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Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB und Erneuter ENTWURF vom 15.03.2024
ortliche Bauvorschriften ,Hinterwieden Il - 1. Anderung“

1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geadndert durch Art. 3 des Gesetzes vom
20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394).

— Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786), zuletzt geadndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176).

— Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. I S. 1802).

2 Rechtsgrundlage der ortlichen Bauvorschriften

— Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. 2010 S. 357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 20.11.2023 (GBI. S. 422).

3 Anhang zum Bebauungsplan
— Pflanzliste.
4 Anlagen des Bebauungsplans und der 6rtlichen

Bauvorschriften

— Begrindung,

- FlieBwegermittlung Immendingen, Baugebiet Hinterwieden Il, BIT Ingenieure
AG, Freiburg, 13.02.2020.

5 Geltungsbereich

Der genaue raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil
zum Bebauungsplan.

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
bisher bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie
frihere baupolizeiliche Vorschriften treten auBer Kraft.
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A

A1

A2

A2.1

A2.2

A2.3

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Zulassige Vorhaben
(§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereiches ist das Wohnbauvorhaben zuléssig, das in den
Vorhaben- und ErschlieBungsplanen Nr. 1/13 bis 13/13 dargestellt ist. Die Vorha-
ben- und ErschlieBungsplane sind Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans und Grundlage des fir den Satzungsbeschluss abgeschlossenen
Durchflhrungsvertrages.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Trennsystem/ Beseitigung von Niederschlagswasser

Im Plangebiet ist eine in Schmutz- und Regenwasser getrennte Abwasserbeseiti-
gung einzurichten. Das hausliche Schmutzwasser ist Uber die Schmutzwasserka-
nalisation zu entwassern.

Das von Privatgrundsticken abflieBende Oberflachenwasser ist auf dem Grund-
stlck zwischen zu speichern und gedrosselt (Drosselabflussmenge 30 I/s/ha)
dem offentlichen Regenwasserkanal zuzuflhren. Eine Ableitung in den WeiBen-
bach ist nach Abstimmung mit der zustdndigen Behdrde beim Landratsamt Tutt-
lingen moglich.

Die Vorgaben der Verordnung des Ministeriums fur Umwelt und Verkehr Uber die
dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser sind zu bericksichtigen.

Oberflachenbelag

Der Oberflachenbelag von Stellplatzen ist mit wasserdurchlassigen Belagen wie
Pflaster, Rasenpflaster, Rasengittersteinen oder Schotterrasen o0.a. herzustellen.

Private ErschlieBungswege die mit PKW befahren werden, durfen wasserun-
durchlassig (z. B. Asphalt) errichtet werden.

Dachbegriinung

Flachdacher (0° bis 10°) von Gebauden, mit Ausnahme von Terrassen und Glas-
dachern, sind mit einer mindestens 9 ecm dicken Substratschicht anzulegen und
extensiv dauerhaft zu begrinen. Eine intensive Begrinung ist ebenfalls zulassig.

Die Festsetzung entbindet nicht von den Vorgaben der Photovoltaik-Pflicht-
Verordnung des Landes Baden-Wurttemberg.
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A2.4

B1

B1.1

B2

B2.1

B3

Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung

Far die gesamte AuBenbeleuchtung des Plangebietes sind nur insektenfreundli-
che Lampengehéause und Leuchtmittel zulassig.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

(8 74 Abs. 7 LBO)

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Fassadengestaltung/ Materialien

Die Fassaden sind hinsichtlich Materialitdt und Farbgebung entsprechend dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 12/13 zu gestalten.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen und Gestaltung und Héhe von

Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Stutzmauern

Stutzmauern sind entsprechend den Schnittdarstellungen in den Vorhaben- und
ErschlieBungsplanen 3/13, 4/13 und 13/13 zu gestalten und zu begrtinen.

Stellplatzverpflichtung

(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Unabhéngig von den Regelungen des § 37 Abs. 1 und 2 LBO sind innerhalb des
Geltungsbereiches die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan 1/13 dargestellten
Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Fahrrader herzustellen.
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C

C1

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Uber_§chwemmungsgebiet/Risikogebiet auBerhalb
von Uberschwemmungsgebieten/ Hochwasserent-

stehungsgebiet
(§ 9 Abs. 6a BauGB)

GemaB Hochwassergefahrenkarte (HWGK) Baden-Warttemberg, befindet sich der
vorliegende Planbereich nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

Flachenausbreitung
bei HQ,:

- HQ1o m Geschiitzter Bereich bei HQ1o0
. o

HQ100

Anschlaglinie HQjoo
Anschlaglinie HQextrem
Hochwasserschutzeinrichtung

HQextrem Mobile Hochwasser-
schutzeinrichtung

Hochwasserriickhaltebecken

Gewissernetz der oder Talsperre

Hochwassergefahrenkarten @ Briicke eingestaut bei HQi0

‘ HWGK Gewésser Brt‘_icke nicht eingestaut
bei HQio0

HWGK Gewdsser —

derzeit in Bearbeitung

HWGK Gewdsser —

Verdolung

HWGK Gewésser —

nicht berechneter

Gewésserabschnitt

Sonstiges Gewésser
des AWGN

4

H

Abbildung 1: Auszug aus der Hochwassérgefahrenkarte (HWGK) Baden-Wurttemberg, Typ 2,
Ubersichtskarte, Uberflutungsflachen, HWGK UF M100 176056 vom 09.03.2016, La-
densamt fur Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wurttemberg (www.Igl-
bw.de), Az.: 2851.9-1/19

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ,Hinterwieden II“ wurden auf Grundlage
bestehender Flussgebietsuntersuchungen, planungsbegleitender Vermessungen,
einem digitalen Gelandemodell und einem Baugrundgutachten Hochwasser-
schutzmaBnahmen fur Immendingen — Kernort erarbeitet. Die Planung sieht fur
den betroffenen Bereich auBerhalb des Plangebiets ,Hinterwieden Il — 1. Ande-
rung“ einen Damm mit einer LaAnge von 160 m und einer maximalen H6he von 1,2
m vor. Durch die Umsetzung der MaBnahmen befindet sich das Plangebiet auBer-
halb der Gefahrenzone.

Auf die Entwurfsplanung der HochwasserschutzmaBnahmen Immendingen —
Kernort der BIT Ingenieure AG, Freiburg, 05.09.2018 wird verwiesen.
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C2 Starkregen

(8§ 9 Abs. 6a BauGB)

Eine von der Gemeinde Immendingen eingeholte FlieBwegeanalyse hat gezeigt,
dass neben ein paar kleineren nur ein gréBerer Wasserzufluss im Nordwesten des
Baugebietes zu erwarten ist. SchutzmaBnahmen wie die Schaffung eines Gerin-
nebetts werden empfohlen.

Abb. 2: FlieBakkumulation ab 1ha FlieBakkumulation (blau) und 0,5ha FlieBakkumulation (rot)

Auf die Ergebnisse der FlieBwegermitllung Immendingen, Baugebiet Hinterwieden
I, BIT Ingenieure AG, Freiburg, 13.02.2020 wird verwiesen.
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D

D1

D2

HINWEISE

Bodendenkmale
(88 20 und 27 DSchG)

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archdologische Funde
oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemaB § 20 DSchG umgehend einer
Denkmalschutzbehérde, der Gemeinde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege
im Regierungspréasidium Stuttgart anzuzeigen. Archaologische Funde (Keramik-
reste, Metallteile, Knochen, Steinwerkzeuge etc.) oder Befunde (Mauerreste,
Brandschichten, aufféllige Erdverfarbungen, Gréber etc.) sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist.
Die Méglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzu-
raumen.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei
der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfuhrende Baufirmen sollten
schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Bodenschutz
(§ 1a Abs. 1 BauGB und § 10 Nr. 3 LBO)

Es wird empfohlen, die 6kologische Baubegleitung mit zusatzlicher Fachkenntnis
fir Bodenschutzbelange (BBB) zu wéahlen.

In der Planungsphase sowie bei Durchfuhrung der Bauarbeiten sind die Belange

des Bodenschutzes, insbesondere der sorgsame, haushélterische und schonen-

de Umgang mit Boden sowie die nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung

der Bodenfunktionen, zu bertcksichtigen.

— Auf die Vermeidung von Bodenverdichtungen (z. B. verdichtungsarmes Arbei-
ten, Anlegen der Baustelleneinrichtung auf bereits befestigten Flachen) ist zu
achten. Freizuhaltende Flachen sind wirksam zu schitzen.

— Die Erdbewegungen sind auf ein unumgangliches MaB} zu beschranken, wo-
bei insbesondere die sinnvolle Wiederverwendung des anfallenden unbelaste-
ten Bodenmaterials (z. B. Massenausgleich auf dem Grundstlck, Aufflllungen
mit dem anstehenden Material) anzustreben ist. Die ist bereits in der Pla-
nungsphase unter Einbindung der BBB zu berucksichtigen.

— Anfallendes Uberschussiges und unbelastetes Erdmaterial ist ordnungsgeman
auf einer zugelassenen Erddeponie / Steinbruch zu entsorgen. Das Erdmate-
rial muss frei von bodenfremden Beimengungen (wie Holz, Beton, StraBen-
aufbruch, Ziegeln, Dachziegeln, usw.) sein.

— Die Verwertung von Erdmaterial hat auf Grundlage der VwV Bodenmaterial,
die Beseitigung auf Basis der Deponieverordnung (DepV) zu erfolgen.

— Bei der Flacheninanspruchnahme sind die Vorgaben der DIN 19731 und das
Bodenschutzmerkblatt / Erdaushubmerkblatt des Landratsamtes Tuttlingen,
das auf der Homepage des LRA bei der Volltextsuche unter Erdaushub einzu-
sehen ist, zu berucksichtigen.
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D3

— Der anfallende unbelastete Erdaushub (Ober- und Unterboden) ist ordnungs-
geman zu verwerten. Die Beseitigung auf einer Erddeponie ist ausnahmsweise
und nur dann zulassig, wenn Verwertungsmoglichkeiten nachweislich nicht
gegeben sind.

— Bei der Verwertung von Bodenmaterial sind nach den §§ 6 — 8 BundesBoden-
schutz- und Altlastenverordnung deren Vorsorgewerte sowie die Vorgaben der
Ersatzbaustoffverordnung (EBV) einzuhalten.

— Bei Verwertung von RC-Baustoffen (RC) sind die Vorgaben der Ersatzbau-
stoffverordnung hinsichtlich der Materialklasse, der zuldssigen Einbauweise in
Abhéangigkeit von der Lage innerhalb bzw. auBerhalb von Wasserschutzgebie-
ten, dem Grundwasserflurabstand eigenverantwortlich zu prifen und einzuhal-
ten.

— Das Wasserwirtschaftsamt ist im Zuge von Abbruchgesuchen / Rickbauvor-
haben zu beteiligen.

— Bei Zutagetreten von optischen Auffalligkeiten (z. B. Bauschuttanteilen, As-
phaltbrocken) oder geruchlich auffalligem Erdmaterial ist dieses separat zu la-
gern. Es sind Haufwerke zu bilden und Deklarationsanalysen zu erstellen so-
wie Kontakt mit dem Landratsamt Tuttlingen, Wasserwirtschaftsamt, aufzu-
nehmen.

— Bei einer Flachenneuinanspruchnahme durch einen Vorhabentréger von Uber
0,5 ha (5.000 m?) ist der Bodenschutzbehérde ein Bodenschutzkonzept vorzu-
legen. Ubersteigt die Flacheninanspruchnahme einen Hektar (10.000 m2) ist
zusatzlich eine bodenkundliche Baubegleitung (BBB) zu beauftragen und zu
benennen.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten
im Verbreitungsbereich der Gesteine des Oberjuras, welche von quartarem Auen-
lehm sowie Hangschutt mit einer zu erwartenden Machtigkeit von einigen Metern
Uberlagert werden.

Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastab-
tragung geeignet sind sowie mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen
Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische
Anteile kdnnen zu zusétzlichen bautechnischen Erschwernissen fuhren. Der
Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfullte Spalten, Hohlrdume, Doli-
nen) sind nicht auszuschlieBen.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant bzw. was-
serwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwie-
sen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versi-
ckerungsgutachtens empfohlen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensi-
cherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlistellen wie z. B. offenen bzw.
lehmerflllten Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurburo empfohlen.
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D4

D5

D6

D7

Kampfmittel

Aufgrund der ausgedehnten Kampfhandlungen und Bombardierungen, die wah-
rend des 2. Weltkrieges stattfanden, ist es ratsam, im Vorfeld von jeglichen Bau-
(Planungs-)verfahren eine Gefahrenverdachtserforschung in Form einer Auswer-
tung von Luftbildern der Alliierten durchzufahren.

Alle nicht vorab untersuchten Bauflachen sind daher als potentielle Kampfmittel-
verdachtsflachen einzustufen.

Seit dem 02.01.2008 kann der Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-
Warttemberg allerdings Luftbildauswertungen fur Dritte, zur Beurteilung méglicher
Kampfmittelbelastungen von Grundsttcken auf vertraglicher Basis, nur noch kos-
tenpflichtig durchfihren.

Diese Auswertung kann beim Kampfmittelbeseitigungsdienst mittels eines Vor-
drucks beantragt werden. Die dafur benétigten Formulare kbnnen unter www.rp-
stuttgart.de (->Service->Formulare und Merkblatter) gefunden werden. Die mo-
mentane Bearbeitungszeit hierfur betragt zurzeit mind. 36 Wochen ab Auftrags-
eingang.

Vogelschutz

Auf die MaBnahmenvorschlage des Landesnaturschutzverbandes zum Schutz vor
Vogelschlag bei gréBeren zusammenhangenden Glasflachen vom November
2018 wird hingewiesen.

Grundstuckszufahrten

Private Grundstlckszufahrten sind so anzulegen, dass diese frei von jeder sicht-
behindernden Nutzung, Bepflanzung und von baulichen Anlagen von mehr als 80
cm Hohe Uber der Fahrbahnoberkante liegen.

Brandschutiz

Es wird darauf hingewiesen, dass die Feuerwehr Immendingen Uber kein eigenes
Hubrettungsfahrzeug verfugt. Auch die Stutzpunktfeuerwehr Geisingen kann —
aufgrund einer Fahrzeit > funf Minuten — das dort vorgehaltene Hubrettungsfahr-
zeug nicht innerhalb der fachtechnisch erforderlichen Eintreffzeit fir Menschenret-
tungsmaBnahmen einsetzen. Schiebleitern, mit einer Nennrettungshéhe von acht
Meter bis zwolf Meter sind nur bedingt fur wirksame Lésch- und Rettungsarbeiten
iSd. § 15 LBO geeignet.

Im Baugenehmigungs- / Kenntnisgabeverfahren sind der Bauherr und der Vorha-
benplaner in voller Verantwortung und mussen die Einhaltung aller Anforderungen
einhergehend bestatigen.
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E

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat 30.10.2023
§ 2 Abs. 1 BauGB

Ortsubliche Bekanntmachung des 03.11.2023
Aufstellungsbeschlusses
§ 2 Abs. 1 BauGB

Beschluss zur Veréffentlichung des Planentwurfes durch den 30.10.2023
Gemeinderat

Ortsiibliche Bekanntmachung der Verdéffentlichung im Internet 03.11.2023
§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 u. § 3 Abs. 2 BauGB

Veroéffentlichung im Internet 13.11.2023
§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 u. § 3 Abs. 2 BauGB -15.12.2023
Einholung von Stellungnahmen von Behérden und sonstigen 09.11.2023
Trager 6ffentlicher Belange zum Planentwurf und Benachrichti- -15.12.2023

gung von der Verdéffentlichung im Internet
§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 u. § 4 Abs. 2 BauGB, § 3
Abs. 2 BauGB, § 4a Abs. 2 BauGB

Ortsuibliche Bekanntmachung der erneuten Verdffentlichung
im Internet

§ 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 u.
§ 3 Abs. 2 BauGB

Erneute Veréffentlichung im Internet
§ 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 u.
§ 3 Abs. 2 BauGB

Erneute Einholung von Stellungnahmen von Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum Planentwurf und
Benachrichtigung von der Veréffentlichung im Internet

§ 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 u.
§ 4 Abs. 2 BauGB, § 3 Abs. 2 BauGB, § 4a Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss des Bebauungsplans
§ 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 4 GemO/BW

Satzungsbeschluss der értlichen Bauvorschriften
§ 74 Abs. 1 und 7 LBO mit § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 4 GemO/BW

Hiermit wird bestatigt, dass dieser Textteil (Planungsrechtliche Festsetzungen und 6rtli-
che Bauvorschriften) dem Satzungsbeschluss des Gemeinderats entspricht (Ausferti-

gung).

Immendingen, den

Manuel Stark,
Burgermeister
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Inkrafttreten des Bebauungsplans durch ortstibliche Bekannt-
machung
§ 10 Abs. 3 BauGB

Inkrafttreten der 6rtlichen Bauvorschriften durch ortstbliche
Bekanntmachung
§ 10 Abs. 3 BauGB
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F ANHANG

Pflanzliste

Es ist gebietsheimische Pflanzware aus der Herkunftsregion 8 ,Schwabische und
Frankische Alb“ zu verwenden. Bei Arten, die dem Forstvermehrungsgutgesetz
(FoVG) unterliegen sind auRerdem die dort definierten Herkunftsgebiete zu be-

ricksichtigen.

Pflanzliste 1 (I. Wuchsordnung)
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Hange-Birke
Fagus sylvatica Rot-Buche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Ulmus glabra Berg-Ulme

Mindestpflanzgro3e Pflanzliste 1:
Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm

Pflanzliste 2 (ll. und Ill. Wuchsordnung)
Acer campestre Feld-Ahorn
Prunus avium Vogel-Kirsche
Salix caprea Sal-Weide
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche

Mindestpflanzgro3e Pflanzliste 2:
Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm

Pflanzliste 3 (Stréucher)
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus laevigata Zweigriffeliger Weil3dorn
Crataegus monogyna Eingriffeliger WeiRdorn
Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Gewdhnliche Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hunds-Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Mindestpflanzgrol3e Pflanzliste 3:
Verpflanzter Strauch (2x verpflanzt), Hohe 100 — 125 cm
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