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Teil A: Textliche Festsetzungen

1. Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990

e Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990

e Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 10.11.2009

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009

e Naturschutzgesetz Baden-Wiurttemberg (NatSchG) vom 13.12.2005

e Landeswaldgesetz Baden-Wiurttemberg (LWaldG) vom 31.08.1995

e Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 25.06.2005

e Landesgesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (LUVPG) vom 19.11.2002

e Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998

¢ Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999

e Landesgesetz zum Schutz des Bodens (BodSchG) vom 14.12.2004

e Wassergesetz (WG) fur Baden-Wirttemberg vom 20.01.2005

e Gemeindeordnung (GemO) vom 24.07.2000

e Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 26.09.2002

e 16. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Ver-
kehrslarmschutzverordnung) vom 12.06.1990

e 18. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Sportan-
lagenlarmschutzverordnung) vom 18.07.1991

e 22.Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verord-
nung tber Immissionswerte fur Schadstoffe in der Luft) vom 04.06.2007

e Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26.08.1998 (TA Larm)

e Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft vom 24.07.2002 (TA Luft)

e LAl (L&nderausschuss Immissionsschutz)

e Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) vom 13.05.1998

e Richtlinie 92/43/[EWG des Rates vom 21.05.1992 zur Erhaltung der nattrlichen Le-
bensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (FFH-RILi) i. d. F. der Richt-
linie 97/62/EG des Rates vom 27.10.1997

2. Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich ist im Lageplan vom 28.08.2009 festgelegt.

Folgende Flurstiicke auf der Gemarkung Kluftern werden durch den Bebauungsplan
erfasst:

17/1(Teilflache), 218(Teilflache), 219, 220, 221, 222, 223, 224, 225(Teilflache), 241/5,
241/6, 241/7, 241/8, 241/9, 241/10, 241/11, 241/12, 241/13, 241/14, 241/15, 241/16,
241/17, 241/18, 241/19, 241/20, 241/21, 241/22, 241/23, 241/24, 241/25, 242
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3. Planungsrechtliche Festsetzungen gemaf 8 9 BauGB:

3.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB):

3.2

Den Eintragungen im Planteil der Satzung entsprechend ist das Plangebiet festge-

setzt als:

3.1.1

3.1.2

Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO
Besondere Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung:

Gemal3 § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass folgende im GE nach
§ 8 BauNVO allgemein zulassigen Arten von Nutzungen hier nicht zul&s-
sig sind:

e Einzelhandelsbetriebe

GemadlR § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass im GE nach
§ 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Arten von Nutzungen nicht
zulassig sind.

Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB):

Den Eintragungen im Planteil der Satzung entsprechend ist im Teilgebiet 1 ....

3.2.1

3.2.2

...die H6he baulicher Anlagen (8 16 BauNVO) mit maximal 17,00 m /
11,90 m Uber der EFH = 411,90 m U.NN festgesetzt.

Uberschreitungen fur untergeordnete Bauteile (Luftungsanlagen, Licht-
kuppeln, Treppenhéauser, Aufzugsuberfahrten) sind im Einzelfall als Aus-
nahme nach § 16 Abs. 6 BauNVO zulassig.

...die zulassige Grundflache (8 19 BauNVO) der baulichen Anlagen in-
nerhalb der Gberbaubaren Flachen als Hochstgrenze mit 80.000 mz2 fest-
gesetzt.

Die unter § 19 Abs. 4 BauNVO fur Grundflachen-Uberschreitungen im Zu-
sammenhang mit Stellplatzen und ihren Zufahrten sowie fur Nebenanla-
gen formulierten Maximalwerte gelten nicht.

Den Eintragungen im Planteil der Satzung entsprechend ist im Teilgebiet 2 ....

3.2.3

... die H6he baulicher Anlagen (8 16 BauNVO) als Trauf- bzw. Attikaho-
he mit max. 10,00 m Uber der definierten Stral3enbezugsebene = 410,00
m U.NN festgesetzt.

Uberschreitungen fur untergeordnete Bauteile (Liftungsanlagen, Licht-
kuppeln, Treppenhéauser, Aufzugsuberfahrten) sind im Einzelfall als Aus-
nahme nach § 16 Abs. 6 BauNVO zulassig.
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3.24 ... die GRZ = Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO) mit 0,6 als Hochstgrenze
festgesetzt. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache von Ga-
ragen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen i. S. d. § 14
BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von max. 0,8 Uberschritten wer-
den.

3.25 ... die GFZ = Geschossflachenzahl (8§ 20 BauNVO) mit 1,8 als HOchst-
grenze festgesetzt.
Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthalts-
raumen in Nicht-Vollgeschossen einschliel3lich der zu ihnen gehérenden
Treppenraume und einschliel3lich ihrer Umfassungswénde nicht mitzu-
rechnen.

Den Eintragungen im Planteil der Satzung entsprechend ist im Teilgebiet 3 als
Ubernahme aus den Festsetzungen des auf der Gemarkung Immenstaad liegenden
Bebauungsplans ,Steigwiesen II“....

3.2.6 ...die H6he baulicher Anlagen (8 16 BauNVO) mit maximal 17,50 m tber
der EFH = 410,00 m 0.NN festgesetzt.
Uberschreitungen fir untergeordnete Bauteile (Luftungsanlagen, Licht-
kuppeln, Treppenhéauser, Aufzugsuberfahrten) sind im Einzelfall als Aus-
nahme nach § 16 Abs. 6 BauNVO zul&ssig.

3.3 Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO):

Den Eintragungen im Planteil der Satzung entsprechend ist im Teilgebiet 2 die of-

fene Bauweise ,0" (8§ 22 Abs. 2 BauNVO) festgesetzt.

3.4 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO):

Den Eintragungen im Planteil der Satzung entsprechend ist ...

3.4.1 ... die Uberbaubare Grundsticksflache durch Baugrenzen bestimmt.

3.4.2 ...aulBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen in den dafir gekenn-
zeichneten Bereichen die Errichtung von der gewerblichen Zweckbestim-
mung entsprechenden Nebenanlagen i. S. d. 8§ 14 BauNVO zul&ssig, so-
weit die grunordnerisch mindestens geforderte Gesamtbilanz auf dem
Baugrundsttick nicht unterschritten wird.

3.5 Grundsticksgrof3e (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB):

Im Teilgebiet 2 darf die jeweilige Grundstiicksgro3e ein Maximalmaf3 von 3.500 mz
nicht Uberschreiten.
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3.6 Von der Bebauung frei zu haltende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB):

Den Eintragungen im Planteil der Satzung entsprechend sind ...

3.6.1 ...die jeweiligen Abstandsflachen fir Hochbauten gemaf § 9 Abs. 1 BFStrG

3.6.2

bzw. 8§ 22 Abs. 1 StrG Baden-Wirttemberg von Bebauung frei zu halten. Auf
diesen nicht Gberbaubaren Flachen dirfen auch Nebenanlagen i. S. der 88
12 und 14 BauNVO, soweit sie Gebaude sind, nicht zugelassen werden (8§ 12
Abs. 6 bzw. § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO). Ebenfalls nicht zulassig sind Wer-
beanlagen (8 16 LBO — Verkehrssicherheit).

...die Sichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50 m Ho6he von standigen Sichthin-
dernissen, parkenden Fahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs auf
Dauer freizuhalten. Bdume, Lichtmasten und Lichtsignalgeber sind innerhalb
der Sichtfelder mdglich, durfen jedoch wartepflichtigen Fahrzeugen die Sicht
auf bevorrechtigte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

3.7 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB):

Den Eintragungen im Planteil der Satzung entsprechend sind ...

3.7.1

3.7.2

3.7.3

3.74

... die offentlichen Verkehrsflachen festgelegt:
- ErschlieRungsstral3e zur L 207: Fahrstral3e 6,50m, Gehweg 1,50m
- StichstralR3en im Bereich des Teilgebiets 2: Fahrstral3e 6,00 m

... die offentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festge-
legt: Parkierungsstreifen 1,75 m.

Der Parkierungsstreifen kann durch Grundstickszufahrten unterbrochen
werden.

... Grunflachen als Bestandteil von Verkehrsanlagen i. S. d. § 127 Abs. 2
Nr. 4 BauGB (,V* = Verkehrsgrin) festgelegt.

Die Flachen sind mit Landschaftsrasen zu begrinen, gemaR} Planeintrag
mit Baumen zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Von den Baum-
standorten kann um max. 6 m abgewichen werden.

Baumartenauswahl gemal Artenliste 2, Pflanzgré3e: Stammumfang mind.
18/20.

Der 2,50 m breite Verkehrsgrunstreifen auf der Nordostseite der Haupter-
schlieBungsstralRe kann durch Grundstickszufahrten unterbrochen wer-
den.

... aus Verkehrssicherheitsgrinden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt ent-
lang der L 207 definiert.

3.8 Versorgungsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB):

Den Eintragungen im Planteil der Satzung entsprechend sind die Standorte der zur
Versorgung des Gebiets notwendigen Einrichtungen der Versorgungsinfrastruktur
(Trafostationen) festgesetzt. Bei der Errichtung darf im Einzelfall und nach Abspra-

6
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che mit dem Stadtplanungsamt von den im Planteil ausgewiesenen Standorten ab-
gewichen werden.

Das Aufstellen von Verteilerkdsten, die zur Versorgung des Gebiets notwendig
sind, ist von den Eigentimern auf inren Grundsticken zu dulden.

3.9 Fuhrung von Versorgungsanlagen und —leitungen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB):

Die Fuhrung von oberirdischen Versorgungsleitungen (einschl. Leitungen fur Tele-
kommunikation) ist unzulassig.

3.10 Flachen fur Abfall- und Abwasserbeseitigung sowie fir Ablagerungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB):

Den Eintragungen im Planteil der Satzung entsprechend sind Flachen fir die Rick-
haltung von Niederschlagswasser festgesetzt. Das von den Grundsticken abzulei-
tende Niederschlagswasser ist in die vorgesehenen Regenwasserkanédle und
-mulden sowie Uber Retentions- und Sickerbecken zur Reinigung und Drosselung
abzuleiten. Das Retentionsbecken ist so auszubilden, dass keine Sicherungs- bzw.
EinfriedungsmalRnahmen erforderlich werden. Die Festlegung der Lage und Hbéhe
der Kanéle und Mulden bleibt der Erschliel3ungsplanung vorbehalten.

Die Retentionsflachen sind als Rasenmulden anzulegen, landschaftsgerecht in das
Gelande einzubinden und mit Landschaftsrasen zu begrinen.

Die Einleitungsmengen in den Lipbach sowie die exakte Dimensionierung der Re-
tentionsflachen sind im Rahmen einer wasserrechtlichen Erlaubnis mit dem Land-
ratsamt Bodenseekreis abzustimmen.

3.11 Offentliche und private Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB):

Den Eintragungen im Planteil der Satzung entsprechend sind offentliche und priva-
te Grunflachen festgesetzt. Die Bepflanzung erfolgt entsprechend den grinordneri-
schen Festsetzungen (siehe 3.13/ 3.15).

3.12 Aufschittungen und Abgrabungen (8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB):

Den Eintragungen im Planteil der Satzung entsprechend sind Flachen fur Abgra-
bungen festgesetzt. Die B&schungen sind entsprechend den Regeln der Technik
standfest herzustellen und entsprechend den griinordnerischen Festsetzungen zu
bepflanzen (siehe 3.13/ 3.15).

3.13 Flachen oder MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB):

Nach den im Weiteren dargelegten Mal3gaben sind innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans folgende Flachen und Malinahmen festgesetzt:
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MalRnahme 1.2 (M 1.2)
Eingrinung / Sichtschutzpflanzung am Nordrand des Baugebietes

Anlage einer mindestens 5 m breiten Grinflache mit leichter Gelandemodellie-
rung (Wallschittung mit einer Héhe bis zu etwa 1,50 m) und mit einer feldhe-
ckenartigen, gestuften Bepflanzung aus standortgeméafen Baumen und Strau-
chern gemald Artenliste 5. Um eine rasche Wirksamkeit der Eingriinung zu er-
reichen, sind bei Baumen bereits groRere Pflanzqualitdten zu wahlen (Hoch-
stamme StU 30-35 cm, H6he 5-7 m bzw. Solitarstammbusche).

MalRnahme 1.5 (M 1.5)
Verwendung / Einsatz insektenschonender Aul3enbeleuchtung

Fur die Aul3enbeleuchtung sind Lichtquellen mit insektenschonender Bauart
nach den Empfehlungen der Lichtleitlinie des LAI von 2001 sowie nach aktuel-
lem Stand der Technik zu verwenden:
Lichtlenkung ausschlie3lich in Bereiche, die kinstlich beleuchtet werden
mussen,
Wabhl von Lichtquellen mit fur Insekten wirkungsarmem Spektrum (Natrium-
dampf-Hochdruck- / -Niederdrucklampen, in Zukunft voraussichtlich LED-
Leuchten),
Verwendung staubdichter Leuchten,
Begrenzung der Betriebsdauer auf die betrieblich unbedingt notwendige Zeit.

Dem Bauantrag ist ein Beleuchtungskonzept beizulegen.

MalRnahme 1.6 (M 1.6)
Anlage eines Amphibienschutzzaunes am nordwestlichen Rand des Bau-
gebietes

Zum Schutz der Amphibienpopulationen ist gemal3 artenschutzrechtlicher Ziel-
setzung auf der nordwestlichen Seite von Teilgebiet 1 und Teilgebiet 3 bereits
mit Beginn der ErschlieBungsarbeiten eine amphibiensichere Absperrung ge-
genuber dem Waldgebiet zu bauen und dauerhaft zu unterhalten.

Gestaltung des Schutzzaunes gemal fachlichen Vorgaben, insb. MAMS 2000.

MalRnahme 1.8 (M 1.8)
Gestaltung von Grunflachen als Zauneidechsen-Habitat

Die Grunflachen sind gemal} artenschutzrechtlicher Zielsetzung als Habitat fur
die Zauneidechse anzulegen und dauerhaft zu erhalten:
Gestaltung als voll besonnter, magerer und weitgehend gehdlzfreier Saum-
und Brachestreifen,
Regelmalige Beseitigung von aufkommendem Gehélzbewuchs und Wieder-
herstellung vegetationsarmer Brachestreifen.
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Nach den im Weiteren dargelegten Mal3gaben sind aul3erhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans folgende Flachen und Malinahmen festgesetzt:

MalRnahme 2.1 (M 2.1)
Griunzasur stidwestlich von Kluftern

Sicherung eines landwirtschaftlich genutzten Freiraumkorridors / einer Grinza-
sur zwischen dem geplanten Baugebiet und der Wohnbebauung am Sidrand
von Kluftern mit einer Mindestbreite von 200 m.

MalRnahme 2.2 (M 2.2)
Ful3- und Radwegverbindung

Anlage eines Weges mit wassergebundener Decke am Nordrand des Bauge-
biets sowie eines Grasweges zum Ortsrand von Kluftern.

MalRnahme 2.4 (M 2.4)
Erhalt des Fledermaus-Flugkorridors am Lipbach

Erhalt von linearen Geholzstrukturen, die Flederméusen zur Orientierung die-
nen, im Vernetzungskorridor entlang des Lipbaches.

MalRnahme 4.1 (M 4.1)
Aufforstung

Anlage eines Laubmischwaldes mit gestufter Randzone (Waldmantel) aus
standortgemal3en, gebietseigenen Baumen und Strauchern nordwestlich vom
geplanten Gewerbegebiet.

Die Geholzauswahl der Artenliste 4 wird empfohlen.

MalRnahme 4.2 (M 4.2)
Anlage einer Streuobstwiese

Umwandlung von Acker in Wiese und Pflanzung hochstdmmiger Obstbaume
nordwestlich vom geplanten Gewerbegebiet im Raster von rd. 20 x 20 m. Fur
die Baumauswahl werden robuste, regionaltypische Obstsorten gemaR Sorten-
erhaltungsprogramm des Bodenseekreises (Umweltschutzamt, im Internet:
www.bodenseekreis.de/1246.html) empfohlen.

Maflnahme 4.6 (M 4.6)
Altholzinsel im Gewann 'SaflRenen’

Belassung ausgewahlter, hiebsreifer Baumgruppen und Einzelbaume wahrend
ihrer gesamten Alterungs- und Zerfallsphase im Bestand (rd. 10 Baume: Ei-
chen, auch Buchen, Eschen).
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e MalRnahme 4.7 (M 4.7)
Vogelnist- und Fledermauskasten im Gewann '‘Brandweiher’

Anbringung und regelmaRige Kontrolle von je rd. 10 Vogelnist- und Fleder-
mauskasten im Waldgebiet Gewann 'Brandweiher".

e MalRnahme 5.5 (M 5.5)
Anlage von Kleingewassern sowie Grinlandextensivierung im Gewann
'Falltor’

Anlage von kleinen, gut besonnten Rohbodentiimpeln ohne Bepflanzung / Be-
wuchs als Lebensraum fir Amphibien, insbesondere fur die nach Anhang IV der
FFH-RL streng geschitzte Gelbbauchunke.

Nutzungsextensivierung und potenzielle Wiedervernassung der Grunlandflache,
Schlieung etwaiger Drainagen zur Wiederherstellung nattrlicher Feuchte-
verhéaltnisse.

e MalRnahme 5.6 (M 5.6)
Grunlandextensivierung im Muhlbachtal

Nutzungsextensivierung und Wiedervernassung von Grinlandflachen, Regulie-
rung / Anhebung des Wasserstandes in den vorhandenen Gréaben und Schlie-
Bung etwaiger Drainagen zur Wiederherstellung nattrlicher Feuchteverhaltnis-
se.

Nutzungsextensivierung der trockeneren nordlichen Flachen, punktuell Pflan-
zung von Einzelgebusch (z.B. Wildrose) am Rand dieser Flachen als potenziel-
ler Brutplatz flr Neuntdter und Dorngrasmiicke.

Offnung und naturnahe Gestaltung eines verdolten FlieBgewéasserabschnittes.
Anlage von flachen Graben gemal Planeintrag zur Erhéhung der Strukturviel-
falt.

Entwicklung bzw. Optimierung von feuchter Hochstaudenflur an den Graben als
Teillebensraum fur Feldschwirl und Sumpfrohrsanger.

e MalRnahme 5.8 (M 5.8)
Umwandlung von Acker in Extensivgrinland sowie Umbau von Fichtenbe-
stand im Gewann 'Judengraber’

Umwandlung von Acker in extensiv genutztes Grinland sowie Entnahme der
Fichten aus dem Feldgehdlz. Entwicklung von standortgerechtem Gehoélzauf-
wuchs Uber gelenkte Sukzession.

e MaBnahme 6 (M 6)
Offnung eines verdolten FlieRgewasserabschnitts am Riedgraben im Ge-
wann 'Kdnigsacker’

Offnung eines verdolten FlieRgewasserabschnittes am Riedgraben, Ausfor-
mung eines naturnahen Gewasserabschnittes, Entwicklung von feuchtem
Hochstaudensaum am Ufer als Teillebensraum fir Feldschwirl und Sumpfrohr-
sanger, Vermeidung von Gehdlzaufwuchs.

10



Bebauungsplan Nr. 745 ,Gewerbegebiet Kluftern-Siid" Textteil

e MalRnahme 7 (M 7)
Gewasserrandstreifen am Riedgraben im Gewann 'Konigséacker'

Entwicklung eines Gewasserrandstreifens durch Umbau von Acker in standort-
gerechte Hochstaudenflur als Teillebensraum fir Feldschwirl und Sumpfrohr-
sanger.

Die vorgenannten MalRhahmen aufRerhalb des Geltungsbereichs des B-Plans wer-
den Uber einen gesonderten Bindungsbeschluss des Gemeinderates abgesichert.

Zuordnungsfestsetzung
(8 1a BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB i. V. m. § 8 BNatSchG):

Alle geplanten KompensationsmafRnahmen (auch auf3erhalb des Bebauungsplan-
gebiets) sind als Sammelausgleichsmalinahmen den Eingriffen sowohl der offentli-
chen ErschlieBungsaufwendungen als auch der kinftigen Bebauung zuzuordnen.
Entsprechend dem Verhaltnis der von den Eingriffen betroffenen Bodenflachen wird
gemal 8 9 Abs.la BauGB die Gesamtkompensation zu 91 % der kiinftigen Bebau-
ung und zu 9 % den offentlichen ErschlieungsmalRnahmen zugeordnet.

e Malnahmen zur Minimierung der baubedingten Auswirkungen
Folgende Vorkehrungen und Regelungen sind vorzusehen:

- fachgerechte Behandlung des Bodens und Umsetzung des vorliegenden
Bodenverwertungskonzeptes,

- ortsnaher Wiedereinbau der anfallenden Uberschussmassen,

- Zwischenlagerung von Oberboden und Aushub nur im Bereich der Uber-
planten Flachen (d.h. nur innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes),

- fachgerechte Handhabung boden- und wassergefahrdender Stoffe,
- Schutz des Lipbaches vor baubedingten Beeintrachtigungen (Verun-

reinigungen aus dem Baubetrieb, Schwebstoffbelastung durch die Ab-
schwemmung von Erdmaterial aus dem Baufeld),

- Freimachung und Raumung des Baufeldes aul3erhalb der Brutzeit der Avi-
fauna,

- Aufbau eines provisorischen Amphibienschutzzauns an der nordwestlichen

Baugebietsgrenze mit Beginn der ErschlielSungsarbeiten bis zur Anlage des
endgultigen Zauns.
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3.14 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB):

Den Eintragungen im Planteil der Satzung entsprechend sind Leitungsrechte L(e)
zugunsten der Entsorgungstrager (Oberflachenentwésserung / Schmutzwasserent-
sorgung) festgesetzt.

e Leitungsrecht L 1 zugunsten der Stadt Friedrichshafen

e Leitungsrecht L 2 zugunsten der Stadt Friedrichshafen und der Gemeinde Im-
menstaad

3.15 Anpflanzen von Baumen und Strduchern (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB):

Den Eintragungen im Planteil der Satzung entsprechend sind an den vorgesehenen
Standorten Pflanzungen entsprechend den grinordnerischen Festsetzungen vor-
zusehen.

Pflanzgebot 2 (Pf 2)
Baumpflanzung auf 6ffentlichem Griin bei Teilgebiet 2

Die Flache ist mit Landschaftsrasen zu begriinen, gemaR Planeintrag mit Baumen
zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Von den Baumstandorten kann um max. 6
m abgewichen werden.

Baumartenauswahl geman Artenliste 1

Pflanzgréf3e: Stammumfang mind. 16/18

Pflanzgebot 3 (Pf 3)
Baumpflanzung auf privater Grunflache am stiddstlichen Rand von Teilgebiet 1

Die Flache ist mit Landschaftsrasen zu begriinen, gemaf Planeintrag mit Baumen
zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Von den Baumstandorten kann um max. 6
m abgewichen werden.

Baumartenauswahl geman Artenliste 1

Pflanzgrof3e: Stammumfang mind. 16/18

Pflanzgebot 4 (Pf 4)

Private Grinflache am nérdlichen und nordwestlichen Rand von Teilgebiet 1 und 3
Die privaten Grinflachen sind mit Landschaftsrasen sowie lockerer Baum- und
Strauchpflanzung naturnah zu gestalten, extensiv zu pflegen und auf Dauer zu er-
halten.

Gehoélzauswahl gemaf Artenliste 1

Vorschlaglisten fir Pflanzungen

Aus fachlicher Sicht sind zur Eingrinung und Gestaltung des geplanten Gewerbe-
gebietes bevorzugt heimische Pflanzenarten zu verwenden, soweit dies die zu er-
wartenden Standortbedingungen zulassen. Wesentliche Hinweise auf geeignete Ar-
ten leiten sich aus der potenziellen natirlichen Vegetation sowie aus der aktuellen
(realen) Vegetation im Untersuchungsraum her.
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Artenliste 1

Verwendungsschwerpunkt : auf3ere Eingrinung des Gewerbegebietes sowie Pflan-
zungen im Bereich von Grunflachen (fur Eingrinung am Nordostrand siehe Artenlis-
te 5).

Baume

Acer pseudoplatanus - Bergahorn

Alnus glutinosa - Schwarzerle
Carpinus betulus - Hainbuche

Fraxinus excelsior - Esche

Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Quercus robur - Stieleiche

Tilia cordata - Winterlinde
Straucher

Acer campestre - Feldahorn

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum opulus - Gewohnlicher Schneeball
Artenliste 2

Verwendungsschwerpunkt : Pflanzungen im Bereich von Verkehrsgrin und zur Be-
schattung der Stellplatze.

Baume

Acer platanoides 'Olmstedt’ - Kleinkroniger Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn

Carpinus betulus - Hainbuche

Fraxinus excelsior - Esche

Platanus x acerifolia - Platane

Prunus avium 'Plena’ - Gefllltblihende Kirsche
Artenliste 3

Verwendungsschwerpunkt : extensive Dachbegriinung

Arten flr Extensivbegrinungen vom Typ 'Sedum-Gras-Kraut-Begriinungen' und
vom Typ 'Sedum-Moos-Kraut-Begriinungen' im Sinne der 'Richtlinie fur die Planung,
Ausfuhrung und Pflege von Dachbegriinungen - Ausgabe 2008' der Forschungsge-
sellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL).

Sukkulente

Sedum acre - Scharfer Mauerpfeffer
Sedum album - Sorten - Weil3e Fetthenne
Sedum spurium - Sorten - Kaukasus-Fetthenne
Sedum rupestre - Felsen-Fetthenne
Graser

Carex humilis - Erdsegge

Festuca ovina spec. - Schaf-Schwingel
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Poa compressa - Platthalm-Rispe

Poa pratensis angustifolia - Schmalblattrige Wiesenrispe

Krauter

Arenaria serpyllifolia - Sandkraut

Campanula rotundifolia - Rundblattrige Glockenblume

Dianthus carthusianorum - Karthdusernelke

Hieracium pilosella - Kleines Habichtskraut

Potentilla verna - Frihlings-Fingerkraut

Teucrium chamaedrys - Edelgamander

Thymus serpyllum - Thymian

Artenliste 4

Verwendungsschwerpunkt : Aufforstung und Waldrandpflanzungen

Baume

Carpinus betulus - Hainbuche

Fagus sylvatica - Rotbuche

Fraxinus excelsior - Esche

Prunus avium - Vogelkirsche

Prunus padus - Traubenkirsche

Quercus robur - Stieleiche

Tilia cordata - Winterlinde

Straucher

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche

Prunus spinosa - Schlehe (fur Waldrander)

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Viburnum opulus - Gewohnlicher Schneeball

Artenliste 5

Verwendungsschwerpunkt: &ufRere Eingrinung am Nordostrand des Gewerbege-
bietes.

Baume

Acer campestre - Feldahorn

Acer platanoides 'Olmstedt’ - Kleinkroniger Spitzahorn

Carpinus betulus - Hainbuche

Prunus avium - Vogelkirsche

Tilia cordata 'Greenspire' - Winterlinde 'Greenspire'

Straucher

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Prunus spinosa - Schlehe

Viburnum opulus - Gewdhnlicher Schneeball
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3.16 Hohenlage (8 9 Abs. 3 BauGB):
Den Eintragungen im Planteil der Satzung entsprechend ist ...

3.16.1 ... im Teilgebiet 1 die Erdgeschol3ful3bodenhdhe (EFH) der Gebaude von
411,90 m als absolutes Maf3 tber Normal-Null (UNN) und jeweils als
Obergrenze festgesetzt. Uberschreitungen sind nicht zulassig.

3.16.2 ... im Teilgebiet 2 die mittlere StraRenbezugsebene (SBE) von 410,00 m
als absolutes Mal3 tiber Normal-Null (iINN) festgesetzt.

3.16.3 ... im Teilgebiet 3 die Erdgeschol3ful3bodenhdhe (EFH) der Gebaude von
410,00 m als absolutes Maf3 Gber Normal-Null (GNN) und jeweils als
Obergrenze festgesetzt. Uberschreitungen sind nicht zulassig.
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Teil B:  Satzung zur Regelung der ortlichen Bauvorschriften

gemaR § 74 LBO-BWi. V. m. 8§ 9 Abs. 4 BauGB

Rechtsgrundlage:

Aufgrund von 8 74 der Landesbauordnung von Baden-Wirttemberg (LBO) i. d. F. vom
10.11.2009 werden i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB folgende ortliche Bauvorschriften zum
Bebauungsplan Nr. 745 ,Gewerbegebiet Kluftern-Sud“ aufgestellt.

Im gesamten Plangebiet sind folgende ortliche Bauvorschriften zu beachten:

1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen:

1.1 Dacher / Dachaufbauten / Dacheindeckungen / Solaranlagen:

Gemal Eintrag im Planteil der Satzung ...

... sind im Teilgebiet 1 fur die Gebaude nur Flachdéacher zulassig. Diese sind auf
einer Flache von mind. 50.000 m2 mit einer extensiven Dachbegriinung gemaf
der Dachbegrinungsrichtlinie (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau e.V., Ausgabe 2008) zu versehen und dauerhaft zu erhalten.
Aufbaudicke mind. 10 cm, Pflanzenauswahl gemaf Artenliste 3.

... sind im Teilgebiet 2 fur die Hauptgebaude Flachdacher, Pultdacher, Sattelda-
cher und Zeltdacher mit einer Dachneigung von 0° bis 15° zulassig. Diese sind
mit einer extensiven Dachbegriinung geman der Dachbegriinungsrichtlinie (For-
schungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V., Ausgabe
2008) zu versehen und dauerhaft zu erhalten.

Aufbaudicke mind. 10 cm, Pflanzenauswahl gemafR Artenliste 3.

... sind im Teilgebiet 3 als Ubernahme aus den Festsetzungen des auf der Ge-
markung Immenstaad liegenden Bebauungsplans ,Steigwiesen II* fur die Ge-
baude nur Flachdacher zulassig. Diese sind auf einer Teilflache entsprechend
den Festsetzungen des Bebauungsplans ,Steigwiesen II* mit einer extensiven
Dachbegriinung gemaR der Dachbegriinungsrichtlinie (Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V., Ausgabe 2008) zu versehen und
dauerhaft zu erhalten.

Aufbaudicke mind. 10 cm, Pflanzenauswahl gemaf Artenliste 3.

Fur Nebengebaude (wie z. B. Garagen, Carports, Schuppen etc.) sind nur Flach-
dacher bzw. Pultdacher mit einer Dachneigung bis 10° zulassig. Diese sind mit
einer extensiven Dachbegrinung gemall der Dachbegriinungsrichtlinie (For-
schungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V., Ausgabe
2008) zu versehen und dauerhatft zu erhalten.

Aufbaudicke mind. 10 cm, Pflanzenauswahl gemaf Artenliste 3.
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1.2 Fassaden / Wandoffnungen:

Grelle und phosphorisierende Farben sind aus landschaftsgestalterischen Grin-
den zu vermeiden.

Die Blendwirkung der verwendeten Fassadenmaterialien ist im Hinblick auf be-
nachbarte Wohnstrukturen bzw. sensible Naturrdume zu prifen und ggf. zu re-
duzieren.

2. Gestaltung unbebauter Grundstiicksflachen:

Die unbebauten Flachen der Baugrundstiicke, die nicht zur betrieblichen Er-
schlieBung der Geb&aude erforderlich sind, sind gartnerisch anzulegen. In Teilge-
biet 2 sind mindestens 10 % der Grundstiicksflache dementsprechend zu gestal-
ten. Pflanzenauswahl gemaf Artenliste.

Ein verbindlicher Freiflachen- und Gestaltungsplan ist im Rahmen des Bauantra-
ges zu erstellen.

Mit Grundstickseinfriedungen ist entlang der o6ffentlichen Stral3en ein Abstand
von mindestens 50 cm, im Bereich der 6ffentlichen Wendeplatten von mindes-
tens 1,00 m von der Stral3enbegrenzungskante einzuhalten.

Wege, Stellplatze und Zufahrten sind, soweit betrieblich mdglich, mit wasser-
durchlassigen Belagen (wie z. B. in Split verlegte Pflasterungen mit Fuge, Drain-
fugenpflaster, Rasengittersteine, Kiesflachen, Schotterrasen etc.) herzustellen.

Mullbehalterstandorte sind mdglichst in Haupt- oder Garagengebaude zu integ-
rieren. Freistehende Anlagen sind durch Bepflanzen oder bauliche Malinahmen
gegen Einblick abzuschirmen. Im Bauantrag ist die Lage der Mullbehalterstand-
orte anzugeben und die Art der Abschirmung zu beschreiben.

Bei angrenzenden Baugrundstiicken muss das Gelandeniveau aneinander an-
gepasst werden. Hohenverséatze sind nur ausnahmsweise und bis max. 50 cm
zuldssig und mit einzugrinenden Stitzmauern zu versehen.

3. Stellplatze / Garagen und Zufahrten:

¢ Die notwendigen Stellplatze sind auf demselben Baugrundstiick herzustellen.

e Stellplatze und Zufahrten sind, soweit betrieblich méglich, mit wasserdurchlassi-

gen Belagen (wie z. B. in Split verlegte Pflasterungen mit Fuge, Drainfu-
genpflaster, Rasengittersteine, Kiesflachen, Schotterrasen etc.) herzustellen.

e Je 8 Stellplatze ist ein Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten, Baum-

arten gemalf Artenliste 2, Pflanzgrof3e: Stammumfang mind. 16/18. Pro Baum ist
eine unbefestigte Baumscheibe mit einer Grol3e von mind. 6 m2 mit regen- und
luftdurchlassiger Oberflache vorzusehen und dauerhaft zu erhalten.
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4. Niederspannungsleitungen / Antennen:

Niederspannungsleitungen im Geltungsbereich der Satzung sind unterirdisch zu
fuhren.

5. Werbeanlagen:

¢ Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und stral3enzugewandt zul&s-
sig, je werbende Einrichtung nur 1 Werbung.

¢ Freistehende Werbeanlagen sind nur als Sammelwerbeanlagen (fir mehrere Be-
triebe an der Stétte der Leistung) ausnahmsweise zulassig. Diese dirfen eine
Hohe von 3,00 m Uber der angrenzenden ErschlieBungsanlage nicht Uberstei-
gen.

e Schaufenster durfen nur bis max. 20% ihrer Flachen mit Werbung beklebt wer-
den.

e Die Verwendung von Leuchtreklame, Blinklichtern, laufenden Schriftbandern so-

wie im Wechsel oder in Stufen schaltbare Anlagen und Leuchtkasten ist unzulés-
sig.
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Teil C:  Hinweise

1.

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Fundstellen (z. B. Mauern, Gruben,
Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z. B. Scherben, Metalltei-
le, Knochen etc.), ist das Regierungsprasidium Tubingen, Referat 25 Denkmalpflege,
unverzuglich zu benachrichtigen. Auf 8§ 20 Datenschutzgesetz (DSchG) wird verwiesen.

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes
(BodSchG), insbesondere auf § 4, wird hingewiesen. Uberschissiger Bodenaushub
ist, seiner Eignung entsprechend, einer Verwertung zuzufihren. Beim Umgang mit
dem Bodenmaterial, das zu Rekultivierungszwecken eingesetzt werden soll, ist die
DIN 19731 zu beachten. Im Bereich von Retentionsflachen und Versickerungsanla-
gen, sowie sonstiger Freiflachen dirfen Bodenarbeiten nur mit Kettenfahrzeugen
mit einem maximalen Bodendruck von 4 N/cm? durchgefiihrt werden. Der Baube-
trieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche Bodenbelastun-
gen (z. B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrénkt bleiben. Eingetretene
Verdichtungen im Bereich unbebauter Flachen sind nach Ende der Bauarbeiten zu
beseitigen. Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoff-
eintrdge bzw. Vermischungen mit Bodenmaterial ausgeschlossen sind. Werden im
Zuge der Bauarbeiten wider Erwarten stoffliche Bodenbelastungen angetroffen, so
ist unverziglich das Amt fir Wasser- und Bodenschutz des Landratsamtes Boden-
seekreis zu benachrichtigen. Unbrauchbare und/oder belastete Bdoden sind von
verwertbarem Bodenaushub zu trennen und einer Aufbereitung oder geordneten
Entsorgung zuzufiihren.

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden, so ist dieser
Aufschluss nach § 37 Abs. 4 WG unverziglich beim Landratsamt Bodenseekreis —
Untere Wasserbehdrde — anzuzeigen. Eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit
(Grundwasserabsenkung) bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis, die bei der un-
teren Wasserbehotrde zu beantragen ist. Drainagen zur dauerhaften Regulierung
des Grundwassers mit dauernder Ableitung/Absenkung des Grundwassers im Sin-
ne des 8§ 3 WHG sind nicht zulassig. Hinsichtlich der Herstellung und Nutzung von
Erdwarmesonden ist eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 108 Abs. 4 WG erfor-
derlich, die bei der unteren Wasserbehorde zu beantragen ist. Um Beeintrachtigun-
gen des Grundwassers zu vermeiden, ist der ,Leitfaden zur Nutzung von Erdwarme
mit Erdwarmesonden” aus dem Jahr 2001 zu berlcksichtigen. Ein stockwerksuber-
greifender Grundwasserfluss muss sicher verhindert werden.

Aufgestellt:
Stadtplanungsamt Friedrichshafen
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