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Stadt TETTNANG

Ortschaftsrat Langnau

- Offentlich am 26.11.2019
Technischer Ausschuss Stadtplanung

- dffentlich am 27.11.2019 Gerlach, Bettina
Gemeinderat

- Offentlich am 11.12.2019

Sitzungsvorlage 224/2019

Bebauungsplan "Oberlangnau Sid - 1. Anderung und Erweiterung”

- Ergebnis der reguldren Offenlage mit Abwdgungsbeschluss nach § 3 Abs. 2
und § 4 Abs. 2 BauGB

- Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB

Beschlussvorschlag

1. Der Gemeinderat der Stadt Tetthang beschlieBt die von der Verwaltung

vorgeschlagene Abwdgung der im Rahmen der reguldren Offenlage gem.
§ 3 (2)i.Vv.m. § 4 (2) BauGB vorgebrachten Stellungnahmen mit Stand vom

06.06.2019.

Aufgrund der vorgebrachten Anderungen entsteht kein erneuter materiel-
ler Regelungsbedarf. Eine erneute Beteiligung bzw. Auslegung gemaB § 4a

Abs. 3 BauGB ist nicht erforderlich.

2. Der Gemeinderat billigt den auf Grund der Abwéagungsentscheidung ge-
&nderten Entwurf des Bebauungsplans ,,Oberlangnau Sid - 1. Anderung &
Erweiterung" und der ortlichen Bauvorschriften hierzu jeweils in der Fassung

vom 15.10.2019.

3. Der Gemeinderat beschlieBt den Bebauungsplan ,,Oberlangnau Sud - 1.

Anderung & Erweiterung" (bestehend aus Planzeichnung und Textlichen

Festsetzungen) einschlieBlich seiner Begrindung sowie die &rtlichen Bauvor-

schriften hierzu jeweils in der Fassung vom 15.10.2019 gemaB § 10 Abs. 1
BauGB als Safzung.
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Anlagen

1.

2.

Abwdagungstabelle / Synopse zur Behdrdenbeteiligung gemdaB § 4 Abs. 2
BauGB “, Meixnergeerds Stadtentwicklung in der Fassung vom 15.10.2019
Bebauungsplan ,,Oberlangnau Sud - 1. Anderung und Erweiterung*,
Meixnergeerds Stadtentwicklung in der Fassung vom 15.10.2019
Planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften zum Bebau-
ungsplan ,Oberlangnau SUd - 1. Anderung und Erweiterung", Meixnerge-
erds Stadtentwicklung in der Fassung vom 15.10.2019

Begrindung zum Bebauungsplan ,,Oberlangnau Sud - 1. Anderung und Er-
weiterung*, Meixnergeerds Stadtentwicklung in der Fassung vom 15.10.2019
Umweltbericht mit integriertem Grinordnungsplan zum Bebauungsplan
,Oberlangnau SUd - 1. Anderung und Erweiterung*, Meixnergeerds Stadt-
entwicklung in der Fassung vom 15.10.2019

Bestandsplan zum Umweltbericht, Meixnergeerds Stadtentwicklung in der
Fassung vom 15.10.2019

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,,Oberlangnau Sud - 1.
Anderung und Erweiterung*, Meixnergeerds Stadtentwicklung in der Fas-
sung vom 15.10.2019

Hochwasserkonzeption nach Wasserhaushaltsgesetz — ErlGuterungsbericht,
Rapp + Schmied Infrastrukturplanung GmbH in der Fassung vom 29.11.2018
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Finanzierung

Finanzielle Auswirkungen: []Ja X Nein
Ausgaben:
Vorhandener Planansatz: - EUR
Produkt, Sachkonto, Auftrag; ggfs. mehrere - EUR
Bendtigte Mittel insgesamt: - EUR
Bendtigte Mittel Uber dem Planansatz _EUR
(Uber-/auBerplanmdBige Ausgaben):
Folgekosten: _EUR
- laufende Sachkosten

- EUR
- Personalkosten
Einnahmen:
Vorhandener Planansatz: - EUR
Produkt, Sachkonto, Auftrag; ggfs. mehrere - EUR
Tatsdchliche Einnahmen: - EUR
Genehmigung der UberplanmdaBigen/ auBerplanmdaBigen Ausgaben:
Mehrausgaben gegenUber Planansatz: - EUR

Die Voraussetzungen fur Uber-/auBerplanmdaBige Ausgaben gemaB § 84 GemO liegen
vor:

[JJa X Nein
Diese kbnnen abgedeckt werden durch: -
ZLusta@ndigkeit (Wertgrenze) laut Hauptsatzung liegt beim

[ ] VA/TA (10.000 EUR bis 50.000 EUR)
] GR (Uber 50.000 EUR)

Ergdnzende Erlduterungen:

Durch einen Kostenerstattungsvertrag gibt die Stadt Tettnang die Kosten fUr das Bebau-
ungsplanverfahren vollumfanglich an den Bauherrn weiter.
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1. Verfahrensstand

\
Bekanntmachung & Rechiskraft im Dezember 2020

2. Sachverhalt

Am sudlichen Ortsrand von Oberlangnau befindet sich der Betriebsstandort
der Firma Bohner Bau GmbH. Das Areal wird vom studlichen Abschnitt der Klos-
terstraBe erschlossen und ist vollstandig bebaut. An das Betriebsgeldnde
schlieBt sich im SUdosten eine ca. 60 bis 70 m breite Freifldche bis zum Wald-
rand an (FlurstUck 235/4).

Die Firma Bohner Bau GmbH bendtigt eine neue Gewerbebaufladche fur die
geplante Errichtung einer Lagerhalle, um ein zusammenhdngendes Betriebsge-
ldnge beibehalten zu kdnnen. FUr die erforderliche Betriebserweiterung kommt
daher die sGdéstlich angrenzende Freifldche, die sich bis zum Waldrand er-
streckt, in Betracht (FlurstUck 235/4). Standortalternativen hierzu gibt es im Um-
feld des Betriebsgeldndes nicht.

Das bestehende Beftriebsgeldnde liegt im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,,Oberlangnau Sud". Die fur die Erweiterung vorgesehene Flache liegt
auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,,Oberlangnau Sud".
Um das Vorhaben zu realisieren, ist eine Anderung und Erweiterung des Be-
bauungsplanes erforderlich. Das Plangebiet umfasst eine GréBe von ca. 0,5 ha.
Die ErschlieBung kann sowohl Uber das bestehende Betriebsgeldnde als auch
Uber die Wendeanlage am Ende der KlosterstraBe erfolgen. Das Plangebiet
beinhaltet die FlurstGcke 235/30, 235/31 und 235/4 ganz sowie das FlurstGck
235/16 zum Teil.
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Die vorbereitende Bauleitplanung wurde im Laufe des letzten Jahres realisiert.
Der Fldchennutzungsplan durchlief ein Anderungsverfahren. Der Fldchennut-
zungsplan wurde dahingehend gedndert, dass die siddstlich an das Betriebs-
gelénde angrenzende FlGche als Gewerbebaufldche ausgewiesen wurde.
Das fir das Bebauungsplanverfahren notwendige FNP — Anderungsverfahren
wurde im Mai 2019 abgeschlossen. Die Genehmigung vom Landratsamt Bo-
denseekreis steht noch aus.

Die geplante Gewerbebaufladche greift in die Zone Il des Wasserschutzgebie-
tes ZV (Zweckverband) Degersee - WV (Wasserversorgung) Halde ein. Im Rah-
men des Flidchennutzungsplan&nderungsverfahrens konnte mit dem Landrats-
amt Bodenseekreis geklart werden, dass die dortige Fassungsanlage (Quellfas-
sung) ein rechtskréftiges WSG (Wasserschutzgebiet)

mit der Bezeichnung ,,HALDE" darstellt. Die Fassungsanlage ist seit Ende 2001
auBer Betrieb und dient als Notwasserversorgung. In der besagten Zone lll ist
nach Aussage des Landratsamts eine Bebauung grundsatzliich moglich. Vo-
raussetzung hierfUr ist, dass kein Oberfldchenwasser ins Grundwasser geleitet
werden darf. Alle nétigen Voraussetzungen dafir werden im Bebauungsplan-
verfahren behandelt und abgearbeitet.

3. Konzept

Der Bebauungsplanentwurf sieht auf dem Erweiterungsgrundstick ein groBes
Baufenster vor. Die geplante Halle mit BUro- und Sozialrdumen sowie einer Be-
triebsleiterwohnung ist im Entwurf bereits schemenhaft dargestellt.

Die Halle ist mit AuBenmaBen von ca. 24,00 m x 18,00 m, 2 Vollgeschossen, ei-
ner Wandhdhe von ca. 7,50 m und einer Firsthdhe von ca. 11,00 m vorgese-
hen.

Als Dachformen sind Sattel- und Pultddcher mit einer Neigung von 20° - 35° zu-
l&ssig.

Auf der RUckseite der Halle hin zum Wald ist ein GrUnstreifen festgesetzt, um die
Halle gegenUber der freien Landschaft abzuschirmen. Der Grunstreifen ist als
Ortsrandeingrinung zu sehen. Der notwendige Waldabstand von 30 m ist ein-
gehalten.

Die Retentionsfldchen befinden sich neben der bestehenden Gewerbehalle.
Diese Planung der Entwdasserung wurde mit dem Landratsamt so abgeklart und
ist Bestandteil der Ausnahmegenehmigung nach § 78 Abs. 2

WHG (Wasserhaushaltsgesetz).

4. Hochwasserproblematik

Die geplante Gewerbefldchenerweiterung liegt teilweise im festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet. Die hier fUr die Beurteilung maBgeblichen Hoch-
wassergefahrenkarten liegen vor. Unabhdngig von der Darstellung oder der
Verdffentlichung in einer Hochwassergefahrenkarte gelten mit § 65 des Was-
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sergesetzes Baden-Wirttemberg (WG) kraft Gesetzes seit dem 22.12.2013 u.a.
die Gebiete als festgesetzte Uberschwemmungsgebiete, in denen ein Hoch-
wasserereignis statistisch einmal in 100 Jahren zu erwarten ist.

FUr diese festgesetzten Uberschwemmungsgebiete gelten die Verbote des

§ 78 des Wasserhaushaltsgesetz (WHG). So ist u.a. auf diesen Fidchen die Aus-
weisung neuer Baugebiete, die Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen
sowie das Erhéhen und Vertiefen der Erdoberfl&dche verboten. In Ausnahmefal-
len kann unter denin § 78 Abs. 2 WHG genannten strengen Voraussetzungen
die Ausweisung neuer Baugebiete in festgesetzten Uberschwemmungsgebie-
ten zugelassen werden. Hierzu ist u.a. darzulegen, dass eine Siedlungsentwick-
lung nicht an anderer Stelle mdglich ist oder geschaffen werden kann und die
Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind.

Die Stadt Tetthang hat im Dezember 2018 deshalb eine Ausnahmegenehmi-
gung nach § 78 Abs. 2 WHG bei der Unteren Wasserbehdrde beim Landrats-
amt Bodenseekreis unter Vorlage der geforderten Nachweise beantragt. Die
Entwdsserung und die Lage der Retentionsmulde wurden bei einem gemein-
samen Termin mit dem Landratsamt Bodenseekreis, dem Bauherrn und dem

BUro RSI (RAPP + SCHMID Infrastrukturplanung GmbH) abgestimmt und in ein

Konzept zur HochwasserrGckhaltung fur das BaugrundstUck eingearbeitet.

Die Ausnahmegenehmigung nach § 78 Abs. 2 WHG wurde der Stadt Tetthang
vom Landratsamt Bodenseekreis im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung erteilt.

5. Ergebnis der requldren Offenlage

Die reguld@ren Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden und Trager 6f-
fentlicher Belange gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB fand im Zeitfraum vom
15.08.2019 bis 20.09.2019 statt. Von Seiten der Behdérden und Trégern offentli-
cher Belange gingen insgesamt 15 Stellungnahmen ein. Davon enthielten zwei
Stellungnahmen Anregungen oder Bedenken, welche abwdgungsrelevant
sind. Aus der BUrgerschaft gingen wahrend der Offenlage keine Stellungnah-
men ein.

Die Inhalte der eingegangenen Stellungnahmen und die zugehdrigen Abwa-
gungsvorschldge der Verwaltung kdnnen der Anlage 1 enthommen werden.
Aufgrund der eingegangen Anregungen und Bedenken wurde der Entwurf des
Bebauungsplans ,,Oberlangnau Sud - 1. Anderung & Erweiterung* in folgen-
den Punkten gedndert oder ergdnzt:

— Reduzierung des Geltungsbereiches um die &stlich gelegene Waldflache.

— FErsatz der KompensationsmaBnahme MaBnahme 22 ,,Schulbiotop Tumpel
M3* durch Nr. 24 ,,Tannau Blumenwiese* aufgrund eines hdheren Okopunk-
tebedarfs.

— Aufnahme der Boschungsoberkante sowie des Gewdsserrandstreifens von
5 m zum Oberlangnauer Bach.

— Aufnahme der Hochwasserkonzeption der Firma RSI, Projekt-Nr. 18-054-TT als
Bestandteil der Satzung.

— Konkretisierung der Grunfl&che als private Gronfl&che.
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— Klarstellung der Synopse zur Beteiligung gem. der §§3 und 4 jew. Abs. 1
BauGB hinsichtlich eines fehlerhaften Ziffernverweises.
— Aktualisierung der Rechtsgrundlagen.

— redaktionelle Anpassungen sowie Ergdnzung der Hinweise und der Begrin-
dung.

Durch die Anderungen und Ergénzungen besteht kein Anlass fir eine emeute

Beteiligung der Offentlichkeit oder der Behdrden, da diese lediglich klarstellen-
de Bedeutung und auf Betelligte keine nachteiligen Auswirkungen haben.

6. Weiteres Verfahren

Nach Satzungsbeschluss kann der Bebauungsplan 6ffentlich bekannt gemacht
werden. Mit der Bekanntmachung erlangt dieser seine Rechtskraft.
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