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Bebauungsplan 'Herisesch IV' Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. IS. 2414),
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes v. 15.07.2014 (BGBI. IS. 954)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. IS. 133),

zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. IS. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI.1991 IS. 58, BGBI. Il 213-1-6),

zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. IS. 1509)

Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) i.d.F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.12.2013 (GBI. S. 389)

Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wiurttemberg i. d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698),
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 16.04.2013 (GBI. S. 55)

Planungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 BauGB und 8§ 1-23 BauNVO)

1.

Art und MaR der baulichen Nutzung 8 9(1) 1 BauGB

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) nach 8 4 BauNVO

a) Zulassig sind gem. 8 4 (2) BauNVO:
- Wohngebaude
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

b) nicht zul&ssig sind gem. 8§ 1(5) BauNVO
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

¢) nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind die in § 4(3) genannten
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fur Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe und
- Tankstellen

1.2 Grundflachenzahl § 16 und §19 BauNVO

Grundflachenzahl (GRZ) gemaf? Nutzungsschablone im Lageplan.

1.3 Hohe baulicher Anlagen § 16, § 18 BauNVO

a) Die max. Wandhéhe (WH) und die max. Gebdudehdhe (GH) sind begrenzt gemal Eintra-
gung im Lageplan (Hochstwerte in m 0. NN).

b) Bei Pultdachern ist als Ausnahme eine Uberschreitung der zulassigen Wandhohe durch die
hohere Wand um 1,0 m zulassig.

c) Eine Uberschreitung der Gebaudehéhe um bis zu 1,5 m durch untergeordnete Technikauf-
bauten kann als Ausnahme zugelassen werden.
Als oberer Bezugspunkt der Wandhohe gilt der Schnittpunkt der verlangerten Aul3enwand
mit der Dachhaut (héchster Punkt). Gemessen wird traufseitig ohne Berticksichtigung evtl.
Widerkehre oder Zwerchgiebel. Der obere Bezugspunkt der Gebaudehoéhe ist die Oberkante
Dach bzw. Dachfirst (h6chster Punkt).
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Bebauungsplan 'Herisesch IV' Planungsrechtliche Festsetzungen

2. Uberbaubare bzw. nicht tiberbaubare Grundstiickflachen 8 9(1) 2+10 BauGB

Die Uberbaubare und nichtiberbaubare Flache ergibt sich aus der Festsetzung von
Baugrenzen im Lageplan (8§ 23(3) BauNVO).

3. Bauweise 8§ 9(1)2 BauGB i.V.m § 22 BauNVO

a) Es ist die offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind im gesamten Plangebiet Einzelhauser
und Doppelhauser (ED). Gemal Eintragung im Lageplan sind neben Einzel- und Doppel-
hausern auch Hausgruppen (H) zulassig.

b) Die Hauptfirstrichtung ist gemaR Eintragung im Lageplan festgesetzt.
Abweichungen von max. 5° sind zulassig.

4.  Anzahl der Vollgeschosse § 16 und § 20 BauNVO
Die Zahl der Vollgeschosse ist begrenzt gemaf Nutzungsschablone im Lageplan.

5. Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden § 9(1)6 BauGB

a) Je Einzelhaus sind maximal 2 Wohnungen zul&ssig.
b) Bei Doppelhausern und Reihenhausern sind max. 2 Wohnungen pro Hauseinheit zulassig.

6. Flachen fir Nebenanlagen, Garagen und tUberdachte Stellplatze 89 (1) 4 BauGB

a) Bauliche Nebenanlagen i.S. von § 14(1) BauNVO sowie Garagen, Stellplatze und Carports
sowie deren Zufahrten sind auch aul3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.
(Hinweis: die Abstandsregelungen der LBO bleiben unberihrt).

b) Garagen und Nebengebaude mit einer AuRenwandhohe Uber 3,0 m sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiucksflachen zuléssig.

¢) Vor Garagen ist ein Stauraum von mind. 5,0 m auRerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache
einzuhalten.

7.  Verkehrsflachen §9 (1) 11 BauGB
Offentliche Verkehrsflachen gemaR Eintragungen im Lageplan.

8. Versorgungsanlagen und —leitungen 8 9 (1) 13 BauGB

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fuhren.

9. Grunflachen 89 (1) 15 sowie
Pflanzbindungen und Pflanzgebote § 9 (1) 25 a) und b) BauGB

a) Die festgesetzten Grunflachen (Ortsrandeingriinung, Retention, Aussichtspunkt) sind natur-
nah zu entwickeln und extensiv zu bewirtschaften. Zweckgebundene bauliche Anlagen sind
zulassig. Die Lage der FulBwege ist unverbindlich. Die Gestaltung wird in einer gesonderten
Freiflachenplanung konkretisiert.

b) An den durch Pflanzgebot (P1 — gebietsgliedernde Baume) festgesetzten Standorten sind
standortgerechte, heimische Laubbaume oder Obsthochstamme (Artenliste und Mindest-
pflanzqualitat siehe Hinweise) zu pflanzen. Abweichungen bis zu 2 m sind unter Beibehal-
tung der Gehdlzanzahl zuléassig. Die Gehdélze sind dauerhaft zu erhalten, abgéngige Gehdlze
sind durch gleichwertige Nachpflanzungen entsprechend den Artenlisten zu ersetzen.

c) Auf jedem Privatgrundsttick ist als Hausbaum ein standortgerechter heimischer Laubbaum
oder Obstbaum (Artenliste und Mindestpflanzqualitat siehe Hinweise) zu pflanzen und dau-
erhaft zu erhalten. Abgangige Baume sind durch gleichwertige Nachpflanzungen entspre-
chend den Artenlisten zu ersetzen. Die im Lageplan zeichnerisch festgesetzten Baume (P1)
kénnen darauf angerechnet werden.
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Bebauungsplan 'Herisesch IV' Planungsrechtliche Festsetzungen

d) Im Bereich der im Lageplan festgesetzten Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Pflanzgebot P2 - Ortsrandeingriinung) sind ge-
mal Lageplan standortgerechte, heimische Laubb&ume oder Obsthochstdmme (Artenliste
siehe Hinweise) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abweichungen vom zeichnerisch
festgesetzten Standort bis 5 m sind unter Beibehaltung der Gehoélzanzahl zuldssig. Abgangi-
ge Geholze sind durch gleichwertige Nachpflanzungen entsprechend den Artenlisten zu er-
setzen. Die Flache ist mit dem Entwicklungsziel 'artenreiche Wiese' (siehe Hinweise) exten-
siv zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

e) Im Bereich der im Lageplan festgesetzten Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir
die Erhaltung von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist der bestehende
Rain (Wiese mit Ruderalvegetation und Strauchern) dauerhaft zu erhalten.

f) Die im Lageplan gekennzeichneten Einzelbaume mit Erhaltungsbindung sind dauerhaft zu
erhalten. Abgangige Geholze sind durch gleichwertige Nachpflanzungen entsprechend den
Artenlisten zu ersetzen.

g) Auf den Privatgrundstiicken sind zur Befestigung von Zufahrten, Stellplatzen, Lagerflachen
und Wegen nur wasserdurchldssige, versickerungsfahige Materialien zulassig (z.B. als
Pflaster mit breiten Fugen, Kiesflachen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder wassergebunde-
ne Decken).

h) Im Plangebiet wird ein modifiziertes Trennsystem realisiert. Das nicht schadlich belastete
Niederschlagswasser von Dachern und befestigten Flachen ist Uber den Regenwasserkanal
dem offentlichen Retentionsbecken im Siden des Plangebiets zuzufiihren.

Dieses ist als Erdbecken mit flachen Boschungen anzulegen, als wechselfeuchte Wiese zu
entwickeln und dauerhaft zu unterhalten.

i) Baumfallarbeiten sind zwischen Oktober und Februar (auRerhalb der Vogelbrutzeit) durchzu-
fuhren.
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Bebauungsplan 'Herisesch IV' Hinweise

Hinweise

1. Bodenschutz / Altlasten

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes und den schonenden und
sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§1a BauGB) wird hingewiesen. Bodenaushub und Boden-
versiegelungen sind auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. In den nicht zur Bebauung vorgesehenen
Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden. Anfallender Uberschissiger Erdaushub ist nach
Méglichkeit im Baugebiet wieder zu verwenden. Im baubegleitenden Bodenmanagement wird u.a. nach
Oberboden und kulturfahigem Unterboden unterschieden. Es sind die Hinweise der Informationsschrift
des Ministeriums fir Umwelt Baden Wrttemberg 'Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei
Flacheninanspruchnahme' zu beachten.

Wird bei Eingriffen in den Untergrund verunreinigtes Erdmaterial angetroffen, so ist diese entsprechend
den abfall- und bodenschutzrechtlichen Bestimmungen zu verwerten bzw. zu entsorgen.

Der Gemeinde sind innerhalb des Plangebietes keine Altlasten bekannt.

Es liegt ein Baugrund- und Bodengutachten (Kugel, Schlegel, Wunderer 111/2014) vor.

Grindung. Nach den vorliegenden Untergrundverhéltnissen kénnen unterkellerte Gebaude konventio-
nell mit Streifen- oder Einzelfundamenten gegriindet werden. Die Ergebnisse kénnen jedoch ein bau-
werkspezifisches Baugrundgutachten nicht ersetzen.

Bodenverwertung / Uberschreitung der Vorsorgewerte. Die freie Verwertung des anfallenden Bodenma-
terials auf3erhalb des Grundstticks ist im Norden des Plangebiets (siehe Kennzeichnung im Lageplan)
eingeschréankt. Im untersuchten Boden aus dem Pflughorizont (0-50 cm) sind flr Zink die Vorsorgewerte
(nach BBodSchV Anhang 2, Nr. 4) Gberschritten es handelt sich laut Bodengutachten um Bodenmateri-
al der Zuordnungsklasse Z0*Zone llIA. Die festgestellten Werte sind auf die Nutzung als Sonderkul-
turflache zuriickzufiihren. Ein Bodenaustausch ist jedoch nicht erforderlich. Soll Boden abgetragen und
auB3erhalb des Grundstiicks verwertet werden, ist der unteren Bodenschutzbehérde (Landratsamt Bo-
denseekreis) ein Verwertungskonzept vorzulegen.

2. Regenwasserableitung, Belange des Grundwasserschutzes

Eine Konzeption fur die modifizierte Entwasserung im Trennsystem liegt bei der Gemeinde vor. Das
hausliche Schmutzwasser wird in der DietostraRe an den 6ffentlichen Mischwasserkanal angeschlos-
sen. Aufgrund der topografischen Verhaltnisse und der gegebenen Anschlusshéhe an den Mischwas-
serkanal ist nicht bei allen Grundstiicken eine UG-Entwésserung im Freispiegelgefalle moglich. Diese
Gebaude sind je nach Lage und Bauausfihrung mit Hebeanlage auszurtisten.

Das nicht schadlich belastete Niederschlagswasser (Dach- und Oberflachenwasser von Privatflachen
und der 6ffentlichen Straf3en) wird in einem getrennten Leitungssystem gesammelt und tber ein 6ffent-
liches Riickhaltebecken (flache Erdmulde) im Siiden des Plangebiets in einem Vorfluter zum Bollen-
bach geleitet. Das Becken wird fiir ein 100-jahriges Regenereignis ausgelegt. Bei dem berechneten 5-
jahrigen Regenereignis kommt es zu einer Wassereinstauhéhe von max. 30 cm.

Die Verpflichtung zur schadlosen Ableitung des Regenwassers auf den Grundstticken obliegt dem
Grundstlickseigentiimer. Auf Flachen, die an die Regenwasseranlagen angeschlossen sind, diirfen kei-
ne Handlungen vorgenommen werden, die mit dem Anfall von Abwasser verbunden sind (z.B. Wa-
schen von Fahrzeugen, Herbizidanwendung etc). Mit Ricksicht auf die Minimierung des Metallgehaltes
im Niederschlagswasser und den Gewésserschutz sollten unbeschichtete Metalle (Kupfer, Zink, Titan-
zink, Blei) bei flachigen Dacheindeckungen, Verwahrungen, Dachrinnen oder Fallrohren vermieden wer-
den. Diese Materialien erhhen den Gehalt an Schwermetallen im Dachabfluss. Gewésserschonendere
Alternativmaterialien sind Aluminium, beschichtetes Zink und Kunststoffe.

Eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) bedarf einer wasserrechtlichen Er-
laubnis, die bei der unteren Wasserbehdrde zu beantragen ist.

Maflnahmen zur Nutzung von Erdwarme sind mit dem Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
(Fachbereich Landesgeothermie im Regierungsprasidium Freiburg) abzustimmen.
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Bebauungsplan 'Herisesch IV' Hinweise

3. Griunordnung / Umweltbericht
Den griinordnerischen Festsetzungen liegt ein Fachbeitrag des Biros Friedemann, Planungsgruppe

Landschaftsarchitektur + Okologie, Ostfildern zugrunde. Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begriin-
dung (siehe gesonderter Band).

4. Belange des Denkmalschutzes

Sollten wahrend der Bauausfiihrung insbesondere bei Erdarbeiten archaologische Fundstellen (z. B.
Mauern, Gruben, Brandschichten 0.4.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z. B. Scherben, Me-
tallteile, Knochen) ist das Regierungspréasidium Tubingen, Fachbereich Archéologische Denkmalpflege,
unverziglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, min-
destens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen. Auf § 20
DSchG wird verwiesen.

5. Versorgungseinrichtungen und -leitungen

Vor Beginn jeglicher Bauarbeiten ist bei den Versorgungstragern der aktuelle Leitungsbestand zu erhe-
ben. Eine etwaige Verlegung bestehender Leitungen geht zu Lasten des Veranlassers.

§ 126 BauGB regelt u.a. die Duldungspflicht der Grundstiickseigentiimer gegeniiber von Haltevorrich-
tungen und Leitungen fur Beleuchtungskoérper der Stralenbeleuchtung auf seinem Grundstiick. Die
Versorgungstréager sind berechtigt, auf den Anliegergrundstiicken Stra3enbeleuchtungsmasten, Vertei-
lerkésten von Fernmeldeanlagen u.a. Anlagen sowie erforderlichen Hinterbeton fur Begrenzungssteine
und vorlaufige Boschungen hinter der Stra3enbegrenzungslinie zu erstellen.

6. Photovoltaikanlagen / AuRenbeleuchtung / MaBhahmen gegen Vogelschlag

a) Das Betreiben von Photovoltaikanlagen ist ausdricklich erwtinscht. Um Beeintrachtigungen wildle-
benden Tierwelt durch die Lichtreflexionen von Photovoltaikanlagen zu mindern, dirfen deren Oberfla-
chen nicht spiegelnd sein und nur geringe Anteile von polarisiertem Licht in die Umgebung reflektieren.
Elemente aus mattem Strukturglas besitzen gegeniiber Floatglas deutliche Vorteile auf.

b) Fir die AuRenbeleuchtung werden insektenfreundliche Leuchten empfohlen. Diese sind insekten-
dicht und besitzen einen engen Abstrahlwinkel nach unten. Die Lichtpunkthdhe sollte so gering wie
mdglich gewahlt werden. Keine Abstrahlung in die freie Landschaft und kein Anstrahlen von Wandfla-
chen am Ortsrand. Insektenfreundliche Leuchtmittel strahlen nur geringe blau und UV-Anteile ab (z.B.
LED-Lampen). Es ist auf moglichst kurze Betriebszeiten zu achten.

¢) Um Vogelschlag an gréReren Glasflachen am Ortsrand zu vermeiden, sollten ungegliederte,
grolRe Fensterflachen vermieden werden.

7. Stellplatzverpflichtung
Es wird auf die jeweils aktuelle Stellplatzsatzung der Stadt Tettnang verwiesen.

8. Belange des Verkehrsrechts

Um ausreichende Sichtverhéltnisse an Grundstiickszufahrten und Einmiindungen zu gewahrleisten,
wird empfohlen, die straRennahen Einfriedungen niedriger als 80 cm zu halten.

9. Artenlisten / Geho6lzpflanzungen / Wiesenansaat

Folgende Geholze werden fiir Baumpflanzungen und zur inneren Durchgriinung empfohlen. Nadelbau-
me erflllen das Pflanzgebot nicht.

Evtl. erforderliche Baumfallarbeiten sind zwischen Oktober und Februar (au3erhalb der Vogelbrutzeit)
auszufuhren.

Durch ausreichend grof3e Baumscheiben (12 gm mit einer regen- und luftdurchlassigen Oberboden
bzw. Substratandeckung ist die Lebensfahigkeit der Baume zu gewahrleisten. Der Pflanzabstand von
Versorgungsleitungen soll mind. 2,5 m betragen. Bei geringeren Abstanden sind Vorkehrungen
(Rohrummantelung, humusfreier Mineralboden) zum Schutz vor Baumwurzeln erforderlich.

Baume entlang der ErschlieBungsstral3e (Lichtraumprofil beachten) und bei Stellplatzen

sowie Solitare in Grinflachen. Pflanzqualitdt Hochstamm, 3x verpflanzt, aus extra weitem Stand,
Stammumfang STU 16/18
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Bebauungsplan 'Herisesch IV' Hinweise

Artenliste gebietsgliedernde Baume (Pflanzgebot P1)

Winter-Linde Tilia cordata
Hainbuche Carpinus betulus
Bergahorn Acer pseudoplatanus

Artenliste Ortsrandeingrinung (P2)

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Stiel-Eiche Quercus robur
Trauben-Eiche Quercus petraea
Vogelkirsche Prunus avium
Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus

Die Flache P2 ist als Kruterwiese bzw. Krauterrasen anzulegen. Die Saatgutmischung darf einen Krau-
teranteil von mindestens 20% nicht unterschreiten. Innerhalb der Flachen sind zur ErschlieBung des
Aussichtspunktes Wege bis zu 1,50m Breite in wassergebundener Bauweise zuldssig. Im Bereich der
Retentionsmulde ist eine angepasste Wiesenansaat (wechselfeucht) einzubringen. Auf die Verwendung
von Saatgut heimischer Herkunft (Regio-Saatgut) ist zu achten.

Hausbaum

Hainbuche Carpinus betulus
Feld-Ahorn Acer campestre
Haselnuss Corylus avellana

Obsthochstamme (Apfel, Birnen, Zwetschgen, Walnuss) /
es sind regionaltypische Sorten zu bevorzugen (siehe Sortenerhaltungsprogramm Bodensee).
Arten und Sorten, die als Wirtspflanzen fiir Feuerbrand bekannt sind, sind zu vermeiden.

Folgende heimische standortgerechte Gehdlzarten
werden zur Verwendung fir Hecken- und Strauchpflanzungen empfohlen:

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
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Ortliche Bauvorschriften 'Herisesch IV' in Obereisenbach, Stadt Tettnang

Hinweis: Als Erganzung zu diesen 6rtlichen Bauvorschriften gemaR § 74 LBO enthélt der Lageplan des Bebau-
ungsplans ,Herisesch IV' als solche gekennzeichnete Ortliche Bauvorschriften. Ordnungswidrig im Sinne des §
75 LBO handelt, wer vorsétzlich oder fahrlassig den auf Grund von § 74 Abs. 1 und 2 LBO erlassenen ortlichen
Bauvorschriften Nr. 1 bis 4 (AuRere Gestaltung baulicher Anlagen / Gestaltung der unbebauten Flachen und
Einfriedigungen / Stellplatzverpflichtung / Anlagen zur Beseitigung des Niederschlagswassers) zuwiderhandelt.
Die Ordnungswidrigkeit kann gem. § 75(4) LBO mit einer GeldbuRe geahndet werden. Mit Inkrafttreten dieser
ortlichen Bauvorschriften treten im Geltungsbereich alle bisherigen értlichen Bauvorschriften au3er Kraft.

1.2

1.3

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

Gebaude
Doppelhauser und Reihenhauser sind, sofern sie unmittelbar aneinander anschliel3en,
in Dachgestaltung, Werkstoff, Struktur und Farbe einander anzugleichen.

Fassade
Bei Fassaden sind grelle Farben unzulassig. Glanzende Materialien sind nur bei Glasflachen
sowie zum Zweck der Sonnenenergienutzung zulassig.

Décher

a) Es sind nur geneigte Dacher zulassig. Dachneigung siehe Eintrag im Lageplan.
Ein Versatz der Dachflachen im First ist bis max. 1,4 m zuldssig, gemessen von Dachhaut
bis Dachhaut.
Abweichende Dachformen und Dachneigungen sind zulassig fur untergeordnete Gebaude-
teile, Garagen und sonstige Nebenanlagen.

b) Zur Dachdeckungen sind nur nicht reflektierende und nichtglénzende Materialien zulassig.
Zulassige Farbgebung Rot - Rotbraun — Braun oder Grau bis Anthrazit.
Davon abweichende Dachdeckungen sind nur zulassig zum Zwecke der Sonnenenergienut-
zung und fur begriinte Dachflachen sowie fir untergeordnete Geb&udeteile.

¢) Flach- und Pultdécher von Garagen sind zu begriinen.

d) Dachaufbauten (Gauben, Zwerchgiebel, Widerkehre) sind zulédssig bei Dachern mit einer
Dachneigung von mindestens 30°.
Die Summe der Breiten dieser Dachaufbauten darf pro Dachseite 50% der Gebaudelange
nicht Uberschreiten.

e) Die freien Dachflachen zum First, in der Schradge gemessen, sowie zum Ortgang und zwi-
schen Dachaufbauten (incl. evtl. Zwerchhaus, Widerkehr und tiberdachten Dacheinschnitten)
mussen jeweils mindestens 1,5 m betragen.

f) Dacheinschnitte (sog. Negativgauben) ohne vollstandige Uberdeckung sind unzuldssig.

Gestaltung unbebauter Flachen / Einfriedigungen / Stitzmauern 8§ 74 (1) Nr. 3 LBQO)

a) Die nicht Gberbauten und nicht ErschlieRungszwecken dienenden privaten Grundsticksfla-
chen sind gértnerisch anzulegen und dauerhatft als begrtinte Flachen zu unterhalten.

b) Der natirliche Gelandeverlauf ist soweit wie méglich zu erhalten. Gelandeaufschuttungen
und Abgrabungen sind nur zulassig bis max. 1,5 m in Bezug auf das Niveau des Bestands-
gelandes. Samtliche Béschungen sind naturnah mit Boschungsneigungen von max. 1:2 zu
gestalten. Terrassenauffullungen sind bis max. 25 gm zulassig.

¢) Grundstickseinfriedungen gegenuber 6ffentlichen Verkehrsflachen und zur freien Landschaft
sind einzugriinen d.h. in eine Hecke zu integrieren oder zu hinterpflanzen.

Kienzle Vdgele Blasberg GmbH  Architekten/Stadtplaner Heinrich-Heine-Stralle 9 88045 Friedrichshafen



- Grundstuckseinfriedungen sind nur zulassig bis zu einer Gesamththe von 1,2 m sowie
als Laubhecken bis 1,8 m Ho6he.

- Zwischen Einfriedigung und offentliche Verkehrsflache ist ein
Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten.

- die Einfriedungen sollten fir Kleintiere durchl&ssig gestaltet werden (Abstand vom Boden
mind. 10 cm oder unterbrochen).

- Mauern und Steine als Einfriedung sind nur zuléassig bis zu einer Hohe von 80 cm.
Als Materialien sind zulassig Beton, Naturstein und Gabionen.

d) Zwischen Doppel- / Reihenh&usern sowie zwischen Wohnungen im Erdgeschoss von Mehr-
familienh&ausern sind Sichtschutzanlagen nur an der gemeinsamen Grenze bis max. 2 m Ho-
he zuldssig. Die max. zulassige Tiefe des Sichtschutzes betragt 3,0 vom Hausgrund.

e) Stutzmauern sind zul&ssig bis max. 1,2 m Hohe. Bei einer Abfolge von hintereinander ver-
setzten Stltzmauern zur Terrassierung des Gelandes miussen alle Ansichtsflachen begrint
werden. Eine Versatztiefe von mindestens 1,0 m ist einzuhalten. Zuldssige Materialien sind
Beton, Naturstein und Gabionen,

3. Stellplatzverpflichtung § 74 (2) 2 LBO

Die notwendigen Pkw-Stellplatze sind auf dem Baugrundstuck nachzuweisen und herzustellen.
Es gilt die jeweils aktuelle Stellplatzsatzung der Stadt Tettnang.

4. Anlagen zur Beseitiqung von Niederschlagswasser § 74 (3) 2 LBO

Die gemal Entwasserungskonzept erforderlichen Anlagen zum Sammeln von Niederschlags-
wasser sind herzustellen. Das auf den Baugrundstiicken anfallende nicht schadlich verunreinig-
te Niederschlagswasser ist in den offentliche Regenwasserkanal einzuleiten.

Ortliche Bauvorschriften

aufgestellt Tettnang, den

KIENZLE VOGELE BLASBERG GmbH Walter, Birgermeister
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Begriindung

1 Planungsgegenstand

1.1 Erfordernis der Planaufstellung / Planungsziele

Obereisenbach ist auch durch den ansassigen Gewerbebetrieb und durch die Nahe zur Kernstadt Tett-
nang ein beliebter Wohnort mit starkem Landschaftsbezug. Es besteht ein kontinuierlicher Bedarf an
Wohnbauflachen. Diese Nachfrage soll durch die Planung bedient werden. Die entsprechenden Flachen-
reserven fiir Wohnbauflachen im Bereich der Ortsmitte sind erschopft. Weitere Beschrankungen der
Siedlungsentwicklung resultieren aus den landschaftlichen und topografischen Gegebenheiten. Das
Plangebiet befindet sich in der Nahe bestehender Wohngebiete und in verkehrsglnstiger Lage. Es ist am
Bestand ausgerichtet und bietet die Moglichkeit einer flachen- und energiesparenden Bebauung. Der
Bebauungsplan tragt insbesondere den Wohnbedirfnissen der Bevolkerung Rechnung. In der Abwa-
gung der verschiedenen Belange treten hier die Belange der Landwirtschaft hinter die Wohnbedurfnisse
der Bevolkerung zuriick. Es erfolgt eine Umwandlung landwirtschaftlicher Nutzflache in Bauland.

Das Plangebiet liegt am Rande der Ortschaft Obereisenbach im Auf3enbereich nach § 35 BauGB. Die
Aufstellung eines Bebauungsplanes ist erforderlich, um eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
einschlieBlich der inneren ErschlieBung und der AusgleichsmafRnahmen planungsrechtlich abzusichern.
Die Flachen sind fur das Vorhaben verflugbar. Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren durchgefiihrt.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich am dstlichen Ortsrand von Obereisenbach, ca. 4,5 km 6stlich von Tettnang.
Der Bebauungsplan umfasst die Teilflurstiicke Nr. 1215, 1227 und 174 (Gemeindeverbindungsstrafe)
der Gemarkung Tannau. Das Plangebiet hat eine Flache von ca. 2,0 ha. Das Gebiet wird im Siden von
der Dietostral3e tangiert. Diese stellt die &uRere Erschlieung fir die geplante Wohnbebauung dar.

Das Gelénde befindet sich auf einem Niveau von ca. 502 bis 511 m Uber NN mit Gefélle nach Siden.
Das Gebiet wird landwirtschaftlich genutzt, es Uberwiegt Ackernutzung und Intensivgrinland. Der ca. 200
m sidlich verlaufende Vorfluter miindet siidwestlich der Ortslage in den Bollenbach. Die westlich an-
grenzenden Wohngebiete weisen eine 1-2-geschossige Bebauung auf. Die vorhandenen Wohnh&auser
weisen Gebaudehohen von ca. 7 bis 11 m Giber dem Niveau der Erschlielungsstraflie auf und besitzen in
der Regel Satteldacher mit Dachneigungen zwischen 25 und 40°.
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1.3 Einflgen in die Ubergeordnete Planung

Uberértliche Umweltziele sind auch im Regionalplan der
Region Bodensee-Oberschwaben (1996) dargestellt. In o

\
der Raumnutzungskarte sind bezuglich des Plangebietes = .. ,n’ﬂ" "
keine widersprechenden Darstellungen enthalten. \I" i i
Schutzbediirftige Bereiche fiir Naturschutz und Land- : "‘ '
schaftspflege bzw. fur die Land- und Forstwirtschaft bzw. Db
eremse nbauh

regionale Griinzige sind von der Planung nicht betroffen.
Westlich verlauft die L 326 durch den Ort.

Die Ziele der Raumordnung sind bereits im Flachen-
nutzungsplan bertcksichtigt. Der Flachennutzungsplan
(2. Fortschreibung) der vereinbarten Verwaltungsge-
meinschaft Tettnang-Neukirch stellt den westlichen Teil ‘
des Plangebietes als geplante Wohnbauflache dar. Die- |
se schlief3t an bereits Uberwiegend bebaute Wohnbau-
flachen an. Die ndrdlich anschlieRende Gelandekuppe ist W

als geplante Griinflache dargestellt, um diese von Be- f b

bauung freizuhalten. Die Flache Nr. 5 '‘Obereisenbach — w)

Herisesch' wurde mit 0,98 ha genehmigt. Der siidliche =

Teil des Plangebietes wird von einer Wasserleitung und M , E
einer 20 kV-Freileitung durchquert. Sudlich, 6stlich und , § g
nordlich an das Plangebiet angrenzend sind im FNP Fla- I -
chen fur die Landwirtschaft dargestellt. Da die Darstel- RIS/ /
lungen im Flachennutzungsplan nicht parzellenscharf G A
sind, erfolgt eine Konkretisierung und Ausgestaltung der ] ;;a:c;.

planerischen Vorgaben im Rahmen der verbindlichen e

Bauleitplanung durch die Gemeinde. Der sudliche Teil der dargestellten Wohnbauflache kann aufgrund
der topografischen Situation und der in der Dietostra3e gegebenen Kanallage in einer Tiefe von ca. 50 m
nicht mit vertretbarem Aufwand bebaut werden. Die Bauflache wird daher unter Aussparung dieses sid-
lichen Streifens nach Osten verschoben. Das Plangebiet bleibt innerhalb der Grenzen des Flurstiicks
1216, die faktische Grenze des Baulandes wird trotz der Verschiebung der Bauflache nicht Uiberschritten.
Im Norden, Osten und Suiden des Plangebiets werden Grunflachen ausgewiesen. Das Landratsamt Bo-
denseekreis wurde im Vorfeld der Planung beteiligt. Die vorgesehene Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebietes (ca. 0,98
ha) sowie von Ver-
kehrs- und Grinflachen
kann als aus dem FNP
entwickelt angesehen
werden. Durch die loka-
le Abweichung von den
Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans
bleiben die Grundziige
der Planung unberthrt.
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2 Planinhalt / Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

2.1 Stadtebauliches Konzept
In der Vorplanung wurden einige ErschlieBungs- und Bebauungsvarianten gepruft mit folgenden Ergeb-
nissen und Vorgaben fir die weitere Planung:

- angemessene Weiterentwicklung des vorhandenen Siedlungskorpers und der vorhandenen Baustruk-
tur zur Deckung des ortlichen Bedarfs vornehmlich fiir den Wohnungsbau unter Wahrung der Grund-
zlige der vorbereitenden Bauleitplanung; Verzicht einer Bebauung der Gelandekuppe und des Nord-
hangs und eines Anschlusses der Fahrstral3e an die Méssnerhalde; eine Prifung von Alternativ-
standorten ertbrigt sich insoweit, als dass es sich um die letzte unbebaute Flache in Obereisenbach
handelt, die der Flachennutzungsplan als geplante Wohnbauflache ausweist;

- der Entwurf soll generell Einzel- und Doppelhduser und vereinzelt Reihenhauser ermdéglichen; flexible
Grundstiicksausnutzung ohne Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes;

- Bebauung mit max. 2-geschossigen Gebauden, vorwiegend Wohnnutzung, zeitgemafRe und kompak-
te Gebaudeformen, kosten- und flachensparende sowie energieeffiziente Bauweisen fordern (Sudaus-
richtung), daher sind auch flache Pultdacher zulassig.

- Berucksichtigung der Griinverbindung nach Westen, Einbeziehung des Aussichtsplatzes mit Blick
nach Siiden zur Alpenkette und nach Osten in Richtung Krumbach; Eingriinung des Ortsrandes;

- Freihaltung des ca. 50 m breiten Streifens entlang der stidlichen ErschlieBungsstral3e, da hier kein
Anschluss an den vorhandenen Kanal in der Dietostral3e mdglich ist / Kanalsohle ca. 501 m 1.NN

- ein Anschluss der geplanten Erschlie3ungsstral3e mdglichst weit westlich erleichtert die Fiihrung des
Schmutzwasserkanals; Retentionsmulde im Stidosten; Konzeption einer wirtschaftlichen ErschlieBung

Die geplante Nutzung, Bebauung und Dichte fiigen sich in die vorhandene Siedlungsstruktur und das
soziale Umfeld gut ein. Negative Auswirkungen in Bezug auf eine sozialgerechte Bodenordnung, in Be-
zug auf die sozialen, gesundheitlichen und kulturellen Bedurfnisse der Bevélkerung sind nicht erkennbar.
Die Planung dient der Fortentwicklung vorhandener Ortsteile. Es erfolgt keine Beeintrachtigung denk-
malgeschitzter Bereiche oder erhaltenswerter Ortsteile. Der Ortsrand schiebt sich in Richtung Osten
weiter in die freie Landschaft vor und wird entsprechend eingegriint.

Da der Bebauungsplan u.a. Festsetzungen tber Art und Mal3 der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren
Grundstlicksflachen und tber die 6rtlichen Verkehrsflachen enthalt, handelt es sich um einen qualifizier-
ten Bebauungsplan i.S. des § 30 (1) BauGB.

2.2 Bebauung

Art und Mal der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan weist Bauflachen des Gebietstyps 'Allgemeines Wohngebiet' aus. Die Gebietsaus-
weisung erfolgt entsprechend dem Bedarf an Baugrundstiicken Uberwiegend fur Wohnnutzungen und
orientiert sich an der westlich bestehenden Wohnbebauung. Neben Wohngeb&auden sind auch Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig. Um Konflikte mit den
westlich angrenzenden Wohnnutzungen zu vermeiden, werden Einschrankungen der zuléassigen Nut-
zungen insoweit vorgenommen, dass Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Hand-
werksbetriebe sowie die in § 4 (3) genannten Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes wer-
den. Diese Nutzungen haben in der Regel einen gréReren Flachenbedarf oder stellen héhere Anspriiche
an die offentliche ErschlieRung. Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Anlagen fiir Verwaltungen erschei-
nen auch aufgrund der Randlage im Siedlungsgefiige und der begrenzten Erschlie3ungssituation als
ungeeignete Nutzungen. Die Nutzungseinschrankungen sind erforderlich, um stérende, flachenintensive
und mit einem erhdhten ErschlieRungsaufwand verbundene Nutzungen und damit einhergehende Nut-
zungskonflikte mit der bestehenden Wohnnutzung auszuschliel3en.
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Das Malf der baulichen Nutzung wird begrenzt durch Festsetzung der Grundflachenzahl sowie der
Wand- und Firsthdhe. Die Festsetzungen gewabhrleisten ein vertragliches Einfligen in das doérfliche Sied-
lungsgefiige und einen harmonischen Ubergang zur freien Landschaft. Die GRZ wird auf 0,4 festgesetzt.
Sie orientiert sich damit an den in § 17 BauNVO fur allgemeine Wohngebiete genannten Obergrenzen.
Die Festsetzung ermdglicht angesichts der gem. 819 BauNVO zulassigen Uberschreitungen durch Ga-
ragen, Stellplatze und deren Zufahrten eine max. 60%ige Uberbauung der Grundstiicke. Die Festsetzung
ermoglicht eine wirtschaftliche Ausnutzung der beanspruchten Bodenflache. Die westlich benachbarte
Wohnbebauung weist mit ca. 725 gm sehr grof3e Grundstiicke aus. Im Plangebiet sollen Grundstlicks-
grofen fur flachensparende Bauweisen vorwiegend zwischen 450 und 550 gm entstehen.

Die maximal zuladssigen Wand- und Gebaudehéhen ermdglichen eine zweigeschossige Bebauung und
die Realisierung von Gebauden mit kompakter AuZenhille. Die H6henfestsetzungen bertlicksichtigen die
Bebauung in den benachbarten Wohngebieten, wo derzeit bei zumeist eingeschossiger Bauweise Ge-
baudehdhen von ca. 6-7 m (Herisesch II) bzw. 8-10 m (Herisesch Il sowie slidwestlich des Plangebiets)
Uber Gelande vorzufinden sind. Im Plangebiet ergeben sich Gebaudehthen von 8-9 m liber Gelande.
Durch die Begrenzung der Bauhthen und durch die festgesetzten Geholzpflanzungen wird eine Beein-
trachtigung des Orts- und Landschaftsbildes verhindert. Auf eine Festsetzung der Erdgeschossfulzbo-
denhéhen wurde verzichtet. Dies ermdglicht einen individuellen Umgang mit der gegebenen topografi-
schen Situation und erleichtert gegebenenfalls Gebdudekonzepte mit hdhenversetzten Geschossen bzw.
unterschiedlichen Gartenzuordnungen und Freiraumbeziigen. Durch die Begrenzung der Wand- und
Gebaudehohen ist der Baukorper in stadtebaulicher Hinsicht ausreichend definiert.

Uberbaubare Grundstiicksflachen / Bauweise / Stellung baulicher Anlagen

Die festgesetzten Baugrenzen reichen Uber Grundstiicksgrenzen hinaus und gewahrleisten eine flexible
Anordnung der Geb&aude und eine Variationsbreite im Grundstickszuschnitt. Auf eine Einzelbaukdrper-
ausweisung wird verzichtet, damit soll ein angemessener Spielraum fir den Gebaudeentwurf eingeraumt
werden. Die Abstandsflachenregelung der Landesbauordnung bleibt giiltig damit eine ausreichende Be-
Iuftung und Belichtung sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrleistet bleiben.

Im Bereich der Gelandekuppe und entlang der Bestandsbebauung sind auf Grundstiicken von i.d.R. we-
niger als 500 gm lediglich Einzelhduser zulassig. Ansonsten sind sowohl Einzel- und Doppelh&auser als
auch bei norderschlossenen Grundstlicken Reihenhauser zulassig. Dort wo laut Eintrag im Lageplan
Hausgruppen oder Doppelhduser zulassig sind, kdnnen gleichartige oder ahnliche Gebaude aneinander-
gereiht werden. Trotz Zusammenfassung der Baufelder soll durch die offene Bauweise und den erforder-
lichen seitlichen Grenzabstand eine riegelartige Bebauung verhindert werden. In der Regel ist eine Siid-
ausrichtung der Geb&ude mdglich. Dies kommt auch durch die festgesetzte Hauptfirstrichtung zum Aus-
druck. In Anlehnung an die benachbarte Bebauung wird die Zahl der Wohnungen begrenzt. Mehrfamili-
enh&user mit einer gréReren Wohnungsanzahl wirden der Ortsrandlage, der gegebenen ErschlieRung
sowie der topografischen Situation nicht entsprechen. Im Lageplan ist ein unverbindlicher Planungsvor-
schlag fir die Bebauung enthalten.

Flachen fir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen und uiberdachte Stellplatze (Carports) sind im Baugebiet auch auf3erhalb der tiberbaubaren
Grundstlcksflachen zuléssig. Dies gilt auch fur untergeordnete Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck
dienen. Im Sinne einer flexiblen Grundstiicksausnutzung werden somit zusatzliche Bebauungsmaglich-
keiten eingerdumt die andererseits durch die Begrenzung der Wandhéhe von Nebengebduden aul3er-
halb der Baufelder eine zu dichte Bebauung im unmittelbaren Umfeld des StralRenraums verhindert. Fir
bauliche Anlagen gelten zudem die Abstandserfordernisse der LBO und des Nachbarrechts. Vor Gara-
gen ist ein Stauraum von 5,0 m einzuhalten. Dies ermdglicht das Abstellen von Pkws vor der Garage
auch fur Besucher und reduziert mégliche Gefahrdungen bei der Zufahrt zum 6ffentlichen StralRenraum.
Im o6ffentlichen Verkehrsraum sind nur begrenzt Parkmdglichkeiten vorhanden.
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2.3 ErschlieBung

Verkehrskonzept

Die aul3ere Erschlieung des Plangebietes an das Uberdrtliche Verkehrsnetz ist Gber die Dietostral3e
(Wohnsammelstral3e und Gemeindeverbindungsstral3e) an die Bodnegger Stral3e (L326) gewéhrleistet.

Die Buslinie 222 (Bodensee-Oberschwaben-Verkehrsverbund) verkehrt mehrmals taglich in Richtung
Tettnang und nach Bodnegg. Die Haltestelle in der Bodnegger Stral3e ist ca. 300 m vom Plangebiet ent-
fernt.

Die ErschlieBungsplanung (Marschall/Klingenstein, Tettnang) lieferte Vorgaben fir die Trassierung und
Hohenentwicklung der ErschlieBungsstraRe und fir die Erweiterung des Kanalsystems. Die geplanten
StralRenhdhen werden als Hinweis in den Lageplan aufgenommen. In der Planung ist als Riickgrat der
VerkehrserschlieBung eine WohnsammelstralRe in Nord-Siid-Richtung vorgesehen mit Anschluss an die
Dietostral3e. Die geplante StralRenbreite von 5,5 m gewahrleistet die Begegnung zweier Fahrzeuge bei
verminderter Geschwindigkeit. Ein Ringschluss erfolgt durch eine WohnstraRe mit gleicher Ausbaubreite.
Die StrafRen kénnen auch als verkehrsberuhigte Mischflache ohne Trennung der Verkehrsflache fur alle
Verkehrsteilnehmer ausgebaut werden. Auf die Festlegung der Zufahrten zu den Baugrundstiicken wur-
de verzichtet, um mdglichst viele Optionen zur Bebauung und Aufteilung der Grundstticke offen zu hal-
ten. Bei der mdglichen Einzel-, Doppel- und Reihenhausbebauung kann die Lage der Zufahrten nicht
sinnvoll vorbestimmt werden. Die festgesetzten Breiten gewahrleisten einen sparsamen Umgang mit
Grund und Boden und besitzen eine ausreichende verkehrliche Funktionalitat fiir eine Wohnstral3e ohne
Durchgangsverkehr. Die Konkretisierung des Ausbaustandards und die eventuell verkehrsberuhigte Ge-
staltung des StraRenraums sind nicht Gegenstand des Bebauungsplans und erfolgen im Rahmen der
ErschlieBungsplanung.

Unter Beachtung der Grundstiickszufahrten und Einmindungen ergeben sich nur vereinzelt Méglichkei-
ten zum Abstellen von Pkw im 6ffentlichen Straenraum. Daher werden im Stiden und im Norden der
Planstral3e insgesamt 4 offentliche Stellplatze hergestellt. Die erforderlichen Stellplatze fiir Bewohner
und Besucher sind generell auf den Baugrundstiicken selbst zu erstellen. In den 6rtlichen Bauvorschrif-
ten sind die Anforderungen bezlglich des Stellplatzbedarfs formuliert.

Die Planung sieht eine FuBwegeanbindung nach Norden zur Méssnerhalde vor und bericksichtigt den
im Bebauungsplan Herisesch Ill geplanten Ful3weg im Bereich der nordéstlich anschlieBenden 6ffentli-
chen Grunflache.

Die Dietostraf3e ist mit ca. 9 m Breite und beidseitigem Gehweg ausreichend dimensioniert. Der Stra-
Benanschluss ist bei geringer Inanspruchnahme des Flurstlicks Nr. 1227 ohne Beeintrachtigung des
vorhandenen Feldkreuzes gut herstellbar. Die zu erwartenden zusatzliche Verkehrsbelastungen durch
die geplante Wohnbebauung kénnen von dem vorhandene Stral3ennetz aufgenommen werden.

Sonstige technische Infrastruktur/ Ver- und Entsorgung

Die Versorgung der baulichen Anlagen mit Wasser sowie die schadlose Entsorgung des Schmutz- und
Niederschlagswassers sind sichergestellt und erfolgen Uber eine Erweiterung des vorhandenen Netzes.
Die Untergeschosse sind teilweise nicht im Freispiegel zu entwassern. Obereisenbach ist Mitglied im
Zweckverband Haslach-Wasserversorgung und besitzt eine private Eigenwasserversorgung. Die weite-
ren Versorgungsleitungen fir elektrische Energie, Telekommunikation, Gas und Kabelanschluss werden
durch den jeweiligen Trager hergestellt.

Da Mullfahrzeuge in der Regel nicht riickwartsfahren dirfen, wird im Norden des Plangebiets zur Nut-
zung am Tag der Millentsorgung eine Aufstellflache fur Mllbehalter der Hauser Nr. 5-8 eingerichtet.
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Im Plangebiet kommt ein modifiziertes Entwésserungssystem zum Einsatz. Das hausliche Abwasser wird
dem Mischwasserkanal in der DietostraRe zugefihrt. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

Das nicht schadlich belastete Niederschlagswasser von Dachern und befestigten Verkehrsflachen wird
Uber ein Leitungssystem in eine zentrale 6ffentliche Retentionsmulde im stdlichen Plangebiet eingeleitet.
Eine Versickerung ist aufgrund der Bodenverhéltnisse nicht mdglich. Die Dimensionierung der Mulde
erfolgt im Hinblick auf das 100-jahrige Niederschlagsereignis und einem max. Drosselabfluss von 15
I/sec und einer max. Einstauhthe von 0,5 m. Bei einem 5-jahrigen Regenereignis ergibt sich ein Einstau
von maximal 0,3 m und einem Drosselabfluss von 10 I/sec. Die Ausbildung des Beckens erfolgt mit be-
lebter Bodenzone und flachen Béschungsneigungen und einer Wieseneinsaat, sodass eine Bewirtschaf-
tung problemlos moglich ist und sich das Becken gut in die Umgebung einpasst. Durch einen Drosselab-
fluss soll die Mulde Gber das Flurstiick Nr. 1227 in den sudlich gelegenen Vorfluter zum Bollenbach ab-
gewirtschaftet werden.

Die zunachst vorgesehene Pressung der Entwasserungsleitung hangaufwarts und die Ableitung des
Regenwassers in die vorhandenen Retentionsbecken im Norden kann aufgrund der Bodenbeschaffen-
heit nicht vorgenommen werden. Die Konkretisierung des Entwasserungssystems erfolgt durch das In-
genieurblro Marschall & Klingenstein, Tettnang.

Im Geltungsbereich verlaufen 20 kV Freileitungen der EnBw. Es ist vorgesehen, die -Leitung zu verka-
beln. Die geplante Bebauung fligt sich in die vorhandene technische Infrastruktur (Wasser- und Energie-
versorgung, Telekommunikation etc.) gut ein. Eine mit der Planung verbundene Uberlastung der Versor-
gungsnetze oder der Entsorgungssysteme (Abwasser, Niederschlagswasser, Abfall) ist nicht zu befirch-
ten. Es sind keine Uberértlichen Fachplanungen bekannt, die im Gebiet liegen oder relevante Auswirkun-
gen auf das Plangebiet haben kdnnen.

2.4 Freiflachen / AusgleichsmalBnahmen

Im Stden, Osten und Norden des Plangebiets werden 6ffentliche Griinflachen (Ortsrandeingriinung,
wohngebietsbezogene Erholungsflache, Kinderspiel, Regenwasserretention) festgesetzt. Der Aussichts-
punkt am hochsten Gelandepunkt dient auch als Quartierstreffpunkt fir alle Altersgruppen. Die konkrete-
re Gestaltung des Platzes erfolgt zu einem spéateren Zeitpunkt. Neben den Baumpflanzungen zur Einbin-
dung des Baugebiets in die Landschaft im Bereich er dffentlichen Griinflachen sind zur inneren Gliede-
rung Baumpflanzgebote entlang der ErschlieRungsstraf3e und auf Privatgrundstiicken festgesetzt. Die
Pflanzgebote dienen der Schaffung eines begriinten StraRenraumes und gewahrleisten eine Mindestbe-
grinung der Baugrundstiicke.

Durch die Planung entstehen ausgleichpflichtige Eingriffe in Natur und Landschaft. Insbesondere sind
Eingriffe in das Schutzgut Boden infolge von Bodenversiegelungen zu erwarten. Um diese Eingriffe zu
minimieren, sind Stellplatze, Wege, Lagerflachen u. 4. mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.
Die Eingriffe in Natur und Landschaft sind allerdings innerhalb des Plangebietes trotz des hohen Grin-
flachenanteils nicht vollstandig kompensierbar. Wesentliche Mal3hahmen zur Verringerung von nachhal-
tigen Auswirkungen auf die Umweltbelange im Gebiet sind die Fortfiihrung der im Gebiet vorhandenen
Griinverbindung bis zur Gelandekuppe und die Freihaltung der Gelandekuppe selbst. Durch den Riick-
sprung der Bebauung und die Aufweitung der nérdlich gelegenen Grunflache bleiben die landschaftli-
chen Ausblicke auf die Alpenkette im Sudosten und Richtung Krumbach im Nordosten erhalten. Inner-
halb des Geltungsbereiches erfolgt der Ausgleich durch die Anlage von artenreichen, extensiv gepflegten
Wiesen in groRen Teilen der Grinflachen und die Pflanzung von standortgerechten und Gebietsheimi-
schen Laubgehdélzen.

Entsprechend den Vorgaben des Wassergesetzes fur Baden-Wirttemberg ist fir das vorliegende Bau-
gebiet ein modifiziertes Entwasserungskonzept entwickelt worden. Die Rickhaltung und bei geeignetem
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Untergrund auch die teilweise Versickerung des Niederschlagswassers entlastet die Abwasseranlagen
und vermindert die hydraulische Belastung der Vorfluter. Dies wiederum vermindert die Uberschwem-
mungsgefahren und schont den Wasserhaushalt.

Der Ausgleichsbedarf wird im Rahmen des Umweltberichtes (Bestandteil der Begriindung siehe geson-
derter Band) ermittelt. Der Ausgleich fur das im Plangebiet verbleibende Kompensationsdefizit erfolgt
plangebietsextern durch Verrechnung auf dem Okokonto der Stadt Tettnang bzw. durch Zuordnung von
geplanten Renaturierungsmafnahmen am Bollenbach.

Bodenordnung

Die Stadt Tettnang ist Eigentiimerin des Teilflurstiicks 1215 und der Gemeindeverbindungsstral3e
(FIst.Nr. 174). Zur Ausbildung eines StralRenanschlusses mit der Breite wie sie in der Dietostral3e be-
steht, muss eine Flache von ca. 72,5 gm von Flurstiick Nr. 1227 in Anspruch genommen werden.

Der Umgriff des Bebauungsplans umfasst etwa 20.400 gm. Es entstehen ca. 19 Bauplatze mit Grund-
stiicksgrofRen von i.d.R. zwischen 400 und 550 gm. Aufgrund der Entwasserungsproblematik — Héhenla-
ge des Abwasserkanals und erschwerter ErschlieBung der stidlichen Hauserzeile ergeben sich in diesem
Bereich gréRere Grundstiicke von 600 - 650 gm. Veranderte Grundstiickszuschnitte kénnen insbesonde-
re bei einer Bebauung mit Doppel- oder Reihenhausern zustande kommen.

Es ist Uberschlagig damit zu rechnen, dass infolge der Planung der Teilort Obereisenbach einen Zu-
wachs von ca. 80-100 Einwohnern erfahren wird. Die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen im Ort und
in Tettnang kdnnen den sich hieraus ergebenden Bedarf aufnehmen. Ebenso besteht eine ausreichende
Kapazitat bei der erforderlichen technischen Infrastruktur.

Flachenbilanz:

Bestand Planung
Landwirtschaftliche Flache, Griinland, 1,98 ha
Wirtschaftsweg 0,06 ha
Wohnbauflache 0,98 ha
Offentliche Griinflache 0,80 ha
Verkehrsflache incl. Verkehrsgrin 0,26 ha
Plangebiet 2,04 ha 2,04 ha

2.5 Begrundung der Ortlichen Bauvorschriften

Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung der Gebaude, Freiflachen und Einfriedungen dienen dem gestal-
terischen Einfligen in die gewachsenen landlichen Baustruktur und damit dem Erhalt des dorflich geprag-
ten Orts- und Landschaftsbildes am Siedlungsrand von Obereisenbach. Sie ergeben einen Rahmen flr
eine durchgéngige Gestaltungslinie und werden andererseits nur im erforderlichen Umfang formuliert, um
fur die individuelle Gestaltung der Bebauung genligend Spielraum zu belassen.

Gestaltung der Gebéude

Durch die Festsetzungen zur maximalen Wand- und Gebaudehdhe wird die Realisierung von 2-ge-
schossigen Gebauden ermdglicht. Eine negative Fernwirkung bzw. eine Beeintrdchtigung des Land-
schaftsbildes ist angesichts der vorgesehenen Ortsrandeingriinung nicht zu erwarten. Die zuldssigen
Dachformen (Schragdacher mit flachen bis mittleren Dachneigungen) erlauben auch eine Optimierung
der Solargewinne bei siidausgerichteten Gebauden. Die im Vergleich zu alteren Bebauungsplanen wei-
ter gefasste Regelung zur Dachgestaltung entspricht den gemeindlichen Gestaltungszielen. Eine negati-
ve Fernwirkung bzw. eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist angesichts der begrenzten Gebau-
dehdhen und der Eingriinung nicht zu erwarten.
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Besondere Beachtung verdienen Gebaude, die unmittelbar aneinander anschlieBen. Die Gestaltung von
Doppelhausern, Reihenhdusern und Grenzgaragen muss nicht einheitlich sein, sie sind aber aneinander
anzugleichen. Ein allzu groRer individueller Gestaltungswille an solchen Stellen kann nur unzureichend
eingegriunt werden, da haufig der Platz fur das Grin fehilt.

Im Plangebiet sind grelle Farben oder glanzende Materialien im Bereich der Fassaden- und Dachflachen
unzulassig. Die Eingrenzung der zulassigen Farbtdne orientiert sich an der ortstypischen Bebauung.
Eine Beeintrachtigung der Nachbarschaft und des Ortsrandes soll damit vermieden werden. Hinsichtlich
der zulassigen Dachformen ist mit der Ausweisung von Schragdachern mit flachen bis mittleren Dach-
neigungen eine Angleichung an die bestehende landliche Baustruktur vorgenommen. Die zulassigen
Farben fir die Dacheindeckung ermdéglichen sowohl die bestandstypischen anthrazit bis grauen Einde-
ckungen als auch die landschaftstypischen rétlich bis rotbraunen Dachziegel. Die Einschrankungen bzgl.
Dachaufbauten und Dacheinschnitte sollen die Dachlandschatft beruhigen und eine Beeintréchtigung des
Orts- und Landschaftshildes verhindern.

Anlagen zur Gewinnung von Sonnen- und Umweltenergie sind mittlerweile ein Ublicher Bestandteil der
Architektur. Die Stadt Tettnang beflirwortet grundsétzlich die Nutzung regenerativer Energien. Dennoch
sollten sich auch diese Elemente einfligen in ein dorflich gepragtes Gesamtbild.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Eine ausreichende Begrinung der Garten stellt nicht nur einen Lebensraum fiir viele Tiere und Pflanzen
dar, sondern dient auch der Einbindung der Siedlung in das Orts- und Landschaftsbild. Die Anlegung der
nichttiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke als Grunflachen ist gemanR § 9 (1) LBO obligato-
risch. Um dem Bodenschutzgesetz Rechnung zu tragen, aber auch um die Einbindung in die Landschaft
zu verbessern, sind Aufschittungen und Abgrabungen hinsichtlich ihres Mal3es aber auch hinsichtlich
ihrer Gestaltung begrenzt. Es soll vermieden werden, dass Uber unvermeidbare Gelandeveréanderungen
hinausgehend die Landschaft noch zusatzlich modelliert wird und dabei wertvoller Boden entsorgt wer-
den muss oder erst noch zusatzlich herbeigeschafft wird.

Da auch Einfriedungen und Mauern das Ortsbild und insbesondere den o6ffentlichen Stralenraum mal3-
geblich pragen kdnnen, sind auch hierfir einige gestalterische Vorgaben getroffen. Die Begrenzung der
Hohe der Einfriedungen und der Ausschluss von Mauern als Einfriedungen dienen dem Erhalt eines dorf-
lich gepréagten und regionaltypischen Ortsbildes. Die Beschrankung der Hohe soll zum einen die Ab-
stimmung zwischen den Nachbarn durch eine klare Regelung erleichtern, zum anderen ist damit die Ab-
sicht verbunden, den Durchblick durch die Siedlung nicht zu verbauen sondern offen zu halten; dies ent-
spricht auch der in der Region Ublichen Bauweise.

Stellplatzverpflichtung

Fur die Erhéhung der Stellplatzverpflichtung liegen verkehrliche oder stadtebauliche Griinde vor. Da der
offentliche Personennahverkehr in Obereisenbach nur den noétigsten Bedarf abdeckt, ist davon auszuge-
hen, dass die Haushalte i.d.R. mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sind, um die fiir die tagliche
Lebensfiihrung notwendige Mobilitat aufbringen zu kénnen. Dieser Mehrbedarf kann im Stral3enraum
nicht abgedeckt werden, da die ErschlieBungsstralien des Wohngebiets z. B. die gesicherte Durchfahrt
fur Millfahrzeuge ermdéglichen miissen, weshalb ein Parken teilweise zu verkehrsgefahrdenden Zustan-
den fuhren kdnnte. Hinzu kommen stadtebauliche Grinde: Aufgrund der teilweise nur geringen Bau-
platzgroBen ergeben sich in geringen Abstédnden Grundstiickszufahrten, insbesondere dann, wenn die
Maoglichkeiten einer Bebauung mit Doppelhausern oder Hausgruppen ausgenutzt werden. Das Parken im
Bereich von Einfahrten ist ebenso wie im Einmindungsbereich der Stral3en nur eingeschrankt moglich.
Die Stellplatzanforderungen filhren je nach Gréf3e der Wohnungen dazu, dass i.d.R. 2-3 Stellplatze pro
Einzelhaus oder pro Doppelhaushélfte oder Hauseinheit erforderlich sind.
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3 Auswirkungen auf die Umwelt / Zusammenfassung des Umweltberichtes

In der vorliegenden Umweltprifung gem. § 2 BauGB (Biro Friedemann, Planungsgruppe Landschaftsar-
chitektur + Okologie, Ostfildern) wurden die voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen des Vorhabens
auf die Belange des Umweltschutzes ermittelt. Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme und der Bewer-
tung des Umweltzustandes dienen als Grundlage einer Entwicklungsprognose des Umweltzustandes mit
und ohne die Durchfiihrung der Planung. Zur Vermeidung bzw. Verringerung und zum Ausgleich von
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt wurden MalRnahmen im Baugebiet und auf den Griinflachen
im Bebauungsplan festgesetzt.

Fur das Schutzgut Mensch und die menschliche Gesundheit sind keine erheblichen Auswirkungen der
Planung zu erwarten. Die Flache grenzt an bestehendes Wohngebiet an. Gesundheitsrelevante Immissi-
onen (Gewerbe, Verkehr, Landwirtschaft, Deponien etc.) sind im Plangebiet nicht festzustellen. Das
Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt und enthélt keine Einrichtungen fiir die Erholung. Mit
der Wegeanbindung der Gelandekuppe und die Gestaltung der Grinflache wird die Erholungsqualitat
des Wohnumfeldes fiir bestehende und neue Wohnpléatze erhdht. Erhebliche zusétzliche Beeintrachti-
gungen durch Immissionen sind aufgrund der Planung nicht zu erwarten. Im Plangebiet sind keine Bau-
und Bodendenkmaler bekannt.

Der Verlust von Acker- und Griinlandbiotopen und der Einzelgehdlze kann fiir das Schutzgut Pflanzen
und Tiere durch die geplanten Ausgleichsmal3nahmen kompensiert werden und lasst fur die verbleiben-
den Grinflachen eine Erh6hung der Standortvielfalt erwarten. Das artenschutzrechtlichen Konfliktpoten-
tial wurde in der Voreinschatzung des Umweltberichts zum Flachennutzungsplan (s. Anhang, Einschét-
zung ATP J. Trautner) mit ,gering” eingestuft. Diese Einschatzung konnte bei eine stichprobenartigen
Begehung bei sonnig-warmem Wetter Anfang September 2013 bestatigt werden, Zauneidechsen wurden
nicht beobachtet.

Fur das Schutzgut Boden fihrt die dauerhafte Flachenversiegelung im Zuge der Wohnbebauung zum
Verlust von wertvollen Bodenfunktionen wie Bodenfruchtbarkeit und Filterwirkungen. Die Boden besitzen
eine sehr hohe Bedeutung als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf. Die nicht vermeidbaren Eingriffe in
den Boden missen schutzguttbergreifend ausgeglichen werden. Mit dem Verlust landwirtschaftlich
nutzbarer Anbauflache mit einer mittleren nattrlichen Bodenfruchtbarkeit sind Auswirkungen auf die Be-
deutung der Flachen als Sachgut verbunden. Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

Fur das Schutzgut Wasser kommt es durch die Anderung der Nutzung zur Reduzierung der Grundwas-
serneubildungsrate im Gebiet ,der erhéhte Oberflachenabfluss wird durch die Retentionsflachen gepuf-
fert und bringt keine signifikant erhdéhte Belastung der Vorfluter und damit keine Erhéhung der Hochwas-
sergefahr mit sich. Oberflachengewasser und Trinkwasserschutzgebiete sind von der Planung nicht be-
troffen. Durch die geplanten Gehdlzpflanzungen und die Ausbildung eines begriinten Ortsrandes kann
eine Einbindung in die Landschaft erreicht werden.

Fur das Schutzgut Klima, Luft sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Fir das Schutzgut Landschaft kdnnen damit erhebliche zusétzliche Auswirkungen vermieden werden.
Durch die Freihaltung der Gelandekuppe, die landschaftliche Ortsrandgestaltung und die Durchgriinung
kénnen Eingriffe in das Landschaftsbild weitgehend vermieden werden. Durch die geplanten Vermei-
dungs-, Verringerungs- und AusgleichsmalRnahmen des Bebauungsplanes kdnnen die Eingriffe in Natur-
haushalt und Landschaftsbild innerhalb und au3erhalb des Plangebietes soweit kompensiert werden,
dass keine nachhaltige Verschlechterung des Umweltzustandes zu erwarten ist.

Der Ausgleich des Eingriffes in Natur und Landschaft erfolgt (iber das Okokonto der Stadt Tettnang.
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