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A Satzung

der Gemeinde Immenstaad am Bodensee lber die Aufstellung des Bebauungsplanes
Gewerbegebiet “Steigwiesen — 5. Anderung’

und die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan Gewerbegebiet "Steigwiesen — 5.
Anderung’.

Der Gemeinderat der Gemeinde Immenstaad am Bodensee hat am .................... den
Bebauungsplan Gewerbegebiet "Steigwiesen — 5. Anderung” unter Zugrundelegung der
nachfolgenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

1.) Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 1 S. 394) m.W.v. 01.01.2024,

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

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

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

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

4.) Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBOBaWii)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. 416),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.11.2023 (GBI. S. 422) m.W.v.
25.11.2023,

5.) Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)

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

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

§2 Bestandteile der Satzung

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

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

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

§3 Ordnungswidrigkeiten

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

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

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

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

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

5. die Pflicht zur Herstellung der erforderlichen Stellplatze

verstoRt.

§4 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft. Gleichzeitig treten fir den
Geltungsbereich die Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplanes Erweiterung
Gewerbegebiet "Steigwiesen” auler Kraft.

Ausgefertigt:

Immenstaad am Bodensee, den

Johannes Henne, Blrgermeister
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1.0

11

1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

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 zugehorigen
Nutzungsschablone zu entnehmen.

Art der baulichen Nutzung

e GE = Gewerbegebiet
(§ 8 BauNVO)

GemaR § 1 (5) BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 8 (3) BauNVO
ausgefiihrten Ausnahme Nr. 1 (Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter)
allgemein zuldssig ist. Je Baugrundstiick ist maximal eine Wohnung zulassig.

GemaR § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 8 Abs. 3 BauNVO
ausgefihrten Ausnahmen Nr. 2 (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke) und Nr. 3. (Vergnligungsstatten) nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

MaR der baulichen Nutzung

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

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

e die Hohe der baulichen Anlagen.

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)
Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) ist im Bebauungsplan durch Eintragin

der Nutzungsschablone festgesetzt.

Geschossflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl (GFZ) ist im Bebauungsplan durch Eintragin
der Nutzungsschablone festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 (1) BauNVO)

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse ist im Bebauungsplan durch Eintrag in
der Nutzungsschablone festgesetzt.
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124

2.0

2.1

2.2

3.0

4.0

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

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

Sie wird gemessen von der Erdgeschoss-FuBbodenhohe bis zur Oberkante
der Attika.

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

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 (BauNVO)
Im gesamten Plangebiet gilt die
e abweichende Bauweise gem. § 22 (4) BauNVO

mit der MaRgabe, dass die Gebadudelangen Gber 50 m betragen dirfen.

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

Die (iberbaubaren Grundsticksflaichen sind im Bebauungsplan durch
Baugrenzen festgesetzt.

Hohenlage der Gebaude (§ 18 (1) BauNVO)

Die maximal zulassige Erdgeschoss-FuBbodenhdhe (Fertig-FuRboden) wird,
bezogen auf den Hauseingang, auf maximal 0,50 m tGber dem gewachsenen
Gelande festgesetzt. Der Messpunkt der Bezugshohe ist der Schnittpunkt
der Diagonalen des jeweiligen Erdgeschoss-Grundrisses im Bauantrag.

Die Unterschreitung der festgesetzten Erdgeschoss-FulRbodenhohe ist
zulassig.

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

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

Abstellplatze fir Wohnmobile, Wohnwagen ab 2 m Héhe und Kielboote
sind auBerhalb von Gebauden nicht zuldssig.

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

Um den Oberflichenabfluss zu reduzieren, sind Pkw-Stellplatze mit
wasserdurchldssigen Beldgen, z. B. Dranpflaster oder wassergebundene
Beldage so zu befestigen, dass ein Abflussbeiwert von mindestens 0,5
eingehalten wird.
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5.0

6.0

7.0

8.0
8.1

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Verkehrsflachen
ausgewiesen als:

e ErschlieRungsstraRe,

e Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — Wirtschaftsweg.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Bauliche Nebenanlagen sind im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes, mit Ausnahme der ausgewiesenen privaten Griinflachen
zulassig.

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

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

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind Retentions- und
Ableitungsmulden fir anfallendes Niederschlagswasser ausgewiesen.

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

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

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

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind eine private Griinflachen
ausgewiesen.

Die nicht (iberbauten privaten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht fiir
die Anlage der erforderlichen Zufahrten und Stellplatze genutzt werden,
ebenfalls als Garten- und Griinflachen anzulegen und zu pflegen.

Die Bepflanzung soll spatestens in der auf den Bezug folgenden
Vegetationsperiode entsprechend der dem Bebauungsplan als Anlage
beiliegenden Pflanzenliste erfolgen.
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9.0

9.1

9.2

9.3

10.0
10.1

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

Bodenschutz

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

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

Fall- und Rodearbeiten

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

AuBenbeleuchtung

AuBenbeleuchtungseinrichtungen und die Beleuchtungsstarken sind auf
das unbedingt erforderliche MaR zu beschranken.

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

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

Pflanzgebote fiir Biume (§9 (1) Nr. 25a + b BauGB)
Anpflanzen von Baumen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind die Standorte fir zu
pflanzende Baume festgesetzt.

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

1. Landwirtschaft

Die kiinftigen Nutzer und Bewohner im Gewerbegebiet haben sich auf die Nahe
landwirtschaftlicher Betriebe und landwirtschaftlicher Nutzflichen einzustellen.
Zumutbare nutzungsbedingte Immissionen sind zu dulden.

Landwirtschaftliche Betriebe sollen auf die Wohnnutzung in der Nahe ihrer Hofstellen
und Nutzflachen Riicksicht nehmen.

2. Hohenaufnahmen

Vor Beginn der Objektplanung sind die tatsachlichen Geldandeverhaltnisse von einem
vereidigten Vermesser aufzunehmen, zu prifen 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 ErschlieBungsstralRe beizufiigen.

3. Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz

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

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

y,Unterhalb des hochsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften
Regulierung des Grundwassers mit dauernder Ableitung / Absenkung des Grundwassers
im Sinne des § 9 WHG nicht zul3ssig.

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

Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels sind so mit Sperrriegeln
zu versehen, dass Uber die Graben kein Grundwasser abgefiihrt wird.
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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
unverzlglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten
Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktages nach Anzeige, unverandert
im Boden zu belassen. Die Moglichkeit zu sachgerechter Fundbergung und
Dokumentation ist einzuraumen. Auf § 20 DSchG wird verwiesen.

5. Erdaushub / Bodenschutz

Bodenaushub ist durch planerische und gestalterische MaRnahmen (Reduzierung der
Einbindetiefen, Erdmassenausgleich) moglichst zu vermeiden. Uberschiissiger
unbelasteter Erdaushub ist entsprechend seiner Eignung einer Wiederverwertung
zuzufihren. Die friihzeitige Erstellung eines Verwertungskonzeptes wird empfohlen.

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 Méachtigkeit bis ca. 30 cm nach erfolgter Untergrundlockerung im
Bereich von Freiflichen wieder aufzutragen. Vorgehen nach DIN 19731.

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

Baustoffe, Bauabfalle 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 m3 Erdaushub
anfallen, bei verfahrenspflichtigen AbbruchmalRnahmen, sowie bei einer
verfahrenspflichtigen BaumalRnahme, die einen Teilabbruch umfasst, ist der
Baurechtsbehdrde im Rahmen des Verfahrens ein Abfallverwertungskonzept nach § 3
Abs. 4 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) vorzulegen und durch die untere
Abfallrechtsbehorde zu prifen.

7. Brandschutz

Die Zufahrten und Aufstellflichen flr Fahrzeuge der Feuerwehr sind gem. der
Verwaltungsvorschrift des Innenministeriums (ber Flachen fir die Feuerwehr auf
Grundsticken (VwV Feuerwehrflachen vom 11.08.1988 - Az.: 5-5400/213 - GABI Nr. 30
S. 653) herzustellen.

Ausgefertigt:

Immenstaad am BOdeNSEE, JeN.....uuiiiiiies e
Johannes Henne, Blirgermeister
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D Pflanzenliste

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

Acer platanoides Spitzahorn

Acer campestre Feldahorn

Aesculus x carnea

Carpinus betulus Hain-Buche

Prunus avium Vogel-Kirsche

Quercus robur Stiel-Eiche

Pyrus calleryana ,Chanticleer” Stadt-Birne

Sorbus intermedia

Tilia cordata Winterlinde

2. Straucher fiir freiwachsende Hecken und Gehdélzgruppen innerhalb der

Baugrundstiicke und auf den ausgewiesenen Griinflachen

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

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

3. Geschnittene Hecken

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Ligustrum vulgare Liguster
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4. Stauden als Initialpflanzung fiir Retentions- und Versickerungsflachen

Acorus calamus

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

5. Fassadenbegriinung

Clematis vitalba
Hedera helix
Humulus lupus
Lonicera caprifolium
Vitis vinifera

6. Dachbegriinung

Kalmus

Rispen-Segge
Gewdhnliche Sumpfbinse
Flatter - Binse
Straul3-Gilbweiderich
Blut-Weiderich
Gewohnliches Schilf

Gemeine Waldrebe

Efeu

Hopfen

Wohlriechendes GeiRblatt
Wein

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

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

www.bienenweidekatalog-bw.de

Er enthalt eine Vielzahl an Gehdlzen und Stauden, die dazu beitragen, die 6kologischen
Lebensgrundlagen von Bienen und Insekten zu verbessern.
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Ortliche Bauvorschriften
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Stellplatzverpflichtung

Raumlicher Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fiir den im Rechtsplan M 1: 500
dargestellten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gewerbegebiet
‘Steigwiesen — 5. Anderung’.

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

Dachform, Dachneigung

Zulassig sind

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

Bei als Terrassen genutzten Dachflaichen entfdllt die Pflicht zur
Dachbegriinung.

Fassaden- und Wandgestaltung
Unzuldssig sind glanzende oder glasierte Materialien.

Ungegliederte Fassaden ab einer zusammenhéngenden Fliche von 50 m?
sind gem. Pflanzenliste zu begriinen.

Solaranlagen sind zulassig.

Farbgestaltung

Glanzende Farben, Lacke oder Olfarben sind nicht zuldssig.

Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Innerhalb der ausgewiesenen Gewerbegebiete sind Werbeanlagen zulassig,
wenn sie sich in Form, Farbe, Format und Gestaltung einfligen und dem
jeweiligen Haupt-Baukdrper deutlich unterordnen.

Werbeanlagen an Gebauden sind nur unterhalb der Traufe zulassig.

Fahnen sind im ausgewiesenen Gewerbegebiet unzulassig.

Elektrische Freileitungen

Niederspannungs-Freileitungen sind unzulassig.
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5.0 Gestaltung der Freiflachen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die nicht Uberbaubaren Flachen sind mit Ausnahme der Stellplatze,
Zufahrten und Zugange als Griinflachen und / oder Hausgéarten anzulegen
und mit heimischen Geho6lzen und Stauden zu bepflanzen. Flachige Kies-
oder Schotteraufschiittungen sind nicht zulassig.

Zusatzlich zu den im Plan ausgewiesenen Pflanzgeboten fir Baume ist auf
den privaten Baugrundstiicken je 300 m? Uberbauter Fliche jeweils 1
Laubbaum gem. Pflanzenliste zu pflanzen.

Die vorhandene Topographie ist grundsatzlich zu erhalten. Die Gebaude
sollen sich dem Geldnde anpassen. Gelandeveranderungen sind nur im
Anschluss an das Gebaude zulassig.

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

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

Asphalt ist nur fiir die Herstellung der Erschliefungsstralle und fiir je eine
Zufahrt  von  der  ErschlieBungsstrale auf die  jeweiligen
Betriebsgrundstiicke zulassig.

Immenstaad am BOAENSEE, UeN...uuuvuiiicees et e e e e e e e e
Johannes Henne, Blirgermeister
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1.0 Das Plangebiet - Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt nordlich der Ortslage von Immenstaad und grenzt direkt an das
bestehende Gewerbegebiet "Steigwiesen” an.

Es umfasst den Geltungsbereich des seit dem Jahr 2002 rechtskraftigen Bebauungsplanes
Erweiterung Gewerbegebiet ‘Steigwiesen” mit einer Gesamtflache von ca. 1,42 ha und
wird begrenzt

e im Norden von einem Wassergraben mit Vegetationsbestand, einem daran
angrenzenden Wirtschaftsweg und dem Gewerbegebiet "Steigwiesen Il — 1.
Anderung’,

e im Osten vom Gewerbegebiet "Kluftern-Stid” der Stadt Friedrichshafen,
e im Stiden vom Gewerbegebiet "Steigwiesen’,

e im Westen von der StralSe “Steigwiesen’.

Lageplan mit rdumlichem Geltungsbereich (ohne MaRstab)

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke

e Fl. St. Nr. 1499/4 (Teil) - StraRe “Steigwiesen’,

e Fl St. Nr. 2852/13 (Teil)- Wassergraben und Wirtschaftsweg,
e Fl. St. Nr. 2857 - Gewerbeflache, unbebaut,

e Fl. St.Nr.2857/1 - Gewerbeflache mit Betriebsgebaude,
e Fl. St. Nr.2857/2 - Grunflache,

e Fl. St. Nr. 2859 - Gewerbeflache, unbebaut,

e FI. St. Nr. 2860 - Gewerbeflache, unbebaut.
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Gemeinde Immenstaad am Bodensee

Bebauungsplan Gewerbegebiet "Steigwiesen — 5. Anderung’
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 11.Marz 2024

v

&

Luftbild (Quelle: LUBW)

2.0 Planungserfordernis + Planungsziele

Der rechtskraftige Bebauungsplan Erweiterung Gewerbegebiet “Steigwiesen” weist ein
Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO mit zwei Baufenstern aus, von denen eines bereits
teilweise mit einem Betriebsgebdude bebaut ist. Zuldssig ist die zweigeschossige
Bebauung mit einer Wandhohe von maximal 7,50 m Hohe.

Der im Gebiet ansdssige Betrieb mochte sich baulich erweitern und bat die Gemeinde
Immenstaad, zu Uberpriifen, ob die dreigeschossige Bebauung mit einer
entsprechenden Bauhohe zugelassen werden konne. Aus stddtebaulicher Sicht
erscheint dies absolut vertretbar, zumal das im Norden angrenzende Gewerbegebiet
“Steigwiesen II” bereits Bauhdhen von bis zu 17,50 m zuldsst und im sudlich gelegenen
Gewerbegebiet ‘Steigwiesen’ eine Gesamthohe von 12,50 m festgesetzt ist. Eine
entsprechende Anpassung der Hohen im vorliegenden Plangebiet fligt sich also in die
Umgebungsstruktur ein und trégt dartiber hinaus zum optimierten Umgang mit knappen
Gewerbeflichen bei. Mit der fiinften Anderung des Bebauungsplanes sollen daher die
entsprechenden Festsetzungen liberarbeitet werden.

Weiterhin wird der Plan an die geltenden Rechtsvorschriften angepasst und um
Festsetzungen bzw. Ortliche Bauvorschriften ergdnzt, die den Anforderungen zum
Schutz von Natur und Landschaft sowie des Klimaschutzes entsprechen.
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2.1 Verfahren nach § 13a BauGB

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

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Erweiterung Gewerbegebiet 'Steigwiesen’. Es ist Bestandteil der
Baustruktur im Gesamtgebiet "Steigwiesen” und dem angrenzenden Gewerbegebiet
“Kluftern Sid” von Immenstaad und allseitig von Gewerbeflachen umschlossen.

Es wird weiterhin ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO ausgewiesen. Die ErschlieBung
erfolgt Gber die vorhandene StraRRe "Steigwiesen’.

Die Gesamtgrofle des Plangebietes betragt einschliefllich aller Verkehrs- und
Grinflachen ca. 1,42 ha. Mit der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,6 ergibt sich
daraus eine maximale Grundflidche von ca. 8.000 m2.

Im Vergleich zum bereits rechtskraftigen Bebauungsplan ergeben sich keine zusatzlichen
negativen Umweltauswirkungen, weil die Gberbaubare Flache nicht erweitert wird.

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

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

3.0 Bestehende Rechtsverhaltnisse + libergeordnete Planungen
3.1 Bebauungsplan Erweiterung Gewerbegebiet “Steigwiesen’

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Erweiterung Gewerbegebiet “Steigwiesen” finden sich
fiir das vorliegende Plangebiet auf der Grundlage der Baunutzungsverordnung 1990
(BauNVO 1990) folgende Ausweisungen:

e Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO,

die Ausnahmen Nr. 2 + 3 gem. § 8 BauNVO sind nicht zulassig (Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, Vergnligungsstatten),

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter sind allgemein zuldssig und werden auf maximal eine Wohnung
je Betriebsgrundstiick beschrankt,

e Grundflachenzahl (GRZ) 0,6,
e Geschossflachenzahl (GFZ) 1,2,

e Zahl der Vollgeschosse = 2
e zwei durchgehende Baufenster,

e offene und besondere Bauweise,

e Wandhohe bei eingeschossiger Bauweise = 5,00 m , bei zweigeschossiger
Bauweise = 7,50 m.
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Gemeinde Immenstaad am Bodensee

Bebauungsplan Gewerbegebiet "Steigwiesen — 5. Anderung’
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 11.Marz 2024

Ortliche Bauvorschriften gem. § 74 (1) LBO BW:

Zulassig sind Flach-, Pult- und Satteldacher, Dachneigung maximal 25°,
Vorschriften zur Dacheindeckung, Fassen-, Wand- und Farbgestaltung,
Werbeanlagen,

Gestaltung der Freiflachen,

nicht schadlich  verunreinigtes Niederschlagswasser ist auf den
Betriebsgrundstiicken zu sammeln und in die ausgewiesenen Retentions- und
Ableitungsflachen einzuleiten.

Ausgleichsiiiche
auBerhelb des Geltungsbersichs
(Ortsrandeingriinung)

2881

Rechtskraftiger Bebauungsplan Erweiterung Gewerbegebiet “Steigwiesen’
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Gemeinde Immenstaad am Bodensee

Bebauungsplan Gewerbegebiet "Steigwiesen — 5. Anderung’
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 11.Marz 2024

3.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Friedrichshafen — Immenstaad
ist das Plangebiet als gewerbliche Bauflachen dargestellt. Die vorliegende Planung ist
daher aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Breuzdacker

a5

Ausschnitt aus dem Fléichennutzuvngsplan er Veraltungsgemeinschaft riedric
Immenstaad (ohne MaRstab)

34 Regionalplan Bodensee-Oberschwaben

Der in der mittlerweile rechtskraftigen Regionalplan-Fortschreibung der Region
Bodensee-Oberschwaben dargestellte regionale Griinzug ist von der Planung nicht
berihrt.

1 l\l\I\l\IIII

Auszug aus dem Regionalplan der Region Boden;ee-oberschwaben (ohne MaRstab)
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Gemeinde Immenstaad am Bodensee

Bebauungsplan Gewerbegebiet "Steigwiesen — 5. Anderung’
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 11.Marz 2024

4.0 Bestand

4.1 Schutzgebiete / Schutzkategorien

Innerhalb des Plangebietes befindet sich das kartierte Biotop

e Nr. 183224352750 - Feuchtvegetation in Grabensystem "Steigwiesen’, sw Kluftern.

In das Biotop wird mit der vorliegenden Planung nicht eingegriffen.

LUBW-Biotop- und Schutzgebietskartierung

4.2 Gewaisser / Hochwasserschutz

Entlang der nordlichen Abgrenzung des Plangebietes verlduft ein Wassergraben /
Entwasserungsgraben, der in der LUBW-FlieRgewdasserkartierung nicht enthalten ist.
Ansonsten finden sich keine offenen Gewasser. In der Hochwasserrisikokarte sind keine
Uberflutungsflichen dargestellt.
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5.0 Planung

Die Inhalte des seit 2002 rechtskraftigen Bebauungsplanes Erweiterung Gewerbegebiet
‘Steigwiesen” werden weitgehend unverdndert ibernommen. Anderungen ergeben sich
lediglich zu den nachfolgend aufgefiihrten Festsetzungen:

e Geschossflachenzahl (GFZ)

Die bisher festgesetzte Geschossflaichenzahl von 1,2 wird zugunsten einer
dreigeschossigen Bebauung auf 1,8 erhoht.

e Zahl der Vollgeschosse

Statt der bisherigen zweigeschossigen Bauweise sind kiinftig drei Vollgeschosse zulassig.
Diese Erweiterung dient der verbesserten Ausnutzung knapper Gewerbeflachen, ohne
dass hierfiir zusatzliche Flachen tGberbaut bzw. versiegelt werden missen.

e Hohe der baulichen Anlagen / Gesamthéhen

Die Gesamthohe der Gebdude wird auf insgesamt 12,50 m festgesetzt und lasst damit
die dreigeschossige Bebauung zu. Aufgrund der vorhandenen Umgebungsstruktur
(Gewerbegebiet “Steigwiesen II" = zuldssige Gesamthdhe 17,50 m, Gewerbegebiet
‘Steigwiesen” = zuldssige Gesamthohe 12,50 m) ist diese Hohenentwicklung
stadtebaulich vertraglich.

5.1 Anderungen bzw. Ergidnzungen weiterer Ausweisungen und Festsetzungen

o Flachen fiir Stellpldtze, Garagen und Carports

Zugunsten einer flexibleren Einteilung der Baugrundstiicke wird auf die zeichnerische
Ausweisung von Flachen fir Stellplatzen und Garagen verzichtet. Diese Anlagen sind
kiinftigem im gesamten ausgewiesenen Gewerbegebiet, mit Ausnahme der
Griinflachen, zuldssig. Sie missen jedoch mit Baumpflanzungen gegliedert und mit
wasserdurchldssigen Belagen angelegt werden.

e Private Griinflichen

Die im Norden des Plangebietes gelegene Flache zwischen dem Baufenster und dem
Wassergraben wird kiinftig nicht mehr als Gewerbeflache, sondern als Grinflache
ausgewiesen. Sie tragt damit zur Starkung des Gewasserrandstreifens und zum Erhalt
der dort verlaufenden Vegetationsstrukturen bei.

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

Die planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan werden durch
entsprechende Regelungen erganzt. Sie betreffen die stehend aufgefiihrten Punkte:

e Bodenschutz
Mit den Bauantragen ist jeweils ein Bodenverwertungskonzept vorzulegen, um die
geordnete Wiederverwertung des anfallenden Aushubmaterials zu gewahrleisten.
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Gemeinde Immenstaad am Bodensee

Bebauungsplan Gewerbegebiet "Steigwiesen — 5. Anderung’
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 11.Marz 2024

e Fdll- und Rodearbeiten

Der Geholzbestand auf den bisher unbebauten Flachen im Plangebiet stellt potentiell
wertvolle Brut- und Nahrungshabitate flr Vogel dar. Rodearbeiten sind daher nur
auBerhalb der Brutzeiten der Avifauna zulassig.

¢ AuBenbeleuchtung

AuRenbeleuchtungen kénnen fir nachtaktive, fliegende Insekten zur toédlichen Falle
werden. Zum Schutz der Insektenwelt sind erforderliche AuBenbeleuchtungen
insektenfreundlich auszufihren und auf das erforderliche Mindestmal zu beschranken.
Sie missen eine moglichst geringe Lichtpunkthdhe und seitliche Abstrahlung aufweisen
und leisten damit einen Beitrag zum Artenschutz.
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5.2 Ortliche Bauvorschriften

Die dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan Erweiterung Gewerbegebiet
“Steigwiesen” zugehorigen oOrtlichen Bauvorschriften werden ebenfalls weitgehend
unverdandert ibernommen.

Wesentliche Anderung ist die kiinftig ausschlieRliche Zuldssigkeit extensiv begriinter
Flachdacher, die zur Riickhaltung und zum verzogerten Abfluss des anfallenden
Niederschlagswassers beitragen und Kleinklima-regulierend wirken.

5.3 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt weiterhin Uber das vorhandene und
ausreichend dimensionierte Kanal-, Kabel- und Leitungsnetz, das in der angrenzenden
ErschlieBungsstralie verlegt ist.

5.3.1 Regenwasserbewirtschaftung

Die bisher in den ortlichen Bauvorschriften geregelte Regenwasserbewirtschaftung wird
kiinftig mit einer planungsrechtlichen Festsetzung geregelt. Darin ist die Anlage von
Retentions- und Versickerungsmulden ist auf den einzelnen Baugrundstiicken
festgesetzt.

6. Auswirkungen auf die Umwelt / Geschiitzte Arten
. Umweltvertraglichkeitspriifung

Die vorliegende Planung und die in diesem Zuge erfolgende Aufhebung des bisherigen
Bebauungsplanes unterliegen nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung gem. UVPG / Anlage 1 zum UVPG.

Die Beurteilung der moglichen Eingriffe auf die Schutzgliter stellt sich wie folgt dar:
. Flache

Das Plangebiet umfasst den Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans
‘Erweiterung Gewerbegebiet ,Steigwiesen”. Im Vergleich zum bestehenden
Bebauungsplan erhoht sich lediglich die zulassige Anzahl der Geschosse und damit auch
die Geschossflachenzahl. Der Anteil an befestigter Fliche und die GroRe der Baufenster
bleibt unverdndert. Zum westlich gelegenen Bach hin wird eine schmale Grinflache
ausgewiesen womit sich die GrofRe des Gewerbegebietes etwas reduziert. Die Zulassigkeit
der dreigeschossigen Bebauung tragt zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden bei.
Die Inanspruchnahme weiterer Flachen kann dadurch minimiert bzw. vermieden werden.

° Landschaftsbild

Aufgrund der umgebenden Bebauung und der durch die benachbarten Waldflachen
reduzierten Einsehbarkeit des Gebietes wirkt sich die Planung leidglich in sehr begrenztem
Umfang auf das Schutzgut ‘Landschaftsbild” aus. Die geplante Dreigeschossigkeit ist
stadtebaulich vertretbar.
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) Boden

Eingriffe in das Schutzgut Boden entstehen durch die Uberbauung und die damit
verbundene Befestigung / Versiegelung von Flachen. In diesen Bereichen verliert der
Boden dauerhaft seine Funktionen fir die natirliche Bodenfruchtbarkeit, als Filter und
Puffer fir Schadstoffe sowie als Ausgleichskérper fiir den Wasserhaushalt.

Durch die vorliegende Planung verandert sich weder die Grundflachenzahl noch der Anteil
befestigter Flachen im Vergleich zum Bestand. Die Ausweisung einer zusatzlichen
Grinflache am nordwestlichen Rand des Plangebietes sowie die Zuldssigkeit begriinter
Flachdacher kénnen positive Effekte auf das Schutzgut "Boden” haben.

. Flora / Fauna
Biotope / biologische Vielfalt / Pflanzen

Innerhalb des Plangebietes befindet sich das kartierte Biotop Nr. 183224352750 -
Feuchtvegetation in Grabensystem “Steigwiesen’, sw Kluftern. Es wird beschrieben als:
,Sumpfseggen-Ried in Grabensystem, meist dicht, z.T. auch liickiger, meist 1-2 m breit. Die
westlichste, auf Gemarkung Immenstaad gelegene, Teilfliche wird von einem
Feuchtgeblisch begleitet, so dafs ein Mosaik aus Gebliisch und Seggenried entsteht. Das
Sumpfseggen-Ried ist hier am grofSfldichigsten. Neben Sumpfsegge und Weiden kommen
Wasser-Schwertlilie und Nafwiesen-Hochstauden vor. Die Sumpfseggen-Besténde der
anderen Teilfldchen werden von kleinen Rohrkolben-Réhrichten unterbrochen.”

Das geschiitzte Biotop ist im Bebauungsplan als Flache mit Regelungen und MaRnahmen
festgesetzt und wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Durch die Planung werden keine Geholze oder sonstigen Griinstrukturen beeintrachtigt,
Bdaume bleiben innerhalb des Plangebietes erhalten. Mit der zukiinftig ausschlieflichen
Zul3ssigkeit von begriinten Flachdachern und der Griinflache zwischen der Bebauung und
dem geschitzten Biotop konnen geringfligige positive Effekte auf das Schutzgut
‘Flora/Fauna’ erzielt werden.

Tiere / Geschiitzte Arten

Neben dem geschiitzten Biotop enthalt das Plangebiet einige Gehdlze und Griinflachen,
die Uberwiegend Bestandteil des bestehenden Bebauungsplans sind und von der
vorliegenden Planung nicht beriihrt werden. Diese Strukturen sind grundsatzlich als Brut-
und Nahrungshabitate fir Vogel und Insekten einzustufen, deren Bedeutung allerdings
aufgrund der Lage innerhalb des Gewerbegebiets reduziert ist. Mit der vorliegenden
Planung entstehen durch die geplante Dachbegriinung sowie die neue Griinflache
Strukturen, die in erster Linie den Artengruppen Insekten und Végel zugutekommen.

Biotopverbund

Aufgrund der Lage des Plangebiets innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes sind
Biotopvernetzungsstrukturen von der Planung nicht betroffen. Eine Kernflache fir
feuchte Standorte befindet sich westlich des Plangebietes. Negative Auswirkungen der
Planung auf diese Flache sind nicht zu beflirchten.
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. Klima / Luft

Das Plangebiet hat aufgrund der vorhandenen Bebauung und seiner Lage innerhalb des
Gewerbegebietes keine siedlungsklimatische Ausgleichsfunktion. Die geplanten
begriinten Flachdacher kénnen sich positiv auf das Lokalklima auswirken.

MaRBnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung
Klimaschutz:

. Bebauung: Die geplante flachensparende Bauweise mit der Erhohung der
vorhandenen Bebauung um ein Geschoss ist ein wesentlicher Beitrag zum Klimaschutz,
weil die Inanspruchnahme von unbebauten Flaichen mit klimatischen
Ausgleichsfunktionen verringert bzw. vermieden wird.

Klimaanpassung:

° Fassadenbegriinung: Ungegliederte Fassadenteile ab 50 m? sind zu begrinen.
Reflexionen, Abstrahlungshitze und das Aufheizen von Bauteilen werden damit
verringert, die Luftfeuchtigkeit wird erhoht.

° Dachbegriinung: die festgesetzten begriinten Flachdacher vermindern die
Abstrahlungshitze, verringern das Aufheizen der Gebdude und erhdéhen die
Luftfeuchtigkeit. Sie tragen damit zur Regulierung des Kleinklimas bei.

° Wasser

Innerhalb des Plangebietes befindet sich im Bereich des geschitzten Biotops ein
wasserfiihrender Graben. Aufgrund der vorgesehenen Anderungen sind keine negativen
Auswirkungen auf das Gewasser zu befiirchten. Die zusatzliche ausgewiesene Griinflache
bildet kiinftig eine Pufferflache zwischen dem Gewasser und der Gewerbeflache.

Die festgesetzte extensive Dachbegriinung dient dem verzogerten Abfluss und der
Vorreinigung des auf den Dachern anfallenden Niederschlagswassers.

. Kultur- und Sachgiiter

Kulturgiter sind von der Planung nicht betroffen. Die bestehende Gewerbebebauung
stellt ein Sachgut dar. Die kinftige zuldssige Gesamthohe der Gebaude dient der
verbesserten Ausnutzung knapper Gewerbeflachen.

. Mensch / Naherholung

Der Erlebnis- und Erholungswert der Landschaft wird durch die Planung nicht
beeintrachtigt. Wegebeziehungen bleiben im Zuge der Planung erhalten.
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Fazit

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

e Dachbegriinungen,

e Die erweiterte Festsetzung von Grinflachen.

Immenstaad am Bodensee, den.........cccceeeeeeeeeeeinnns
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