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A Satzung

der Gemeinde Immenstaad am Bodensee (iber die Aufstellung des Bebauungsplanes
*Briihl” Kippenhausen
und die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Brihl * Kippenhausen.

Der Gemeinderat der Gemeinde Immenstaad am Bodensee hat am .................... den
Bebauungsplan “Brihl” Kippenhausen unter Zugrundelegung der nachfolgenden
Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

1) Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 12.08.2025 (BGBI. | S. 189)
m.W.v. 15.08.2025,

2.) Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. | S. 176)
m.W.v. 07.07.2023,

3.) Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne sowie liber die
Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung — PlanzV 90)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
IS.58),
zuletzt gedndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 12.8.2025 | Nr.
189,

4.) Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBOBaWii)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.03.2025 (GBL. S.
25) m.W.v. 28.06.2025,

5.) Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2025 (GBI. S. 71) m.W.v.
01.09.2025.
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§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im zeichnerischen

Teil des Bebauungsplanes.

§2 Bestandteile der Satzung

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

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

Der Satzung sind als Anlagen beigefiigt:
1. Begriindung

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

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

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

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

5. die Pflicht zur Herstellung der erforderlichen Stellplatze

verstofRt.

§4 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Ausgefertigt:

Immenstaad am Bodensee, den

Johannes Henne, Blrgermeister
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1.0

11

Planungsrechtliche Festsetzungen

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.

Art der baulichen Nutzung

e WA = Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

GemaR § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 4 (3) BauNVO
aufgefiihrten Ausnahmen

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
— Anlagen fiir Verwaltungen,
— Gartenbaubetriebe,
— Tankstellen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) gilt, dass Ferienwohnungen gem. §
13a BauNVO als Sonderform der gewerblichen Nutzung nicht zulassig
sind.

e MD = Dorfgebiet (§ 5 BauNVO)

Auf die Belange der landwirtschaftlichen Betriebe einschlieBlich ihrer
Entwicklungsmoglichkeiten ist vorrangig Riicksicht zu nehmen.

Gemal § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 5 (3) BauNVO
ausgefiihrte Ausnahme im "Dorfgebiet" nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes wird.

e Dorfliches Wohngebiet (MDW) (§ 5a BauNVO)

Gemall § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 6 (3) BauNVO
aufgefiihrten Ausnahmen Nr. 2. — Gartenbaubetriebe und Nr. 3. —
Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

e FGB = Flachen fur den Gemeinbedarf (§ 9 (1) Nr. 5. BauGB)

Zweckbestimmungen:

Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen,

— Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebdude und
Einrichtungen,

— sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen.

— sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen.
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1.2 MakR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird nach § 16 (2) BauNVO bestimmt
durch die im Bebauungsplan festgesetzte maximale

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

e die Hohe der baulichen Anlagen.

1.2.1 Grundfldchenzahl (§ 19 BauNVO)
Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) ist im Bebauungsplan durch
Eintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.

1.2.2 Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)
Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) ist im Bebauungsplan durch
Eintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.

1.2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 (1) BauNVO)
Zulassig ist die ein- und zweigeschossige Bauweise. Die Eintrage in den
Nutzungsschablonen sind maRgeblich.

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

Die Hohe der baulichen Anlagen wird definiert durch die Festsetzung der
maximalen Gebdudehdhe (GHmax).

Die Gebaudehdhe ist das MaR zwischen der Fertig-FuBbodenhéhe (FFH)
und Oberkante Dachfirst.

1.2.41 Maximale Gebaudehdhe
Fiir die maximal zuldssigen Gesamthohen der Gebaude betragen:
¢ Im ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiet (WA) = 8,50 m,
e Im ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiet (WA 1) =12,00 m,
e im ausgewiesenen Dorfgebiet (MD) = 12,00 m,

e im ausgewiesenen Dorflichen Wohngebiet (MDW) = 12,00 m.

Seite 6 von 32



2.0

2.1

2.2

2.3

3.0

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der baulichen
Anlagen
(8 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 Einzelhduser und Doppelhduser.

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

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

Die liberbaubaren Grundstlicksflachen sind im Bebauungsplan durch
Baugrenzen festgesetzt. Die geringfiigige Uberschreitung von
untergeordneten Bauteilen, z.B. Balkonen, ist zuldssig (geringfligig =
maximale Lange 5,00 m, maximale Tiefe 1,50 m).

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

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen an allen Gebaudeseiten mit
Dachuberstanden um bis zu 0,50 m Uberschritten werden.

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

Die Hauptfirstrichtungen sind durch Eintrag im Bebauungsplan
festgesetzt.

Die AulRenwdnde der Gebaude sind weitgehend rechtwinklig bzw.
parallel zu den eingetragenen Hauptfirstrichtungen zu erstellen.

Hohenlage der Gebdude (§ 18 (1) BauNVO)

In Teilbereichen des Bebauungsplanes ist die maximal zuldssige
Erdgeschoss-FuBbodenhéhe (Fertig-FuBboden = FFH)) fir die
Baugrundstiick durch Eintrag im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes festgesetzt.

Fir die Baugrundstiicke ohne festgesetzte Erdgeschoss-FulRbodenhdhe
gilt, dass die Fertig-FuRbodenhéhe maximal 0,50 m (iber der Hohe der
nachst anliegenden Verkehrsflache liegen darf.

Die Unterschreitung der festgesetzten Erdgeschoss-FuBbodenhdhen ist
zulassig.
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4.0

5.0

6.0

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

Stellplatze, Garagen und Carports sind im gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplanes, mit Ausnahme der ausgewiesenen Griinflachen,
zuldssig. Garagen und Carports miissen einen Abstand vom befestigten
Fahrbahnrand von 5,00 m einhalten.

Abstellplatze fiir Wohnmobile und Wohnwagen ab 2,70 m Hoéhe und
Kielboote sind aulRerhalb von Gebaduden nicht zulassig.

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

Wenn ein Mindestabstand von der StraRe zur Garageneinfahrt von 6 m
eingehalten wird, kann die Flache vor der Garageneinfahrt als privater
Stellplatz genutzt werden und wird in die Berechnung der erforderlichen
Stellplatze mit einbezogen.

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

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

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung ausgewiesen.

Zweckbestimmung:

e verkehrsberuhigter Anliegerbereich.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

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

e Nebenanlagen sind im baulichen und gestalterischen
Zusammenhang mit dem jeweiligen Hauptgebaude anzulegen,

e |hre maximale GréRe darf 20 m? nicht Uberschreiten, dies gilt nicht
fir offene Uberdachungen, Pergolen oder Markisen.
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7.0

8.0

9.0
9.1

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(89 (1) Nr. 4 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist entlang des Kobenbachs
beidseitig ein 5 m breiter Gewasserrandstreifen, gemessen ab der
Boschungsoberkante, von jeder Bebauung freizuhalten.

Innerhalb dieser Flachen sind, Stellplatze, Lager- und Abstellflachen,
Kompostanlagen und sonstige Nebenanlagen unzulassig.

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

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

Die Versickerung muss (iber eine mindestens 30 cm starke, begriinte
Bodenschicht erfolgen. Die Flachenausweisung ist durch eine
Berechnung nach dem anerkannten Stand der Technik zu belegen.
Alternativ sind abwirtschaftbare Retentionsraumzisternen zulassig.

Auf die detaillierte Flachenberechnung kann verzichtet werden, wenn
die Mulden bzw. Zisternen jeweils ein Retentionsvolumen von 3 m? je
100 m? angeschlossener Flache aufweisen (Anstauh6he max. 0,30 m).
Anfallendes Niederschlagswasser ist in diese Flachen einzuleiten. Die
Notiiberlaufe sind an den vorhandenen Regenwasserkanal oder an
Versickerungsflaichen anzuschlieBen, die auf den jeweiligen
Grundstlicken anzulegen sind.

Grinfliachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
Offentliche Griinflichen

Im Bebauungsplan sind 6ffentliche Grinflachen mit Zweckbestimmung
festgesetzt.

Zweckbestimmung:
e Spielplatz
e Bachaue

Die Bepflanzung erfolgt entsprechend der dem Bebauungsplan
beigefliigten Pflanzenliste.
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9.2

10.0

10.1

10.2

10.3

Private Griinflachen

Im Bebauungsplan sind private Griinflaichen ausgewiesen. Auf ihnen
sind Nebenanlagen sowie die Anlage von Stellplatzen und Zufahrten
nicht zulassig.

Die weiteren, nicht (berbauten privaten Grundstiicksflichen sind,
soweit sie nicht fir Zufahrten und Stellpldatze genutzt werden als
naturnahe Garten- und Griinflachen anzulegen und zu pflegen. Die
Bepflanzung soll spatestens in der auf den Bezug folgenden
Vegetationsperiode entsprechend der dem Bebauungsplan als Anlage
beiliegenden Pflanzenliste erfolgen.

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

Bodenschutz

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

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

Féll- und Rodearbeiten

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

AuBenbeleuchtung

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

Die Beleuchtungseinrichtungen miissen eine Lichtpunkthéhe von
maximal 4,50 m entlang von Stralen und 2 m entlang sonstiger Wege
und keine Abstrahlung nach oben und seitlich aufweisen.

Sie mussen ein flr Insekten wirkungsarmes Spektrum aufweisen
(ausschlieBliche Verwendung von langwelligem (gelbem oder rotem)
Licht und staubdichten Leuchten (LEDs). AuRerhalb von
landwirtschaftlichen und gewerblichen Betrieben sind nur niedrige
Farbtemperaturen von 1700 — 2400 Knax zuldssig,

Beleuchtungskoérper sind im Kronenbereich von Baumen unzuldssig.
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11.0 Pflanzgebote + Erhaltungsgebote fiir Biume und Straucher
(§ 9 (1) Nr. 25a + b BauGB)

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

Durch Eintrag im Bebauungsplan sind Standorte fiir neu zu pflanzende
Baume gem. der dem Bebauungsplan beigefiigten Pflanzenliste
festgesetzt.

Von den festgesetzten Standorten kann in jede Richtung um bis zu 5 m
abgewichen werden.

Zusatzlich zu den im Bebauungsplan festgesetzten Baumstandorten ist
je 300 m? Grundstiicksfliche je ein Laubbaum gem. Pflanzenliste zu
pflanzen.

12.0 Leitungsrechte (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte wie folgt eingetragen:

Nr. 1 - zugunsten der Gemeinde Immenstaad, der Ver- und
Entsorgungsunternehmen sowie der Eigentlimer der Grundsticke FI.St.
Nr. 16/2, 16/3, 16/4

Nr. 2 - zugunsten der Gemeinde Immenstaad, der Ver- und
Entsorgungsunternehmen sowie der Eigentlimer der Grundstiicke FI.St.
Nr. 15/1 + 15/2,

Nr. 3 - zugunsten der Gemeinde Immenstaad, der Ver- und
Entsorgungsunternehmen sowie der Eigentiimer des Grundstuicks FI. Nr.
11/11,

Nr. 4 - zugunsten der Offentlichkeit fiir die Anlage einer FuR- und
Radwegeverbindung zwischen der Kirchberger Stralle und dem neuen
Baugebiet,

Nr. 5 - zugunsten der Gemeinde Immenstaad, der Ver- und
Entsorgungsunternehmen sowie der Eigentimer der stdlichen
Teilflache des Grundstuicks FI.St. Nr. 2,

Nr. 6 - zugunsten der Gemeinde Immenstaad, der Ver- und
Entsorgungsunternehmen sowie der Eigentiimer des Grundstlicks FI.St.
Nr. 2.

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind auBerdem
Leitungsrechte zugunsten der Gemeinde Immenstaad sowie der Ver-
und Entsorgungsunternehmen fir die Verlegung von
Versorgungsleitungen und fiir die Anlage von Abwasserkanalen,
Ableitungsmulden und Regenwasserkanalen eingetragen.
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C Hinweise

1. Hohenaufnahmen

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

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

2. Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz

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

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

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

Beim Bau von Tiefgaragen ist der Boden der Tiefgarage wasserundurchlassig
auszufiihren. Loschwasser oder Flussigkeiten, die von den dort parkenden
Fahrzeugen abtropfen, diirfen nicht in den Untergrund und das Grundwasser
versickern. Flr die wasserdichte Ausfiihrung des Tiefgaragenbodens dirfen nur
hierfir zugelassene Bauprodukte verwendet werden
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3. Starkregen

Auf die mogliche Betroffenheit des Plangebietes durch Starkregenereignisse und am
sudlichen Bereich von extremen Hochwasserereignissen (HQextrem) Wird hingewiesen.
Es sind bauliche und technische Mallnahmen zum Schutz der Gebdude und
Grundstiicke vorzusehen (z.B. Anordnung von Gebauden und Gelandeoberflachen
zur Ableitung von Oberflachenwasser, Schutz von tieferliegenden Gebaudeteilen -
Kellerlichtschachte, Zugange etc. - gegen Wassereintritt, Einbau von
Rickstauverschliissen in der Grundstiicksentwasserung, Anlage von Mulden oder
Versickerungsflachen zur temporaren Aufnahme von Regenwasser).

Die ortlichen Starkregengefahrenkarten sowie die Hinweise der LUBW (Landesanstalt
flir Umwelt Baden-Wirttemberg) sind zu bericksichtigen.

Weitere Informationen zum Starkregenrisikomanagement, Hochwasserschutz und
zu kommunalen MaRnahmen sind unter www.lubw.baden-wuerttemberg.de und
www.hochwasserbw.de abrufbar.

4. Archaologische 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, unverdndert im Boden zu belassen. Die Moglichkeit zu
sachgerechter Fundbergung und Dokumentation ist einzuraumen. Auf § 20 DSchG
wird verwiesen.

5. Erdaushub / Bodenschutz

Zu Beginn der BaumaRnahmen ist der humose Oberboden abzuschieben und bis zur
Wiederverwertung in Mieten zu lagern. Zum Abschluss der Bauarbeiten ist der
Mutterboden in einer Méchtigkeit bis ca. 30 cm nach erfolgter Untergrundlockerung
im Bereich von Freiflachen 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, Bauabfille und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlieRen sind.

6. Abfallverwertung

Bei Bauvorhaben, bei denen jeweils oder in Kombination mehr als 500 m2 Erdaushub
anfallen, bei verfahrenspflichtigen AbbruchmaRnahmen, sowie bei einer
verfahrenspflichtigen BaumaRnahme, 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 prifen.
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7. Randeinfassungen

Bei der Herstellung der StraBen-Randeinfassungen ist die straenabgewandte
Rlckenstiitze (Hinterbeton) der Randeinfassung auf den Privatgrundstiicken zu
dulden.

8. Kabel, StraBenbeleuchtung, Anlagen fiir die Stromversorgung
Die geplanten Gebdude werden mit Niederspannungskabeln angeschlossen. Aus
diesem Grund wird es erforderlich,

a) auf 6ffentlichem Grund Kabel (0,4 und 20 kV) zu verlegen und

b) entlang der Offentlichen StraBen und Wege, auf den privaten
Grundstucksflachen in einem Geldndestreifen von 0,5 m, Standorte fur die
StralRenbeleuchtung sowie Anlagen und Einrichtungen fir die
Stromversorgung zu dulden.

9. Artenschutz

Vor dem Abriss von Gebduden bzw. Gebaudeteilen sind Dachstiihle,
Dachvorspriinge, Fassadenverschalungen und ungenutzte Kellerraume durch eine
qualifizierte Fachperson auf Fledermausquartiere und ~Wochenstuben sowie auf das
Vorhandensein gebaudebriitender Vogelarten zu untersuchen.

Die Beseitigung von groReren Wochenstuben ist erst dann zuldssig, wenn im Rahmen
einer vorgezogenen ErsatzmaBnahme (CEF-MaBnahme) ein geeignetes
Ersatzquartier geschaffen und dessen Funktionieren nachgewiesen ist. Alle
MaRnahmen sind mit der Unteren Naturschutzbehorde / Landratsamt
Bodenseekreis abzustimmen.

Vor Baumfallungen sind betroffene Geholze auf Hohlen, Rindentaschen und
fledermaus- und vogelrelevante Strukturen zu untersuchen.

10. Landwirtschaft

Die Bewohner im Bebauungsplangebiet missen sich auf die unmittelbare Nahe zu
landwirtschaftlichen Nutzflaichen im Norden und Nordwesten des Plangebietes
einstellen. Zumutbare landwirtschaftliche Immissionen sind zu dulden.

Landwirtschaftliche Betriebe sollen die N&dhe ihrer Flichen zum Wohngebiet
berlcksichtigen.

Ausgefertigt:

Immenstaad am BOdENSEE, deN.....uuviiiiiies et
Johannes Henne, Blirgermeister
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D Pflanzenliste

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

Acer platanoides Spitzahorn

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hain-Buche

Prunus avium Vogel-Kirsche

Malus sylvestris

Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus intermedia

Tilia cordata Winterlinde

2. Laubbdaume 3. Ordnung fiir Haus- und Vorgarten

Amelanchier lamarckii Felsenbirnen

Malus floribunda Zier-Apfel

Prunus avium "Plena’ Gefllltblihende Vogel-Kirsche
Prunus padus Trauben-Kirsche

3. Baume und Straucher fiir retentions- und Versickerungsflachen, entlang

des Bachlaufs

Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Fraxinus excelsior Esche

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rhamnus frangula Faulbaum

Salix alba Silber-Weide

Salix cinerea Asch-Weide

Salix purpurea Korb-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Schneeball
4, Straucher fiir freiwachsende Hecken und Geholzgruppen auf Griinflichen

und innerhalb der Baugrundstiicke

Acer campestre Feld-Ahorn
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnuf
Euonymus europaea Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Malus sylvestris Holz-Apfel
Prunus spinosa Schlehe
Sambucus nigra Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
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Wildrosen, z.B.

Rosa canina Hunds-Rose
Rosa gallica Essig-Rose
Rosa glauca Hecht-Rose
Rosa rubiginosa Weinrose

5. Geschnittene Hecken

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Ligustrum vulgare Liguster

6. Stauden als Initialpflanzung fiir Retentions- und Versickerungsflichen
Acorus calamus Kalmus

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

7. Fassadenbegriinung

Clematis vitalba
Hedera helix
Humulus lupulus
Lonicera caprifolium
Vitis vinifera

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

Gemeine Waldrebe
Efeu

Hopfen
Wohlriechendes GeiRblatt
Wein

Daruber hinaus wird auf den Bienenweidekatalog des Landes Baden-Wirttemberg
verwiesen:

www.bienenweidekatalog-bw.de

Er enthalt eine Vielzahl an Geholzen und Stauden, die auch fiir Garten geeignet sind
und dazu beitragen, die 6kologischen Lebensgrundlagen von Bienen und Insekten zu
verbessern.
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E Ortliche Bauvorschriften

Inhalt:
1.0 Raumlicher Geltungsbereich
2.0 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
3.0 Werbeanlagen, Automaten
4.0 Antennen
5.0 Elektrische Freileitungen
6.0 Gestaltung der Freiflachen
7.0 Stellplatzverpflichtung
1.0 Raumlicher Geltungsbereich
Die ortlichen Bauvorschriften gelten fiir den im Rechtsplan M 1: 500
dargestellten  Geltungsbereich des  Bebauungsplanes  ‘Brihl’,
Kippenhausen.
2.0 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
2.1 Dachform, Dachneigung
Zulassig sind im Dorfgebiet (MD) und im Dorflichen Wohngebiet (MDW) :
Satteldacher, Dachneigung 32° - 48°
Zulassig sind im Allgemeinen Wohngebiet (WA):
fiir Hauptgebaude
e Satteldacher, Dachneigung 32° - 38°.
Fiir Garagen- und Nebengebaude sind zuldssig:
e Satteldacher + Pultdacher, Dachneigung mindestens 15°
Maximale Dachneigung wie Hauptgebaude
e Flachdacher mit extensiver Begriinung.
2.2 Dacheindeckung
Zulassig sind ziegelrote, rotbraune und hellgraue Materialien, sowie
Intensive oder extensive Dachbegriinungen.
Glasierte Ziegel bzw. Dachsteine und Metallmaterialien sind nicht
zulassig.
2.3 Dachaufbauten
Es gilt die Gaupensatzung der Gemeinde Immenstaad am Bodensee.
2.4 Fassaden- und Wandgestaltung

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

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

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

Solaranlagen sind zulassig.
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2.5

3.0

4.0

5.0

6.0

Farbgestaltung

Glinzende Farben, Lacke oder Olfarben sind nicht zulassig.

Werbeanlagen, Automaten (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Innerhalb des Bebauungsplan-Gebietes sind Werbeanlagen zulassig,
wenn sie sich in Form, Farbe, Format und Gestaltung einfligen. Sie sind
im Erdgeschoss und auf dem Bristungsbereich des 1. Obergeschosses
zulassig.

Unzulassig sind Werbeanlagen mit Blink-, Lauf- oder Wechsellicht und
durchlaufende Kastenkorper von mehr als 1,5 m2 GréRe. Die Addition
mehrerer Werbeanlagen ist einheitlich zu gestalten und darf insgesamt
die Halfte der Fassadenbreite bzw. der Breite des Fassadenabschnittes
nicht Gberschreiten.

Automaten sind im Freien unzuldssig. Dies gilt nicht filr
Verkaufsautomaten fir Lebensmittel und Ilandwirtschaftliche
Erzeugnisse.

Spielautomaten sind nur im Rahmen einer gaststattenrechtlichen
Genehmigung zulassig.

Antennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

Je Gebadude sind eine Satelliten- und eine terrestrische Antennenanlage
zuldssig. Satellitenantennen dirfen nicht (ber den Dachfirst
hinausragen.

Elektrische Freileitungen

Niederspannungs-Freileitungen sind unzulassig.

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

Die nicht Uberbaubaren Flachen sind mit Ausnahme der Stellplatze,
Zufahrten und Zugdnge als Grinflichen und / oder Hausgirten
anzulegen und mit heimischen Gehdélzen und Stauden zu bepflanzen.
Flachige Kies- oder Schotteraufschiittungen sind nicht zulassig.

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

Die Sohle der Abgrabungen, die zur ErschlieBung des Kellergeschosses
notwendig sind (auRenliegende Kellertreppen) darf eine Grundflache
von 9 m? nicht Gberschreiten.

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

Asphalt ist nur fur die Herstellung der ErschlieBungsstralien zuldssig.

Seite 18 von 32



6.1

7.0

Einfriedungen, Abgrenzungen
Zulassig sind

- freiwachsende Hecken aus Laubgeholzen bis zu einer Hohe von 2,00 m
gem. Pflanzenliste,

- geschnittene Hecken aus Laubgehdlzen bis zu einer Héhe von 2,00 m
gem. Pflanzenliste,

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

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

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

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

Zur Gewabhrleistung ausreichender Sichtverhaltnisse darf beidseits von
Grundsticksausfahrten auf einer Lange von jeweils 3 m und einer Tiefe
von mindestens 1 m die Hohe der Einfriedungen und Bepflanzungen
nicht mehr 0,80 m betragen.

Stellplatzverpflichtung (§ 74 Abs. 2 LBO)

Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Immenstaad am Bodensee.

Immenstaad am Bodensee, deN.......ccceeee. oot

Johannes Henne, Blirgermeister
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Gemeinde Immenstaad am Bodensee - Bebauungsplan "Briihl” Kippenhausen
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 01. Dezember 2025

1.0 Das Plangebiet - Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet entspricht dem Geltungsbereich des friiheren
Bebauungsplangebietes "Briihl” im Teilort Kippenhausen der Gemeinde Immenstaad
am Bodensee.

Der ca. 4,2 ha groRe Geltungsbereich umfasst die Grundstlicke

) FI. St. Nr. 1 - bebautes Grundstiick an der StraRRe "Brihl’,
. FI. St. Nr. 1/5 - unbebautes Grundstiick an der StralRe "Brihl’,
° FI. St. Nr. 1/6 - bebautes Grundstiick an der StrafRe "Brihl’,
° FI. St. Nr. 1/7 - bebautes Grundstiick an der StrafRe "Brihl’,
. FI. St. Nr. 1/8 - bebautes Grundstiick an der StralRe "Briihl’,
° FI. St. Nr. 1/9 - bebautes Grundstiick an der StrafRe "Brihl’,
. FI. St. Nr. 1/10 - bebautes Grundstiick an der StralRe "Briihl’,
. FI. St. Nr. 1/11 - bebautes Grundstiick an der StralRe "Briihl’,
. FI. St. Nr. 2 - landwirtschaftliches Anwesen mit Wohn-
und Okonomiegebaude,
. FI. St. Nr. 1/2 - bebautes Grundstiick an der Seelbachstralle,
. FI. St. Nr. 2/1 - bebautes Grundstiick an der Seelbachstralle,
. FI. St. Nr. 4 - bebautes Grundstiick an der Seelbachstralle,
. FI. St. Nr. 5 bebautes Grundstiick an der Montfortstralie,
Gastwirtschaft, Galerie, Heimatmuseum,
. FI. St. Nr. 6 - landwirtschaftliches Anwesen mit Hof- und

Gebaudefldchen,

Helmut Hornstein Freier Landschaftsarchitekt BDLA Stadtplaner SRL Seite 21 von 32



Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.

Fl.

FI.
Fl.

Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.

Fl.
Fl.

Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.
Fl.

Fl.

Fl.

St.
St.
St.
St.
St.

St.

St.
St.

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

St.
St.

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

St.

St.

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

Nr.

Nr.
Nr.

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

Nr.
Nr.

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

Nr.

Nr.

6/1

0o

10
11

11/1
11/2

11/3
11/4
11/5
11/6
11/7
11/8
11/9
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11/16
11/17
11/18
11/19
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Weg, Zufahrt,

Parkplatz,

katholische Pfarrkirche,

Teil des Dorfplatzes,

Pfarrhaus, Begegnungsstatte,
Veranstaltungsraum, Dorfplatz,
StraRenverkehrsflache "Brihl’, 6ffentliche
Grinflache, Spielplatz,

bebautes Grundstlick an der Kirchberger Stralie,
bebautes Grundstlick an der Kirchberger Stralie,
in zweiter Reihe,

bebautes Grundsttick an der Kirchberger StraRe,
bebautes Grundstiick an der StraRe "Brihl’,
bebautes Grundstlick an der StraRe "Brihl’,
bebautes Grundstlick an der Strae "Brihl’,
bebautes Grundstiick an der Strae "Brihl’,
bebautes Grundstlick an der StraRe "Brihl’,
bebautes Grundstiick an der StraRe "Brihl’,
bebautes Grundstiick an der Strae "Brihl’,
bebautes Grundstlick an der Strae "Brihl’,
bebautes Grundstiick an der StraRe "Brihl’,
Griinflache an der StralRe "Briihl’,

bebautes Grundstiick an der StraRe "Brihl’,
bebautes Grundstiick an der Strae "Brihl’,
bebautes Grundstlick an der Strae "Brihl’,
bebautes Grundstiick an der Strae "Brihl’,
bebautes Grundstlick an der Strae "Brihl’,
bebautes Grundstlick an der StraRe "Brihl’,
bebautes Grundstiick an der Strae "Brihl’,
Garagengrundstiick an der StralRe "Briihl’,
unbebautes Grundstiick an der StralRe "Brihl’,
bebautes Grundsttick an der Kirchberger StraRe,
Garagengrundstiick an der Kirchberger StraRe,
landwirtschaftliches Anwesen, Ferien-
wohnungen an der Kirchberger Stralle,
bebautes Grundstiick an der Kirchberger StraRe,
bebautes Grundstiick an der Kirchberger StraRe
In zweiter Reihe,

Gartengrundstiick mit Schuppen,

bebautes Grundstiick an der Kirchberger StraRe,
Gartengrundstiick mit Garagen,
Gartengrundstick mit Garagen,

bebautes Grundstiick an der Kirchberger StraRe,
bebautes Grundsttlick an der Kirchberger StraRe,
In zweiter Reihe,

bebautes Grundstlick an der Kirchberger Stralie,
in zweiter Reihe,

bebautes Grundstlick an der Kirchberger Stralie,
In zweiter Reihe,
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Gemeinde Immenstaad am Bodensee - Bebauungsplan "Briihl” Kippenhausen
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 01. Dezember 2025

. Fl. St. Nr. 16/5 - Grinflache / Gartengrundstiick,

. Fl. St. Nr. 16/6 - Grinflache / Gartengrundstiick,

. Fl. St. Nr. 16/7 - Grinflache / Gartengrundstiick,

. FI. St. Nr. 112 (Teil) - landwirtschaftliche Nutzflache, Teilbereich
bebaut,

. FI. St. Nr. 222 - Weg, Zufahrt.

Luftbild (Quelle: LUBW)
2.0 Planungserfordernis + Planungsziele

Der mittlerweile nahezu vollstindig bebaute Geltungsbereich des friheren
Bebauungsplangebietes Briihl” Kippenhausen hat sich in den vergangenen Jahren zu
einem beliebten Wohnquartier entwickelt, das sich direkt an die gewachsene
Ortslage anschlieRt.

Allerdings stellt sich der am 10.04.2006 durch den Gemeinderat beschlossene und
am 12.05.2006 in Kraft getretene Bebauungsplan ,Briihl“ aufgrund eines formellen
Mangels als rechtlich unwirksam dar. Dies wurde im Rahmen einer entsprechenden
Normenkontrollklage  gerichtlich  festgestellt.  Seitens der zustdndigen
Baurechtsbehorde werden Vorhaben im Planungsgebiet derzeit nach § 34 BauGB
beurteilt Vor diesem Hintergrund soll der Bebauungsplan unter weitgehender
Beibehaltung des bisherigen stadtebaulichen Konzeptes unter Berlicksichtigung sich
im Zuge der Plandurchfiihrung ergebender Anderungen sowie mit dem Ziel,
zusatzliche bauliche Potentiale im Wege der Innenentwicklung zu erschlieRen, neu
aufgestellt werden.

Die in der damaligen Planung neu hinzu gekommenen Bauflachen waren als
Mischgebiet gem. § 6 BauNVO ausgewiesen, um damit der vielfiltigen
Nutzungsstruktur in Kippenhausen Rechnung zu tragen. Mittlerweile besteht das
Gebiet jedoch nahezu ausschlieflich aus Wohngebauden, weitere gem. § 6 BauNVO
zuldssige Nutzungen finden sich kaum.

Helmut Hornstein Freier Landschaftsarchitekt BDLA Stadtplaner SRL Seite 23 von 32



Entsprechend der tatsachlichen Situation soll daher das bisherige Mischgebiet als
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausgewiesen wirde, da ansonsten die
Gefahr bestilinde, dass kiinftig Wohnnutzungen nicht mehr genehmigt wiirden, weil
sie der erforderlichen Durchmischung des Gebietes entgegenstiinden.

Wahrend an der Kirchberger Stralle auch weiterhin mindestens ein groRerer
landwirtschaftlicher Vollerwerbsbetrieb ansassig ist, bleibt das dort ausgewiesene
Dorfgebiet (MD) gem. § 5 BauNVO unverandert. Auch die 6ffentlichen Nutzungen an
der Kirchbergerstralle sind kiinftig weiterhin als Flachen fir den Gemeinbedarf
ausgewiesen. Die im EinmUndungsbereich Kirchberger- / MontfortstralRe gelegenen
Grundstiicke werden aufgrund der umgebenden Nutzungs- und Baustruktur dem
Allgemeinen Wohngebiet zugeordnet.

Eine aktualisierte Bestandsaufnahme ergab, dass im Bereich der Montfort- und
SeelbachstraBe keine landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebe mehr existieren,
sondern Landwirtschaft allenfalls im Nebenerwerb betrieben wird. Dieser Bereich
wird daher kinftig als Dorfliches Wohngebiet (MDW) gem. § 5a BauNVO
ausgewiesen.

In kleineren Teilbereichen des Plangebietes werden die bisher festgesetzte Grund-
und Geschossflachenzahlen behutsam angehoben und die Zuschnitte der Baufenster
modifiziert. Damit werden einzelnen Baugrundstiicken Entwicklungsmoglichkeiten
eingerdumt, wo dies stadtebaulich vertretbar erscheint.

Dariber hinaus wurde der Plan an die geltenden Rechtsvorschriften angepasst und
um Festsetzungen bzw. ortliche Bauvorschriften erganzt, die den Anforderungen
zum Schutz von Natur und Landschaft sowie des Klimaschutzes entsprechen.

Weitere inhaltliche Anderungen im Plan ergeben sich nicht, auch die ausgewiesenen
Verkehrs- und Griinflachen bleiben unverandert erhalten.

2.1 Verfahren nach § 13a BauGB

Gem. ,,Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung
der Stadte” vom 21. Dezember 2006 kdnnen nach § 13a BauGB ,Bebauungsplane
der Innenentwicklung” aufgestellt werden. Die Voraussetzungen entsprechenden
sind erfullt.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs des friheren
Bebauungsplangebietes 'Brihl” Kippenhausen und ist Teil der gewachsenen
Siedlungsstruktur des Ortes. Es ist nahezu vollstandig von Bebauung umgeben. Die
erforderlichen Kriterien gem. § 13a BauGB liegen vor:

Die zuldssige Grundflache umfasst insgesamt weniger als 20.000 m?,

die liberschlagige Priifung ergab, dass die Planung voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat.

Die Planung dient der behutsamen, partiellen Nachverdichtung und der
redaktionellen Klarstellung von Planinhalten.

Die Inanspruchnahme von § 13a BauGB bedeutet, dass kein Umweltbericht
erforderlich wird und das Planvorhaben nicht der Eingriff-Ausgleichsregelung
unterliegt.
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3.0 Bestehende Rechtsverhiltnisse + libergeordnete Planungen
3.1 Flachennutzungsplan

Im  Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Friedrichshafen -
Immenstaad ist das Plangebiet als Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen
dargestellt. Nordlich der Kirchberger StraRe liberschreitet der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes die im FNP dargestellte Wohnbauflache nur geringfligig, so dass
von einer sog. ‘Planungsunscharfe” ausgegangen werden kann.

Die vorliegende Planung ist daher aus dem Flachegnutzungsplan entwickelt.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Friedrichshafen —
Immenstaad (ohne MaRstab)

3.2 Regionalplan Bodensee-Oberschwaben

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auRerhalb der im Regionalplan des
Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben dargestellten regionalen Griinziige.

4.0 Bestand / Nutzung

Wie unter Pkt. 2.0 beschrieben, wird das Plangebiet vorwiegend als Wohngebiet
genutzt. An der Seelbach- und der Kirchberger Stral3e finden sich landwirtschaftliche
Betriebe (Obstbau). Die katholische Pfarrkirche, der Dorfplatz, das Pfarrhaus und das
Gasthaus Montfort bilden einen wesentlichen Teil des

Ortskerns von Kippenhausen.

Die ErschlieBung erfolgt liber die beiden genannten StraBen und eine Anliegerstralle,
die von der SeelbachstraBe abzweigt, in das Gebiet fiihrt und in zwei Wendeanlagen
miindet.
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Eine offentliche Grinflache bildet das Zentrum des Wohnquartiers. Sie enthélt einen
Bachlauf und dient der Regenwasser-Riickhaltung. Ein 6ffentlicher Spielplatz ist im
Anschluss an den an der Kirchberger StralRe gelegenen Dorfplatz angeordnet.

4.1 Schutzgebiete / Schutzkategorien

Der vorliegende Geltungsbereich enthalt keine geschiitzten Biotope und sonstigen
Schutzkategorien. Sudlich von Kippenhausen verlduft das aus 19 Teilgebieten
bestehende Landschaftsschutzgebiet ‘Bodenseeufer’.

d . y
LUBW-Biotop- und Schutzgebietskartierung

4.2 Biotopverbund

In die im Fachplan ‘Landesweiter Biotopverbund’ dargestellten Flachen wird nicht
eingegriffen. Eine Kernflache fir mittlere Standorte liegt stidlich des Plangebietes.

\ . 4 S M A N B~ /4
Auszug aus dem Fachplan ‘Landesweiter Biotopverbund’ (Quelle: LUBW)
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4.3 Gewaisser / Hochwasserschutz

Das Plangebiet wird vom Kobenbach gequert. Es ist von Uberschwemmungsgebieten
nicht betroffen.

SR
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FlieBgewdsserkartierung” (Quelle: LUBW)

4.4 Denkmalschutz

Die katholische Pfarrkirche, das Pfarrhaus und das Gasthaus ,Montfort” sind
eingetragene Kulturdenkmaler.

5.0 Planungsinhalte

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

Die festgesetzten Baufenster werden deshalb weitgehend beibehalten, ebenso die
Verkehrs- und Grinflachen.
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5.1 Gebietstypen gem. BauNVO
5.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO

Das bisherige Mischgebiet wird kinftig als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO ausgewiesen.

Unter Bericksichtigung der gewachsenen Siedlungsstruktur und der vorhandenen
Nutzungen sind die gem. § 4 (3) ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen ausgeschlossen. da sich diese teilweise nicht in die angestrebte
Siedlungsstruktur einfligen wirden (z. B. Gartenbaubetriebe, Tankstellen). Anlagen
flir Verwaltungen sollten vorzugsweise direkt in der Ortsmitte untergebracht
werden. Insgesamt soll die das Gebiet pragende Wohnnutzung Vorrang vor anderen,
moglicherweise konkurrierenden Nutzungen haben.

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

Angesichts der in der gesamten Bodenseeregion herrschenden Wohnungsnot, die
sich in den letzten Jahren massiv verscharft hat, lassen sich auch die haufig kleineren
Ferienwohnungen (sog. 'Einliegerwohnungen’) zu angemessenen Mietpreisen als
Dauerwohnungen am Markt unterbringen. Die Gemeinde Immenstaad mdéchte mit
ihrer Bauleitplanung dazu beitragen, dass Wohnquartiere wie das vorliegende
Plangebiet in erster Linie der allgemeinen Wohnnutzung dienen.

5.1.2 Dorfgebiet (MD) gem. § 5 BauNVO

Entlang der Kirchberger Strale findet sich mindestens ein groRerer
landwirtschaftlicher Vollerwerbsbetrieb, auf dessen Belange und seine
Entwicklungsmoglichkeiten vorrangig Riicksicht genommen werden soll. Der Bereich
ist daher als Dorfgebiet (MD) gem. § 5 BauNVO ausgewiesen, wobei die gem. § 5 (3)
ausnahmsweise zuldssige Nutzung — Vergniigungsstatten — nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes wird, weil sich derartige Einrichtungen nicht mit der angestrebten
Struktur einer vielfaltigen, familienfreundlichen Ortsmitte vertragen.

Der Ausschluss von Ferienwohnungen gilt nicht fir das ausgewiesene Dorfgebiet
(MD), weil diese Nutzung ein wichtiges Standbein flr landwirtschaftliche Betriebe
darstellt.
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5.1.3 Dorfliches Wohngebiet (MDW) gem. § 5a BauNVO

Der im Stidosten des Plangebietes an der Montfort- und SeelbachstraBe gelegene
Bereich des Plangebietes enthalt keine landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebe,
wird aber nach wie vor durch Nebenerwerbsbetriebe und landwirtschaftlich
gepragte Gebadude und Freiflachen gepragt. Er wird daher kinftig als Dorfliches
Wohngebiet (MDW) gem. § 5a BauNVO ausgewiesen.

Auch hier gilt wie im Allgemeinen Wohngebiet, dass die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen sind, da sich diese
nicht in die angestrebte Siedlungsstruktur einfiigen wirden.

5.2 MaR der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die
¢ Grundflachenzahl (GRZ)

Die im Allgemeinen Wohngebiet festgesetzte Grundflachenzahl von 0,30 liegt
zugunsten einer ortsgerechten Freiraumstruktur etwas unter der gem. § 17 BauNVO
zuldssigen Obergrenze (Orientierungswert. Sie ldsst angemessene Hauptbaukorper
und die zugehorigen Nebenanlagen zu.

Im Dorfgebiet (MD) orientiert sich der festgesetzte Wert von 0,40 an der
vorhandenen kraftigen Bebauung, die auch landwirtschaftliche Gebadude enthalt und
entlang der Kirchberger-, Montfort- und SeelbachstraRe angeordnet ist.

In der Flache fiir Gemeinbedarf ist eine GRZ von 0,20 zugelassen, weil die mogliche
Neubebauung lediglich ein einzelnes Gebdude enthalt, das die norddstliche
Platzkante des Dorfplatzes bilden soll.

¢ Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzten Werte orientierten sich an der zuldssigen zweigeschossigen
Bauweise.

e Zahl der Vollgeschosse
Zul3ssig ist weiterhin die ein- und zweigeschossige Bauweise. Sie orientiert sich an
der bestehenden Baustruktur und fligt sich in das Siedlungsbild ein.

e Hoéhe der baulichen Anlagen / Gesamthéhen

Die festgesetzten Gesamthohen der Gebdude bleiben gegeniber dem
rechtskraftigen Bebauungsplan unverdndert und lassen die aus stadtebaulichen
Griinden erwiinschte zweigeschossige Bebauung zu.

5.3 Weitere Ausweisungen und Festsetzungen

o Flachen fiir Stellpldtze, Garagen und Carports

Die Vorschrift zur Anlage der erforderlichen Stellplatze wurde vereinfacht und
orientiert sich an den Festsetzungen anderer aktueller Bebauungsplane in der
Gemeinde.
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e Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Die nachstehen aufgefiihrten planungsrechtlichen Festsetzungen werden neu in den
Textteil des Bebauungsplanes aufgenommen und entsprechen den aktuellen
rechtlichen Vorschriften und Vorgaben des Umweltschutzes.

e Bodenschutz

Die geordnete Wiederverwertung bzw. Entsorgung der bei den jeweiligen Vorhaben
anfallenden Aushubmengen ist nachzuweisen. Weil wieder verwertbare Boden nicht
auf Deponien verbracht werden dirfen, kommt der Wiederverwertung eine
besondere Bedeutung zu. Diese hdngt jedoch maligeblich von der Marktsituation
zum Zeitpunkt der Umsetzung des jeweiligen Bauvorhabens ab und kann daher im
Vorfeld nicht verbindlich festgelegt werden. Grundsatzlich ist dem
Erdmassenausgleich auf den Baugrundstiicken bzw. innerhalb des Plangebietes der
Vorrang einzurdumen, zumal damit auch Schwerverkehr vermieden wird. Aufgrund
der bereits vorhandenen Bebauung trifft diese Festsetzung jedoch nur noch fir
wenige Baugrundstiicke bzw. fiir bauliche Erweiterungen zu.

e Fall- und Rodearbeiten

Der mittlerweile vorhandene Gehdlzbestand im Plangebiet stellt potenziell wertvolle
Brut- und Nahrungshabitate fiir Vogel dar. Rodearbeiten sind daher nur aullerhalb
der Brutzeiten der Avifauna zulassig.

e Auflenbeleuchtung

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

e Pflanzgebote fiir Biume

Die im friheren Bebauungsplan festgesetzten Pflanzgebote werden unverdndert
tibernommen.
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112 Gugger

Rechtsplan (ohne MaRstab)

5.4 Ortliche Bauvorschriften

Die friheren ortlichen Bauvorschriften werden

Helmut Hornstein Freier Landschaftsarchitekt BDLA Stadtplaner SRL
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5.5 Regenwasserbewirtschaftung

Retentions- und Versickerungsmulden sind auf den einzelnen Baugrundstiicken
anzulegen. Auch die kleineren Grundstiicke weisen eine ausreichende Grolie fir die
Anlage dieser Flichen auf. Mit einem Retentionsvolumen von 3 m3? je 100 m?
angeschlossener Flache werden bei einem Geb&ude mit 150 m? Dachfldche und einer
maximalen Anstauhdhe von 0,30 m ca. 15 m? benétigt. Die als Rasen- oder
Pflanzflachen angelegten Mulden werden zum Bestandteil der Gartengestaltung.

Alternativ sind abwirtschaftbare Retentionsraumzisternen zuldssig. Erforderliche
Notliberlaufe kénnen an den vorhandenen Regenwasserkanal angeschlossen
werden.

Notuberlauf

forderiches Volumen

Versickerung

e @

Grundwasserstand (min 1m Abstand)

Prinzipskizze Retentions- und Versickerungsmulden (Quelle: Landratsamt Bodenseekreis)

6.0 Auswirkungen auf die Umwelt / Geschiitzte Arten

Die Plananderungen haben im Vergleich zum bisher rechtskraftigen Bebauungsplan
keine Auswirkungen auf die Umwelt bzw. auf geschiitzte Arten. Der erforderliche
naturschutzrechtliche Ausgleich wurde auf der gemeindeeigenen Ausgleichsflache
‘Talhof” in Hagnau erbracht.

Immenstaad am Bodensee, den.........cccevvveveennnnnnnn.
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