STADT TETTNANG
BODENSEEKRE!S

BEBAUUNGSPLAN
,BURGERMOOS WEST BA I”

BEGRUNDUNG
(§ 2 Abs. 8 BauGB)

INHALT

BEGRUNDUNG - TEIL A

1. Rahmen und ibergeordnete Zielsetzung
1.1 Rechtlicher Rahmen

1.2 Ubergeordnete Ziele

1.3 Fachplanungen

2. Ausgangssituation

2.1 Lage

22 Nutzungsstrukiur

2.3 Flachennachfrage

2.4 Verkehrliche Anbindung

25 Naturhaushalt

2.6 Regionaler Griinzug

27 Eigentumsverhaltnisse

3. Planung / Festsetzungen

31 Struktur und Nutzung

3.2 ErschlieBung des Baugebiets
33 Ruhender Verkehr

3.4 Ver- und Entsorgung

3.5 Baugrund-/Bodenuntersuchung/Bodenverwertungskonzept
3.6 Griinerdnung

3.7 Immissionsschutz

3.8 Gestaltungsgesichtspunkte

BEGRUNDUNG - TEIL B

Umweltbericht mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung und FFH-Vorprifung, Juni 2011

Seite
Seite
Seite

Seite

Seite
Seite
Seite
Seite
Seite
Seite
Seite

Seite

Seite
Seite
Seite
Seite
Seite
Seite
Seite
Seite

Seite

w W W W

=N S S Y Y -



STADT TETTNANG
BEBAUUNGSPLAN ,BURGERMOOS WEST BA I”
BEGRUNDUNG, FASSUNG VOM 8.6.2011 - i KRISCHPARTNER

BEGRUNDUNG - TEIL A

1. RAHMEN UND UBERGEORDNETE ZIELSETZUNGEN

Die Stadt Tettnang heabsichtigt eine Erweiterung des Gewerbegebietes Blirgermoos in
nordwestliche Richtung. Die Erweiterung soll in zwei Bauabschnitten erfoigen. Der Be-
bauungsplan ,Blrgermoos West BA " umfasst den ersten Bauabschnitt.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 12,68 ha und wird begrenzt von

- der L 333 /inkl. Anschlusspunkt im Norden
- Flst. 1063/4, Flst. 1166/2+3, Flst. 1052/1 und Klausenburger Strafle im Osten

- Flst. 1171/1+43, Flst. 1178711, Fist. 1179/1, Fist. 1181, Flst. 1182/4, Fist. 1184/7+8,
Flst. 1185/3+6 Fist. 1186/5,6,8,12 im Stidosten

- Flst. 1176 im Slidwesten
- Flst. 1156 bis 1070, Fist, 1104 im Nordwesten.

1.1 RECHTLICHER RAHMEN

Der Aufstellungsbeschiuss {iir den Bebauungsplan ,Biirgermoos West BA 1" wurde im
Gemeinderat am 10.12.2008 gefasst. Der Bebauungsplan ist aus dem rechtskréftigen
Flachennutzungsplan der VWG Tettnang-Neukirch von 1998 entwickelt, die im FNP dar-
gestellte gewerbliche Flache ist jedoch um 0,5 ha vergréBert. Diese Erweiterung ermdg-
ficht einen Anschluss an die L 333 und ist ebenso wie der zweite Bauabschnitt Bestand-
teil der aktuetlen 2. FNP-Fortschreibung. Im Rahmen der 2. FNP-Fortschreibung wurde
auch der geplante Eingriff in den regionalen Griinzug Nr. 4 durch , Biirgermoos West”
{incl. des 2. BA ,Blirgermoos West 11"} genehmigt (Zielabweichungsverfahren 2009).

1.2 UBERGEORDNETE ZIELE

Tettnang ist Teil des Verdichtungsraumes Ravensburg-Friedrichshafen und im Regional-
plan Bodensee-Oberschwaben als Schwerpunkt fiir Gewerbe, Industrie und Dienstleis-
tungen dargestellt. Die Bereitstellung von gewerblichen Baufidchen spielt vor diesem
Hintergrund eine wichtige Rolle fir die Stadtentwicklung. Aufgrund der sensiblen land-
schaftlichen und topografischen Situation Tettnangs sind die gewerblichen Entwick-
lungsméglichkeiten der Stadt raumlich auf den Westen Tettnangs beschrankt: wihrend
die Ortschaften im Osten dem landlichen Raum zuzuordnen sind, steht in der Kernstadt
die gewerbliche Bestandssicherung bzw. Einzelhandelsentwicklung im Vordergrund.

Biirgermoos im Westen der Kernstadt wird aufgrund seiner zentralen Lage und guten
Verkehrsanbindung seit den 7Qer Jahren zum gewerblichen Schwerpunkt ausgebaut.
Auch die akluelle FNP-Farischreibung verfolgt die Gewerbeflachenkonzentration: Zwei
Drittel der Gewerbebauflichen liegen allein in Blirgermoos (West 1+il: 17 ha / Ost: 8 ha),
das um rund 8 ha gegeniiber dem rechtswirksamen FNP von 1998 erweitert wurde. Da-
mit reagiert die Stadt auf aktuelle Bedarfsberechnungen, die ein Defizit fiir Neuansied-
lungen bzw. Betriebsverlagerungen prognostizieren. Die Méglichkeit, groBe zusammen-
héngende Gewerbeflachen in Birgermoos zu realisieren, werden dabei als besonderes
Potenzial gewertet (ZAV 2009). Dariiber hinaus soll mit Hilfe einer neuen Anbindung an
die L333 die ErschlieBungsstruktur von Gesamtbirgermoos optimiert werden.

1.3 FACHPLANUNGEN

Die durch die Planung berithrten natur- und landschaftsplanerischen Belange werden im
Griinardnungsplan (GOP) behandelt (Schmelzer+Friedemann, Ostfildern, Juni 2010).
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Die im GOP festgesetzten griinordnerischen MaBnahmen wurden als Festsetzungen in
den Bebauungsplan ibernommen. Der GOP ist der Begriindung zum Bebauungsplan
als Anlage 1 beigefiigt. Zentrale Aussagen wurden in die Begriindung Gbernommen.

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan mit der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung und
der Vorprifung zur FFH-Vertraglichkeit (Schmelzer+Friedemann, Ostfildern, Juni 2010)
ist gesonderter Teil der Begriindung zum Bebauungsplan, siehe Teil B der Begriindung.

Weitere Fachplanungen und Gutachten, deren zentrale Aussagen in die Festsetzungen
des Bebauungsplanes und in die Begriindung integriert wurden, sind:

- ErschlieBungsplanung (Biiro Wasser-Miiller, Biberach, Januar 2011),

- Schalltechnische Untersuchung: Festsetzung von Larmkontingenten (BS Ingenieure,
Ludwigsburg, Februar 2011), Anlage 2

- Baugrund- und Bodenuntersuchungen: Geotechnisches Gutachten/ Angaben zur
Versickerungsfahigkeit und Boden-Verwertungskonzept (Kugel Schlegel Wunderer,
Ravensburg, Juli 2009 und Ergénzung Mérz 2010), Anlage 3

- Entwésserungskonzept {Biiro Wasser-Miiller, Biberach, Februar 2011}, Anlage 4

Weitere Grundlagen, deren zentrale Aussagen Teil der Begrlindung sind:

- Verkehrsuntersuchung Birgermoos (BS Ingenteure Ludwigsburg, Marz 2009): Un-
tersuchung der Auswirkungen von Blirgermoos West auf das ErschlieBungsnetz Biir-
germoos und Maglichkeiten der Anbindung an die . 333

- Regionale Klimaanalyse Bodensee-Oberschwaben, Schwab & Zachenbacher 2009

- Rahmenplan Blrgermoos West (KRISCHPARTNER Tublngen 2009): Stidtebauliche
Grundstruktur BA 1+11 (Antage 6).

2. AUSGANGSSITUATION

2.1 LAGE

Das Gebiet Blirgermoos befindet sich im Sidwesten Tettnangs, zwischen der Tettnan-
ger Innenstadt und dem Siedlungsgebiet Kau. Das Gebiet grenzt siidlich an die L 333,
stlich verlauft die B 467. Blirgermoos wird umgeben von landwirtschaftlich genutzten |
Flachen (Hopfen, Griinland), im Siidwesten liegt der Blrgermooser Wald. Topografisch |
gehort Birgermoos zum Talraum der Schussen und liegt unterhalb der Tettnanger Alt-

stadt mit dem Schloss Montfort. ,Biirgermoos West BA 1" erweitert das bestehende Ge-

werbegebiet Biirgermoos auf bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen in Richtung

Kau.

2.2 NUTZUNGSSTRUKTUR

Biirgermoos wird seit den 1970er Jahren zum Gewerbeschwerpunkt fir Tettang entwi-
ckelt. Es ist gepragt von einem Mix aus mittelstandischen Unternehmen u.a. des produ-
zierenden Gewerbes (v.a. Metall- und Maschinenbau) und GraBhandel {(Werkzeuge,
Lichttechnik, Mode). Siidlich an die Gewerbeagglomeration grenzt Einfamilienhausbe-
bauung, die auf eine Donauschwabensiedlung aus den 1950er Jahren zuriickgeht. Im
Siidteil der Prinz-Eugen-StraBe hat sich eine Gemengelage entwickelt, in der Wohn- und
Gewerbenutzung eng miteinander verzahnt sind. Dies fiihrt insbesondere zu einer Belas-
tung der Wohnnutzung durch Gewerbeverkehr. Auch im Ubergang zu ,Blirgermoos
Woest"” befinden sich Einfamilienhiuser, die vor weiteren Belastungen geschiitzt werden
miissen {vgl. Schalltechnische Untersuchung, BS Ingenieure, Februar 2011),
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2.3 FLACHENNACHFRAGE

Zur Ermittlung der Fldchenanforderungen wurde irm Juni 2009 eine Befragung der orts-
ansassigen Unternehmen durchgefihrt und eine Interessententliste fir Betriebsansied-
lungen in ,Blirgermoos West BA |” erstellt. Aus den bestehenden Gewerbebetrieben in
Biirgermoos besteht derzeit ein Erweiterungsbedarf von ca. 3,4 ha, davon 2,8 ha im di-
rekten Anschluss an den Bestand, Hinzu kommen externe Anfragen von ca. 1 ha. Dies
entspricht rund 50 % der geplanten Grundstiicksfliche (8,8 ha). Neben groBflachigeren
Bestandserweiterungen (bis 9.000 gm) werden aktuell auch kleinere Flichen (bis 3.000
qm) nachgefragt. Gefordert ist also eine flexible Grundstruktur fir unterschiedliche Be-
triebsgréBen.

24 VERKEHRLICHE ANBINDUNG

Mit direkter Lage an der L 333 und kurzem Anschluss an die B 467 ist Blirgermoos sehr
gut an das liberregionale ErschiieBungsnetz angebunden. Das interne StraBennetz stoBt
jedoch bereits heute an die Grenze seiner Leistungsfahigkeit. Problematisch ist insbe-
sondere die Prinz-Eugen-StraBe (K 7722), Gber die samtliche Verkehre von Blirgermoos
Mitte Gber einen zentralen Anschiusspunkt auf die |. 333 geleitet werden (der zweite An-
schluss an die L 333 in Blrgermoos Ost ist nicht mit Biirgermoos Mitte verknlpft). In
den Knotenpunkten der Prinz-Eugen-Straie kommt es regelmaBig zu Engpassen, auler-
dem bestehen erhebliche Stérungen der angrenzenden Wohnnutzung durch den Ge-
werbeverkehr.

Das Verkehrsgutachten von 2009 kommt zu dem Ergebnis, dass fr eine langfristig trag-
{ihige Entwicklung des Gewerbestandortes , Blirgermoos West” ein eigener Anschluss
an die L 333 notwendig ist. Berechnungen zeigen, dass dies gleichzeitig zu einer Entlas-
tung von Biirgermoos Mitte fihrt, indem ein Teil der Verkehre auf die neue Anbindung
an die L 333 umgelenkt werden. Voraussetzung ist ein leistungsfahiger Ausbau und eine
enge Verkniipfung der ErschlieBungsnetze (vgl. Verkehrsgutachten, BS Ingenieure,
2009).

25 NATURHAUSHALT

Die Erweiterungsflichen von ,Biirgermoos West BA I sind derzeit von landwirtschaftli-
cher Intensivnutzung, im Wesentlichen Hopfenanbau, gepragt. Das ehemalige Feucht-
gebiet ist von tiefen Entwisserungsgraben durchzogen. Im Siidosten schliel3t der Bir-
germooser Wald an, ein Ausldufer des Tettnanger Waldes.

Die Bewertung des Bestandes sowie Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt
werden im Umweltbericht untersucht, siehe Teil B der Begriindung., Demnach ist das
Gebiet von allgemeiner Bedeutung fiir die Schutzgiter des Naturhaushaltes, heimische
Tiere und Pflanzen sowie die Artenvielfalt. Mit Ausnahme des als FFH-Gebiet ausgewie-
senen Blrgermooser Baches und der Graben, die bei Auftreten von Rohricht als §30-
Biotope kartiert wurden, sind kaum naturnahe Strukturen im Gebiet vorhanden. Einige
erhaltenswerte Einzelbaume befinden sich entlang der Graben, ein besonders markan-
ter Einzelbaum (Erle) steht in der Grinlandfldche siidlich der Verldngerung Temesburger
StraBe. Der Biirgermooser Bach stellt einen Zufluss zum Tobelbach dar; im betroffenen
Abschnitt weist er ein naturfernes Profil auf. Eine FFH-Vorprifung zum Blirgermooser
Bach kam zu dem Ergebnis, dass ,der untersuchte Bachabschnitt aktuell keine Bedeu-
tung als Lebensraum fiir die potentiell vorkommenden FFH-Arten Strémer, Groppe und
Kleine Bachmuschel hat. Es ist somit davon auszugehen, dass die genannten Anhang [I-
Arten der FFH-Richtlinie durch die geplanten BaumaBnahmen nicht betroffen sind” {vgl.
Haberbosch 2009, s. auch ATP J. Trautner 2008).
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Zwei Entwésserungsgraben verlaufen entlang des heutigen Gebietsrandes (innerer Gra-
ben) bzw. paraltel zur zukiinftigen RandstraBe (auBerer Graben); im Bereich von beglei-
tendem Réhricht sind Biotope nach § 30 BNatSchG kartiert. Die Graben entwéssern zum
Wald hin und sind voraussichtlich nicht permanent wasserfihrend. Trotz einer tiefgriindi-
gen Entwésserung zur Intensivierung der Landwirtschaft kénnen im Gebiet zeitweilig
hohe Grundwasserstinde auftreten. Da zudem die vorherrschenden Béden nur eine ge-
ringe Filter- und Pufferfihigkeit fir Schadstoffe aufweisen, besteht eine erhdhte Gefahr
fur eine Grundwasserverunreinigung. Aufgrund des Anbaus von landwirtschaftlichen
Sonderkulturen (Hopfen), sind Teilbereiche des Bodens im Gebiet mit Schadstoffen be-
lastet. Trotz der Vorbelastung des Bodens, wird der Plangebiet aufgrund der hohen
Bedeutung als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf, eine allgemeine Bedeutung fiir das
Schutzgut Boden beigemessen.

Das Gebiet ist kaltluftgefahrdet, da sich abflieBende Kaltluft am Wald- und Siedlungs-
rand im Siiden staut. Dies ist vor allem fir warmebediirftige landwirtschaftliche Kultu-
ren von Bedeutung. Eine Relevanz fir die Frischluftzufuhr inversionsgeféhrdeter Sied-
lungsbereiche besteht nicht, das Gebiet liegt nicht in den relevanten Kaltluftstrémungs-
bereichen des Schussentales {Schwab & Zachenbacher, Regionale Klimaanalyse Boden-
see-Oberschwaben - REKLIBO 2009). Laut Landschaftsplan dominieren im Bereich Tett-
nang Winde aus Slidwest-West und Nordost.

2.6 REGIONALER GRUNZUG

Die Ackerflichen zwischen Biirgermoos und Kau sowie der Birgermooser Wald gehéren
zum regionalen Griinzug Nr. 4: ,Die Landschaft entlang der Schussen von Meckenbeu-
ren bis Eriskirch mit dem Seewald bei Friedrichshafen und dem Tettanger Wald”. Als
dstlicher Auslaufer des Hauptgriinzuges dient dieser Teil hauptsachlich als Verbindung
zum Schussental. Die Flachen zwischen Biirgermoos und Kau haben aufgrund der que-
renden L 333 und des groBflachigen Gewerbes nur eine geringe Bedeutung {ir Naher-
holung und Wohnumfeld. Das Landschaftsbild ist bestimmt von dem pragenden Hop-
fenanbau, Naturndhe oder bedeutsame Landschaftsteile fehlen, Der Bereich ist jedoch
von der Tettnanger Terrasse {Schloss Montfort) und der LandesstraBbe einsehbar. Der
geplante Eingriff in den Randbereich des Griinzuges wird als unbedenklich eingestuft,
sofern ausreichende Abstinde zum Siedlungsgebiet Kau und dem Birgermooser Wald
und die Gestaltung einer vertraglichen Gebietskulisse von ,Biirgermoos West” bertick-
sichtigt werden. Im Norden verliuft entlang der L 333 ein Radweg, ansonsten ist das
Wander- und Radwegenetz nicht betroffen. Sidwestlich entlang des Blirgermooser Wal-
des verlauft eine bedeutende Rad- und FuBwegverbindung {Erlenmoosweg) in Richtung
Kau.

2.7 EIGENTUMSVERHALTNISSE

Die Grundstiicke im Geltungsbereich ,Biirgermoos West BA 1" befanden sich vor Auf-
nahme der Planung gréBtenteils im Privateigentum. Ziel ist, alle notwendigen Flurstiicke
von der Stadt bis zum Beginn der ErschlieBungsmaflnahmen zu erwerben, umzulegen
und zu veraufern.
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3. PLANUNG/ FESTSETZUNGEN
3.1 STRUKTUR UND NUTZUNG

Ziel der Planung ist es, ein wirtschaftlich tragfahiges Grundgeriist mit hoher Flexibilitét
fir die Gewerbeansiedlung zu schaffen. Gleichzeitig ist fiir die Vertraglichkeit der Pla-
nung die behutsame Einfligung in die Umgebung und der Schutz sensibler Nutzungen
wichtig.

Mit Festsetzung als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO setzt ,Blirgermoos West BA 1"

die gewerbliche Nutzungsstruktur des benachbarten bestehenden Gewerbegebietes
Birgermoos fort. Mit Ausschiuss von Vergnligungsstatten und sportlichen Anlagen wer-
den die Grundstiicke fiir die gewiinschte Ansiediung von Gewerbebetrieben offenge-
halten. Unzuldssig sind zudem Einzelhandelsbetriebe, um im Sinne des Leitbildes der

Stadt Tettnang (2009) den Einzelhandel in der Kernstadt zu stérken und die Ansiedlun-

gen von innenstadtrelevanten Handelseinrichtungen auBerhalb der Innenstadt zu ver-
hindern. Zum Schutz der bestehenden Wohnnutzung sind in direkter Nachbarschaft zum ¢
Wohngebiet nur Betriebe zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (Gewerbe-
gebiet mit Beschrankung, vgl. Abschnitt 3.7 der vorliegenden Begriindung).

Da in ,Blirgermoos West BA | auch groBflachige Betriebe angesiedelt werden sollen,
werden die Baugrenzen grofBziigig gefasst und (iberwiegend eine Bauweise festgesetzt,
die — in Abhingigkeit der Gebiudehdhe - die Errichtung groBfldchiger Hallen bis 100 m
Linge ermdglicht (abweichende Bauweise). Um eine direkte Erweiterung von bestehen-
den Gebiuden auBerhalb des Geltungsbereiches zu ermdglichen, sind im direkten An-
schluss an den Bestand ausnahmsweise Gebdudeldngen bis max. 150 m méglich.

Das MalB der baulichen Nutzung wird durch Baugrenzen, Grundflachenzahlen und die
Héhe der baulichen Anlagen festgesetzt. Mit einer GRZ von 0,8 und einer maximalen
Héhe von 12 m orientieren sich die Festsetzungen an der gewerblichen Nachbarschaft
bzw. an den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Blirgermoos Ost”. Ziel ist, mit hoher
baulicher Dichte den Landschaftsverbrauch in Folge der baulichen Entwicklung zu mini-
mieren (GRZ 0,8 = Hochstgrenze nach §17 BauNVOQ).

Um einen vertriglichen Ubergang zum Biirgermooser Wald zu gewahrleisten, ist in Bau-
feld 4 die zuldssige bauliche Dichte herabgesetzt (GRZ 0,6). Der Gebietsrand zum regio-
nalen Griinzug bzw. Richtung Kau wird mittelfristia von der (begriinten} Haupterschlie-
Bungsachse und den direkt angrenzenden Grundstiicken gebildet. Zur Gestaltung der
Gebietskulisse wird den Baufeldern entlang der StraBe eine nicht Gberbaubare Zone
vorgelagert, in der die privaten Stelipldtze gebiindelt werden sollen und die durch
Baumpflanzungen gefasst wird. Nach Realisierung des zweiten Bauabschnittes bilden 6f-
fentliche und private ErschlieBungszone gemeinsam eine hochwertige Freiraumachse im
Gewerbegebiet und dessen gestalterisches Riickgrat.

Nach Westen und Siiden sind die Baufelder eng an den Bestand angebunden, um eine
direkte Erweiterung vorhandener Betriebe in Biirgermoos Mitte entsprechend der Nach-
frage zu erméglichen. Dabei entfallende Landschaftselemente und Biotope werden aus-
geglichen {vgl. Abschnitt 3.6 und den Umweltbericht im Teil B der vorliegenden Be-
griindung). Zum Biirgermooser Wald halt das Baugebiet einen Abstand von 85 m. Ent-
lang der L333 wird zur Gestaltung des Eingangsbereiches dem Baufeld 1 ein privater
Griinstreifen mit Baumpflanzungen vorgelagert. Im Sinne einer pragnanten Kopfbebau-
ung ist die Baugrenze vor die Bauflucht des Bestandes an der L333 vorgezogen, hilt
aber den erforderlich Abstand von 20 m von der Landesstrafie ein (Nebenlagen sind nur
innerhalb der Baugrenze zuldssig). Von dem Birgermooser Bach halten die angrenzen-
den Baufelder 1 und 2 einen Abstand von 5 m (OK Béschung). Biotope und FFH-Gebiet
werden durch Festsetzung eines 6ffentlichen Griinbereiches wirksam geschiitzt und mit
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der Umgebung vernetzt. Zwischen Gewerbe- und Wohnbebauung wird eine private
Griinfliche festgesetzt, die mit einer Breite von 8 m und entsprechender Bepflanzung
die Kulisse des Gewerbegebietes vor der Wohnbebauung abschirmt. Zur Gewahrleis-
tung der stidtebaulichen Vertraglichkeit werden im direkt an die Wohnbebauung an-
grenzenden Baufeld 3c die zuldssigen Gebaudeldngen auf 50 m und die Gebéudehs-
hen auf 8 m begrenzt.

3.2 ERSCHLIESSUNG DES BAUGEBIETES

3.21 SAMMELSTRASSE/ ANBINDUNG AN DIE L333

Die HaupterschlieBung von ,Biirgermoos West BA |” erfolgt Gber die neu zu errichten-
de SammelstraBe, die im Norden an die L333 und im Sitiden an die Marienfelder Stralle
anbindet. In Verlingerung der Temesburger StraBe ist das Gebiet zusétzlich nach Osten
an den Bestand angebunden.

Durch ihren geradlinigen Verlauf und die Ausbaustandards stellt die SammelstraBe eine
leistungstahige Anbindung dar, die den Gewerbeverkehr von ,Blrgermoos West BA {”
direkt auf das (ibergeordnete Strallennetz (L333/B447) leitet. In Verbindung mit ver-
kehrslenkenden MaBnahmen wird so zusétzlicher Verkehr auf dem bereits Uberlasteten
Bestandsnetz von Biirgermoos und der dort eingestreuten Wohnnutzung vermieden.
Laut Verkehrsgutachten {BS Ingenieure, Ludwigsburg, Frihjahr 2009) ist eine neue An-
bindung an die 1.333 eine notwendige MafBnahme, um den Knotenpunkt Prinz-Eugen-
StraBe/Temesburger Strafle ausreichend leistungsfahig zu halten. Der Anschluss soll da-
her im Laufe der ErschlieBung von ,Birgermoos West BA 1" hergestellt werden.

Dariiber hinaus kann auch ein Teil des Gewerbeverkehrs von Blrgermoos Mitte Gber die
neue SammelstraBe zur L333 abgeleitet werden. Mit der Umlenkung eines Teils der jet-
zigen Verkehrsstréme kann das bestehende Stralennetz erheblich entlastet und somit
gleichzeitig eine Qualititsverbesserung fiir die vorhandenen Wohnsiedlungen am siidli-
chen Ast der Prinz-Eugen-Strafle erreicht werden.

Vor dem Hintergrund der geplanten Weiterentwicklung des Standortes (BA 1l) wird die
geplante Sammelstrae an den duBeren Rand des ersten Bauabschnittes gelegt. Die
Randlage erméglicht eine sehr flexible und bedarfsgerechte Aufteilung in groBfléchige
Grundstiicke (bis zu 6,3 ha EinzelgréBe), Uber optionale Stichstraien aber auch in klei-
nere Grundstiickseinheiten. Gleichzeitig wird mit der RandstraBe eine wirtschaftliche Er-
schlieBung von BA Il vorbereitet. Bereits im BA | werden daher mégliche Anschluss-
punkte fur StichstraBen offengehalten.

3.2.2 OPTIONALE STICHSTRASSEN

Entsprechend der aktuellen Interessentenliste sieht die Planung drei Stichstral3en vor,
durch die in den tiefen Baufeldern 3 und 4 flexibel auch kleine Einheiten ab 2.000 gm
erschlossen werden kénnen. Alle drei StichstraBBen sind optional, d.h. sie werden nur bei
Bedarf realisiert. Lage und Lénge der StichstraBen sind flexibel festgesetzt, um sie an
die tatsichliche Grundstiicksaufteilung anpassen zu kénnen. Ein Grofteil der nachge-
fragten Bestandserweiterung sind entweder (iber die Sammelstrae oder das Bestands-
grundstiick zu erschlieBen, Dadurch ist in den angrenzenden Bereichen von Baufeld 3
und 4 voraussichtlich keine zusétzliche Stichstralle notwendig. Fiir den Ostteil von Bau-
feld 3 wird bei einer kleinteiligen Grundstiicksaufteilung jedoch eine Stichstraf3e fiir die
hinteren Grundstiicke benétigt. Darlber hinaus wird ggf. eine Verldngerung des Stiches
notwendig, um die nachgefragte Erweiterung von Flst. 1166/2 zu erschlieBen.




STADT TETTNANG
BEBAUUNGSPLAN , BURGERMOOS WEST BA I”
BEGRUNDUNG, FASSUNG VOM 8.6.2011 ) KRISCHPARTNER

‘Im Nordteil von Baufeld 4 kann eine zweite StichstraBie notwendig werden, um Grund-
stiicke im Riickbereich zu erschlieBen; bei mehreren Grundstlicken wird zusatzlich eine
Wendeplatte notwendig. Die Stichstrafie erschlieBt auBerdem das externe Retentions-
becken {Uberfahrt Gber den bestehenden Wassergraben) und dient als Wegeanbindung
zum Biirgermooser Wald. Wird sie nicht fiir die ErschlieBung von Baugrundstlicken be-
nétigt, ist ein geringer Ausbaustandard erforderlich. Eine dritte Stichstrafle wird ggf. im
Baufeld 1 notwendig, um ein rlickwartiges Grundstiick zu erschlieBen, das direkt an ein
Bestandsgebaude &stlich der Plangebietsgrenze anbindet.

3.23 TECHNISCHER AUSBAU

Die StraBenquerschnitte, Radien und Anschliisse an das Bestandsnetz entsprechen den
unterschiedlichen Leistungsanforderungen der PlanstraBen. Die Sammelstral3e ent-

spricht mit einer Fahrspur von mindestens 6 m und Radien von gréBer als 20 m den An-
forderungen einer HauptsammelstraBBe. Sie wird als HaupterschlieBungsachse einseitig

von einem 1,5 m breiten Fulweg begleitet, der Anknipfungspunkte zu Blrgermoos

Mitte, zum regionalen Wegenetz (Waldrandweg im Westen) sowie der FuB- und Radwe- ¢
geverbindung entlang der 1333 hat. Ein 3 m breiter Grinstreifen mit Baumpflanzungen
gestaltet den Gebietsrand Richtung Griinzug und Kau. Der Anschluss an die 1.333 er-

folgt tiber eine Signalisierung mit Linksabbiegerspur. Im Siiden erfolgt der Anschluss

iber die Marienfelder Strale.

Die ,VerbindungsstraBe Nord” mit einer Fahrspur von 7,00 m/ FuBweg 1,50 m stellt die
zweite Anbindung zum StraBennetz Birgermoos dar. Sie wird Giberquert von einem pri-
vaten eingehausten Briickenbauwerk mit einer Mindestdurchfahrtshohe von 4,50 m, das
die Bestandsgebiude Flst. 1063/2 und 1063/3 verbindet,

Die StichstraBen geniigen mit einer Breite von 6,50 m und Wendeflachen mit einem
Durchmesser von 24 m den Anforderungen einer internen GewerbeerschlieBung und er-
mébglichen das Wenden von LKWs und Millfahrzeugen. Separate FuBwege sind hier
nicht notwendig. Fir StichstraBen, die nur einen Hinterlieger erschlieBen (StichstraBBen
1a + 3}, geniigt eine Breite von 5,50 m.

3.3 RUHENDER VERKEHR

Private Stellpltze sind grundsatziich auf dem gesamten Baufeld zuléssig. Bei den
Grundstiicken, die direkt an der HaupterschlieBungsachse liegen, wird jedoch eine Biin-
delung der privaten Stellplitze in einer dem Baufeld vorgelagerten Zone angestrebt —
dies gilt nur fiir nicht {iberdachte Stellplatze. In Verbindung mit privater Begriinung wird
dadurch eine groBziigige Freiraumachse entlang der HaupterschlieBung geschaffen, die
mittelfristig die Gebietskulisse fir Blirgermoos prégt und bei Realisierung von BA Il ein
hochwertiges gestalterisches Riickrat fir das Gebiet bildet, das sich zum Landschafts-
raum/ Blirgermooser Wald &ffnet. Mit einer Breite von 12 m umfasst die Stellplatzzone
eine Reihe privater Stellplatze zzgl. Fahrspur. Eine direkte ErschlieBung der privaten
Stellplétze von der Hauptachse ist nicht zuldssig, da sie den Verkehrsfluss storen wiirde.

Da die Parkierung ausschlieBlich auf den privaten Grundstiicken erfolgen soll und hierfiir
umfangreiche Flachen angeboten werden, sind &ffentliche Stellplatze im Straflenraum
nicht vorgesehen.
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3.4 VER- UND ENTSORGUNG
3.4.1 OBERFLACHENENTWASSERUNG

Das Baugebiet , Blirgermoos West” wird im Trennsystem entwassert.

Das Schmutzwasser aus dem Baugebiet wird im Slidbereich {iber die Marienfelder Stra-
Be in den bestehenden Kanal DN 800 in der Karlsdorfer Strafle eingeleitet. Der Be-
standskanal DN 250 in der Marienfelder Stral3e wird hierfiir erneuert (auf ca. 70 m Lan-
ge). Das Baugebiet kann weitgehend im Freispiegel entwissert werden. Baufeld 1 im
Norden muss (ber eine Pumpendruckleitung (ca. 70 m) an das System angeschlossen
werden, da hier ein Wassergraben zu unterqueren ist.

Der GroBteil des anfallenden Regenwassers wird im Freispiegel in ein Pufferbecken ge-
leitet, das im Westen angrenzend an das Baugebiet auf den Flurstiicken Nr. 1155 und
1156 geplant ist (Pufferbecken 2). Das Becken entlastet in den angrenzenden Wasser-
graben. Hierflir wird eine Flache von 1,2 ha auBlerhalb des Geltungsbereiches bendtigt.
Die ErschlieBung des Pufferbeckens zum Zwecke der Pllege erfolgt tiber Stichstraf3e 2
bzw. einen Versorgungsweg mit Querung des Wassergrabens.

Dem Pufferbecken ist ein Regenkl&rbecken vorgeschaltet, das als Fangbecken im
Hauptschluss konzipiert ist. Der Beckeniibertauf des Klarbeckens fiir Gberschissiges
Wasser fihrt in das Pufferbecken. Der Inhalt des Regenklérbeckens wird iber eine Pum-
pendruckleitung der Kldranlage zugefihrt. Das Regenkldrbecken wird flr Bauabschnitt |
und ll ausgelegt und fangt somit das Regenwasser einer befestigten Fldche von rund
13,5 ha auf. Das Regenklirbecken umfasst ein Volumen von ca. 25 cbm/ha versiegelter
Baufldche.

Das Regenwasser von Baufeld 1 kann wegen des slidlich angrenzenden Wassergrabens
.Burgermooser Bach” nicht zum Pufferbecken geleitet werden. Es wird einer geplanten
Puffermulde westlich des Baufeldes zugefiihrt {Pufferbecken 1). Eine eventuell bendtigte
Vorkldrung des Oberflachenwassers ist von den Grundstiickseigentimern bei Bedarf

selbst zu veranlassen. Die Puffermulde umfasst eine Flache von ca. 1.700 gm und befin-
det sich auBerhalb des Geltungsbereiches auf dem Flst. 1104, |

Beide Pufferbecken dienen der reinen Regenwasserriickhaltung, um das bestehende
Grabensystem zu entlasten. Auf Regenwasserversickerung wird aufgrund des hohen
Grundwasserspiegels, der geringen Sickerfahigkeit des Bodens sowie der Vorbelastung
der Béden im gesamten Gebiet verzichtet, Entfallende Wassergraben werden durch Si-
ckerleitungen ersetzt, um ein Ansteigen des Grundwasserspiegels zu vermeiden.

3.4.2 WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung von ,Blirgermoos West” erfolgt im DIN-System. Die Loschwas-
serversorgung bis 1.600 I/min kann aus dem Leitungsnetz abgedeckt werden. Das Ring-
system mit drei Stichleitungen in den optionalen Stichstraen wird im Norden am beste-
henden Hydranten in der Kreuzung Temesburger/ Klausenburger Stralle angeschlossen.
Die vom Hydranten in der Verléngerung der Temesburger Strale durch Baufeld 2 ver-
laufende Wasserleitung entfalit auf rund 90 m Linge. Die neue Wasserleitung schlieft
westlich von Baufeld 2 wieder an das bestehende System an. Im Siden wird die Wasser-
versorgung lber die Marienfelder StraBBe an die bestehende Wasserleitung angeschlos-
sen. Die auf rund 70 m in dieser Stralle verlaufende Bestandswasserleitung wird riickge-
baut und etwas weiter westlich in der Stral3e neu verlegt.
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3.4.3 STROMVERSORGUNG

Durch das Baugebiet verlduft eine Mittelspannungsfreileitung, die im Zuge der Erschlie-
Bung verlegt werden muss, da sie durch die Bauplatze von Baufeld 4 fihrt. Ein Mast,
der sich auf der geplanten HaupterschlieBungsachse befindet, muss versetzt werden.
Eine zusitziiche neue Trafostation mit einer Niederspannungsverkabelung muss gebaut
werden. Magliche Standorte miissen im Rahmen der ErschlieBung konkretisiert und
beim Grundstiicksverkauf beriicksichtigt werden. Aus Griinden der Verkehrssicherheit
und des Stadtebaus sollten keine Standorte an StraBenkreuzungen gewahlt werden.

3.4.4 TELEFON, BREITBANDVERSORGUNG

Fiir die zukiinftige Breitbandversorgung wird ein Leerrohr im Baugebiet verlegt. In allen
Straflen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszo-
ne fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland
GmbH varzusehen.

345 GASHOCHDRUCKLEITUNG

Im westlichen Bereich wird das geplante Baugebiet auf einer Lange von rund 300 m von
einer Gashochdruckleitung DN 300 tangiert. Die Leitung verlduft nérdlich der Haupter-
schlieBungsachse bzw. der optionalen StichstraBe 2 und fiihrt stidlich am geplanten Puf-
ferbecken vorbei. Diese Leitung liegt innerhalb eines Schutzstreifens von insgesamt

10 m Breite, der nicht Gberbaut werden darf. Dariiber hinaus diirfen keine MaBnahmen
durchgefiihrt werden, die die Sicherheit, den Betrieb oder die Wartung der Gashoch-
druckanlagen beeintrachtigen oder gefahrden. So ist unter anderem das Einrichten von
Dauerstelipldtzen (z. B. fir Container, Wohnwagen usw.) sowie das Lagern von schwer
zu transportierenden Materialien und Silage im Schutzstreifenbereich unzuldssig. Im
Zuge der ErschlieBungsarbeiten ist darauf zu achten, dass nicht in das Gebiet innerhalb
dieses Streifens eingegriffen wird.

Die Gasleitung muss im Uberlaufbereich zwischen Regenklarbecken und Pufferbecken
gequert werden. Hierzu ist keine Tieferlegung oder Verschwenkung der Gasleitung er-
forderlich. Die Gashochdruckleitung quert die L333. Um ihre Zugdnglichkeit und War-
tung zu gewahrleisten, wurden in diesem Bereich ein Leitungsrecht festgesetat. Die Auf-
weitung der StrafBe beeintrachtigt die Zuganglichkeit der Gasleitung nicht.

3.5 BAUGRUND-/BODENUNTERSUCHUNG/BODENVERWERTUNGSKONZEPT

3.5.1 BAUGRUND

Laut Bodengutachten {Kugel Schiegel Wunderer, Ravensburg, Juli 2009 und Ergénzung
Marz 2010, siehe Anlage 3 zur Begrindung) stehen im Untergrund Terrassenablagerun-
gen der Unteren Tettnanger Terrasse (Machtigkeit > 30 m) (ber Sand-Mergelsteinen
der Oberen Siifwasser-Molasse an. Der ca. 30 bis 50 cm méachtige humose Oberboden
aus schwach bis stark schluffigen Sanden und sandigem Schluff ist locker gelagert und
eignet sich nicht als Untergrund von Verkehrsfliichen oder zur Griindung von Gebéuden.
Die darunter anschlieBenden Terrassensedimente beginnen von oben mit Sanden, die
im Sidwesten des Gebietes nur von einzelnen, dezimeterstarken Einschaltungen von
Beckenschluffen unterbrochen werden. Weitere Aussagen zum Baugrund, zum Grund-
wasser, zur Erdbebengefihrdung sowie Hinweise zur Bebauung (Griindung), zu Erdar-
beiten und zum Kanal-, Leitungs- und Stralenbau sind im Bodengutachten in Anlage 3
zur Begriindung enthalten. Die Baugrunduntersuchung ist im Zuge der ErschlieBung des
Baugebiets um die Fliche des Pufferbeckens 1 zu ergénzen.
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3.5.2 SCHADSTOFFBEZOGENE BODENUNTERSUCHUNG

Finige der landwirtschaftlichen Flichen im Planungsgebiet sind bzw. waren in der Ver-
gangenheit Sonderkulturflichen fir Hopfenanbau. Die schadstoffbezogene Bodenunter-
suchung hat ergeben, dass Bdden aus Teilbereichen und einzelnen Bodenhorizonten
mit Schwermetallen und z. T. auch mit Organochlorpestiziden (OCP) in den Zuordnungs-
klassen Z 0%, Z 1.1 und Z 2 nach VwV Bodenmaterial belastet sind. Betroffen sind die
Flurstiicke Nr. 1167, 1168, 1169, 1174 und 1175 innerhalb des BP-Geltungsbereiches
sowie die auBerhalb liegenden, fiir den Bau des Regenwasserpufferbeckens vorgesehe-
nen Flurstiicke Nr. 1155 und 1156, Die Untersuchungsergebnisse sind im Bodengutach-
ten (Kuge! Schlegel Wunderer, Ravensburg, Juli 2009 und Ergénzung Mész 2010} in An-
lage 3 zur Begriindung dargestellt.

Die Bewertung der Untersuchungsergebnisse ergab, dass zwar ein Verbleib der belaste-
ten Bdden auf dem Grundstiick zulissig, eine freie Verwertung aber nicht moglich ist.
Die Wiederverwendung vor Ort ist nur fur begrenzte Massen méglich, z.B. fir Stralen-
bankette. Der iiberwiegende Anteil ist, je nach Flachennutzung und -bedarf, extern zu
verwerten. Fiir Bodenmaterial der Zuordnungsklassen Z 1.1 und Z 2 {Flst. 1174, 1175,
1155 und 1156) ist eine Verwertung in der ErschlieBungsmaBnahme auBerhalb der Her-
kunftsgrundstiicke wegen des Verschlechterungsverbots und wegen der unglinstigen
hydrogeologischen Voraussetzungen ausgeschlossen.

Eine Gefahrdung des Grundwassers durch die Belastungen des Bodens mit Schwerme-
tallen ist im derzeitigen Zustand nicht zu befiirchten. Da die Béden mit erhdhten Kupfer-
gehalten, in denen die eluierbaren Schadstoffanteile fiir eine Uberschreitung der zuléssi-
gen Frachten in das Grundwasser sorgen konnten, zur Herstellung des Regenwasserpuf-
ferbeckens entfernt werden miissen, ist eine Sickerwasserprognose nicht zu erstellen. In
den beiden obersten Bodenhorizonten werden die Prifwerte fiir Organochlorpestizide
(OCP) zum Schutz von Grundwasser nicht (berschritten.

Im Zuge der ErschlieBungs- und AusgleichsmaBnahmen ist die Bodenuntersuchung flir
den Bereich des Pufferbeckens 1 sowie fiir AusgleichsmaBnahmen, bei denen Aushub-
massen anfallen, zu ergénzen.

3.5.3 WIEDERVERWENDUNGS- UND VERWERTUNGSKONZEPT

Die sinnvolle und schadlose Wiederverwendung bzw. ordnungsgemaBe Entsorgung des
im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen (StraBenbau, Kanalisation, Griinflichen, Regen-
wasserriickhaltebereiche) anfallenden, belasteten Erdaushubs wird auf der Grundlage
eines in Abstimmung mit der unteren Wasser- und Bodenschutzbehérde zu erstellenden
Verwertungs- und Entsorgungskonzeptes gewéhrieistet. Im Abschnitt 8.4 des ergénzen-
den Bodengutachtens vom Mérz 2010 (siehe Anlage 3 zur Begriindung) wurde vom
Ing.-Biiro Kugel Schlegel Wunderer das Verwertungskonzept fiir die geplanten Erschlie-
BungsmaBnahmen bereits konkretisiert. Es wird darauf hingewiesen, dass im Zuge der
weiteren Planung der Bereich des Pufferbeckens 1 sowie Bereiche fiir Ausgleichsmal3-
nahmen, bei denen Aushubmassen anfallen, in das Wiederverwendungs- und Verwer-
tungskonzept aufzunehmen sind.

3.6 GRUNORDNUNG

Die von der Planung beriihrten natur- und landschaftsplanerischen Belange sind im
Griinordnungsplan dargestellt (Schmelzer+Friedemann, Ostfildern, sieche Anlage 1 zur
Begriindung). Die GOP-Festsetzungen wurden in den Bebauungsplan dbernommen.
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3.6 FREIRAUMKONZEPT

Zur Minimierung des Landschaftsverbrauches geht die Planung grundsatzlich von einer
Gewerbeflichenentwicklung auf mdglichst geringer Flache aus. Offentliche und private
Griinflachen werden auf Einzelbereiche beschrinkt, die besondere Bedeutung flir das
Landschaftsbild oder zum Schutz sensibler Nutzungen haben:

- Zum Schutz des FFH-Gebietes Biirgermooser Bach und den begleitenden Biotopen
nach §30 BNatSchG wird ein &ffentlicher Griinstreifen mit einer Pufferzone zu den
Baugrundstiicken festgesetzt (5 m von OK Béschung). Zusatzlich wird der Bereich
als Fliche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft festgesetzt.

- Als Puffer zur Wohnbebauung wird ein 8 m breiter privater Grinstreifen festgesetzt,
der insbesondere als Sichtschutz zum Gewerbe dient.

- Zur Gestaltung des Fingangsbereiches wird dem Baufeld 1 ein ca. 14 m breiter pri-
vater Griinstreifen mit straBenbegleitenden Béumen vorgelagert.

- Die Gebietskulisse Richtung Kau wird durch eine Begriinung der SammelstralBe in
Form von &ffentlichen StraBenbiumen und privater Stellplatzbegrinung gestaltet.
Mit Realisierung von BA ll stellt die SammelstraBe eine hochwertige Freiraumachse
als gestalterisches Riickgrat des Gebietes dar.

- Die Gebietskulisse zum Biirgermooser Wald/ FuBweg Richtung Kau wird durch die |
Eingriinung des siidwestlichen Randes von Baufeld 4 realisiert. ‘

- FuBwege werden an die Fuf- und Radwegeachse entlang des Biirgermooser Wal-
des sowie an die Radwege entlang der L 333 angebunden.

Einzelne schiitzenswerte Landschaftselemente im Gebiet lassen sich in Folge der kon-
zentrierten Gewerbeentwicklung nicht sichern und werden im Rahmen von Ausgleichs-
maBnahmen kompensiert. Dies betrifft insbesondere den inneren Graben entlang des
heutigen Gebietsrandes, der verdolt bzw. durch Sickerleitungen ersetzt wird, sowie eini-
ge nicht zu erhaltende Einzelbdume.

Die aus dem Griinordnungsplan in den Bebauungsplan bzw. die drtlichen Bauvorschrif-
ten ibernommenen MaBnahmen zum Schutz, zur Pfllege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft, die iibernommenen Pflanzgebote unter Berlicksichtigung |
gebietsheimischer Arten und die Festsetzung einer extensiven Dachbegriinung dienen |
der Umsetzung des genannten Freiraumkonzeptes sowie der Vermeidung, Minimierung
und Kompensation der Auswirkungen der Planung auf die Umwelt, siehe auch Umwelt-
bericht von Schmelzer+Friedemann im Teil B der Begriindung.

3.6.2 UMWELTBERICHT

Im Umweltbericht im Teil B der vorliegenden Begriindung werden die Auswirkungen
des Vorhabens auf die Belange des Umweltschutzes ermittelt und die MafBnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich negativer Auswirkungen formuliert. Auf
die Aussagen des Umweltberichtes wird an dieser Stelle verwiesen.

Besondere Beachtung erfordern die Vorbelastung des Bodens, hohe Grundwasserstén-
de sowie geschiitzte Bereiche als FFH-Gebiet (Biirgermooser Bach) und nach § 30
BNatSchG geschitzte Biotope.

Unter Beachtung alter Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmaBnahmen kann
fiir den Bebauungsplan "Bilirgermoos West BA |” von einer Vermeidung bzw. einem
vollstandigen Ausgleich der Eingriffe ohne verbleibende erhebliche Umweltauswirkun-
gen ausgegangen werden.
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3.6.3 EINGRIFFS-/ AUSGLEICHSBILANZ

Von der Planung besonders betroffen sind die Schutzgiter Boden und Wasserhaushalt
sowie Arten und Biotope, fir die ein externer Ausgleich erforderlich wird. Dabei sind al-
lerdings die Vorbelastung der Béden durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung
und die Strukturarmut eines GroBteils der Flachen zu berlicksichtigen.

Durch Bodenversiegelung, Verfiiilen von Grabenabschnitten sowie Eingriffe in geschitz-
te Biotope werden AusgleichsmaBnahmen auf Flachen auBerhalb des Geltungsberei-
ches in einem Umfang von ca. 5,3 ha erforderlich. Der Ausgleich erfolgt dberwiegend
durch Extensivierung intensiver Bodennutzung im Gewdsserrandbereich von Tobelbach/
Riedbach sowie auf den zugewiesenen Ausgleichs- und Okokontoflichen im Tettnanger
Ried, bei Tannau, im Argental und in Langnau Rattenweiler. In Rattenweiler ist im Falle
der langfristig angestrebten Torfbildung die Entwicklung eines besonders wertvollen
Bodentyps mdglich.

Durch die flachenhafte Festsetzung einer Dachbegriinung wird eine Eingriffsminderung
fiir die Schutzgiiter Klima, Wasser und Landschaft erreicht. Eine Reduzierung bzw. Ver-
meidung des Eingriffs bewirkt auch die Regenriickhaltung in den Retentionsbecken so-
wie die Festsetzung einer Schutzzone im Bereich des Burgermooser Baches. Erhalten

bleibt vorerst auch der nordwestlich verlaufende Graben samt begleitendem Bewuchs,

der aus dem Geltungsbereich herausgenommen wurde.

Die detaillierte Darlegung des Eingriffs in den Naturhaushalt und die sonstigen Schutz-
giiter durch die Planung sowie der Mafinahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und
zum naturschutzfachlichen Ausgleich einschiieBlich der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
wird im Umweltbericht mit Anlagen im Teil B der vorliegenden Begriindung vorgenom-
men.

3.64 FFH-VORPRUFUNG/ § 30-BIOTOPE

im Anhang zum Umweltbericht {siehe Teil B der vorliegenden Begriindung} ist auch die
FFH-Vorpriifung (Schmelzer+Friedemann, Ostfildern} enthalten. Die Untersuchung er-
gab, dass der im Planungsgebiet liegende Abschnitt des Birgermooser Baches aktuell
keine Bedeutung als Lebensraum fiir die potentiell vorkommenden FFH-Arten hat. Bei
Erhaltung des Blirgermooser Baches, der Festsetzung eines 16 m breiten Gewasser-
schutzstreifens als Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft sowie biotoptypenidentischer Wiederherstellung der
§ 30-Biotope an anderer Stelle und Erhaltung von Einzelbéumen sind keine erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

3.7 IMMISSIONSSCHUTZ

Das Planungsgebiet grenzt westlich an die bestehende Gemengelage von Biirgermoos
an, die zu groBen Teilen ebenfalis aus gewerblicher Nutzung besteht. Stdlich der Flur-
stlicke Nr. 1147, 1168, 1169 sowie teilweise 1170 befindet sich in unmittelbarer Nach-
barschaft ein allgemeines Wohngebiet. Darliber hinaus liegt in nordwestlicher Richtung
in ca. 380 bis 500 m Entfernung ein Wohngebiet, das zur Ortslage von Kau gehért. Hin-
sichtlich des immissionsschutzes ist deshalb die Larmproblematik zu betrachten.

Die immissionsschutzrechtlichen Konflikte, die durch das Heranriicken neuer schallemit-
tierender Gewerbeflichen an die vorhandenen schutzwiirdigen Nutzungen (o.g. Wohn-
gebiete sowie mégliche Betriebswohnungen im angrenzenden bestehenden Gewerbe-
gebiet) entstehen, werden im Bebauungsplan durch Gerduschkontingentierung nach
DIN 45691 geldst.
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Dariiber hinaus sind in den Baufeldern 3¢ und 3d - in einer ca. 80 m breiten Zone in di-
rekter Nachbarschaft zum Wohngebiet - nur Betriebe zul3ssig, die hinsichtlich ihrer
Larm-, Luftschadstoff- und Geruchsimmissionen das Wohnen nicht wesentlich stéren
{Gewerbegebiet mit Beschrankung).

3.7.1 GERAUSCHKONTINGENTIERUNG

Zur Beurteilung der zukiinftigen gewerblichen Gerduschabstrahlung durch das Pla-
nungsgebiet auf die benachbarte Bebauung wurde vom Ing.-Biro BS Ingenieure, Lud-
wigsburg, eine schalltechnische Untersuchung vorgenommen, siehe Anlage 2 zur Be-
griindung. Es wurden an den nichstgelegenen schiitzenswerten Bebauungen an insge-
samt fiinf tmmissionsorten Immissionsherechnungen durchgefiihrt.

Zur Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen an der schiitzenswerten Bebauung
auBerhalb des Plangebietes ist eine Gerauschkontingentierung nach DIN 45691 erfor-
derlich. Dabei werden fiir die im Bebauungsplan festgesetzten Teilflachen Emissions-
kontingente so festgelegt, dass an keinem der untersuchten lmmissionsorte der immissi-
onsrichtwert (iberschritten wird. Den Teilflichen wird ein Emissionsverhalten zugewie-
sen, das auch dem so genannten Windhundverfahren vorbeugt - bereits der erste sich
ansiedelnde Betrieb muss dieses Kontingent beachten.

Bei der Festlegung der Gesamtimmissionswerte an den Immissionsorten ist auch der
geplante 2. Bauabschnitt des Gewerbegebietes ,Blirgermoos West” berlicksichtiat. Da-
mit nicht schon durch den 1. Bauabschnitt alle Kontingente an der schiltzenswerten Be-
bauung ausgeschopft werden, wurde eine Unterschreitung der Immissionsrichtwerte um
3 db(A) vorgenommen. Es sind somit folgende Gesamtimmissionswerte (Richtwerte} an
der bestehenden schiitzenswerten Bebauung einzuhalten: Fiir Imissionsorte mit der Ein-
stufung als "Allgemeines Wohngebiet": tags 52 db(A)/ nachts 37 db(A), fiir Gewerbege-
biete: tags 62 db(A)/ nachts 47 db(A).

Da in unterschiedlichen Richtungen unterschiedlich kritische Immissionsorte vorliegen,
werden im Bebauungsplan die Emissionskontingente entsprechend DIN 45691 zusatz-
lich richtungsbezogen festgesetzt. Yon einem innerhalb des Planungsgebietes liegen-
den Bezugspunkt (siehe auch Planzeichnung) ausgehend werden die Richtungssektoren
A bis F festgelegt. Fir die Sektoren werden die jeweiligen Zusatzkontingente so be-
stimmt, ddass an den in den Richtungssektoren liegenden maBgeblichen Immissionsorten
der Immissionsrichtwert nicht Uiberschritten wird. Die Zusatzkentingente beziehen sich
auf die Bereiche auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Die Untersuchungsergebnisse sind in der schalltechnischen Untersuchung (BS Ingenieu-
re, Ludwigsburg, Februar 2011) in Anlage 2 zur Begriindung dargestellt.

Mit der in der Planzeichnung vorgenommenen Abgrenzung der Teilflachen 1 bis 14, die
sich an stadtebaulichen Gesichtspunkten und an der aktuellen Interessententiste orien-
tieren, werden im Bebauungsplan die Bezugsflachen fir die ,Umrechnung” der betrieb-
lichen Schallleistung in die Emissionskontingente bestimmt.

Als schallabstrahlende Flache wird in der schalltechnischen Untersuchung die gesamte
Freifliche des Betriebs in einer Schallquellenhdhe von 2 m iber dem vorhandenen Ge-
linde in Ansatz gebracht. Die Schallausbreitungsberechnung erfolgt nach TA Larm fir
das vereinfachte Verfahren, d. h., dass Parameter wie die Abschirmung durch Hindernis-
se, die Boden- und Meteorologieddmpfung etc. nicht berlcksichtigt werden,

Im Rahmen der spiter zu erteilenden Betriebsgenehmigungen muss dann unter Berlick-
sichtigung der tatsichlichen Nutzung der Betriebe eine Schallausbreitungsberechnung
durchgefiihrt werden. Dabei sind alle bekannten Ausbreitungsparameter wie Abschir-
mung von Gebéuden, Geldndetopografie, Bodendampfung und ggf. sonstige Larm-
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schutzmaBnahmen zu beriicksichtigen. Die spater tatsachlich auftretenden Schallemissi-
onen, bezogen auf die gesamte Betriebsflache, kdnnen dann héher ausfallen als die im
Bebauungsplan festgesetzten Emissionskontingente. Bei Einhaltung des Larmkontin-
gents am fmmissionsort ist jedoch die Einhaltung des angestrebten Gesamtimmissions-
wertes sichergestellt. Bei genehmigungspflichtigen baulichen Anderungen bzw. bei
Neubauvorhaben ist vom Antragsteller der Nachweis der Einhaltung des vorgegebenen
Larmkontingents zu erbringen. Eine abschlieende Entscheidung bleibt den Genehmi-
gungsbehérden vorbehalten,

3.7.2 VERWENDUNGSVERBOT

Die festgesetzte Unzulédssigkeit der Verbrennung von festen und flissigen Stoffen bzgl.
der Raumheizung und Prozesswarme (Verwendungsverbot mit gewissen Ausnahmen)
begrlindet sich neben der Gemengelage, in die das Planungsgebiet eingebunden ist,
ebenfalls aus der direkt angrenzenden Lage des Planungsgebietes an den Regionalen
Grlnzug, siche auch Abschnitt 2.6 der Begriindung.

3.8 GESTALTUNGSGESICHTSPUNKTE

Hinsichtlich der Gestaltung spielt in Birgermoos insbesondere die Ausbildung der Orts-
randkulissen eine Rolle. Diesem Anspruch wird durch entsprechende Begrenzungen der
Gebiudelingen, vorgelagerte Grinflachen, Pllanzgebote und Fassadenbegriinungen
Rechnung getragen. AuBerdem wird besonderer Wert auf eine hochwertige Gestaltung
der Sammelstraf3e in Verbindung mit den privaten vorgelagerten Stellplatzzonen und
begleitenden Baumpflanzungen als gestalterisches Riickgrat und Aushéngeschild des
Gewerbegebietes gelegt. Ziel ist auflerdem eine behutsame Einfligung von Biirgermoos
West in die Schussen-Niederung, wobei insbesondere der Blick vom Schloss und damit
die Dachlandschaft von Bedeutung ist. Angestrebt wird eine maglichst homogene
Dachlandschaft, die mit Hilfe der Héhenbegrenzung und Dachbegriinung erreicht wer-
den soll,

Grundsatzlich sind die Festsetzungen zu Gebiudekubatur oder Baumaterialien mog-
lichst weit gefasst, um den Betrieben eine flexible Ausgestaltung zu erméglichen. Auf
Festsetzungen zur Dachform wird verzichtet, die Dachneigung jedoch auf max. 10° be-
grenzt, damit eine Dachbegrinung in Standardausfiihrung technisch sinnvell moglich
ist. Spiegeinde Materialien werden mit Ausnahme von Solarkollektoren ausgeschlossen,
um eine vertragliche Einfligung der Baukdrper in das Landschaftsbild zu gewshrleisten.
Dies gilt auch fir Dacher, da die Dachlandschaft von Biirgermoos aus Sicht des Tettnan-
ger Schlosses fir das Landschaftsbild wirksam ist. Auch bei der Gestaltung von Werbe-
anlagen wird sowohi die Wirksamkeit fiir das Landschaftsbild von der freien Landschaft
als auch vom Tettnanger Schloss aus beriicksichtigt. Besondere Anspriiche an die Fassa-
den- und Freiraumgestaltung werden an die Bebauung des Baufeldes 1 in den Berei-
chen gelegt, die zur L333 wirksam sind.
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BEGRUNDUNG - TEIL B

UMWELTBERICHT
MIT EINGRIFFS-/ AUSGLEICHSBILANZIERUNG
UND FFH-VORPRUFUNG

Der Umweltbericht vom Biiro Schmelzer+Friedemann, Ostfildern, liegt der Begriindung
zum Bebauungsplan separat gebunden bei.

(Der Umweltbericht kann, sofern nicht beiliegend, bei der Stadtverwaltung Tettnang
eingesehen oder angefordert werden.)

AM 8.6.2011 ALS SATZUNG BESCHLOSSEN,

Tettnang, den.876.2011

(Walter)

Blrgermeister

Architekten BDA
Stadtplaner SRL

KRISCHPARTNER

Reutlinger Strafe 4
72072 Tubingen

T 07071 9148-0

F 07071 9148-30

info@krischpartner.de
v krischpartner.de
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ANLAGEN ZUR BEGRUNDUNG

siehe separat beiliegende Seiten

Die Anlagen zur Begrindung kénnen, sofern nicit beiliegend, bei der
Stadtverwaltung Tetinang eingesehen oder angefordert werden.

ANLAGE 1 GRUNORDNUNGSPLAN
ZUM BEBAUUNGSPLAN ,BURGERMOOS WEST BA "
Biiro Schmelzer+Friedemann, Ostildern, vom 8.6.2011

ANLAGE 2 SCHALLTECHNISCHE UNTERSUCHUNG
ZUM BEBAUUNGSPLAN ,BURGERMOOS WEST”
Bliro BS Ingenieure, Ludwigsburg, Februar 2011

ANLAGE 3 BAUGRUND- UND BODENGUTACHTEN
FUR DAS ERSCHLIESSUNGSVORHABEN ,GEWERBEGEBIET BURGERMOOS WEST"
Biro Kugel, Schlegel, Wunderer, Ravensburg, vom 10.7.2009

und

BAUGRUNDGUTACHTEN UND VERWERTUNGSKONZEPT (ERGANZUNG) FUR DAS
ERSCHLIESSUNGSYORHABEN , GEWERBEGEBIET BURGERMOOS WEST”
Biro Kugel, Schlegel, Wunderer, Ravensburg, vom 29.3.2010

ANLAGE 4 UBERSICHTSPLAN ENTWASSERUNG, Biiro Wassermiiller, Biberach, Marz 2011

ANLAGE 5 PLAN "FLIESSGEWASSER UND GRABEN",
Verkleinerung auf A3, ohne MaBstab, Schmelzer+Friedemann, Januar 2011

ANLAGE 6 RAHMENPLAN BURGERMOOS WEST
Verkieinerung auf A3, ohne Mafstab, KRISCHPARTNER, Mai 2009
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