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Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Gewerbegebiet
(§ 8 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
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Stellung der Gebaude, Gebaudehaupt-
koordinaten (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Mit Geh-, Fahr oder Leitungsrechten zu
belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Geh-, Fahr-, Leitungsrecht, siehe Textteil | 1.9 GR/FR/LR
Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Versorgungsleitung
Wedfall oberiridisch / Neuverlegung unterirdisch

[/
T
Strommast geplant x
Flachen fiir die Riickhaltung von

Niederschlagswasser _

(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Regenriickhaltebecken (Retentionsmulde) RRB

Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr.15 BauGB)

Offentliche Griinfliche

Private Grinflache

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

MaBnahmen, siehe Textteil | 1.12

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Baume / Straucher

Pflanzgebote, sieche Textteil 1 1.13
Nachrichtliche Plandarstellungen

. Tettnanger Wald Erweiterung”
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Der vorliegende Planteil dieses Bebauungsplanes ist erganzt durch die
rechtsverbindlichen planungsrechtlichen Festsetzungen (siehe Text-
teil I) sowie die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan (siehe
Textteil Il) .

VERFAHRENSVERMERKE

Nutzungsschablone

Art der baulichen Zahl der Vollgeschosse

Nutzung

maximale maximale WH = Wandhéhe
Grundfldchenzahl Geschossflachenzahl FH = Firsthéhe

Dachneigung Bauweise a = abweichende Bauweise
Wandhohe maximal OBV = Ortliche Bauvorschriften

Firsthéhe maximal

Hinweis:

Die Planénderungen zur erneuten
Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB sind
in der Planzeichnung blau geschrieben.

Nr.| Datum i bzw. Anderung

18.12.2019 | Vorentwurf
23.04.2020 | Entwurf - Vorabzug
08.05.2020 | Entwurf
13.10.2020 | Entwurf Anderung
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18.12.2019 | Planstand zur Anhérung TOB (§ 4 BauGB)
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08.05.2020 | Planstand zur &ffentlichen Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(TEXTTEIL I)

Als Rechtsgrundlage dieses Bebauungsplanes kommen zur Anwendung:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8.8.2020 (BGBI. | S. 1728).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen-
verordnung — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991, | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 4.5.2017 (BGBI. | S. 1057).

Die nachfolgenden planungsrechtlichen Festsetzungen bestehen aus:

BISHERIGER RECHTSSTAND (2005)

Die Grundlage bilden die (im Wortlaut weitgehend unveréndert tilbernommenen) planungsrechtlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Tannau West” in Tettnang (als Satzung beschlossen am
27.07.2005) von TEAM PLAN Architekten - Ingenieure - Stadtplaner - Generalplaner BDP, Dipl.-Ing.
Wolfgang Heim (Meckenbeuren).

Die dabei im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes , Tannau West, 1. Anderung und Er-
weiterung” nicht relevanten oder nicht mehr aktuellen planungsrechtlichen Festsetzungen wurden
herausgenommen und - soweit erforderlich - durch die spezifischen bzw. aktuellen Anforderungen
ersetzt.

1. ANDERUNG UND ERWEITERUNG DES BEBAUUNGSPLANS

Die im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans neu hinzukommenden oder modifizierten pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen sind im nachfolgenden Textteil grau hinterlegt.

Hinweis:

Die Plananderungen zur erneuten Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB sind blau geschrieben.
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In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(§ 9 BauGB und BauNVO)

1.1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und
§ 1 bis 15 BauNVO)

1.2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und
§ 16 bis 21a BauNVO)

a)

b)

1.3 BAUWEISE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit
§ 22 Abs. 2 und Abs. 4 BauNVO)

Gewerbegebiet GE (§ 8 BauNVO)

Gemal § 1 Absatz 5 BauNVO wird festgesetzt, dass

die in § 8 Abs. 2 nachfolgend aufgefiihrten Nutzungen , Tankstel-
len” im Gewerbegebiet nicht zuldssig sind,

Einzelhandelsbetriebe im Gewerbegebiet nicht zuldssig sind.

Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)
hochstens: siehe Eintrage in der Planzeichnung

Uberbaubare Flachen im Gewerbegebiet

hier werden die Uberbaubaren Flachen durch die Ausweisung der
Grundflachenzahl (GRZ), die Baugrenzen und die Festsetzungen
laut Ziffer 1.3 (Bauweise) bestimmt (siehe Eintrédge in der Planzeich-
nung).

Fir das Gewerbegebiet (GE) wird gemal § 22 Abs. 4 BauNVO eine
abweichende Bauweise festgesetzt. Diese wird wie folgt definiert:

Pro Baukdrper ist eine maximal 600 gm grofBe Flache innerhalb der
ausgewiesenen Baugrenzen zuldssig. Es sind mehrere Einzelbaukor-
per von bis zu 600 gm bis zum Erreichen der zuldssigen Grund-/
Geschossflachenzahl auf einem Grundstlick zuldssig. Diese Baukor-
per haben untereinander einen Abstand einzuhalten, wie wenn sie
auf unterschiedlichen Grundstlcken ldgen. Mehrere Einzelbaukor-
per dirfen mittels eingeschossigen, kleingliedrigen, untergeordne-
ten Bauteilen verbunden werden. Die Lénge der Baukdrper darf

30 m nicht Uberschreiten. Als ,Ldnge” wird die Seite definiert, die
die gréBte Ausdehnung hat.

1.4 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
UND STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (FIRSTRICHTUNG)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit
§ 23 Abs. 1 BauNVO)

a)

Gebé&ude sind nur in den dafir festgesetzten Flachen zuldssig (siehe
Eintrdge in der Planzeichnung).
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b) Die Stellung der baulichen Anlagen ergibt sich aus der Festsetzung
in der Planzeichnung. Hierin sind die Geb&dude mit ihrer Haupt-
firstrichtung festgesetzt. Der First ist immer parallel zur langeren
Seite des Gebaudes herzustellen. Abweichungen sind fir unterge-
ordnete Bauteile zulassig.

c) Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke missen
Grunflachen sein, soweit diese Flache nicht fir eine andere zulassi-
ge Verwendung bendtigt werden.

Als Einfriedung entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen sind nur
Hecken aus heimischen Laubgehdlzen zuldssig, wobei einzelne
Hochstdmme mdgllich sind.

Das nattrliche Gelande soll nur soweit verandert werden, als dies
zur ordnungsgemalBen Errichtung und ErschlieBung der baulichen
Anlagen notwendig ist.

1.5 FLACHEN FUR NEBENANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

a) Essind die in § 14 BauNVO aufgefiihrten Nebenanlagen auf den
nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig. Die Grundflache
solcher Anlagen darf 25 gm und eine Gesamth&he von 4,5 m nicht
Uberschreiten. Hiervon abweichend sind innerhalb der im Plan dar-
gestellten Grinflachen Nebenanlagen nicht zulassig.

b) Nebenanlagen fir &ffentliche Versorgungseinrichtungen sind nach
§ 14 Abs. 2 BauNVO i. V. mit § 9 Abs. 1 Nr. 13 auch auf nicht tber-
baubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

1.6 FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

a) Stellplatze sind mit wasserdurchlassigem Belag, vorzugsweise mit
Schotterrasen oder Pflaster mit Rasenfugen auszubilden. Die Ent-
wasserung erfolgt ins Geldnde bzw. ist in die getrennte Regenwas-
serableitung an die Retentionsmulde anzuschlieBen.

b) Erforderliche Stellplatze und Garagen sind innerhalb und auB3erhalb
der Uberbaubaren Flachen zulassig.

Hiervon abweichend sind innerhalb der im Plan dargestellten Griin-
flachen Stellplatze nicht zuldssig.

c) Oberirdische Garagen sind als eingeschossige Gebaude mit ge-
neigtem Dach (Hinweis: siehe Ziffer 1.2 a der ortlichen Bauvorschrif-
ten) oder als begriintes Flachdach auszufiihren. Die Trauthdhe darf
im Regelfall 3,50 m nicht tGberschreiten. Werden die Garagen als
Grenzbebauung ausgefiihrt, gilt die Regelung nach § 6 LBO.
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1.7 VERSORGUNGSFLACHEN

UND FUHRUNG DER VERSORGUNGSLEITUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und Nr. 13 BauGB)

1.8 GRUNFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Entlang der 6ffentlichen StraBen und Wege sind auf den privaten
Grundstlicksflachen in einen Gelandestreifen von 0,5 m Standorte
fur StraBenbeleuchtung und Einrichtungen fiir die Stromversorgung
des Energieversorgungsunternehmens zu dulden.

Offentliche Griinflachen
Ortsrand

Die Flachen sind als Griinflachen zu gestalten und mit Bdumen und
Strauchern wie in der Planzeichnung dargestellt zu bepflanzen.

Die Griinflachen am westlichen und stdlichen Ortsrand dienen der
Ortsrandgestaltung und der landschaftlichen Einbindung des Bau-
gebiets.

Retentionsbecken

Die Flachen dienen der Riickhaltung und Verdunstung des unbelas-
teten Regenwassers. Sie sind dauerhaft in ihrer Funktion zu erhal-
ten.

1.9 GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

1.10 VERWENDUNGSVERBOT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

a)

Das in der Planzeichnung eingetragene &ffentliche Leitungsrecht
LR 1 beruht auf der 20-kV-Versorgungsleitung. Das &ffentliche Lei-
tungsrecht LR 1 dient dem Versorgungstrager.

Das in der Planzeichnung eingetragene o6ffentliche Geh-/ Fahr- und
Leitungsrecht GR/FR/LR 2 beruht auf der Ableitung des Nieder-
schlagswassers und der Zugénglichkeit der zentralen Retentionsfla-
che zu deren Unterhaltung. Das 6ffentliche Geh-/ Fahr- und Lei-
tungsrecht GR/FR/LR 2 dient der Stadt Tettnang.

Die in der Planzeichnung eingetragenen privaten Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte beruhen auf der ErschlieBung der hinterliegenden
gewerblichen Grundstlicksteile. Die privaten Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte dienen den Eigentiimern bzw. Nutzern der privaten ge-
werblichen Grundstticke.

Hinweis: Alle Rechte zugunsten der Versorgungstrager sind durch
Grunddienstbarkeiten und Baulasten zu sichern.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Ver-
wendung von festen und flissigen Brennstoffen zur Raumheizung
und fiir Prozesswarme nicht zuldssig. Solche Brennstoffe sind dann
zuldssig, wenn bei deren Verwendung keine starkeren Luftverunrei-
nigungen hinsichtlich der Schadstoffe Schwefeldioxyd, Kohlendi-



STADT TETTNANG

BEBAUUNGSPLAN , TANNAU WEST, 1. ANDERUNG UND ERWEITERUNG”
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (TEXTTEIL I), FASSUNG VOM 13.10.2020 KRISCHPARTNER

oxyd, Kohlenmonoxyd, Kohlenwasserstoffe und Staub auftreten als
bei der Verwendung von Erdgas (H).

Ausnahmsweise ist zuldssig:

die Verwendung von leichtem Heizdl (HEL), wenn der Jahresmas-
senstrom der einzelnen Schadstoffe nach Abs. 1 nicht Uberschritten
wird,

die Verwendung von festen und fliissigen Brennstoffen zur Uber-
briickung von Unterbrechungen der Energielieferung durch den
Energielieferanten,

die Verwendung von festen und fliissigen Brennstoffen, wenn ferti-
gungstechnische Vorgange nur unter Einsatz dieser Brennstoffe
maoglich sind.

1.11 FLACHEN FUR DIE RUCKHALTUNG

VON NIEDERSCHLAGSWASSER
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das ablaufende unbelastete Niederschlagswasser ist in die in der
Planzeichnung dargestellte zentrale Retentionsmulde zu leiten.

1.12 MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE
UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

(§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

a)

Bodenversiegelung

Grundstlickszufahrten und -zuwege dirfen nur in der erforderlichen

Breite befestigt werden. Bodenversiegelnde Decken wie Asphaltbe-
lag und in Beton verlegtes Pflaster sind dabei zul3ssig (gilt auch fur

Wege).

Stellplatze sind in einem wasserdurchladssigen Belag auszufiihren
(z.B. Rasengittersteine der Pflastersteine mit Rasenfugen).

Alle anderen Flachen sind in wasserdurchlassiger Weise anzulegen.

Bei schadstoffgefihrdeten Flachen ist die Ziffer 1.6 der Ortlichen
Bauvorschriften (Textteil Il) zu beachten.

Regenwasser

Das auf den Dachfldchen anfallende Regenwasser muss Uber ein
getrenntes Leitungsnetz in eine zentrale Retentionsflache geleitet
werden. Die Anlage einer Zisterne und die Entnahme von Brauch-
wasser (z.B. zu Gartenbewdsserung) ist zuldssig.

MaBnahme Ortsrand (M 1)

Auf den Flachen ist eine krauterreiche Wiese anzusden und eine ex-
tensive Wiesennutzung einzuhalten. Aufgrund der Lage am Orts-
rand ist fur die Einsaat der Wiese nur Saatgut aus regionaler Her-
kunft mit hohem Krauter-Anteil zu verwenden.

Zur Minderung der Fernwirkung der geplanten Bebauung sind
standortgerechte hochwachsende Baume im Wechsel mit Strau-
chern zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwer-
tig zu ersetzen. Die Anpflanzung von Einzelbdumen und Strauchern
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entsprechend der Planzeichnung erfolgen. Entwicklungsziel ist eine
dichtbewachsene, Sichtschutz bietende Gehélzflache im Ubergang
zur angrenzenden Landschaft. Um den Bereich der Baumstandorte
soll eine Flache von 10 gm - 15 gm mit einer regen- und luftdurch-
lassigen Oberflache versehen sein (Baumscheiben). Der Abstand
von Ver- und Entsorgungsleitungen zum Baumstammmittelpunkt
soll mindestens 2,5 m betragen. Bei geringeren Abstanden sind
Vorkehrungen (Rohrummantelung, humusfreier Mineralboden) zum
Schutz vor Baumwurzeln erforderlich. Die Baume sind in engem
Stand und mindestens in der Qualitdt Hochstamm, 3 mal verpflanzt,
Stammumfang 16-18 cm zu pflanzen. Die Pflanzung hat spatestens
mit dem Eingriff in das Landschaftsbild mit der Fertigstellung der
Bebauung zu erfolgen.

Fir die Verwendung werden folgenden Gehdlzarten empfohlen:

Gebietsheimische Baumarten wie z.B.

Elsbeere - Sorbus aucuparia
Feldahorn - Acer campestre
Hainbuche - Carpinus betulus
Traubenkirsche - Prunus padus
Birke - Betula pendula

Prunus avium
Quercus petraea
Quercus robur
Juglans nigra

Vogelkirsche -
Traubeneiche -
Stieleiche -
Walnuss =

Gebietsheimische Straucharten wie z.B.

Haselnuss - Corylus avellana
Kornelkirsche - Cornus mas
Pfaffenhitchen - Euonymus europaeus

Rote Heckenkirsche -
Schwarzer Holunder -
Gewdhnlicher Liguster
Gewdhnlicher Schneeball -

Lonicera xylosteum
Sambucus nigra
Ligustrum vulgare
Viburnum opulus

Insektenfreundliche Beleuchtung

Das Gebiet befindet sich am Ortsrand. Viele Tiere wie nachtaktive
Insekten, werden von kiinstlichen Lichtquellen, wie StraBenbeleuch-
tung, angelockt und getotet (verbrennen). Auch nachtziehende Vo-
gel kénnen durch Beleuchtungsanlagen raumlich irritiert werden.
Um die negativen Auswirkungen zu vermeiden bzw. zu vermindern
ist eine insektenfreundliche Beleuchtung zu verwenden.

Die Abstrahlung tber die Nutzflache hinaus ist zu vermeiden. Des
Weiteren sind voll abgeschirmte Leuchten zu verwenden, so dass
kein Licht in oder oberhalb abgestrahlt wird (Upward Light Ratio
ULR = 0%). Als Leuchtmittel eigenen sich Natriumdampflampen
und LED-Technik mit einem langwelligen gelblichen Lichtspektrum.
Die Leuchtenzahl ist auf das erforderliche Minimum zu beschrénken
und die Leuchtenhdhe so gering wie moglich zu halten.

Artenschutzrechtliche MaBnahmen

Folgende funktionserhaltende MaBnahmen sind durchzufiihren:
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A 1: Bauzeitenbeschrankung

Zur Vermeidung von Totung bzw. Zerstorung von Gelegen von
Brutvégeln und Fledermausquartieren muss die Entnahme von
Geholzstrukturen auBerhalb der Vogelbrutzeit und der Aktivitdtspe-
riode der Flederméause zwischen Anfang November und Ende Feb-
ruar durchgefihrt werden.

A 2: Installieren eines Reptilienzaunes

Vor Beginn der Baufeldraumung und vor der Aktivitatszeit der
Zauneidechse ist entsprechend der den Vorgaben zum Artenschutz
zur Vermeidung von Tétungen wahrend der Bauphase ein Reptilien-
zaun an der 6stlichen Baufeldgrenze zu installieren. Die genaue
Lage und Ausfiihrung des Reptilienzaunes muss zwingend in Ab-
stimmung mit der 6kologischen Baubegleitung erfolgen.

A 3: Kontrolle der Baumhohlen

Unmittelbar vor der Entnahme der Geholze missen die Baumhaoh-
len auf ein Vorkommen von Fledermausen untersucht werden, um
eine vorhabenbedingte Tétung zu vermeiden. Bei positivem Nach-
weis muss das weitere Vorgehen mit den Behérden abgestimmt
werden.

A 4: Okologische Baubegleitung vor und wahrend Bauausfiihrung

Vor Beginn von Bautatigkeiten ist zur Umsetzung von artenschutz-
rechtlichen und sonstigen ékologischen MaBnahmen eine dkologi-
sche Baubegleitung zu benennen. Die okologische Baubegleitung
als Teil der Umweltbaubegleitung begleitet die BaumalBnahmen
und stellt sicher, dass die notwendigen SchutzmaBnahmen korrekt
durchgefihrt und unnétige Beeintrachtigungen oder Beschadigun-
gen vermieden werden.

A 5: Quartierhilfen fur Végel

Gemal artenschutzrechtlichem Gutachten sind vor Beginn der Bau-
mafBnahme 4 Nistkésten fiir Feldsperlinge und 2 Nistkasten fiir Mei-
sen anzubringen. Standortwahl, Anbringung der Nistkasten und
Standortdokumentation vor Beginn der BaumaBnahmen im Rahmen
der Okologischen Baubegleitung (vgl. Artenschutzrechtliches Gut-
achten GOG 2018 sowie E-Mail Dr. Otto, GOG vom 14.11.2018).

1.13 ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN
UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Im Geltungsbereich sind heimische und standortgerechte Pflanzen
zu verwenden. Nadelbdume sollen nicht gepflanzt werden.

Pflanzgebot 1: Regenriickhaltebecken

Die Flachen sind als Fettwiese anzusden, fachgerecht zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Wegen der Lage am Ortsrand und im
Ubergang zur freien Landschaft ist zum Schutz der heimischen Flora
fur die Ansaaten gebietsheimisches Saatgut zu verwenden, z.B. Rie-
ger-Hofmann Frischwiese/ Fettwiese Ursprungsgebiet 17. Die Fla-
chen sind 2 mal pro Jahr zu méhen. Das Mahdgut ist abzufahren.
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Zur besseren landschaftlichen Einbindung sind auf mindestens 20%
der Flache die Bereiche am Béschungsful3 der luftseitigen Damme
mit standortheimischen Strduchern zu bepflanzen.

Die genannten Arten sollen als Gehdlzgruppen gepflanzt werden:

Grauweide - Salix cinerea
Gewdhnlicher Liguster - Ligustrum vulgare
Gewohnlicher Schneeball - Viburnum opulus
Kornelkirsche - Cornus mas
Pfaffenhitchen - Euonymus europaeus
Rote Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
Schwarzer Holunder - Sambucus nigra
Wildrosenarten - Rosa spec.

1.14 RANDABSCHLUSS DES STRASSENKORPERS
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

2.1

2.2

HINWEISE

FREIFLACHEN

Entlang der 6ffentlichen StraBen und Wege sind auf den privaten
Grundstlcksflachen fir die Herstellung der Randeinfassung der &f-
fentlichen Flachen unterirdische Betonriickenstiitzen in einem Ge-
[andestreifen von 0,50 m zu dulden.

Im Rahmen des Baugenehmigungs- bzw. Kenntnisgabeverfahrens ist ein Freiflachenge-
staltungsplan mit Darstellung der Flachennutzungen dem Antrag beizufiigen. Aus die-
sem sind insbesondere die Beldge der versiegelten und der wasserdurchlassigen Fla-
chen, wie auch die Griinflachen und deren Bepflanzung darzustellen.

ARCHAOLOGISCHE DENKMALPFLEGE

Aus dem Umfeld des Plangebietes sind archdologische Fundstellen bekannt. Vorge-
schichtliche, rémische, mittelalterliche und neuzeitliche archaologische Zeugnisse kon-
nen bei Erdarbeiten zutage treten. Eine Beteiligung des Landesamtes fiir Denkmalpfle-
ge ist daher, im Rahmen facharchdologischer Untersuchungen, erforderlich. um dem all-
gemeinen Interesse an der Erhaltung von Kulturdenkmalen gerecht zu werden.

Der Beginn aller Erd- und ErschlieBungsarbeiten (einschlieBlich Oberbodenabtrag und
der Erstellung potentieller geotechnischer Bodengutachten etc.), die im Rahmen der
geplanten MaBnahme anfallen, ist mit dem Landesamt fir Denkmalpflege zwei Wochen
vor Beginn schriftlich abzustimmen, um eine archdologische Baubegleitung zu ermdgli-
chen. Ansprechpartnerin ist: Marie-Claire Ries, Landesamt fiir Denkmalpflege im Regie-
rungsprasidium Stuttgart, Fischersteig 9, 78343 Gaienhofen- Hemmenhofen, marie-
claire.ries@rps.bwl.de, Tel. 07735-93777-126 oder 0172- 6208797.

Erste Anhaltspunkte zu archdologierelevanten Untergrundverhaltnissen lieBen sich auch
durch Hinzuziehen des LAD zu anstehenden geologischen Baugrunduntersuchungen
(Bohrungen, Baggerschiirfe) unter facharchdologischer Begleitung ermitteln, wodurch
Synergieeffekte erzielt werden kénnten.

Sollten im weiteren Verlauf archdologische Funde oder Befunde entdeckt werden, ist
dies gemaB § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde
anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Kno-
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chen, etc.) oder Befunde (Gréber, Mauerreste, Brandschichten, aufféllige Erdverfarbun-
gen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverénder-
tem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Verkirzung
der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG)
wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archédologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen
sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

2.3 BAUGRUND UND ALTLASTEN

2.4 GEOTECHNIK

Ein Baugrundgutachten liegt fir das Gebiet nicht vor. Die Stadt Tettnang versichert kei-
nen wie auch immer gearteten Baugrund zu und haftet auch nicht fir die Beschaffenheit
und Tragféhigkeit des Baugrundes.

Aufgrund der Baugrundverhéltnisse werden objektbezogene Baugrund- und Griin-
dungsberatungen durch ein privates Ingenieurbiiro fiir Geotechnik empfohlen (Bau-
grundgutachten mit Griindungsberatung und Beratung zur Wasserdichtigkeit).

Nachrichtlich wird auf das Baugrundgutachten fir die Verkehrsplanung des Gebietes
hingewiesen.

Erdaufschlisse (u.a. Bohrungen, Sondierungen, Baggerschiirfe) sind nach § 37 Abs. 4
Wassergesetz flir Baden-Wirttemberg vor Ausflihrung beim Landratsamt Bodenseekreis
- Amt fur Wasser- und Bodenschutz - anzuzeigen.

Geotechnische Hinweise:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der beim Landesamt fiir Geologie, Rohstof-
fe und Bergbau (LGRB) vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich von Hasenwei-

ler-Beckensedimenten unbekannter Machtigkeit. Mit lokalen Auffillungen vorangegan-

gener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes
ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauar-
beiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfa-
higkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaB DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch

ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.
Allgemeine Hinweise:

Die lokalen geologischen Untergrundverhéltnisse kénnen dem bestehenden Geologi-
schen Kartenwerk, eine Ubersicht iber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Ho-
mepage des LGRB (http://www.Igrb-bw.de) entnommen werden.

Das Geotop-Kataster des LGRB kann im Internet unter der Adresse http://Igrb-bw.de/
geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop- Kataster) abgerufen wer-
den.

2.5 IMMISSIONSSCHUTZ

Durch die doérfliche Lage ist mit Geruchsbelédstigungen durch das Ausbringen von Diin-
ger und durch landwirtschaftliche Tierhaltung auf den angrenzenden landwirtschaftli-
chen Nutzflachen zu rechnen.
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Bei den von einem Betriebsgeldnde eines bestehenden landwirtschaftlichen Betriebes
verursachten Larmimmissionen gibt es keine grundsatzliche Duldungspflicht. Sofern eine
erhebliche Belastigung im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes verursacht wird,
hat der Betreiber, z.B. ein landwirtschaftliche Betrieb, nach § 22 BImSchG die Emissio-
nen nach dem Stand der Technik zu vermeiden und die erheblichen Larmbelastigungen
auf ein Mindestmal zu beschranken.

Aufgrund der Topographie in Tannau (Berg-/Tallage) ist bei der Ansiedlung geruchsemi-
tierender Betriebe zur Vermeidung erheblicher Belastigungen eine Immissionsprognose
mit Kaminhéhenberechnung, die die lokalen Kaltluftstrome beriicksichtigt, zu erstellen.

2.6 BELANGE DES BRANDSCHUTZES

Zur Ermittlung der Léschwassermenge wird auf das VDGW-Arbeitsblatt 405 |, Bereitstel-
lung von Léschwasser durch die &ffentliche Trinkwasserversorgung” hingewiesen.

Des weiteren ist bei der Planung des Baugebiets die VwV Feuerwehrflachen ,Verwal-
tungsvorschrift des Ministeriums fur Verkehr und Infrastruktur Gber Flachen fir Rettungs-
gerédte der Feuerwehr auf Grundstlicken und Zufahrten” vom 17. September 2012
(GABL. S 859) zu beachten.

2.7 HOHENAUFNAHMEN
UND DIE HOHENLAGE DES BAUGRUNDSTUCKES

Die als Héhenlinien dargestellte Hohenaufnahme des Baugebietes hat nur informativen
Charakter und kann nur als Richtlinie fiir die Hohenverhéltnisse angenommen werden.
Im Rahmen des Baugenehmigungs- bzw. Kenntnisgabeverfahrens hat eine Hohenauf-
nahme des Baugrundstilickes durch einen amtlichen Geometer zu erfolgen. Hierbei sind
die festgestellten Verhaltnisse mit den Planvorgaben aus der ErschlieBungsplanung der
Stadt Tettnang abzustimmen. Jedem Bauantrag sind amtliche Hohenschnitte entlang
der Hauptwénde der Gebaude bis zu den Grundsttlicksgrenzen beizufligen und der An-
schluss an die AnschlussstraBBe und die 6ffentliche Ver- und Entsorgung ist darzustellen.

2.8 BELANGE DES WASSERSCHUTZES

Das ErschlieBen von Grundwasser im Zuge der Bauarbeiten (wassergeséttigter Bereich),
ist unverztiglich beim Landratsamt Bodenseekreis, Amt flir Wasser- und Bodenschutz,
anzuzeigen (§ 43 Abs. 6 WG). Unterhalb des héchsten Grundwasserspiegels sind Draina-
gen zur dauerhaften Regulierung des Grundwassers mit dauernder Ableitung/ Absen-
kung des Grundwassers nicht zuldssig (§ 9 WHG). Stattdessen ist fur Grund-, Hang-,
Schichtwasser eine Uml&ufigkeit um bzw. unter den Gebauden herzustellen, so dass
eine Drainage nicht erforderlich ist.

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind druckwas-
serdicht nach DIN 18 195, Teil 6, Abschnitt 8 oder als weile Wanne auszufihren. Kanal-
und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels sind so mit Sperrriegeln zu ver-
sehen, dass Uber die Grében kein Grundwasser abgefihrt wird.

Beim Bau von Tiefgaragen ist der Boden der Tiefgarage wasserundurchlassig auszufiih-
ren. Loschwasser oder Flissigkeiten, die von parkenden Fahrzeugen abtropfen, dirfen
nicht in den Untergrund und das Grundwasser versickern. Fur die wasserdichte Ausfiih-
rung des Tiefgaragenbodens diirfen nur hierfiir zugelassene Bauprodukte verwendet
werden.

Eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) und das Einbringen
von Stoffen in das Grundwasser (Fundamente, Leitungen etc.) stellen eine Benutzung ei-
nes Gewassers (§ 9 WHG) dar und bedurfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis, die beim
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Landratsamt Bodenseekreis — Amt fiir Wasser- und Bodenschutz zu beantragen ist (§ 8
Abs. 1 WHQ).

Die Herstellung und Nutzung von Erdwarmesonden bedarf einer wasserrechtlichen Er-
laubnis nach § 8 WHG, die bei der unteren Wasserbehdérde zu beantragen ist. Informati-
onen zu Erdwarmesonden kénnen dem , Leitfaden zur Nutzung von Erdwarme mit Erd-
warmesonden” aus dem Jahr 2005 und den , Leitlinien Qualitatssicherung Erdwérme-
sonden” (LQS EWS - Stand Sep. 2015) entnommen werden.

2.9 BELANGE DES BODENSCHUTZES

Generell gilt die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes und
den schonenden und sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§1a BauGB). Demnach
ist der Bodenaushub auf das erforderliche Mindestmal3 zu begrenzen. Anfallender tber-
schissiger Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat nach Méglichkeit im
Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw. einzubauen. Bei Aus-
bau, Zwischenlagerung und Einbau von Ober- und Unterboden sind die Hinweise der
Informationsschrift des Ministeriums fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg "Erhaltung frucht-
baren und kulturfédhigen Bodens bei Flacheninanspruchnahme" zu beachten. Auf die §§
4 und 7 des Bodenschutzgesetzes wird hingewiesen. In den nicht zur Bebauung vorge-
sehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden, um die natiirliche Boden-
struktur vor einer nachhaltigen Verdnderung zu schiitzen. Als Lager sind Mieten vorzuse-
hen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1 BodSchG gewéhrleisten (Schiitthohe
max. 2 m, Schutz vor Vernassung).

Zur Sicherstellung eines fachgerechten Umgangs mit dem Bodenmaterial wird fir die
Erdarbeiten bei der ErschlieBung und groBen Bauvorhaben eine bodenkundliche Bau-
begleitung empfohlen.

2.10 ANLAGEN FUR DIE OFFENTLICHE VER- UND ENTSORGUNG

Die Leitungen und Einrichtungen fir die &ffentliche Ver- und Entsorgung des Gebietes
sind auch auf den privaten Grundstticksflachen zu dulden. Insbesondere sind StraBenbe-
leuchtungskorper und ihre Zuleitungen sowie Betonriickstiitzen des StraBBenkdrpers in
einem Abstand von 0,5 m von der StraBenkante vom jeweiligen Grundstlickseigentimer
zu akzeptieren.

2.11 DACHBEGRUNUNG

Der Erhalt der Nahrungsgrundlage fir Fauna wird im Gebiet durch Dachbegriinung be-
glinstigt. Des weiteren hat die Begriinung von Dachern, Garagen und Nebengebauden
mit einer Neigung von unter 15% positive Auswirkungen auf den Wasserhaushalt im
Plangebiet. Der schnelle Abfluss von Regenwasser wird verzégert (Retention), die Ab-
flussspitzen werden gedampft. Abhangig von Substratbeschaffenheit und Aufbaustarken
kann Regenwasser dauerhaft zurlickgehalten bzw. zeitverzégert abgegeben werden.

2.12 FASSADENBEGRUNUNG

Fassadenbegriinung wirkt sich positiv auf das Mikroklima aus und bindet Gebaude ge-
stalterisch in die Umgebung ein. Bei der Auswahl von geeigneter Fassadenbegriinung
sind die Exposition und die gewtlinschte Wuchshohe von besonderer Bedeutung. Die
Pflanzen sollten mindestens 50 cm vor der Wand an einer Kletterhilfe gesetzt werden.

Geeignete Arten gdfls. in Sorten sind z.B.:
Waldrebe - Clematis vitalba

Kletterrosen - Rosa
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Wilder Wein - Parthenocissus quinquefolia
Weinrebe - Vitis vinifera subsp. sylverstris
Hopfen - Humulus lupulus
Efeu - Hedera helix
GEHOLZPFLANZUNG

Die Gehdlze dienen der landschaftlichen Gliederung des Gebietes im Kontrast zu den
geplanten Gebauden. Sie bewirken eine landschaftliche Einbindung des Gebietes vor
allem im Bezug auf die Fernwirkung. Ebenso kann dadurch der Insektenreichtum des
Gebiets und dadurch die Nahrungsgrundlage fiir Végel und Fledermause erhalten wer-
den. Die Flachen dienen vor allem als Ausgleichsflache fir das Landschaftsbild und des
Arten- und Biotopschutzes. Darlber hinaus erfiillen sie Funktionen fir den Boden.

AUFHEBUNG BESTEHENDER FESTSETZUNGEN

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Tannau West, 1. Anderung und Erweiterung” bisher giil-
tigen Festsetzungen und Vorschriften anderer Bebauungspléne werden mit Inkrafttreten des vorliegen-
den Bebauungsplans , Tannau West, 1. Anderung und Erweiterung” aufgehoben.

AM ALS SATZUNG BESCHLOSSEN

Tettnang, den

(Walter)

Blrgermeister

Architekten BDA
Stadtplaner SRL DASL

KRISCHPARTNER

Reutlinger Strale 4
72072 Tubingen

T 07071 9148-0

F 07071 9148-30

info@krischpartner.de
www.krischpartner.de
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STADT TETTNANG
BODENSEEKREIS

BEBAUUNGSPLAN
~TANNAU WEST, 1. ANDERUNG UND ERWEITERUNG"

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(TEXTTEIL II)

Als Rechtsgrundlage dieses Bebauungsplanes kommen zur Anwendung:

Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 5.3.2010 (GBI. 2010 S. 357, 416), mehrfach gedndert
durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313)

Die nachfolgenden &rtlichen Bauvorschriften bestehen aus:

BISHERIGER RECHTSSTAND (2005)

Die Grundlage bilden die (im Wortlaut weitgehend unveréndert ibernommenen) értlichen Bauvorschrif-
ten zum Bebauungsplan ,Tannau West” in Tettnang in der rechtskréftigen Fassung (als Satzung be-
schlossen am 27.07.2005) von TEAM PLAN Architekten - Ingenieure - Stadtplaner - Generalplaner BDP,
Dipl.-Ing. Wolfgang Heim (Meckenbeuren).

Die dabei im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ,Tannau West, 1. Anderung und Er-
weiterung” nicht relevanten oder nicht mehr aktuellen értlichen Bauvorschriften wurden herausgenom-
men und - soweit erforderlich - durch die spezifischen bzw. aktuellen Anforderungen ersetzt.

1. ANDERUNG UND ERWEITERUNG DES BEBAUUNGSPLANS

Die im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans neu hinzukommenden oder modifizierten 6rtli-
chen Bauvorschriften sind im nachfolgenden Textteil grau hinterlegt.

Hinweis:

Die Plananderungen zur erneuten Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB sind blau geschrieben.
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1. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 Abs. 1 LBO)

1.1. AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.2. DACHGESTALTUNG

Fassadengestaltung

Grelle und glanzende Fassadenfarben und Materialien durfen nicht
verwendet werden. Die AuBenwénde sind in hell gedeckten Farbté-
nen als verputzte Fassaden herzustellen. Holzverschalungen an den
Fassaden sind zugelassen. In den Genehmigungsplanen ist die
Farb- und Fassadengestaltung anzugeben.

Hinweis

Andere Fassadengestaltungen sind in Absprache mit dem Fachbe-
reich Bauberatung und Bauverwaltung der Stadt Tettnang moglich.
Hier ist durch geeignete Zeichnungen und sonstige Unterlagen die
Ausflihrung darzustellen. Ein Anspruch auf Genehmigung der Ab-
weichung besteht nicht, jedoch ist die Ortschaft und die Stadt ge-
genlber besonders gelungenen architektonischen Lésungen offen
eingestellt.

Dachform und Dachneigung

Hauptgebaude: Satteldach mit 15° bis 30° oder Flachdach mit Ex-
tensivbegriinung (siehe Ziffer 1.2. d), auch abgeschleppte Dacher
vor dem Hauptgebaude sind zuldssig, ebenso abgesetzte Pultda-
cher mit der vorgenannten Neigung. Garagen sind eingeschossig
auszufihren.

Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind einheitliche Materialien (Farbe Rot bis
Braunrot) zu verwenden. Verglasungen oder Dachfenster sind maxi-
mal 1/10 der Dachflache zuldssig. Dachaufbauten sind in demsel-
ben Material wie das Hauptdach auszuflihren.

Dachvorspriinge

Dachvorspriinge sind an den Giebelseiten maximal 1,50 m an den
Traufseiten max. 3,50 m zuldssig. Ausnahmen kénnen im Bereich
von Fassadenvor- und -riickspriingen und an den Nebengebauden
gestattet werden.

Dachbegriinung

Flachdacher sind aus klimatischen und aus Griinden des Land-
schaftsbildes nur in Verbindung mit Extensivbegriinung zulassig.
Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu unterhalten. Alternativ ist die
Nutzung der Flachd&cher fiir Anlagen zur photovoltaischen und
thermischen Solarenergiegewinnung zuldssig.

1.3 GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN FLACHEN UND DER EINFRIEDUNGEN

(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

a)

Gelandegestaltung

Das natirliche Gelande soll nur soweit veréandert werden, als dies
zur ordnungsgemafBen Errichtung und ErschlieBung der baulichen
Anlagen notwendig ist. Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten
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b)
1.4 GEBAUDEHOHEN
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
a)
b)
c)

Grundstlicke mussen Grinflachen sein, soweit diese Flachen nicht
fir eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden. Sie sind
dauerhaft als begriinte Flachen zu pflegen und zu erhalten.

Einfriedungen

Als Einfriedungen entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen sind nur
Hecken aus heimischen Laubgehdlzen zuldssig, wobei einzelne
Hochstdmme moglich sind.

Die Einfriedungen sind fiir Kleintiere durchlassig zu gestalten (Ab-
stand vom Boden mind. 10 cm oder unterbrochen).

Die ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFH) darf maximal 30 cm Gber
der angrenzenden ErschlieBungsstrale liegen. Dies ist in den Bau-
antrdgen durch Geldndeschnitte in zeichnerischer Form nachzuwei-
sen.

Die festgesetzten maximalen Firsthéhen (FH) werden als Abstand
zwischen der Ergeschossbodenhdhe (EFH) und der Firsthohe (Ober-
kante des Sparrens am First) gemessen.

Die festgesetzten maximalen Wandhdhen (WH) werden als Abstand
zwischen der ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) und der relevanten
Traufkante (Schnitt der AuBenwand mit der Oberkante der Dach-
haut) gemessen.

1.5 ANTENNEN, WERBE- UND SOLARANLAGEN

(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 und 4 LBO)

a)

b)

Pro Gebaude ist eine Antenne bzw. Parabolantenne, abgewandt
vom &ffentlichen StraBenraum zulassig.

Innerhalb der im Plan dargestellten Grinflachen sind Werbeanlagen
nicht zul3ssig.

1.6 AUSBILDUNG VON SCHADSTOFFGEFAHRDETEN FLACHEN

(§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

a)

Flachen, auf denen wassergefédhrdende Stoffe i.S. des Wasserhaus-
haltsgesetzes und Wassergesetzes (WHG/ WG) Baden-Wdirttem-
berg anfallen kénnen, sind gegen das anfallende Medium bestan-
dig, sicher und dauerhaft zu versiegeln. Fir die Beurteilung, ob eine
Behandlung des auf diesen Fléachen anfallenden Oberflachenwas-
sers notwendig ist, sind die Bestimmungen des WHG und WG Ba-
den-Wirttemberg mafBgebend.

Hofflachen, die tber einen Ol-, Fett- und/ oder Koaleszenzabschei-
der gefiihrt werden missen, sind zu Gberdachen bzw. es ist durch
andere geeignete MaBnahmen zu steuern, dass kein Regenwasser
auf den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal abgeschlagen wird.
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AUFHEBUNG BESTEHENDER FESTSETZUNGEN

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Tannau West, 1. Anderung und Erweiterung” bisher giil-
tigen ortlichen Bauvorschriften zu anderen Bebauungsplanen werden mit Inkrafttreten des vorliegenden
Bebauungsplans , Tannau West, 1. Anderung und Erweiterung” aufgehoben.
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2.1

ANLASS/ AUFGABENSTELLUNG

Der vorliegende Bebauungsplan , Tannau West, 1. Anderung und Erweiterung” gehért
zum Tettnanger Stadtteil Tannau und umfasst das Gelédnde im Studen des Gewerbege-
bietes Tannau West.

Das Gewerbegebiet Tannau West liegt am westlichen Ortsrand von Tannau und wird
von der L 333 aus Uber die StichstraBe Im Leimen erschlossen. Das Gewerbegebiet ist
komplett bebaut. Im stidlichen Teil des Gewerbegebietes haben sich die beiden Firmen
ABAO Energy GmbH (Anlagen und Leitungsbau) und Trilago GmbH (Raumausstattung)
angesiedelt. Beide Firmen planen eine betriebliche Erweiterung im stidlichen Anschluss
an ihre bestehenden Betriebsstandorte.

Die Ziele des vorliegenden Bebauungplans sind insbesondere

die Schaffung neuer Betriebsflachen fir die beiden ansdssigen Firmen

die Gestaltung des Ortsrandes und der landschaftlichen Einbindung der stdlichen
Erweiterung des Gewerbegebietes.

Der Gemeinderat der Stadt Tettnang hat aus diesen Griinden im August 2016 beschlos-
sen, den Bebauungsplan , Tannau West, 1. Anderung und Erweiterung” aufzustellen.
Mit der Bearbeitung des Bebauungsplanes wurde das Biiro KRISCHPARTNER (Tubin-
gen) beauftragt.

RECHTLICHER RAHMEN

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Die geplante sldliche Erweiterung des Gewerbegebietes Tannau West war zum oben
genannten Zeitpunkt des Bebauungsplan-Aufstellungsbeschlusses nicht im rechtswirksa-
men Flachennutzungsplan enthalten. Hierfir wurde deshalb zunéchst die 4. Anderung
der 2. FNP-Fortschreibung durchgefiihrt, um gemaf Entwicklungsgebot die planungs-
rechtliche Voraussetzung fiir den Bebauungsplan schaffen. Der Gemeinsame Ausschuss
der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Tettnang — Neukirch hat im Mai 2019 den
Feststellungsbeschluss zur 4. FNP-Anderung gefasst. Die 4. FNP-Anderung wurde vom
Landratsamt Bodenseekreis mit Erlass vom 22.10.2019 genehmigt.
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Die im Rahmen der 4. FNP-Anderung neu geplante Gewerbebaufliche stdlich des be-
stehenden Gewerbegebietes erstreckt sich bis kurz vor den Schutzstreifen der dort vor-
handenen Erdgashochdruckleitung. Zwischen dem Schutzstreifen und der geplanten
Gewerbebaufliache ist in der 4. FNP-Anderung eine Ortsrandeingriinung sowie bei ent-
sprechendem ErschlieBungsbedarf auch der Bau einer neuen Stichstra3e vorgesehen.

Der Bebauungsplan entspricht dem Entwicklungsgebot.

2.2 BESTEHENDER BEBAUUNGSPLAN

Fir das bestehende Gewerbegebiet Tannau West existiert der im Juli 2005 als Satzung
beschlossene gleichnamige Bebauungsplan von TEAM PLAN aus Meckenbeuren (siehe
Lageplan in Anlage 1 zur Begriindung).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Tannau West, 1. Anderung und Erweite-
rung” greift in den rechtskraftigen Bebauungsplan , Tannau West” hinein. Die dort fest-
gesetzte Gewerbegebietsflache stidlich der ErschlieBungsstraBBe Im Leimen, auf der sich
heute die beiden Firmen ABAO Energy GmbH und Trilago GmbH (Flurstlicke 70/1 bzw.
70/2) befinden, wird Teil des vorliegenden neuen Bebauungsplanes, da dies zur Siche-
rung der ErschlieBung sowie der Ver- und Entsorgung der neu geplanten, jedoch in
zweiter Reihe liegenden Gewerbegebietsflache notwendig ist. Die im Bebauungsplan
»Tannau West” vorgesehene Ortsrandeingriinung des Gewerbegebietes wird in Teilen
aufgrund der Gebietserweiterung ebenfalls in den vorliegenden Bebauungsplan aufge-
nommen und dort neu festgesetzt.

Die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Tannau West soll sich inhaltlich
auf den vorhandenen Bebauungsplan beziehen, um den staddtebaulichen Gesamtzusam-
menhang zu erhalten und um planerische Kontinuitét (insbesondere fir die jetzt erneut
Uberplante Gewerbegebietsflache) zu wahren.

Die bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften aus
dem Bebauungsplan ,Tannau West” werden deshalb im Wortlaut weitgehend unveran-
dert in den neuen Bebauungsplan tibernommenen. Die dabei im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Tannau West, 1. Anderung und Erweiterung” nicht relevanten oder
nicht mehr aktuellen Festsetzungen werden jedoch herausgenommen und — soweit er-
forderlich — durch die spezifischen bzw. aktuellen Anforderungen ersetzt. Diese neu hin-
zukommenden oder modifizierten Festsetzungen sind in den planungsrechtlichen Fest-
setzungen und 6rtlichen Bauvorschriften zur 1. Anderung und Erweiterung des Bebau-
ungsplanes Tannau West gesondert gekennzeichnet.

3. LAGE UND BESTAND

Der Bebauungsplan , Tannau West, 1. Anderung und Erweiterung” ist wie folgt be-
grenzt:

— im Norden von der StraB3e Im Leimen

— im Osten vom Flurstlick 70/3 bzw. von Teilen der Flurstliicke 70 und 68
— im Stden von Teilen des Flurstlicks 70

—  im Stdwesten von Teilen des Flurstlicks 71

— im Westen von Teilen des Flurstiicks 78/1.

Die GroBe des Planungsgebietes betrégt ca. 0,78 Hektar.



STADT TETTNANG i
BEBAUUNGSPLAN , TANNAU WEST, 1. ANDERUNG UND ERWEITERUNG”
BEGRUNDUNG, FASSUNG VOM 13.10.2020 KRISCHPARTNER

Im nérdlichen Teil des Planungsgebietes befinden sich auf den Flurstiicken 70/1 bzw.
70/2 die Betriebsflachen der beiden Firmen ABAO und Trilago (siehe Abschnitt 2.2 der
Begriindung). Die Grundstlicke sind komplett bebaut.

Bei den zur gewerblichen Erweiterung vorgesehenen Flachen im stdlichen Teil des Pla-
nungsgebietes handelt es sich um landwirtschaftliche Flachen mit Griinlandnutzung.

Im Westen schlief3t sich an das Betriebsgelande von ABAO eine Wiese mit einer Obst-

baumreihe an. Die Wiese wird in Teilen ebenfalls durch die vorliegende Planung bean-

sprucht. Eine Ortsrandeingriinung des Gewerbegebietes mit Obstgehdlzen gemal der
Festsetzung im rechtswirksamen Bebauungsplan , Tannau West"” existiert noch nicht.

Das Geldnde féllt innerhalb der zur gewerblichen Erweiterung vorgesehenen Flachen
ca. 1,50 bis 1,75 m nach Osten hin ab.

Das Planungsgebiet wird im Bereich der geplanten gewerblichen Erweiterung in Ost-
West-Richtung von einer 20-kV-Freileitung des Regionalwerks gequert. Siidlich des Pla-
nungsgebiets verlduft eine Erdgashochdruckleitung der Firma terranets bw GmbH, Lei-
tung und Schutzstreifen der Gasleitung beriihren den Bebauungsplan jedoch nicht.

Stdlich von Tannau befindet sich das geplante Landschaftsschutzgebiet , Tettnanger
Wald Erweiterung”. Die Grenze des geplanten Landschaftsschutzgebietes verlauft stu-
fenartig und tangiert dabei minimal die Stidwestecke des Planungsgebietes (siehe Ab-
bildung in Abschnitt 2.1 der Begriindung).

Die Bewertung des Bestandes sowie Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt
werden im Umweltbericht untersucht (siehe Teil B der Begriindung).

4. STADTEBAULICHE PLANUNG UND FESTSETZUNGEN

Fir das Planungsgebiet wurden zunéchst im Frihjahr 2017 vom Biro KRISCHPARTNER
(Tibingen) mehrere stadtebauliche Varianten erarbeitet, um neben der Frage der Er-
schlieBung vor allem die rdumliche Ausdehnung der Gewerbegebietserweiterung sowie
Bedarf und Abschnittsbildungen zu diskutieren.

Die Stadt Tettnang sieht derzeit keinen Uber die konkrete Anfrage der beiden Firmen hi-
nausgehenden Bedarf flr eine Erweiterung des Gewerbegebietes Tannau West und hat
daher sowohl auf der Ebene des Flachennutzungsplanes (siehe Abschnitt 2.1 der Be-
griindung) als auch fiir die Bebauungsplanung eine enge Abgrenzung des Planungsge-
bietes vorgenommen. Hinzu kommt die aktuelle liegenschaftliche Situation, die zwar
den beiden ansassigen Firmen gerecht werden kann, jedoch eine umfassendere Erwei-
terung derzeit nicht ermdglicht. Ob und wann eine Fortsetzung der gewerblichen Ent-
wicklung an dieser Stelle erfolgen wird, ist derzeit somit noch unklar. Die Mdglichkeit
hierfir soll jedoch offengehalten und als Zielstellung bei der vorliegenden stadtebauli-
chen Planung beriicksichtigt werden.

4.1 STRUKTUR

Die auf den Flurstiicken 70/1 und 70/2 existierende Gewerbegebietsflache wird um eine
Tiefe von 38 m nach Siiden erweitert.

Zusatzlich ist aufgrund der vorhandenen Anfrage von ABAO eine Ausdehnung der Ge-
werbegebietsflache westlich von Flurstiick 70/1 vorgesehen. Die VergréBerung nach
Westen erstreckt sich bis zur schrég verlaufenden Grundstlicksgrenze zwischen den Flur-
stiicken 70 und 78/1 abzliglich eines 6,50 m breiten Streifens, der der neuen Ortsrand-
eingriinung des Gewerbegebietes dienen, je nach kiinftigem Bedarf aber auch zur Er-
schlieBung von weiteren Bauabschnitten einer stidlichen Gewerbegebietserweiterung
freigehalten werden soll, wobei letzterer Bedarf aus heutiger Sicht nicht erkennbar ist.
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In der 4. FNP-Anderung ist an dieser Stelle der Bau einer neuen StichstralBe dargestellt,
die vom Kurvenbereich der StraBBe Im Leimen abgeht und um die geplante Gewerbe-
bauflache herumfihrt (siehe Abschnitt 2.1 der Begriindung).

Im vorliegenden Bebauungsplan ist die bedarfsabhéngig beabsichtigte StichstralBe nicht
erforderlich, da die ErschlieBung der neuen Betriebsflachen von ABAO und Trilago Gber
deren private Betriebsgrundstlicke geregelt wird (siche Abschnitt 5.1 der Begriindung).

Die Freihaltung der nach Osten weiterlaufenden Fléche fir die im FNP bedarfsabhangig
beabsichtigte Stichstral3e soll im Bebauungsplan tber die Festsetzung als 6ffentliche
Griinflache erfolgen. Auf eine zusatzliche optionale (bzw. bedingte) Festsetzung als 6f-
fentliche Verkehrsflache wird verzichtet, weil derzeit mangels konkreter planerischer Ab-
sichten zu weiteren Bauabschnitten kein sicherer stddtebaulicher Zusammenhang aufge-
baut werden kann. Daher ist fiir eine Umsetzung der StichstraBBe eine Anderung des Be-
bauungsplanes erforderlich.

4.2 BAULICHE NUTZUNG

Die bestehenden bzw. geplanten Baufldchen werden als Gewerbegebiet GE festgesetzt
und fligen sich somit in den Charakter des umliegenden Gewerbegebietes ein. Das
Baugebiet soll wie erwdhnt der Schaffung von dringend bendtigten betrieblichen Erwei-
terungsflachen dienen.

Die fir die nérdlichen Teile des Planungsgebietes bereits im Bebauungsplan ,Tannau
West” getroffenen Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung werden ber-
nommen: Im Gewerbegebiet zulassige Tankstellen sind daher (neben dem Aspekt der
stddtebaulichen Qualitét) ausgeschlossen.

Im Rahmen der frithzeitigen Behérdenbeteiligung wurden vom Regierungsprésidium Ti-
bingen die zuklnftigen Vorgaben der Raumordnung in Bezug auf die Unterbindung von
Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben in Gewerbegebieten angesprochen. Da-
bei handelt es sich um in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung, die gemal

§ 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG als sonstige Erfordernisse der Raumordnung im Bebauungsplan-
verfahren zu berlcksichtigen sind. Um diesen Erfordernisse gerecht zu werden, mussen
im vorliegenden Bebauungsplan Einzelhandelbetriebe ausgeschlossen werden. Mit dem
vorliegenden Bebauungsplan sollen die beiden bestehenden Firmen ABAO Energy
GmbH (Anlagen und Leitungsbau) und Trilago GmbH (Raumausstattung) neue Betriebs-
flachen erhalten. Ein Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben fihrt nicht zu Nachteilen fir
die beiden Firmen.

Fir das Gewerbegebiet wird die maximal zuldssige Grundflachenzahl von 0,5 festge-
setzt, um die baulich angepasste Dichte an das weiter 6stlich benachbarte Dorfgebiet
mit den dortigen Hofstellen beizubehalten. Mit der Fortfiihrung der bisherigen Wand-
und Firsthéhen sind bis zu zweigeschossige Geb&dude mit Flachdach oder flach geneig-
tem Satteldach mdglich, wobei die Wandh&he zwecks héherer Flexibilitat und Ausnut-
zung von bisher 6,50 m auf 7,50 m erhéht wird.

Die festgesetzte Ausrichtung der Gebaudekoordinaten parallel bzw. senkrecht zur Stra-
Be Im Leimen orientiert sich ebenfalls am Bebauungsplan , Tannau West” sowie den auf
dieser Basis entstandenen Betriebsgebduden im Planungsgebiet.

Die Uberbaubare Flache wird wie folgt abgegrenzt:

—  Die nodrdliche Grenze des Baufeldes nimmt die bestehende bauliche Raumkante
entlang der StralBe Im Leimen auf.

- Das Baufeld reicht auf Flurstiick 70/2 entsprechend der bestehenden gewerblichen
Bebauung bis 2,50 m an die 6stliche Plangebietsgrenze heran.



STADT TETTNANG

BEBAUUNGSPLAN ,TANNAU WEST, 1. ANDERUNG UND ERWEITERUNG"
BEGRUNDUNG, FASSUNG VOM 13.10.2020 KRISCHPARTNER

4.3

5.1

5.2

- Zwischen den Firmen ABAO und Trilago wird das Baufeld unterbrochen, da in die-
sem Bereich die private ErschlieBung der hinterliegenden gewerblichen Erweite-
rungsflachen erfolgen soll (siehe Abschnitte 5.1 und 5.2.1 der Begriindung).

—  Die im Bebauungsplan , Tannau West” enthaltene bisherige siidliche Grenze der

Uberbaubaren Flache wird fir die beantragten betrieblichen Erweiterungen von
ABAO und Trilago um 38 m nach Siden verschoben.

-  Die westliche Grenze des Baufeldes verlauft im Abstand von 5 m parallel zur neuen
westlichen Grenze des Gewerbegebietes. Der 5 m breite Abstandsstreifen ist fur
die private verkehrliche ErschlieBung der hinterliegenden betrieblichen Erweite-
rungsflache von ABAO vorgesehen, da &stlich der bestehenen Firma aufgrund der
dortigen baulichen Nadeldhr-Situation keine Zufahrt realisiert werden kann.

VERBRENNUNGSVERBOT

Im vorliegenden Bebaungsplan werden Verbrennungsverbote bzw. - beschrankungen
festgesetzt. Bei dieser Festsetzung handelt es sich um eine Aktualisierung der bereits im
bestehenden Bebauungsplan , Tannau West” enthaltenen Festsetzung zum Schutz vor
Luftverunreinigung (siehe dort Ziffer 4.11.0). Die hier vorliegende Neufassung des soge-
nannten ,Verbrennungsverbotes” fossiler Brennstoffe (v.a. Kohle) basiert auf dem aktu-
ellen Stand der Technik und dient der Vermeidung von erheblichen Luftverunreinigun-
gen. Die Erforderlichkeit dieser Festsetzung begriindet sich wie folgt:

Das Hauptwindsystem flie3t im Bereich Tannau in nord-sidlicher Richtung entlang des
Bollenbachs Richtung Argental. Durch die mit Wald bestandenen sldlich angrenzenden
Erhebungen Bollen staut sich die Kaltluft im Gebiet. Dadurch kann es bei windarmen
Wetterlagen zu einer Anreicherung der Luft durch emittierte Luftschadstoffe kommen.
Aufgrund des Kaltluftstaus und der N&he zu Wohnstandorten besteht fir das Verbren-
nungsverbot weiterhin ein stddtebauliches Erfordernis.

ERSCHLIESSUNG DES PLANUNGSGEBIETES

VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Das Planungsgebiet wird verkehrlich Gber die StraBBe Im Leimen erschlossen.

Die bestehenden Betriebsflachen liegen direkt an der StraBBe Im Leimen. Die geplanten
hinterliegenden Grundstiickserweiterungen erhalten ihre Zufahrten liber die privaten
Grundstlicke der beiden Firmen. Zu diesem Zweck wird an der bestehenden westlichen
Grundsttlicksgrenze von Trilago bzw. an der neu geplanten westlichen Grundstlicksgren-
ze von ABAO jeweils ein 5 m breiter befahrbarer Grundstlcksstreifen mit Anschluss an
die offentlichen Verkehrsflachen freigehalten.

ENTWASSERUNG

In der StraBBe Im Leimen ist ein Trennsystem verlegt, an das angeschlossen werden
kann. Die Entwéasserungskonzeption fiir das geplante Baugebiet wird vom Ing.-Biiro RSI
(Biberach) erstellt. Die grundsatzlichen konzeptionellen Uberlegungen hierzu sind be-
reits erfolgt und mit den Planungsbeteiligten abgestimmt. Die weitere Konkretisierung
der Entwésserungsplanung wird in Abstimmung mit dem Amt fiir Wasser- und Boden-
schutz ebenfalls vom Ing.-Biro RSI (Biberach) vorgenommen. Fir die Entwésserungsan-
lagen wird ein separates Wasserrechtsverfahren beim Landratsamt Bodenseekreis zur
Genehmigung eingereicht.
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muss Uber das jeweilige bestehende System der privaten vorderen Betriebsgrundstticke
erfolgen. Vom Ing.-Blro RSI (Biberach) liegt eine mit beiden Firmen abgestimmte Skizze
zur Leitungsfiihrung tber die bestehenden Betriebsgrundstlicke und deren Anbindung
an den Schmutzwasserkanal in der Stra3e Im Leimen vor. Die angedachten Leitungs-
trassen Uber Privatgrund werden in den Bebauungsplan aufgenommen. Offentliche An-
lagen sind nicht notwendig.

Das Regenwasser auf den bestehenden bebauten Betriebsflachen wird unverandert in
die flr das Gewerbegebiet Tannau West existierende Retentionsflache eingeleitet.

Zur Ableitung des Regenwassers auf den neu geplanten Gewerbeflachen sind eigene
Ruckhalteflachen erforderlich, da die in Tannau West vorhandene Retentionsflache hier-
fir Gber keine freien Kapazitdten mehr verfligt und auch topografisch nicht geeignet ist.

Aus diesen Griinden und um die privaten gewerblichen Bauflachen nicht einzuschran-
ken, soll 6stlich der geplanten Betriebserweiterungen eine neue zentrale Retentionfla-
che hergestellt werden. Die in der Planzeichnung abgegrenzte Retentionsflache beinhal-
tet neben dem vom Ing.-Biro RSI (Biberach) bereits gerechneten Beckenvolumen auch
die notendigen Béschungen, die mit einer Neigung von 1:2 bis 1:3 angelegt werden
sollen.

Das neue zentrale Retentionsbecken wird an den bestehenden Regenwasserkanal in der
StraBBe Im Leimen angeschlossen. Hierfir ist ein 2,50 m breites 6ffentliches Leitungs-
recht Uber Privatgrund erforderlich, dass in Abstimmung mit der betroffenen Firma Trila-
go am 6stlichen Rand des Flurstiicks 70/2 verlaufen soll. Um die Zugéanglichkeit des Re-
tentionsbeckens zu Unterhaltungszwecken zu gewahrleisten, wird an dieser Stelle auch
ein &ffentliches Geh- und Fahrrecht festgesetzt. Das neue zentrale Regenrlickhaltebe-
cken liegt auf einer Teilflache von Grundstiick Flst. Nr. 70, welches sich im Eigentum der
Kirche befindet, und ist daher als private Griinflache festgesetzt. Die Stadt Tettnang be-
absichtigt, diese Teilflache langfristig fiir den Bau des Regenriickhaltebeckens zu pach-
ten sowie die Unterhaltung des Beckens zu libernehmen. Entsprechende Abstimmun-
gen mit der Kirche haben bereits stattgefunden.

Zur Ableitung des Regenwassers wurden im Rahmen der 4. FNP-Anderung vom Amt fiir
Wasser- und Bodenschutz im Landratsamt Bodenseekreis folgende Hinweise genannt:

LAufgrund der unmittelbaren Lage am Bodensee ist das Niederschlagswasser von befes-
tigten Flachen grundsatzlich filtriert in die Gewésser einzuleiten (z. B. Uber eine drainierte
Sickermulde mit Anschluss des Drainagerohrs an das Gewasser oder Regenwasserlei-
tung zum Gewasser). Der Notuberlauf der Mulde darf unfiltriert abgeleitet werden. Die
Uberlauftitigkeit des Notiberlaufes darf standardgemaB mit einer Haufigkeit von fiinf
Jahren erfolgen. Sie kann jedoch gewédsserabhangig in Abstimmung mit dem Landrats-
amt - Amt fiir Wasser- und Bodenschutz - auch abweichend vom Standard festgelegt
werden. Aus der Uberlaufhaufigkeit des Notiiberlaufes und Durchl3ssigkeit des Filterbo-

dens ergibt sich die Muldengréfe. Hierzu sind verschiedene Bemessungsverfahren vor-
handen (DWA A 117, DWA A 138, KOSIM u.a.).

Im vorliegenden Fall ist die Filtration primar zu berlcksichtigen. Die Bemessung kann
gdf. (z.B. bei Platzmangel) auch auf haufigere Uberlauftatigkeiten (alle 5 Jahre) vorge-
nommen werden.

Da es sich im vorliegenden Fall um eine gewerbliche Bebauung handelt, ist auf jeden
Fall ein entsprechendes Wasserrechtsverfahren durchzufihren.”

Die Hinweise des Landratsamtes werden bei der konkreten Ausarbeitung der Entwasse-
rungskonzeption fiir das Planungsgebiet vom Ing.-Biiro RSI (Biberach) berticksichtigt.
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5.3

5.4

6.1

GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE

Alle privaten Flachen, die der geplanten ErschlieBung und Versorgung der hinterliegen-
den Grundstiicksteile dienen, werden im Bebauungsplan mit privaten Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten belegt.

Trotz geplanter Zugehdrigkeit der hinterliegenden Gewerbeflachen zu den vorderlie-
genden Betrieben wird die Festsetzung von privaten Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
seitens der Stadt Tettnang fur notwendig erachtet, um im Fall einer Abtrennung der hin-
terliegenden Grundstlicksteile deren ErschlieBung und Versorgung weiterhin zu sichern.
Auf die zusatzlich erforderliche Fixierung der Dienstbarkeiten im Grundbuch wird hinge-
wiesen.

20-KV-FREILEITUNG

Das Planungsgebiet wird im Bereich der geplanten gewerblichen Erweiterung in Ost-
West-Richtung von einer bestehenden 20 kV-Freileitung des Regionalwerks mit zugeho-
rigem 20 m breiten Leitungsschutzstreifen gequert.

Die Stromleitung soll aus den Baugrundstiicken heraus gelegt werden, um Einschran-
kungen der baulichen Nutzung zu vermeiden. Hierzu wurde mit den betroffenen Firmen
und Grundstiickseigentiimern ebenfalls ein Vorschlag vom Ing.-Biro RSI (Biberach) ab-
gestimmt, welcher ein Erdkabel vorsieht, das innerhalb der geplanten &ffentlichen Griin-
flache entlang des Randes der geplanten gewerblichen Bauflache bis zur dstlichen
Grenze von Flurstlick 70 geflihrt werden soll. Die geplante Erdverlegung wird im Bebau-
ungsplan als 1,50 m breites 6ffentliches Leitungsrecht auf den betroffenen landwirt-
schaftlichen Flachen aufgenommen. Eine Abstimmung mit dem Versorgungstrager lauft
bereits.

GRUNORDNUNG UND UMWELTBELANGE

GRUNORDNUNG

Fir das Planungsgebiet liegt ein Griinordnungsplan vom Bliro Friedemann (Ostfildern)
vor. Wesentliches Ziel der Griinordnung im Planungsgebiet ist die stdliche und westli-

che Eingriinung der Gewerbeflachen. Die Ortsrandeingriinung hat hinsichtlich des an-

grenzenden Landschaftsraumes und des tangierenden geplanten Landschaftsschutzge-
bietes eine hohe Bedeutung.

Die im Bebauungsplan , Tannau West” festgesetzte stidliche und westliche Ortsrandein-
griinung, die dort gleichzeitig als Ausgleichflache fir das Gewerbegebiet Tannau West
fungiert, wurde bislang noch nicht umgesetzt.

Aufgrund der geplanten sidlichen Erweiterung des Gewerbegebietes wird diese Orts-
randeingriinung an den neuen Rand des Gewerbegebietes verschoben und dort als 6f-
fentliche Griinflache festgesetzt.

Die sudliche Ortsrandeingriinung geht im Osten in eine &ffentliche Retentionsmulde
Uber. Zur Ausgestaltung von Ortsrandeingriinung und Retentionsmulde wurden die
Pflanzgebote und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft aus dem Griinordnungsplan in den Bebauungsplan Gbernommen.

Auf die detaillierten Aussagen des Griinordnungsplans wird an dieser Stelle verwiesen.
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6.2 UMWELTBELANGE

Fir das Planungsgebiet wurde ein Umweltbericht mit Eingriffs-/ Kompensationsbilanz
vom Biro Friedemann (Ostfildern) erstellt, in dem die relevanten Umweltbelange, die
voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen des Vorhabens auf die Belange des Um-
weltschutzes und die MaBBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation von
Eingriffen ermittelt werden (siehe Teil B der Begriindung).

6.2.1 Die Umweltpriifung kommt zu dem Ergebnis, dass es durch das Vorhaben teilweise zu
erheblichen Beeintrachtigungen von Schutzgltern kommen wird:

- weitere Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen
- Beeintréchtigungen bzw. Verlust der Bodenfunktionen

- Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate

- Verlust klimaaktiver Flachen.

Die erheblichen Beeintrachtigungen der genannten Schutzgiiter miissen kompensiert
werden. Hierzu wird im Umweltbericht folgendes ausgefihrt:

.Durch die geplante Einleitung des unbelasteten Regenwassers (Dachflachen) in eine
Retentionsflache werden die Eingriffe in das Schutzgut Wasser weitgehend gemindert.
Durch die Verlagerung des im rechtsgtiltigen Bebauungsplan geplanten, mit Gehdlzen
bestandenen Ortsrandes an die neue Gebietsgrenze bleibt die geplante Einbindung in
die Landschaft erhalten. ... Der Schwerpunkt des Eingriffs liegt in der Versiegelung bisher
unversiegelter Flachen durch die geplante bauliche Nutzung. Dadurch ergibt sich ein
Kompensationsbedarf fir das Schutzgut Boden und das Naturgut Biotope. Geringfugi-
ger Kompensationsbedarf entsteht fir das Naturgut Landschaftsbild, da es lediglich um
eine geringflgige Erweiterung der bestehenden Baufelder handelt und der Wirkraum
durch die geplante Eingriinung stark minimiert werden kann.”

Trotz der relativ kleinen Erweiterungsflache des Gewerbegebietes und der Ausgleichs-
maBnahmen im Geltungbereich des Bebauungsplanes verbleibt ein Okopunktedefizit
von ca. 36.000 Okopunkten. Ein Grund dafir ist neben der zusétzlichen Flachenversie-
gelung der mit der vorliegenden Planung verbundene Wegfall der im Bebauungsplan

L Tannau West" als Ausgleichflache festgesetzten Ortsrandeingriinung. Fiir den externen
Ausgleich ist eine Okokontofldche in Tannau vorgesehen. Im Umweltbericht heisst es
dazu:

,Bei schutzgutiibergreifender Verrechnung der Okopunkte verbleibt ein Gesamtdefizit
von - 35.840 Okopunkten fiir den Eingriff durch das geplante Vorhaben, der durch Kom-
pensationsmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden muss. Zur
Kompensation werden dem Eingriff durch den Bebauungsplan Okopunkte aus dem
stadtischen Okokonto in erforderlicher Hohe zugeordnet. Die Zuordnung erfolgt auf der
Okokontoflachen Nr. 24 Blumenwiese Tannau’, auf dem Flurstiick 74/0 Gemarkung
Tannau, die sich wie der Eingriff im Tannauer Tal befindet.”

6.2.2 Aus dem Jahr 2018 liegen von der GOK (Gruppe fiir kologische Gutachten) aus Stutt-
gart bereits eine artenschutzrechtliche Priifung des damals noch gréBeren Planungsge-
bietes nach § 44 BNatSchG sowie eine erganzende E-Mail von Dr. Otto (GOK) vom
14.11.2018 mit Konkretisierung der MaBBnahmen fir das aktuelle Planungsgebiet vor.
Die zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden des Artenschutzrechtes notwendig wer-
denden MaBnahmen finden als Festsetzungen entsprechenden Eingang in die Planung.

Fir die im Plangebiet vorkommenden Vogelarten werden Nistkédsten ausgebracht und
die am 6stlichen Gebietsrand vorkommenden Eidechsen durch einen Reptilienzaun ge-
schitzt. Die Durchfiihrung der geplanten MalBnahmen wird durch eine dkologische Bau-
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begleitung fachlich kontrolliert und dokumentiert. Die dkologische Baubegleitung ist im
Bebauungsplan verbindlich festgesetzt.

Die Auswirkung der Planung auf den Artenschutz wird im Umweltbericht wie folgt be-
wertet:

.Bei Berlicksichtigung der festgesetzten VermeidungsmalBnahmen (Fallzeitenbeschréan-
kung fir Geholze, Baumhohlenkontrolle, Prifung Erforderlichkeit Reptilienschutzzaun)
sowie den MaBBnahmen zum vorgezogenen Funktionsausgleich (Aufhdngen von Nistkas-
ten) sind artenschutzrechtliche Konflikte nicht zu erwarten.”

Auf die detaillierten Aussagen des Umweltberichts mit Eingriffs-/ Kompensationsbilanz
wird an dieser Stelle verwiesen.

IMMSISSIONSSCHUTZ

Auf dem westlich gelegenen Grundstiick Flurstiick 78/1 befindet sich eine Hopfenanla-
ge, eine Raumkultur, die haufig gespritzt werden muss. Die Hopfenanlage auf Flurstiick
78/1 ist an der nachstgelegenen Stelle ca. 36 m von der geplanten Gewerbebauflache

entfernt. Der (auch vom Landwirtschaftsamt empfohlene) Spritzschutzabstand von 20 m
gemal Tettnanger Urteil wird eingehalten.

Aufgrund der Topographie in Tannau (Berg-/Tallage) wird auf Anregung des Landrats-
amtes Bodenseekreis der Hinweis aufgenommen, bei der Ansiedlung geruchsemitieren-
der Betriebe zur Vermeidung erheblicher Belastigungen eine Immissionsprognose mit
Kaminhéhenberechnung, die die lokalen Kaltluftstrome beriicksichtigt, zu erstellen.

GESTALTUNGSGESICHTSPUNKTE

Analog zu den planungsrechtlichen Festsetzungen sollen fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes , Tannau West, 1. Anderung und Erweiterung” auch die zum Bebau-
ungsplan , Tannau West” formulierten 6rtlichen Bauvorschriften — basierend auf § 74 der
Landesbauordnung — herangezogen werden (sieche Abschnitt 2.2 der Begriindung).

Die ortlichen Bauvorschriften unterstiitzen und ergénzen die bereits im Bebauungsplan
formulierten grundsatzlichen Belange des Umweltschutzes und der Gestaltung. Sie sind
in der vorliegenden Form konzipiert, um der Forderung nach einer stadtebaulich sinn-
vollen, architektonisch attraktiven und dérflich angepassten sowie umweltfreundlichen
Gestaltung des Planungsgebietes Nachdruck zu verleihen.

Architekten BDA
Stadtplaner SRL DASL

KRISCHPARTNER

Reutlinger Stral3e 4
72072 Tubingen

T 07071 9148-0

F 07071 9148-30

info@krischpartner.de
www.krischpartner.de
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LAGEPLAN ZUM BEBAUUNGSPLAN , TANNAU WEST”
als Satzung beschlossen am 27.07.2005

TEAM PLAN Architekten - Ingenieure - Stadtplaner - Generalplaner BDP, Dipl.-Ing. Wolfgang Heim
(Meckenbeuren)

siehe folgende Seite

(Die Anlage liegt der Begriindung zum Bebauungsplan separat bei.
Die Anlage kann, sofern nicht beiliegend, bei der Stadt Tettnang
eingesehen oder angefordert werden.)
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