngebieten bei lediglich 55 dB, was praktisch mehr
als eine Halbierung der zuldssigen Larmemissionen bedeuten
wirde. Da das Wohngebiet ,Briihl“ von landwirtschaftlichen In-
tensivobstanlagen und gewerblich genutzten Flachen unmittel-
bar umgeben ist, ware eine Umwidmung des bisherigen Misch-
gebiets rechtlich nur unter Auflagen fir die landwirtschaftlichen
und gewerblichen Betriebe oder durch geeignete Larmschutz-
malnahmen mdglich.

Wahrend man sich beim neuen Bebauungsplan ,Haldele“ Giber
Larmemissionen und Schallschutzkonzepte wenigstens Gedan-
ken gemacht hat, ist dies bei der Neufassung des Bebauungs-
planes ,Bruhl“ leider ganzlich unterblieben. Dies ware aber drin-
gend erforderlich, da die zuldssigen Larmemissionen tagsiber
dann nur noch bei maximal 55 dB liegen diirfen.
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Die Aufstellung einer Larmemissionsplanung wird fir das Nicht erforderlich
seit Langem bebaute und gewachsene Qaurtier in der
Ortslage von Kippenhausen nicht firr erforderlich gehalten.
Die im Gebiet vorherrschenden und direkt angrenzenden
Nutzungen lassen Uberschreitungen der Orientierungs-
werte nicht vermuten.

Landwirtschaftlich bedingte Emissionen sind standortty-

pisch und zu dulden.

Beantragung:
- Entweder Aufstellung und Umsetzung eines Larmemissionpla-

nes fur das zukunftige Allgemeine Wohngebiet ,Brihl*

- Oder Belassung des Wohngebiets ,Brihl“ auch weiterhin als
Mischgebiet (MI)

8) Einordnung in den Flachennutzungsplan und bestehende
Rechtsverhaltnisse

Im Flachennutzungsplan des Jahres 2006 der Verwaltungsge-
meinschaft Friedrichshafen-Immenstaad war der Geltungsbe-
reich als gemischte Bauflache ausgewiesen. Der noch beste-
hende Bebauungsplan war somit direkt aus dem FNP entwickelt
und begriindet.

Wann und mit welcher Begriindung sich dieser Flachennut-
zungsplan gedndert hat, ist leider nicht ersichtlich und wird auch
im neuen Bebauungsplan nicht naher erlautert.

Anderungen des Flachennutzungsplanes obliegen der Pla-
nungshoheit der Gemeinde und finden in einem o&ffentli-
chen Verfahren — analog zum Bebauungsplanverfahren —
statt. Die vorliegende Planung entspricht den Inhalten des
Flachennutzungsplanes. Dies ist auch in der Begriindung
zum Bebauungsplan so dargestellt.

Nicht erforderlich

Feststellung:
Der Bebauungsplan Bruhl von 2006 war rechtlich korrekt aus

dem Flachennutzungsplan von 2006 entwickelt und somit auch
rechtlich begriindet und giltig.

9) Planungsziele

Fir die geplante Umwidmung vom Mischgebiet (MI) zum Allge-
meinen Wohngebiet (WA) wird vom Planungsbiiro Hornstein fol-
gende Begrindung angefihrt:

,Die in der damaligen Planung neu hinzu gekommenen Baufla-
chen waren als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO ausgewiesen,
um damit der vielfaltigen Nutzungsstruktur in Kippenhausen
Rechnung zu tragen. Mittlerweile besteht das Gebiet jedoch na-
hezu ausschlie3lich aus Wohngebduden, weitere gem. § 6
BauNVO zuldssige Nutzungen finden sich kaum.
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Entsprechend der tatsachlichen Situation soll daher das bishe-
rige Mischgebiet als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
ausgewiesen werden, da ansonsten die Gefahr bestlinde, dass
kiinftig Wohnnutzungen nicht mehr genehmigt wiirden, weil sie
der erforderlichen Durchmischung des Gebietes entgegenstiin-
den.

Im noch geltenden Bebauungsplan von 2006 wurde folgender
Wortlaut flr die Planung des neuen Baugebiets angefiihrt (eben-
falls vom Planungsbiiro Hornstein):

,Fur den Bereich der neu auszuweisenden Bauflachen ist die Er-
richtung von Einzel- und Doppelhdusern unter Beriicksichtigung
der sensiblen Ortsrandlage geplant.

Grundsatzliches Planungsziel ist die Weiterentwicklung der dorf-
lichen Struktur und die Gestaltung eines harmonischen Ortsran-
des. Neben der entsprechenden Gruppierung der Gebaude und
der Festsetzung ortlicher Bauvorschriften soll dieses Ziel durch
eine zurlickhaltende Erschlielung und die intensive Durchgri-
nung erreicht werden. AulRer der Beachtung gestalterischer und
Okologischer Kriterien wird auch Wert auf eine familiengerechte
und kostenglinstig zu realisierende Bebauung gelegt.”

Diese Formulierung lasst darauf schlieRen, dass eine ,vielfaltige
Nutzungsstruktur® urspriinglich gar nicht vorgesehen, sondern
schon immer ein familiengerechtes Wohnquartier mit intensiver
Durchgriinung geplant war. Zudem sind aktuell mindestens zwei
nichtstérende Gewerbebetriebe im Brihl angemeldet, weitere
Anmeldungen sind nicht ausgeschlossen. Deren Fortfiihrung
bzw. Neugrindung ware durch die Umwidmung des Mischge-
biets gefahrdet. Zudem gibt es keine offiziellen Vorgaben, wie
hoch die ,Durchmischung” von Gewerbebetrieben und Wohnbe-
bauung in einem Mischgebiet sein soll. Auch vom Planungsbiro
Hornstein wird eine Hinterlegung der Aussagen mit belastbaren
Zahlen leider versaumt.

Ein Widerspruch zwischen einer "vielfaltigen Nutzungs-
struktur” und einer “familiengerechten Bebauung mit inten-
siver Durchgriinung’ ist nicht erkennbar. Die vorhandene
Nutzungsstruktur entspricht jedoch eindeutig der eines All-
gemeinen Wohngebietes.

So heifdt es beispielsweise in einem Urteil des Verwal-
tungsgerichtshofes Miinchen (1 ZB 16.589, 26.3.2018,
auszugsweise zitiert):

Kennzeichnend fiir den Baugebietstyp ,Mischgebietist die
Gleichwertigkeit und Gleichgewichtigkeit von Wohnen und
das Wohnen nicht stérendem Gewerbe. Dieses gleichwer-
tige Nebeneinander zweier Nutzungsarten setzt zum einen
wechselseitige Riicksichtnahme der einen Nutzung auf die
andere und deren Bedlirfnisse voraus, es bedeutet zum
anderen aber auch, dass keine der Nutzungsarten ein
deutliches Ubergewicht iiber die andere gewinnen soll.

Nicht erforderlich
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10) Zusammenfassung

Das Wohngebiet Bruhl wurde 2006 zwischen hochindustriell be-
triebener Landwirtschaft und einem sich stetig ausweitenden In-
dustriegebiet ,Seelbachstralle” angesiedelt. Die hier Wohnen-
den haben sich damit arrangiert und die Situation angenommen.
Es besteht ein gutes Verhaltnis zwischen langjahrig ansassigen
und neuhinzugezogenen Familien.

Nun sollen in dem neuen Bebauungsplan scheinbar wahllos zu-
sammengestellte und nicht nachvolliziehbare Anderungen aufge-
nommen werden, wie sie bisher in keinem anderen Bebauungs-
plan in Immenstaad und Kippenhausen vorkommen.

Im Gegensatz dazu sollen durchdachte und erfolgreich gelebte
Konzepte gestrichen werden. Das Planungsburo Hornstein hat
hier scheinbar aus ortsfremden Bebauungsplanen kopiert, ohne
sich uber deren Auswirkungen auf die Birger und das Zusam-
menleben im Ort Gedanken zu machen.

Die Unterstellung, es sei aus ortsfremden Bebauungspla-
nen kopiert geworden, wird ausdriicklich zurtickgewiesen.
Es handelt sich um ein Plankonzept, das individuell fir das
Gebiet "Bruhl” auf der Grundlage umfassender Bestands-
aufnahmen erarbeitet wurde.

Nicht erforderlich

Die Intension der Gemeinde, dass durch die Etablierung von Fe-
rienwohnungen der besondere Wohncharakter verloren gehen
wurde ist verstandlich und Iéblich. Allerdings kann es nicht sein,
dass einige Anwohner in derselben Stralle keinerlei Einschran-
kungen bei der Einrichtung von Ferienwohnungen haben, den
Anderen aber das gleiche Recht zukinftig verwehrt wird. Hier
wird eine Bevorzugung einiger Weniger etabliert, wahrend viele
Anderen unnétig benachteiligt werden. Auch der Betrieb von
nichtstérendem Gewerbe wird den einen Anwohnern des Brihls
zukunftig untersagt, den Anderen ist es weiterhin erlaubt. Hier
soll eine inakzeptable Zweiklassengesellschaft etabliert werden,
die — nebenbei erwdhnt — auch dem deutschen Grundgesetz wi-
derspricht.

Zum Ausschluss von Ferienwohnungen wird nochmals auf
die vorgenannte Begriindung hingewiesen.

Nicht storende Handwerksbetriebe sind im Allgemeinden
Wohngebiet ausdriicklich zulassig, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe kbnnen ausnahmsweise zugelassen
werden.

Nicht erforderlich

Nicht erforderlich

Bereits beim Erstbeschluss des Bebauungsplans Brihl im Jahr
2006 galten fur die Wohnhauser im Brihl bereits zwei Bebau-
ungsplane (,Bruhl“ vs. Gewerbegebiet ,Seelbachstrale®). Im Be-
bauungsplan Bruhl wurde 2006 eine scheinbar zufallige Eintei-
lung der Wohnhauser in Dorfgebiet und Mischgebiet vorgenom-
men, welche bereits 2006 nicht nachvollziehbar war.

Die Ausweisung der Gebietstypen erfolgte auf der Grund-
lage der im Jahr 2006 geltenden Rechtsprechung und der
damaligen ortlichen Situation.

Nicht erforderlich

Nicht erforderlich
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Anstatt nun aber im neuen Bebauungsplan dieses Durcheinan-
der zu entwirren und zumindest im Bruhl eine Vereinheitlichung
anzustreben, soll es weiterhin zwei Bebauungsplane geben, nun
aber mit einer Unterteilung in drei Wohngebietsformen (Dorfge-
biet/ Mischgebiet/ Allgemeines Wohngebiet). Dies flihrt zu einer
noch gréReren Distanz bei den Anwohnerrechten.

Es handelt sich um einen Bebauungsplan, in dem unter-
schiedliche Gebietstypen ausgewiesen sind. Dies ist eine
bei der Uberplanung bestehender Bebauungen véllig (ibli-
che Vorgehensweise.

Offenbar will man bewusst die in den letzten Jahren nach Kip-
penhausen gezogenen Familien mit unverhaltnismaRigen Aufla-
gen benachteiligen, deren erworbene Wohngrundstlicke abwer-
ten und somit einen Keil zwischen langjahrig ansassigen und
neuhinzugezogenen Familien treiben.

Auch die Tatsache, dass man als Grund fir die Umgestaltung
und Verscharfung des Bebauungsplanes einen Formfehler an-
fuhrt, der angeblich im Jahr 2006 begangen wurde und an dem
sich in den vergangenen 18 Jahren niemand gestort hat, scheint
ein aullerst fragwirdiger Vorwand zu sein.

Als letzten Punkt méchten wir noch auffiihren, dass die Flurstu-
cke des Bruhls im Jahr 2006 von vielen Familien auch mit der
Pramisse gekauft wurden, hier nichtstérendes Gewerbe bzw.
event. Ferienwohnungen einzurichten. Auch die Moglichkeit ein
Wohnmobil auf einem eigenen Stellplatz abzustellen wurde viel-
leicht von manchem eingeplant. Sollen diese Uberlegungen nun
mit einem Schlag zunichte gemacht werden!?

Der vorgesehene Ausschluss von Ferienwohnungen wurde
mehrfach ausfiihrlich begriindet und entspricht den Inte-
ressen der Gesamtgemeinde und seiner Einwohnerschaft.
Vertragliche gewerbliche Nutzungen sind auch weiterhin
mdglich (siehe oben).

Nicht erforderlich

Wir hoffen daher, dass aufgrund der dargelegten Sachmangel ent-
weder der neu aufgestellte Bebauungsplan nochmals grundlegend
Uberarbeitet wird oder alternativ der alte Bebauungsplan mit allen
Konsequenzen weiterhin Bestand hat. [...]
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2.10.

(Eingang per Post am 13.02.2025)

[...] hiermit mdchten wir Einspruch gegen den aktuell 6ffentlich vor-
liegenden Bebauungsplan ,Brihl* in der Gemeinde Immenstaad
erheben.

Allgemeine Informationen

Wir sind Anwohner des Bebauungsplans ,Bruhl“ und haben das
Grundstiick und unser Haus entsprechend den damaligen Vorga-
ben des alten Bebauungsplans Briihl gekauft und erbaut. Nattrlich
andern sich Auflagen und Gesetzesanforderungen, so dass Be-
bauungsplane angepasst werden missen und natirlich haben wir
Bestandsschutz.

Trotzdem sind wir schon sehr erstaunt, dass man den Bebauungs-
plan in einem erheblichen Umfang geandert hat, dafiir, dass es
sich hier ,nur® um einen Formfehler handelte. Andere Dinge wur-
den nicht angepasst, die den aktuellen Bebauungsstand wieder-
spiegeln miissten wie z. B. genehmigte Anderungen von Firstrich-
tungen und Positionen von Garagen und Stellplatzen. So dass die
Sinnhaftigkeit dieser Anpassung des Bebauungsplans nicht nach-
vollziehbar ist und auf eine unzureichende Ausarbeitung schliel3en
[8sst.

Trotz jetzigem Bestandsschutz muissten wir bei Erneuerungen oder
Umbauten am Haus oder im Garten die Vorgaben des neuen Be-
bauungsplans erfillen

Wir haben am neuen Bebauungsplan folgende Kritikpunkte:

1. Durch die Umwandlung von einem Mischgebiet in ein allgemei-
nes Wohngebiet, ist eine Anderung der Nutzung erfolgt

2. Im aktuellen Bebauungsplan werden keine Zisternen mehr er-
laubt ist. Diese wurden bisher explizit im damaligen Bebau-
ungsplan Bruhl in ihrer Art und Weise beschrieben und in ei-
nem Erschlielungskonzept erarbeitet. Darin wird beispiels-
weise der Anschluss eines Uberlaufs an das Retentionsbe-
ckens explizit erlaubt, [im neuen Bebauungsplan Bachaue ge-

nannt].

Zisternen sollen zulassig sein — siehe hierzu die Bewer-
tung der privaten Stellungnahme Nr. 2.9, Nr. 3.

Nicht erforderlich
(siehe beschluss-
vorschlag zur priva-
ten Stellungnahme
Nr. 2.9).
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Diese Zisternen wurden von der Gemeinde auf jedem Grund-
stlick eingebaut und angeschlossen und an allen Anwohnern
verkauft. Sie bietet zudem den Vorteil, dass wahrend der Som-
mermonate keine Entnahme von Trinkwasser zu Bewasserung
bendtigt wird, was sicherlich umwelt- und klimatechnisch von
Vorteil und Bedeutung ist. Da damals der Uberlauf der Zisterne
ans Retentionsbeckens erlaubt wurde, sollte auch der Notuber-
lauf der neuen Versickerungsflache erlaubt werden.

Ein weiterer Kritikpunkt sind die Baumstandorte. Wenn eine
derartige Uberplanung stattfindet, hatten wir schon erwartet,
dass auch die Standorte der Baume uberplant werden. Diese
wurden nicht mit den aktuellen Begebenheiten abgeglichen
und befinden sich nun entweder direkt vor Carports/Garagen
oder an Standorten, an denen keine Bdume eingebaut werden
kénnen.

Auch miissen wir in diesem Zuge darauf hinweisen, dass die
Gemeinde bisher ihren eigenen Vorgaben nicht nachgekom-
men ist, die eingetragenen Baume zu pflanzen.

Die entsprechende planungsrechtliche Festsetzung enthalt
einen Passus, wonach von den festgesetzten Baumstand-
orten in jede Richtung um bis zu 5 m abgewichen werden
kann. Die Anpassung an die tatsachlichen Gegebenheiten
hatte einen unverhaltnismafkig hohen Aufwand fir vermes-
sungstechnische Bestandsaufnahmen bedingt.

Nicht erforderlich

. Genauso wie die nicht angepassten Baumstandorte hat man
jetzt neu eine pauschale Einfriedung benannt, die auch nicht
zu den aktuellen und zukinftigen Begebenheiten passt. Grund-
stuicksausfahrten sollen jetzt beidseitig jeweils 3 m lang, mind.
1 m tief und max. 0,6 m hoch freigehalten werden. Ausfahrten,
StraRenbiegungen, an denen es wirklich zu Sichtbeeintrachti-
gungen oder Gefahrenbereichen kommt, werden dadurch nicht
entscharft. Dafir mussen aber laut neuem Bebauungsplan ei-
nige Anwohner ihre Bepflanzungen an Stellen anpassen, die
Uberhaupt nicht sinnvoll waren und auch zu Unfrieden unter
den Anwohnern fiihren wirde, wenn Nachbarn auf ihre moégli-
che Freisicht beharren.

Vorschlag ware hier, entweder diesen Teil zu streichen, weni-
ger Vorschriften kénnen auch zielfihrend sein oder den Plan
entsprechend der Begebenheiten zu prifen und anzupassen.

Siehe hierzu die Bewertung der privaten Stellungnahme
Nr. 2.9 (6.).:

'Es handelt sich um eine Regelung, die vom Polizeiprési-
dium auch in anderen Bebauungsplanverfahren gefordert
wird, wobei bestehende Anlagen und Bepflanzungen Be-
standsschutz geniel3en. Mit dieser Regelung hat das Poli-
zeiprésidium zu diesem Bebauungsplan keine Einwendun-
gen erhoben’.

Nicht erforderlich
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5. Ein weiterer Kritikpunkt ist die Farbe der Bedachung. Naturlich
sind helle Téne fur die Ziegel klimatechnisch sinnvoll. Aller-
dings sollte man auch bedenken, dass die hellen Ziegel wieder
mit schwarzen Photovoltaikanlagen zugedeckt werden, so
dass die Sinnhaftigkeit verloren geht. Daher wiirden wir es be-
griRen sich an dieser Stelle nicht nur auf helle Ziegel zu be-
schranken, sondern wie im damaligen Bebauungsplan weiter-
hin auch anthrazitfarbene Ziegel zu erlauben.

In der regel werden nur teil der Dacher mit Photovoltaikan-
lagen belegt. Anthrazitfarbene Bedachungsmaterialien wir-
ken sich aufgrund erhohter Abstrahlungshitze etc. ungiins-
tig auf das Kleinklima aus und sollen daher nicht zulassig
sein.

Nicht erforderlich

Bebauungsplan jedes Mal eine neue Pflanzliste erstellt
wird. Jetzt wieder, obwohl eine Pflanzliste fir das ,Brihl*
schon vorhanden war. Inzwischen gibt es mind. 4 Pflanz-
listen in Kippenhausen, die sich inhaltlich véllig unterschei-
den. Hier ware es winschenswert eine einheitliche Pflanz-
liste fur Immenstaad zu haben. Und noch besser eine Aus-
schlussliste, dann gibt es keine Einschrankung in der Viel-
falt und Mdglichkeiten, aber eine Verhinderung von be-
stimmten Pflanzen, was der Sinn und Zweck einer Pflan-
zenliste eigentlich sein sollte. Dieses kénnte Arger unter
den Anwohnern und wiederholende Kosten fur die Ge-
meinde einsparen.

gegliederte Pflanzenliste, die auf die ortlichen Gegebenhei-
ten eingeht und auch Baumpflanzungen auf den oftmals
kleineren Baugrundstiicken beriicksichtigt. Die genannten
Pflanzenarten bieten vielfaltige Gestaltungsmdglichkeiten.

6. Eine weitere ungiinstige Anderung ist die neue Dachnei- Die Bauvorschrift sollte zur Vereinfachung und héheren Zustimmung zur un-
gung von 15°-38° von der damals festgelegten Neigung Flexibilitat beitragen. veranderten Uber-
von 32°-48°. Diese neue Dachneigung entspricht nicht den Die urspriinaliche Vorschrift lautete: nahme der ortlichen
in Kippenhausen (blichen und vorgegebenen Werten im prung ) Bauvorschrift zu
Bereich 30°-48°. Eine Reduzierung auf 15° wiirde dazu Zuléssig sind im Dorfgebiet : den zuldssigen
fihren, dass das gesamte Erscheinungsbild des Ortes ver- | Sattelddcher, Dachneigung 32° - 48° Dachneigungen aus
andert werden wurde. Die 15° sollten daher nur fur Neben- | Zuldssig sind im Allgemeinen Wohngebiet: den urspriinglichen
gebaude erlaubt werden. fiir Hauptgeb&ude Bauvorschriften.

« Sattelddcher, Dachneigung 32° - 38°
Fiir Garagen- und Nebengebéaude sind zuléssig:
« Sattelddcher + Pultddcher, Dachneigung mindestens 15°
Maximale Dachneigung wie Hauptgebéude
» Flachdédcher mit extensiver Begriinung.
Es wird vorgeschlagen, diese 6rtliche Bauvorschrift unver-
andert wieder zu Gbernehmen.
7. Einen weiteren Kritikpunkt sehen wir darin, dass in jedem | Es handelt sich um eine umfangreiche und detailliert auf- | Nicht erforderlich

Seite 38 von 39




. Gemeinde Immenstaad — Bebauungsplan ,,Briuhl*
Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 3 (2) BauGB — vom 13.01.2025 — 13.02.2025

Rechtliche Bedenken

Fur uns gibt es keine ausreichende Begriindung in der aktuellen
Bebauungsplanung, warum Inhalte, die wir oben benannt haben in
einer derartigen Form verandert wurden.

AuRerdem sehen wir die Umwandlung von einem Mischgebiet in | Hierzu wird nochmals auf die mehrfach aufgefiihrten allge- | Nicht erforderlich
ein Allgemeines Wohngebiet, dass nicht mehr die erworbene Nut- | mein und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Allge-
zung von der Gemeinde beinhaltet, fraglich. Die Grundstiicke die- | meinen Wohngebiet gem. § 4 BauNVO verwiesen.

nen zwar dem allgemeinen Wohnzwecken. Es ist aber nicht aus-
geschlossen, dass auch stille Gewerbe oder Birordaume errichtet
sind oder zukiinftig errichtet werden sollen. Selbst wenn nur On-
lineversand durch jemanden betrieben wird, oder sich jemand als
Gutachter oder Berater tatig ist, fallt dieses unter Nutzung von BU-
roraumen und stillem Gewerbe. Wir als Anwohner des Brihls ha-
ben uns mit dem Kauf des Grundstlicks diese Option bewusst er-
kauft.

Wir wirden daher vorschlagen, das angedachte Allgemeinen Diese Anregung ist im Bebauungsplan beriicksichtigt. Nicht erforderlich
Wohngebiets auf die gleichen Nutzungsmaéglichkeiten eines Misch-
gebiets § 6 BauNVO wie z. B. eine ausnahmsweise Zuldssigkeit
fir nicht stérende Gewerbebetriebe nach § 1 Abs. 9 BauNVO und
Blrordume zu erweitern und zuzulassen oder ein WB besonderes
Wohngebiet nach § 4a BauNVO festzulegen.

Wir bitten Sie, unsere Einwande und Bedenken sorgfaltige Pru-
fung und Berucksichtigung zu geben. Sollte der Bebauungsplan in
der derzeitigen Form umgesetzt werden, sehen wir uns gezwun-
gen, rechtliche Schritte einzuleiten.

Wir bitten um Mitteilung Uber den weiteren Verfahrensablauf und
stehe Ihnen fur Rickfragen gerne zur Verfigung. [...]
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