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1. Planerfordernis

Im Ortsteil Kau soll die innerortlich gelegene Gewerbeflache - welche aktuell nur noch in geringen Teilen
gewerblich genutzt wird - in ein Wohnquartier umgenutzt werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans .Lindeareal” soll durch die Definition von planungsrechtlichen
Festsetzungen und drtlichen Bauvorschriften eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plangebiets si-

chergestellt werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 1
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2. Lage und raumlicher Geltungsbereich

2.1 Lage im Siedlungsgefiige

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Kau auf dem ehemaligen Areal der Linde AG zwischen der Tettnan-
ger Strafle (L 333) im Norden und dem Tobelbach im Stden. Im Westen und Osten grenzt bestehende Wohn-
bebauung an. Sidlich des Tobelbachs finden sich landwirtschaftliche Gebdaude und Nutzflachen, auch im

Westen liegt eine landwirtschaftliche Hofstelle mit einer angrenzenden Obstbaumplantage.

Abb. 2-1: Ubersichtskarte zur Lage des Plangebiets (schwarz gestrichelte Linie)

2.2 Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einer Gesamtflache von ca. 2,1 ha umfasst das Flur-
stick 11492, das ehemals als Betriebsgelande der Linde AG diente sowie den nordlich angrenzenden Be-
reich an der L 333 und einen kleinen Stich im Nordosten, um das Plangebiet zusatzlich an die Straf3e ,In der
Schlathe” anzubinden. Der genaue Geltungsbereich des Bebauungsplans ist dem Abgrenzungsplan zu ent-

nehmen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 2



Bebauungsplan

h
. Lindeareal” r GF RO RER
in Tettnang-Kau

INGENIEURE

—_ =

115903 .

1 1573

SOrElL 11494

145874

Behauungsplan
"Teftnanger Strafe - Sid I
vom 18022000 =¥

Mgt 11

T e

1462411

£

5

&
b
i
[

._\‘ d

Abb. 2-2: Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Lindeareal” (schwarz gestrichelte Linie)

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 3



Bebauungsplan h B
.Lindeareal” r GFRORER

in Tettnang-Kau INGENIEURE

3. Art des Bebauungsplanverfahrens

Das Bebauungsplanverfahren kann im beschleunigten Verfahren als MaBBnahme der Innenentwicklung nach

§ 13a BauGB durchgefiihrt werden.

Fur die Wahl des Verfahrens sind insbesondere folgende Faktoren mafigebend:

* Mit dem Bebauungsplanverfahren werden die Voraussetzungen fir eine mafivolle bauliche Nachverdich-
tung geschaffen.

* Die Umgebung des Plangebiets weist heute bereits eine bauliche Vorpragung auf.

* Die im Bebauungsplan festzusetzende maximale Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt
gem. § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB weniger als 20.000 gm.

* Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge -
nannten Schutzguter.

* Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen.

Damit sind die formalen Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a BauGB , Bebauungsplane der Innen-

entwicklung” gegeben. Vor diesem Hintergrund kann das Bebauungsplanverfahren auf Basis des § 13a

Abs. 2 BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Umweltprifung und Umweltbericht durchgefiihrt werden.

Der Flachennutzungsplan wird gemaf3 § 13a Abs. 2S. 1 Nr. 2 im Wege der Berichtigung angepasst.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 4
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4, Bestehende Bauleitpldne und libergeordnete Planungen

Landesentwicklungsplan

keine planerischen Festlegungen vorhanden

Regionalplan

Siedlungsflache (nachrichtliche Ubernahme als Gewerbe- und
Industriegebiet)

Flachennutzungsplan

Gewerbebauflache

Rechtskraftige Bebauungsplane

ostlich angrenzend: BBP ,Tettnanger Strafe - Siid I1” (2000)

Landschaftsschutzgebiete

nicht vorhanden

Naturschutzgebiete

nicht vorhanden

Besonders geschitzte Biotope

im Plangebiet: Mesophytische Feldhecke in Walchesreute
siidostlich angrenzend: Ufer-Schilfrohricht siidlich Walchesreute

Natura2000 (FFH und Vogelschutzgebiete)

stdlich angrenzend: FFH-Gebiet ,Schussenbecken mit
Tobelwéldern sidlich Blitzenreute”

Waldabstandsflachen

nicht vorhanden

Oberflachengewdsser / Gewésserrand

siidlich angrenzend: Tobelbach

Wasserschutzgebiete

im Stden entlang des Tobelbachs

Uberschwemmungsrisikogebiete (HQeyrem/ HQ100)

im Siden entlang des Tobelbachs

Klassifizierte Strafien und Bahnlinien

im Norden: L333 (Tettnanger Strafe)

4.1 Bestehende Bebauungsplane

Im Osten des Plangebiets grenzt der rechtskraftige Bebauungsplan ,Tettnanger Strafle - Sid II” an. Um eine

sinnvolle stadtebauliche Ordnung sowie eine angemessene verkehrliche Anbindung des neuen Quartiers

herstellen zu konnen, wird der rechtskraftige Bebauungsplan im nordlich des Plangebiets gelegenen Be-

reich der Tettnanger Straf3e sowie im Bereich der Stellplatze an der Strafle ,In der Schlathe™ Giberplant. Kon-

kret wird an Tettnanger Strafle eine Linksabbiegerspur eingerichtet und der straflenbegleitende Fuf3- und

Radweg angepasst sowie eine Ful3- und Radwegeverbindung aus dem neuen Wohnquartier in Richtung Osten

geschaffen. Die genauen Abgrenzungen konnen dem Abgrenzungsplan zum Bebauungsplan entnommen

werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 5
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150772

Linksabbiegerspuf',

Anpassung FuB-/Radweg

Abb. 4-1: Ausschnitt rechtskraftiger Bebauungsplan ,Tettnanger Strafle - Siid 1" mit Kennzeichnung der Uberplanungen

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 6



Bebauungsplan h .
.:L/'ndeareal “ r GFRORER

in Tettnang-Kau INGENIEURE

4.2 Ubergeordnete Planungen
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Abb. 4-2: Ausschnitt Regionalplan Abb. 4-3: Ausschnitt FNP

Ubergeordnete Festsetzungen und Planungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

4.3 Sonstige Gibergeordnete Planungen und Schutzgebiete
Im Slden des Plangebiets befinden sich entlang des Tobelbachs das FFH-Schutzgebiet "Schussenbecken
mit Tobelw&ldern sidlich Blitzreute" sowie das Biotop .Ufer-Schilfrohricht sidlich Walchesreute®”. An der

stidostlichen Grenze des Grundstiicks befindet sich das Offenland-Biotop "Mesophytische Feldhecke in Wal-

chesreute”.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 7
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Abb. 4-4: Ausschnitt LUBW-Kartendienst: Schutzgebiete (blau schraffiert: FFH-Gebiet, rosa: Biotope)

4.4 Hochwasser
Entlang des Tobelbachs an der siidlichen Grenze des Plangebiets befinden sich in sehr geringem Um-
fang HQ100- und HQextrem-Flachen, in die durch die Planung nicht eingegriffen wird, da in diesem Bereich

Grinflachen festgesetzt werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 8
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Abb. 4-5: Ausschnitt LUBW Kartendienst: Uberflutungsflachen / Uberschwemmungsgebiete (dunkelblau: HQ100,
hellblau: HQextrem)

4.5 Klassifizierte Straflen und Bahnlinien

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befindet sich die Landesstrafie L 333 (Tettnanger Strafe). Da die
L 333 im sog. “strafBenrechtlichen Verknlpfungsbereich” liegt, kann keine neue Zufahrt realisiert werden.
Gemall § 22 Straflengesetz sind Hochbauten entlang einer Landesstrafle in einem Abstand von unter 20 m
unzulassig. Um diese Vorgabe umzusetzen wird eine entsprechende Flache festgesetzt, die von Bebauung
freizuhalten ist. Nebenanlagen, Garagen, Carports und Werbeanlagen sind innerhalb dieser Flachen eben-

falls nicht zulassig. Stellplatze konnen errichtet werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 9
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5. Ziele und Zwecke der Planung

5.1 Ist-Situation im Plangebiet und in der Umgebung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
» teilweise Betriebsgebaude der ehemaligen Linde AG

In der direkten Umgebung befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:

* Wohngebaude * Einzelhandel
* Kindergarten * landwirtschaftliche Nutzungen
* Schule

¢ Mehrzweckhalle

5.2 Grundsatzliche Zielsetzung
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die bauplanungsrechtlichen Grundlagen zur Realisierung eines

neuen Wohnquartiers auf dem ehemaligen Betriebsgeldnde der Linde AG geschaffen werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 10
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6. Stadtebauliche Konzeption

Die Planung ist das Ergebnis von umfassenden Beratungen im Gestaltungsbeirat und im technischen Aus-

schuss der Stadt Tettnang.
6.1 Bauliche Konzeption

6.1.1 Bebauung und Baukdrper

Im Siden und Osten des Plangebiets sind Reihenh&duser, im Norden und im zentralen Bereich Mehrfamilien-
hauser vorgesehen. Damit wird erreicht, dass das Quartier eine gute soziale Durchmischung erfahrt, indem
sowohl selbstbewohntes Eigentum mit eigenem Garten angeboten, aber auch die Eigentumswohnung / Miet-
wohnung ohne eigenen Garten angeboten wird.

Die Reihenhauser sind entlang des FFH-Gebiets und des Bachlaufs im Siiden sowie des Biotops an der ostli-
chen Grundstiicksgrenze positioniert, um zwischen den Mehrfamilienhduser und den Griinstrukturen zu ver-
mitteln. Durch die Reihenhauser kdnnen zudem kleinere - und damit bezahlbare - Grundstiicke geschaffen
werden.

Entlang der L 333 im Norden soll eine zuriickgesetzte, mit Ausnahme der zentralen Zufahrt geschlossene
Mehrfamilienhausbebauung entstehen. Indem die straBenbegeleitende Bebauung als Larmschutz fungiert,
wird im Inneren des Quartiers ein ruhiges Wohnen ermdoglicht. Da die Wohn- und Schlafbereiche innerhalb
der Gebaude an der L 333 problemlos im ruhigen Siidteil der Wohnungen untergebracht werden kénnen, ha-
ben samtliche Bewohner in Bezug auf Verkehrslarm eine gute Wohnqualitat.

Das Quartier zeichnet sich durch abwechslungsreiche Baukdrpertypen aus und erhalt durch angemessene
Abstandsflachen ein helles und durchlassiges Erscheinungsbild. Durch die Auswahl unterschiedlicher Bau-
korpertypen und die gewahlte Anordnung im Quartier - Reihenhauser im Auf3enbereich und Mehrfamilien-
hauser im Inneren des Quartiers - wird eine aufgelockerte Bauweise und eine hohe stadtebauliche Qualitat

sichergestellt.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 11
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Abb. 6-1: Stadtebauliche Konzeption (Einselen & Kirchmann Architekten PartGmbB, Lageplan Stand 08/2021)
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6.1.2 Geschossigkeit und Dachform

Fir die Reihenhausbebauung entlang des FFH-Gebiets im Siden und des Offenland-Biotops im Osten sind
zwei Vollgeschosse zuziiglich Dach vorgesehen. Damit soll ein moderater Anstieg der Geschossigkeit in das
Quartier erfolgen, da die Umgebungsbebauung des neuen Quartiers Uberwiegend ein Vollgeschoss plus
Dach aufweist.

Bei den Mehrfamilienhdusern entlang der L 333 im Norden sind drei Vollgeschosse plus Dach vorgesehen.
Durch diese Hohe soll die stralenbegleitende Bebauung eine eine wichtige Larmschutzfunktion fur die da-
hinterliegende Bebauung erfiillen. Der nordwestlich gelegene Baukdrper greift zudem die Hohenentwick-
lung der ostlich angrenzenden Bestandsbebauung auf und sorgt fir einen angemessenen stadtebaulichen
Ubergang entlang der Hauptverkehrsstrafe.

Die zentral gelegenen Mehrfamilienhauser verfligen tber vier Vollgeschosse und werden mit einem begriin-
ten Flachdach realisiert. Die Dacher der zweigeschossigen Reihenhausbebauung sollen als Satteldach reali-
siert werden. Durch die gewahlten Geschossigkeiten und Dachformen passt sich das Quartier an die Umge-

bungsbebauung an und fiigt sich optisch ein.
6.2 Verkehrliche ErschliefBung

6.2.1 AuBere ErschlieBung

Die ErschlieBung des Quartiers erfolgt Uber die bereits heute bestehende Zufahrt an der L 333. Um - auch
mit Blick auf das schon heute hohe und durch die neue Bebauung weiter zunehmende Verkehrsaufkommen
- ein sicheres Ein- und Ausfahren in das bzw. aus dem Quartier zu ermaglichen, wird die L 333 umgebaut
und erhalt eine Linksabbiegerspur in das neue Wohnquartier. Die Planungen wurden vorab mit dem Regie-
rungsprasidium abgestimmt. Demnach sind die zugrunde gelegten Mindestmafle der RASt fiir die Breite der
neuen Abbiegespur ausreichend, denn mit Ausnahme von Miillfahrzeugen wird diese fast ausschlieB3lich
durch Pkw befahren. Fiir den Radverkehr wird eine sichere Radwegequerung in Form eines Tropfens reali-
siert. Auch in Richtung Norden (Strafle .,Am Tobelbach”) soll als sichere Abbiegemaglichkeit ein zus&tzlicher

Linksabbieger entstehen.

6.2.2 Innere Erschlieung

Durch die gewahlte RingerschlieBung sind keine Einbahnstraen und Sackgassen notwendig, wodurch auf
eine Wendeanlage fir Millfahrzeuge und Pkws verzichtet werden kann. Die Ausbaubreite der Erschlie-
Bungsstrafie innerhalb des Quartiers ist so gewahlt, dass eine problemlose Begegnung Pkw / Pkw sicherge -
stellt ist.

Die beiden von der RingerschlieBung abzweigenden Stichwege im Siden des Plangebiets sind sehr kurz und

erschliefen jeweils nur wenige Wohneinheiten (rd. 27 m und drei Wohneinheiten im Westen sowie rd. 30 m

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 13
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und vier Wohneinheiten im Osten). Die ein- und ausfahrenden Bewohner kénnen jeweils auf ihren Grundstii-
cken parken und wenden. In den auflerst seltenen Fallen, in denen ein einfahrendes Fahrzeug nicht auf den
Stellplatzflachen vor den Gebauden wenden kann, erscheint ein ZuriickstoBen zumutbar und kann zudem
durch eine entsprechende Beschilderung auf ein absolutes Minimum reduziert werden.

Ruhender Verkehr

Fur die Mehrfamilienhduser im Quartier ist eine Tiefgarage mit ausreichend Stellplatzen vorgesehen. Die
Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt von Norden, nahe der zentralen Zufahrt in das Quartier. Die Lage der Ein- und
Ausfahrt am Rand des Quartiers tragt dazu bei, den Verkehr innerhalb des Quartiers méglichst zu vermeiden
bzw. auf ein Minimum zu reduzieren. Zudem werden die benachbarten Wohnquartiere und die unmittelbaren
Nachbarn durch die zuriickversetzte Lage innerhalb eines Baukorpers nicht durch zusatzlichen Larm belas-
tet.

Neben der zentralen Tiefgarage sind in der Anbauverbotszone an der L 333 sowie entlang der Erschlie-
Bungsstrafle im Quartier zahlreiche weitere Bewohner- und Besucherparkplatze vorgesehen. Fiir die selbst-
genutzte Reihenhausbebauung sind in die Gebaude integrierte Garagen sowie jeweils ein weiterer Stellplatz
geplant, was der Ublichen und liberwiegend gewtinschten Stellplatzform einer solchen Bebauung entspricht.
Miillentsorgung

Die Millentsorgung der Mehrfamilienhduser kann auf den jeweiligen Grundstiicken lber entsprechende
Millabstellplatze entlang der RingerschlieBung organisiert werden. Ggf. notwendige Miillabstellflachen wer-
den auf den vorhandenen Wohnbauflachen realisiert, die Konkretisierung erfolgt im Rahmen der Genehmi-
gungsplanung.

Fir die Reihenhauser entlang der Stichstraflen im Siden steht jeweils im Bereich der Abzweigung der Stich-
strafle von der Ringstraf3e ausreichend Flache zur Verfligung, sodass die Miillbehaltnisse am Tag der Abho-
lung bzw. am Vorabend an diese Stellen gebracht werden konnen und keine Einfahrt der Millfahrzeuge in die

Stichstraf3en erforderlich ist.

6.2.3 Radfahrer und FuBBgénger

Im Stdwesten des Quartiers ist ein FuBweg angedacht. Aufgrund der aktuellen Eigentumsverhaltnisse kann
dieser zunachst nur als an der Grundstliicksgrenze endender Stich realisiert werden, bietet perspektivisch
jedoch die Maglichkeit, das neue Wohnquartier fu3laufig an die nahegelegene Grundschule und den Kinder-
garten anzubinden. Ein weiterer Stich an der dstlichen Grundstiicksgrenze ermdglicht den Gewasserunter-
halt bzw. die Pflege der schitzenswerten Griinstrukturen entlang des Bachs und FFH-Gebiets.

Der im Nordosten gelegene Fufi-und Radweg bindet das Quartier an die Strafle ,In der Schlathe” und die
dort gelegene Wohnbebauung an. Zugleich ermdglicht die geplante Breite von 3,50 m, dass der Weg bei Ver-

kehrsbehinderungen im Bereich der zentralen Zufahrt (Baustellen etc.) und / oder im Notfall von Einsatz-
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fahrzeugen genutzt werden kann. Durch entsprechende Gestaltung (Poller etc.) kann gewé&hrleistet werden,

dass der FuBBweg nur durch berechtigte Fahrzeuge zur Durchfahrt genutzt werden kann.

6.3 Griin- und Freiraumstruktur

Die geschiitzte Flache des FFH-Gebiets und der direkt daran angrenzende Gehalzriegel bleiben im Wesentli-
chen als Griin- und Freiraumstruktur erhalten und werden bei der Planung beriicksichtigt, indem ein ausrei-
chender Abstand der Bebauung und zudem eine entsprechende Hohenstaffelung vorgesehen ist. Zum siid-
lich gelegenen Tobelbach mit dem FFH-Gebiet schaffen ein geschiitzter Gewasserrandstreifen und eine
Grinflache sowie die privaten Reihenhausgarten einen angemessenen Abstand zur Bebauunag.

Entlang der ErschlieBungsstrafle innerhalb des Quartiers sowie im Bereich der Parkplatze an der L 333 sind
Baumbepflanzungen vorgesehen. Die Baume dienen der Begriinung des Quartiers und sollen zur Strafen-
raumgliederung beitragen.

In zentraler Lage soll ein Quartiersplatz fir die Bewohner entstehen, der nicht nur als Ort der Begegnung
dienen, sondern auch zur stadtebaulichen Gliederung des gesamten Quartiers beitragen soll. Durch die
Straflenraumgestaltung soll zusatzlich eine Regulierung der Fahrgeschwindigkeit innerhalb des Quartiers

erreicht werden.

6.4 Entsorgung von Schmutz- und Niederschlagswasser

Die Entwasserung des neuen Wohnquartiers erfolgt im Trennsystem. Das anfallende Schmutzwasser wird
nach Norden (Tettnanger Strafle) entsorgt. Das unbelastete Niederschlagswasser der Dach- und Belagsfla-
chen soll in einer RW-Leitung abgefihrt und in ein zentrales Retentionsbecken im Siidosten geleitet werden.
Die Gebaude mit Flachdachern erhalten ein Griindach mit einer Substratstarke von mindestens 12 cm. Es
wird eine zusatzliche unterirdische Rigole zur Regenwasserspeicherung realisiert, zudem erhalt das Reten-
tionsbecken eine Vorreinigungs- und Drainageschicht, wodurch der Drosselabfluss des angeschlossenen
Gebiets auf 15l/s*ha verringert werden kann. Die Dimensionierung erfolgt entsprechend des notwendigen
Uberflutungsnachweises auf einen 30-jahrlichen Regen.

Bis auf die Strafle des Innenrings sollen alle weiteren Bodenbeldage wasserdurchlassig erfolgen.

6.5 Beriicksichtigung von Uberflutungsrisiken durch Starkregenereignisse

Die Flache des neuen Wohnquartiers ist relativ eben und fallt schliefilich in Richtung des siidlich gelegenen
Tobelbachs ab. Das im Siidosten geplante Retentionsbecken ist auf die erforderlichen Wassermengen aus-
gelegt und soll einen Notiiberlauf in den Tobelbach, welcher héhentechnisch um einiges tiefer gelegen ist

als das Baugrundstiick, erhalten.
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7.  Umwelt- und Artenschutzbelange

7.1  Umweltbelange und Umweltbericht

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung und dem Umweltbericht nach § 2 BauGB Abs.4
abgesehen. Es sind jedoch Aussagen uber die Berticksichtigung der Belange von Natur und Landschaft bzw.
Uber die Betroffenheit der Schutzgtiter Biotope, Arten, Boden, Grund- und Oberflachenwasser, Klima, Land -
schaftsbild und Erholung sowie auf den Menschen zu treffen. Die Uberpriifung erfolgt anhand nachfolgender

Ausfihrungen:

7.1.1 Arten

Zum Vorhaben wurde ein gesondertes artenschutzrechtliches Fachgutachten erstellt. Die artenschutzrecht-
lich relevanten Untersuchungen zwischen Juli 2017 und August 2020 innerhalb des Untersuchungsgebietes
dienten der Einschatzung des Gebiets anhand der vorhandenen Habitatstrukturen hinsichtlich der Eignung
als Lebensraum fiir Arten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie, fir europaische Vogel- und Fledermausarten
sowie fur die nach dem Bundesnaturschutzgesetz besonders oder streng geschiitzten Arten. Ein Nachweis
planungsrelevanter Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie gelang dabeli, bis auf das Vorkommen des Bi-
bers (Castor fiber]) im Tobelbach, nicht. Dieser nutzt das ans Plangebiet angrenzende Gewésser als Transfer-
und Ausbreitungsstrecke. Daneben dienen insbesondere die Gehdlzstrukturen, aber auch der Geb&audebe-
stand als Nestanlageort und die Grunflachen als Nahrungshabitat fur diverse europaische Brutvogel. Gemaf
dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag liegt eine Betroffenheit von 16 Vogelarten (Amsel, Blaumeise,
Buchfink, Elster, Feldsperling, Gartenbaumlaufer, Grauschnapper, Grinfink, Hausrotschwanz, Haussperling,
Kleiber, Kohlmeise, Monchsgrasmiicke, Rabenkrihe, Rotkehlchen, Wacholderdrossel und Zilpzalp) vor. Es
konnten zudem mehrere besonders geschiitzte Arten im Plangebiet angetroffen werden. Darunter die Blind-
schleiche (Anguis fragilis), der Kurzschwénzige Blauling (Cupido argiades) und die Blaufliigel-Prachtlibelle
(Calopteryx virgo).

Durch das Vorhaben kommt es teils zum Verlust von Lebensstatten und Nahrungsflachen der aufgefihrten
Arten. Unter Berlicksichtigung von Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen (u.a. Gehdlzrodungen und
Gebaudeabbriiche auflerhalb der Zeit vom 1. Marz bis zum 31. Oktober, Verwendung streulichtarmer und in-
sektenfreundlicher Beleuchtungen, Einhaltung Gewé&sserrandstreifen, Pflanzbindung Bachgeholz) sowie bei
Durchfiihrung der erforderlichen Ausgleichsmafnahmen (u.a. Verhangen von Nistkasten) sind keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen fir planungsrelevante Arten (streng geschiitzten Arten, Arten nach Anhang IV der

FFH-Richtlinie europaische Vogelarten der Roten Liste) bau-, anlage- und betriebsbedingt zu erwarten.

7.1.2 Biotope

Von der Charakteristik her bildet das Plangebiet ein gewerblich genutztes Gebiet mit einem hohen Freifla-

chenanteil, das durch die auslaufende gewerbliche Nutzung jedoch einer zunehmenden Verbrachung und
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Sukzession unterliegt.

Etwa ein Drittel des Betriebsgeléandes wird von Siedlungs- und Infrastrukturflachen eingenommen; darunter
ein Verwaltungsgebaude, zwei Lagerhallen, ein Garagentrakt sowie grofiflachig versiegelte und gepflasterte
Flachen, welche als Parkplatz, Rangierflachen und Zufahrtswege dienen. In diesen Bereichen ist das Plan-
gebiet stark anthropogen Uberpragt und besitzt keine naturschutzfachliche Bedeutung.

Etwas mehr als ein Drittel des Plangebiets und damit der prozentual grofite Teil, wird von extensiv genutzten
einmal jahrlich gemahten Fettwiesen mittlerer Standort eingenommen. Die Fettwiesen sind grasdominant
ausgebildet und teils mit Ruderalarten und Brachezeigern durchsetzt. Die Griinflachen sind von mittlerer
naturschutzfachlicher Wertigkeit.

Am dritthdufigsten treten im Gebiet Gehdlzflachen auf (Feldgeholz, Hecken, Gebiische). Die grofte Flache
nimmt dabei ein rund 15 bis 20 m breites bachbegleitendes Gehdlz im Siiden des Plangebiets ein, welches
sich zwischen dem Gewerbegebiet und dem Tobelbach (der die siidliche Plangebietsgrenze bildet] verlauft.
Das Gehdlz wird von hochwiichsigen Baumen gepragt (u.a. mit Buche, Stiel-Eiche, Fichte und nicht heimi-
schen Arten wie Robinie und Rot-Eiche), die Strauchschicht ist mafBig ausgebildet, teils auf der Nordseite ist
dem Geholz Brombeer-Gestriipp vorgelagert. Zudem befindet sich jeweils auf der Ostseite und der Westseite
langs der Plangebietsgrenze eine Feldhecke. Die 1.608 m* grof3e im Osten verlaufende Hecke stellt ein nach
§ 30 BNatSchG besonders geschiitztes Offenlandbiotop (Biotop-Nr. 1-8323-435-6650 ,,Mesophytische Feld-
hecke in Walchesreute”) dar, welche mit einem Anteil von 1.260 m? innerhalb des Plangebietes liegt und vor-
habensbedingt in Anspruch genommen wird. Ein Antrag auf Ausnahme wird bei der Unteren Naturschutzbe-

horde gestellt und ein Ausgleich im Verhaltnis 1:1,2 muss erfolgen. BasBietep-darferst-entfernt-werden;

WeRR—Ger—AdSHeteR—FRttaer—uoRteren—Natd rtzoenorae—apgestrmtuhehergeste warde: Das Biotop

darf erst entfernt werden, wenn die in Anlage 6 beigefligte Ausgleichkonzeption umgesetzt ist. Grundsatzlich
sind die Geholzbestande im Gebiet von mittlerer und hoher naturschutzfachlicher Bedeutung.

Im auflersten Siidosten befindet sich mit einem Anteil von 42 m* das 105 m* grof3e Biotop Nr. 1-8323-435-
6649 ,Ufer-Schilfrohricht stdlich Walchesreute” teilweise innerhalb des Plangebiets. Vorhabensbedingte
Eingriffe oder erhebliche Beeintrachtigungen entstehen durch das Vorhaben fiir das Biotop nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht.

Im Siden des Vorhabens bildet das FHH-Gebiet Nr. 8223-311 ,Schussenbecken mit Tobelwaldern sidlich
Blitzenreute" die Plangebietsgrenze. Das FFH-Gebiet umfasst hier ausschliefllich das Gewasserbett des To-
belbachs. Die Plangebietsgrenze verlauft in der Mitte des Bachbetts, so dass sich 152 m* des FFH-Gebiets
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden. Der Bachlauf und der gesetzlich vorge-
schriebene Gewasserrandstreifen von 5 m bleibt vom Vorhaben unberuhrt. Eingriffe in das Gewasser erfol -
gen vorhabensbedingt nicht. Zudem wird ein zusatzlicher Pufferstreifen von 5 m nordlich des einzuhaltenden

Gewasserrandstreifens als Pflanzbindung festgesetzt. Der Bachabschnitt und die ufer- sowie gewasserbe-
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gleitende Vegetation haben eine mittlere bis hohe naturschutzfachliche Bedeutung, die jedoch durch die ge-
troffenen Festsetzungen erhalten bleibt.

Bau- und anlagebedingt ist fiir das Schutzgut Biotope mit einer Minderung des durchschnittlichen Biotop-
wertes und damit der naturschutzfachlichen Bedeutung sowie dem dauerhaften Verlust und der Nutzungs-
umwandlung von teils mittel- und hochwertigen Biotoptypen zu rechnen. Erhebliche betriebsbedingte Stor-
wirkungen (z.B. Ldrm und optische Beunruhigungseffekte) tiber die vorhandene Situation hinaus sind nicht

Zu erwarten.

7.1.3 Boden

Die Planung beansprucht eine Flache von rund 2,1 ha, wovon etwa 40 % des Plangebiets mittel- bis hoch-
wertige naturnahe Boden (Bodeneinheit U93) umfassen. Es handelt sich dabei um Pseudogley und Pelosol-
Pseudogley aus schluffig-tonigen Beckensedimenten (Gesamtbewertung 2,5). Anthropogen Uberpréagte Bo-
den, die fir den Bodenschutz von geringer Bedeutung sind, treten mit weniger als einem Drittel auf. Bereits
versiegelte und bebaute Bdden, die fir den Bodenschutz ohne Bedeutung sind, umfassen etwas mehr als ein
Drittel des Plangebiets. Béden als Archive der Natur- und Kulturgeschichte (z.B. geologische Aufschlisse,
Bodendenkméler, Zeugnisse besonderer Bewirtschaftungsformen etc.) treten nach derzeitigem Kenntniss-
tand im Gebiet nicht auf.

Bau- und anlagebedingt fiihrt das Vorhaben zu Boden- und Flichenverlusten durch Uberbauung und Versie-
gelung von sowohl mittel- bis hochwertigen Béden, als auch von anthropogen iberpragten und bereits ver-
siegelten Boden, die fir den Bodenschutz von geringer Bedeutung sind. Erhebliche betriebsbedingte Beein-
trachtigungen sind fir das Schutzgut Boden aufgrund der geplanten Nutzung nicht zu erwarten.

Das Plangebiet ist bereits heute im FNP als Bauflache dargestellt, sodass sich bauplanungsrechtlich in Be-
zug auf die Bodennutzung keine Veranderungen ergeben.

Da auf dem ehemaligen Betriebsgelande eine altlastenrelevante Nutzung bekannt war, wurde vor Beginn der
Hochbauplanungen eine orientierende Altlastenerkundung der Flachen durchgefiihrt. Die Details kdnnen
den Hinweisen zum Bebauungsplan bzw. den im Anhang befindlichen ,Orientierenden Untergrunduntersu-
chungen” der HPC AG entnommen werden. Nach der Durchfiihrung der Beteiligung der Behdrden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange erfolgten weitere Abstimmungen mit dem Landratsamt und es wurden
weitere erganzende Untersuchungen durchgefiihrt. Im Ergebnis ist es bei Festlegung geeigneter und abge-
stimmter Mafinahmen in einem stadtebaulichen Vertrag moglich sicherzustellen, dass nach der Neubebau-
ung die Anforderungen an gesundes Wohnen und Arbeiten vorliegen. Fur die geplante Neubebauung wird
aufBerhalb des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens ein entsprechendes Sanierungs- und Bodenmanage-

mentkonzept erstellt.
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7.1.4 Grundwasser

Erhebliche Beeintrachtigungen des Grundwasser insbesondere beziiglich der Grundwasserneubildung sind
nicht zu erwarten, da die im Gebiet anstehenden Boden und Flachen zum Uberwiegenden Teil bereits anthro -
pogen Uberpragte sowie bebaute und versiegelte Boden umfassen, die lediglich eine geringe bzw. keine Wer-
tigkeit fiir die Grundwasserneubildung besitzen. Auch die naturnahen Boden im Gebiet weisen gemaf den
Daten der LGRB eine sehr gering bis geringe Wasserdurchlassigkeit auf.

Dariber hinaus bilden die im Gebiet im Untergrund anstehenden quartaren Beckensedimente des Rhein-
gletschers einen Grundwassergeringleiter mit geringer bis sehr geringer Durchlassigkeit und geringer bis
sehr geringer Ergiebigkeit (Quelle Landesamt fir Geologie Rohstoffe und Bergbau, LGRB 2020). Wasser-
schutzgebiete sind von der Planung ebenfalls nicht betroffen.

Erhebliche betriebsbedingte Grundwassergefahrdungen sind fir das geplante Wohngebiet nicht zu erwarten.

7.1.5 Oberflachenwasser

Der an der sidlichen Grundstiickgrenze verlaufende Tobelbach ist durch den gesetzlichen Gewasserrand-
streifen sowie dariber hinausgehend durch die Festsetzung einer Griinflache sowie einer ,Flache mit Bin-
dungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen”

geschutzt, sodass keine Beeintrachtigungen durch die Planung zu erwarten sind.

7.1.6 Klima und Luft

Auf Grund der geringen Grofle des Plangebietes, der innerdrtlichen und vollstandig vom Siedlungskorper
umschlossenen Lage und der bereits in Teilen vorhandenen Uberbauung und Versiegelung wird dem Ein-
griffsbereich keine Gibergeordneter Bedeutung fir die lokalklimatischen Verhaltnisse beigemessen. Die Wie -
senflachen und die Geholzbestande stellen aber grundsatzlich geeignete Kalt- und Frischluftentstehungsfla-
chen dar und konnen als Ausgleichsraum fiir angrenzende Belastungsgebiets dienen. Firschluftschneisen
oder Kaltluftabflussbahnen sind vorhabensbedingt nicht betroffen. Die entstehende Kaltluft verteilt sich
durch die ebene Geldandeauspragung flachig im Gebiet. Die im Plangebiet vorhandenen Geholzbestande und
Wiesenflachen beeinflussen das Siedlungsklima des Ortskerns positiv. Sie tragen zur Windberuhigung und
der Reduktion von Schadstoffen (StraBenverkehr) und deren Verbreitung bei.

Die lokalklimatischen und lufthygienischen Ausgleichsleistungen des Gebiets werden durch die geplante
Uberbauung und Versiegelung und die damit einhergehende Rodung von Gehdlzen reduziert. Nutzungs-
bedingt sind allerdings keine zusatzlichen erheblich beeintrachtigenden Emissionen oder Storungen fiir den
Luftaustausch zu erwarten. Es ist anzunehmen, dass die Bebauung durch Transmission, Reflexion und Ab-
sorption einen Einfluss auf das Klima nimmt. Jedoch kann der Einfluss durch geeignete MaBnahmen (u.a.

Erhalt des Bachgeholzes in Teilen, Eingriinung des Gebiets) auf ein unerhebliches MaB reduziert werden.
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7.1.7 Ortsbild

Das Ortsbild wird im Bereich des Plangebiets aktuell einerseits durch den bestehenden Gewerbebetrieb ge-
pragt und andererseits durch die vorhandenen Wiesenflachen und Gehdlzbestande. Das Betriebsgelande so-
wie die Infrastrukturflachen im Norden stellen dabei eine vorhandene anthropogene Vorbelastung dar, zumal
das Gebiet vollstandig vom Siedlungskorper umschlossen wird. Ortschaftsbildpragende Elemente bilden im
Plangebiet das von hochwiichsigen Baumen dominierte Bachgehdlz im Siiden sowie die im Westen und Os-
ten entlang der Grenze verlaufenden Hecken und die Baumbestande.

Das Ortsbild selbst wird durch die Bebauung nur geringfiigig beeintrachtigt, da sich das festgesetzte Maf}
der baulichen Nutzung angemessen in die im Ortsteil Kau vorhandene bauliche Dichte und Struktur einfiigt.
Wenngleich der Charakter der innerdrtlichen Griin- und Freiflache entfallt. Zusatzlich sind die ortlichen Bau-
vorschriften, welche unter anderem die Ortsbildgestaltung zum Inhalt haben, einzuhalten. Somit kann davon

ausgegangen werden, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut entstehen.

7.1.8 Kultur und Sachgiiter
Besondere Sachglter als Schutzgut im Rahmen des Umweltschutzes, die fir Einzelne, besondere Gruppen
oder die Gesellschaft insgesamt von besonderer Bedeutung sind, sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht

betroffen.

7.1.9 Mensch und Erholung

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind von der Planung keine bedeutsamen Funktionen oder Nutzungen des
Menschen betroffen. Beziglich des Schutzgutes Erholung ist ebenfalls von keiner erheblich negativen Aus-
wirkung auszugehen, da innerhalb des Betriebsgelandes keine offentlich zuganglichen Wegeverbindungen
vorhanden sind, welche ein Naturerleben ermdglichen konnten. Im Gberplanten Bereich befinden sich zu-

dem keine Einrichtungen fiir die 6ffentliche Erholungsnutzung.

7.1.10 Zusammenfassende Bewertung des Eingriffs

Die Bestandsbewertung und die Prifung der Auswirkungen der geplanten Bebauung auf Natur und Land-
schaft und dabei insbesondere auf die zu bericksichtigenden Schutzgiiter kommt zusammenfassend zum
Ergebnis, dass durch das Bebauungsplanverfahren unter Berlcksichtigung der jeweils erforderlichen Ver-
meidungs-, Minimierungs- und ErsatzmafBnahmen keine dauerhafte erhebliche Beeintrachtigung fir die

einzelnen Schutzglter zu erwarten ist.

7.2 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
Zum Vorhaben wurde ein gesondertes artenschutzrechtliches Fachgutachten erstellt, welches den Verfah-
rensunterlagen beiliegt. Die artenschutzrechtliche Prifung kommt darin zum Ergebnis, dass unter Einhal-

tung der Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen und bei Umsetzung der erforderlich werdenden Aus-
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gleichsmafnahmen ein Verstol3 gegen § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG abgewendet werden kann und kei-
ne verbleibenden, dauerhaften erheblichen Beeintréchtigungen fiir planungsrelevante Arten (streng ge-
schiitzten Arten, Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie europaische Vogelarten der Roten Liste) entste-
hen. Die entsprechenden Maf3nahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt. Artenschutzrechtlich bestehen

somit keine Bedenken gegen die Planung.

7.3 Natura 2000-Vorpriifung

Eine Natura 2000-Vorprifung wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahren erstellt und ist den Verfah-
rensunterlagen beigefligt. Sie kommt zum Ergebnis, dass eine Beeintrachtigung des an der Siidgrenze des
Geltungsbereichs verlaufenden FFH-Gebiets Nr. 8223-311 ,Schussenbecken mit Tobelwaldern sidlich Blit-

zenreute" ausgeschlossen werden kann.
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8. Sonstige planungsrelevante Rahmenbedingungen und Faktoren

8.1 Verkehrslarmimmissionen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine schalltechnische Untersuchung des Verkehrslarms sowie
des Anlagenlarms der Parkplatze und der Tiefgarage durchgefiihrt worden. Werden die in der Untersuchung
empfohlenen und entsprechend im Bebauungsplan festgesetzten Ma3nahmen umgesetzt, bestehen aus

schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen das Vorhaben.

8.1.1 Ausgangssituation

Im Norden des Plangebiets liegt die L 333 / Tettnanger Strafle, Uiber welche die ErschlieBung erfolgt und de -
ren Verkehrslarm mafigeblich auf die geplante Bebauung einwirkt. Der einwirkende Verkehrslarm ist dabei
auf Grundlage der DIN 18005 Teil 1 ‘Schallschutz im Stadtebau’ vom Juli 2002 und der im Beiblatt 1 genann -
ten ‘Schalltechnischen Orientierungswerte fiir die stddtebauliche Planung” auf das Plangebiet zu untersu-
chen.

Neben den Emissionen des 6ffentlichen StraBenverkehrs (L333 / Tettnanger Strafie) sind auch die Emissio-
nen der geplanten oberirdischen Stellplatze und die der Tiefgaragenstellplatze auf die umliegende Be-
standsbebauung zu bericksichtigen und nach den Vorgaben der DIN 18005 bzw. der strengeren TA Larm zu

bewerten.

8.1.2 Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchungen

Verkehrslarm der L 333 auf das Plangebiet

Das Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung zeigt, dass im Hinblick auf den Verkehrslarm die mafige-
benden Orientierungswerte von 55/45 dB(A) tags / nachts fir ein Allgemeines Wohngebiet in der nérdlichen
Halfte des Plangebietes tberschritten sind. Selbst die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV die als weite-
re Beurteilungsgrundlage der Verkehrslarmeinwirkungen herangezogen werden sind an den stra3ennahen
Mehrfamilienhdusern Uberschritten.

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 im Bebauungsplangebiet, ist es erfor-
derlich MaBBnahmen zum Schutz vor dem auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarm zu treffen.
Aufgrund des Abstands einer maglichen aktiven SchallschutzmafBnahme zur emittierenden Strafle und der
Mehrgeschossigkeit des Planvorhabens im Norden, ist die Abschirmwirkung bereits fiir das 1. Obergeschoss
vermindert. Der Aufwand zur Errichtung und Pflege einer Larmschutzwand steht somit in keinem Verhaltnis
zum Nutzen, zumal die nach Siden gerichteten Auf3enbereiche durch die geplante Gebaudestruktur bereits
ausreichend geschutzt sind.

Zur Einhaltung der Orientierungswerte werden daher passive Schallschutzmaf3nahmen an Fassaden schutz-

bediirftiger Raume (Wohn- und Schlafrdume) die eine Uberschreitungen aufweisen vorgeschlagen. Im Plan-
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gebiet liegen diese Bereiche in den mit Larmpegelbereichen Il und IV gekennzeichneten Flachen.

Zusatzlich sind bei der Nutzungen als Schlaf- oder Kinderzimmer bei nachtlichen Beurteilungspegeln ab 50
dB(A) fensterunabhéngige Luftungseinrichtungen geman VDI 2719 vorzusehen.

Anlagenlarm des Parkverkehrs im Plangebiet auf die umliegenden Nutzungen

Das Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung zeigt, dass im Hinblick auf den Anlagenlarm der Park-
plétze und der Tiefgarage im Plangebiet die Immissionsrichtwerte der TA Ladrm von 55/40 dB(A) tags / nachts
fir ein Allgemeines Wohngebiet sowie 60/45 dB(A) tags / nachts fiir ein Mischgebiet im Umfeld des Plange-
biets eingehalten werden. Liegen die errechneten Beurteilungspegel um mehr als 6 dB(A) unter den gebiets-
abhangigen Immissionsrichtwerten, kann auf eine Betrachtung der gewerblichen Vorbelastung im Umfeld
des Plangebietes gemaf des Irrelevanzkriteriums der TA Larm verzichtet werden. Im vorliegenden Fall wer-
den die Immissionsrichtwerte an 10 3 lediglich um 3,7 dB(A) im kritischen Zeitraum Nacht unterschritten,
weswegen eine Betrachtung der Vorbelastung notwendig ist.

Aufgrund der bereits vorhandenen Unterschreitung des IRW um 3,7 dB(A] und mangels einer relevanten ge-
werblichen Vorbelastung aus den Mischgebieten im Umfeld, ist durch den Parkverkehr der oberirdischen
Stellplatze und den der Tiefgarage mit keiner unzuldssigen Larmbeeintrichtigung bzw. Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte im Umfeld zu rechnen.

Durch eine schallabsorbierende Ausfiihrung der Innenwande der Tiefgaragenrampe liefle sich eine weitere
Reduzierung des berechneten flachenbezogenen Schallleistungspegels erreichen.

Das Ergebnis der Berechnung der durch den Parkverkehr auftretenden Spitzenpegel zeigt, dass die Immissi-
onsrichtwerte (IRW) der TA Larm flr einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen an allen Immissionsorten einge-

halten werden.

8.1.3 Schallschutzmafnahmen

MafBnahmen im Bereich der Tiefgarage

Die nachfolgenden LarmschutzmafBnahmen sind bei der Ausfihrung der Planung zu beachten:

* Die Innenwande der Tiefgaragenrampe sind schallabsorbierend auszufiihren.

* Die Regenrinne an der Tiefgarageneinfahrt ist dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechend ge-
rauscharm z.B. mit verschraubten Gusseisenplatten auszufiihren.

» Das Garagenrolltor der Tiefgarage ist dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechend gerausch-
arm auszufiihren, sodass beim Offnen und SchlieBen keine relevanten Emissionen entstehen.

Die Details sind der schalltechnischen Untersuchung in der Anlage zu entnehmen.

Mafinahmen im Bereich der Schlaf- und Kinderzimmer

Bei der Nutzung als Schlaf- oder Kinderzimmer sind bei nachtlichen Beurteilungspegeln ab 50 dB(A) fenste -

runabhangige Luftungseinrichtungen gemaf3 VDI 2719 vorzusehen, deren Einbau die Schalldammung der
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Fenster nicht verschlechtern darf.

Weitere LarmschutzmafBnahmen

Bei ,mafgeblichen AuBenldrmpegeln” ab 61 dB(A] bzw. Larmpegelbereich Ill sind folgende Ma3nahmen vor-
zusehen:

Bei der Neuerrichtung oder bei genehmigungsbediirftigen baulichen Anderungen von Geb&uden ist ein er-
hohter Schallschutz in Form des bewerteten Bau-Schalldamm-Maf der AuBlenbauteile von schutzbedurfti-
gen Rdumen entsprechend der jeweiligen Raumart gemafl den Anforderungen der DIN 4109 (Schallschutz
im Hochbau) auszufiihren und mit der Baugenehmigung nachzuweisen. Die Ermittlung der ,Mafgeblichen
AuBenlarmpegel” zur Bestimmung des erforderlichen Bau-Schallddmm-Maf erfolgt gemafl der DIN 4109-
2:2018-01. Die ,mafgeblichen Auflenlarmpegel” bei freier Schallausbreitung sind den entsprechenden Ab-
bildungen zu entnehmen.

Sollten die beiden Baukorper entlang der L 333 / Tettnanger Strafle bereits errichtet sein, konnen aufgrund
der schallabschirmenden Wirkung der mafigebliche AuB3enlarmpegel anstelle der ,maflgeblichen AufBen-
larmpegel” bei freier Schallausbreitung die .maBgeblichen AuBenlarmpegel” unter Beriicksichtigung der
neuen Gebaudekorper herangezogen werden. Auch sie sind der entsprechenden Abbildung in den Festset-
zungen zu entnehmen.

Abweichungen

Von den Anforderungen an das bewertete Bau-Schalldamm-Maf3 der AuBenbauteile schutzbedurftiger Rau-
me nach diesen Vorgaben kann abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen
wird, dass geringere ,MaBgeblichen Aulenldarmpegel” nach DIN 4109-2:2018-01, Kapitel 4.5.5 an den Fassa-
den vorliegen. Die Anforderungen an die Schalldammung der Auflenbauteile kdnnen dann entsprechend den

Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 reduziert werden.
8.2 Landwirtschaftliche L&armimmissionen

8.2.1 Ausgangssituation

Im Westen und Sitiden des Plangebiets liegen landwirtschaftliche Betriebe deren Larm auf die geplante Be-
bauung einwirkt. Der einwirkende landwirtschaftliche Larm ist dabei auf Grundlage der Technischen Anlei-
tung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) und der darin genannten Immissionsrichtwerte auf das Plangebiet
zu untersuchen.

Der landwirtschaftliche Betrieb im Siiden des Plangebiets wirkt, aufgrund der nur zeitweisen Bewirtschaf-
tung der Flachen in geringem Umfang sowie des Abstands der Hofstelle zur nachstgelegenen geplanten
Wohnnutzung, nicht mafigeblich auf das Plangebiet ein. Es sind keine schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Larm zu erwarten, auch da bereits bestehende Wohnnutzungen in geringerem Abstand zur Hofstelle

angesiedelt sind.
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Der landwirtschaftliche Betrieb im Westen des Plangebiets (Tettnanger Strafle 82, Flurstiick 11914) liegt in
geringerer Entfernung und wirkt mafigeblich auf das Plangebiet ein. Hierzu wurde eine schalltechnische Un-

tersuchung durch die Biiro Gfrorer GmbH und Co. KG veranlasst.

8.2.2 Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchungen vom 01.09.2021

Landwirtschaftlicher Larm auf das Plangebiet

Das Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung vom 04.08.2021 zeigt, dass im Hinblick auf den landwirt-
schaftlichen Larm im Regelbetrieb die mafBgebenden Immissionsrichtwerte (IRW) von 55/40 dB(A) tags /
nachts fir ein Allgemeines Wohngebiet im Plangebiet eingehalten werden. Bei der Betrachtung des larmin-
tensiveren Erntebetriebs sind bei der Beurteilung als seltene Ereignisse gemaf3 TA Larm vor allem im
Nachtzeitraum Uberschreitungen der zulissigen (IRW) von 70/55 dB(A) tags / nachts zu erwarten.

Aufgrund der Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir seltene Ereignisse sind im Bebau-
ungsplangebiet Maflnahmen zum Schutz vor dem auf das Plangebiet einwirkenden landwirtschaftlichen
Larm zu treffen.

Die Details sind der schalltechnischen Untersuchung in der Anlage 4 zu entnehmen.

8.2.3 Schallschutzmaf3nahmen

Bei einer Uberschreitung der maBgebenden Immissionsrichtwerte der TA Larm sind zum Schutz vor einwir-
kendem Gewerbeldarm bzw. landwirtschaftlichem Larm Mafinahmen zu treffen. Zur Losung des Larmkon-
flikts im Plangebiet sind neben dem Einhalten von Mindestabstanden und aktiven Larmschutzmafinahmen
(Larmschutzwall oder Larmschutzwand] auch Mafnahmen wie die Grundrissorientierung oder bauliche
Schallschutzmaflnahmen am Gebaude denkbar, wobei aktive Mafinahmen aufgrund der Minderungswirkung
an der Quelle den Mafinahmen am Gebaude vorzuziehen sind.

Einhaltung von Mindestabstanden

Da das Bauvorhaben nur temporar von schadlichen Umwelteinwirkungen im Rahmen des Erntebetriebs be-
troffen ist und im geplanten Umfang bei einem weiteren Abriicken in Richtung Osten in der Flache nicht
mehr umsetzbar ware, kann die vollstandige Losung des Larmkonflikts nicht durch die Einhaltung eines
ausreichenden Mindestabstandes erreicht werden.

Aktiver Larmschutz

Aus stadtebaulichen sowie baurechtlichen Griinden ist die Hohe einer moglichen Larmschutzwand entlang
der Grenze zwischen Plangebiet und landwirtschaftlichem Betrieb auf 2,0 m Uber Gelande begrenzt. Eine
ausreichende Abschirmwirkung ist lediglich fur das Erdgeschoss gegeben, sodass der Larmkonflikt alleine
durch die Errichtung einer aktiven SchallschutzmafB3nahme nicht ldsbar ist. Im Hinblick auf den Schutz des
Erdgeschosses sowie der Richtung Osten nachgelagerten Bebauung vor Larm ist die Errichtung einer Wand

ggf. in die Uberlegungen zum Larmschutz mit einzubeziehen.
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Grundrissorientierung / Architektonische Selbsthilfe

An den von Immissionsrichtwertiiberschreitungen betroffenen Fassaden der Bebauung, sind ¢ffenbare Fens-
ter von schutzbedirftigen Wohnnutzungen nicht zuldssig oder die zum Liften erforderlichen Fensteroffnun-
gen der Aufenthaltsraume durch Festsetzungen im Bebauungsplan an weniger hoch belastete Fassaden zu
orientieren.

Im Plangebiet treten Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fiir seltene Ereignisse lediglich entlang
der der Westfassade und Teilen der Studwestfassade des nordlichsten Baufensters auf. Hier sollten entspre-
chende architektonische Mafinahmen umgesetzt werden um den Larmkonflikt mit der angrenzenden land-

wirtschaftlichen Nutzung zu losen.

8.3 Geruchsimmissionen

Der Nebenerwerbslandwirt des westlich an das Plangebiet angrenzenden Hofstelle Tettnanger Strafle 82
(Flurstiick 11914) betreibt Hopfenanbau, sodass zur jéhrlichen Ernte der geerntete Hopfen auf dem Grund-
stick verarbeitet wird und es zu entsprechenden Geruchsimmissionen kommen kann. Vor dem Hintergrund,
dass sich bereits heute westlich und sidlich des Anwesens direkt angrenzende Wohnbebauung befindet, er-
geben sich durch das geplante Wohnquartier auf dem ehemals gewerblich genutzten Lindeareal jedoch kei-

ne Uber den heutigen Bestand hinausgehenden Einschrankungen.

8.4 Immissionsschutzabstand Intensivobstanlagen

Sudlich des Plangebiets befindet sich ein landwirtschaftlicher Hopfengarten. Negative Auswirkungen auf das
Plangebiet konnen ausgeschlossen werden, da der Abstand vom Rand der landwirtschaftlich genutzten Fla-
che zum nachstgelegenen geplanten Bauvorhaben rund 25 m betragt und das neue Baugebiet zusatzlich
durch den Tobelbach und die dortigen Grinstrukturen von den landwirtschaftlichen Flachen getrennt ist.
Auf der Hofstelle Tettnanger StraBe 82 (Flurstiick 11491) westlich des Plangebiets wird ein Obstbaubetrieb
im Nebenerwerb betrieben. Siidlich der Gebaude befindet sich eine Obstplantage mit Apfel- und Kirschbau-
men.

Um den Bewirtschaftern von Intensivobstanlagen gegen Abwehranspriiche nach § 906 Abs. 1 und § 1004
Abs. 1 BGB der kiinftigen Grundstiickseigentiimer bzw. der Nutzer zu schitzen, sind zwischen den dufleren
Obstbaumreihen der Intensivobstanlagen und der geplanten Nutzung angemessene Immissionsschutzab-
stande einzuhalten.

GemaR Gerichtsurteil des VG Sigmaringen vom 25.04.2018 muss nicht mehr ein Mindestabstand von 20 m
eingehalten werden, um eine Gesundheitsgefahrdung durch Pflanzenschutzmittel auszuschlieflen.
Anwender von Pflanzenschutzmitteln missen ,die Regeln der guten fachlichen Praxis” beachten (vgl. § 3
Abs. 1 Satz 1 PflSchG]. Hierzu gehéren nach § 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 PflSchG MaBnahmen zum Schutz sowie

die Abwehr von Gefahren, die durch die Anwendung, das Lagern und den sonstigen Umgang mit Pflanzen-
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schutzmitteln oder durch andere Maf3nahmen des Pflanzenschutzes, insbesondere fiir die Gesundheit von
Mensch und Tier und den Naturhaushalt einschlief3lich des Grundwassers, entstehen kdnnen. Die Anforde-
rungen der guten fachlichen Praxis ergeben sich im Einzelnen aus den gemaf § 3 Abs. 2 PflSchG vom Bun-
desministerium fir Erndahrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz erstellten und im Bundesanzeiger
veroffentlichten ,,Grundséatzen fir die Durchfiihrung der guten fachlichen Praxis im Pflanzenschutz” (vgl. Be-
kanntmachung vom 30. Mé&rz 2010, BAnz. Nr. 76a vom 21. Mai 2010). Danach sind
*  Abdrift, d.h. eine Verwehung des Spritzmittels in Form eines Spriihnebels von der zu behandeln-
den Flache, grundsatzlich zu vermeiden,
« der Einsatz sog. driftmindernder Technik (verlustmindernde Gerate, Diisen usw.) anzuwenden,
*  bei der Anwendung Windrichtung und -geschwindigkeit zu beachten sowie
* zu Wohngebieten, Garten-, Freizeit und Sportflachen au3erdem ausreichende Abstande einzuhal-
ten.
Das Bundesamt fiir Verbraucherschutz und Lebensmittel nennt in der Veroffentlichung vom 27. April 2016
konkrete Mindestabstande bei der Anwendung von Pflanzenschutzmitteln zum Schutz von Umstehenden und
Anwohnern. Danach sind in Flachenkulturen zwei Meter und bei Anwendung in Raumkulturen wie im vorlie -

genden Fall, fiinf Meter nicht zu unterschreiten.

8.5 Altlasten und Bodenverunreinigungen

Da auf dem ehemaligen Betriebsgelande eine altlastenrelevante Nutzung bekannt war, wurde vor Beginn der
Hochbauplanungen eine orientierende Altlastenerkundung der Flachen durchgefiihrt. Die Details konnen
den Hinweisen zum Bebauungsplan bzw. den im Anhang befindlichen ,Orientierenden Untergrunduntersu-
chungen” der HPC AG entnommen werden. Nach der Durchfiihrung der Beteiligung der Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange erfolgten weitere Abstimmungen mit dem Landratsamt und es wurden
weitere erganzende Untersuchungen durchgefihrt. Im Ergebnis ist es bei Festlegung geeigneter und abge-
stimmter Mafinahmen in einem stadtebaulichen Vertrag moglich sicherzustellen, dass nach der Neubebau-
ung die Anforderungen an gesundes Wohnen und Arbeiten vorliegen. Fiir die geplante Neubebauung wird
auflerhalb des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens ein entsprechendes Sanierungs- und Bodenmanage-

mentkonzept erstellt.
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9. Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Art der baulichen Nutzung

Unter Berlcksichtigung der bestehenden Nutzungen in der direkten Umgebung und der gewiinschten stad-
tebaulichen Nutzung des Gebiets wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dem Nutzungskatalog des
§ 4 BauNVO wird gefolgt. Lediglich Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht Bestandteil des Bebau-

ungsplans.
9.2 Maf der baulichen Nutzung

9.2.1 Héhe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird Uber die maximal zulassige Gebaudehohe definiert und in Relation zur
ErdgeschossrohfuBbodenhshe (EFH), welche sich am natiirlichen Gelandeverlauf orientiert, festgesetzt.

Eine Ausnahme stellt der Baukorper der Mehrfamilienhausbebauung im Nordosten dar, welcher sich in sei-
ner Hohenentwicklung gemaf des Beschlusses des technischen Ausschusses der Stadt Tettnang am west-
lich angrenzenden Bestandsgebaude ,Tettnanger Strafie 82" plus 0,50 m orientieren soll und daher mit einer

maximalen Gebaudehohe Gber Normalnull festgesetzt wird.

Gebaude ,Tettnanger Str. 82"

Geplantes Gebaude neben Nr. 82

Gelandeniveau 410,58 m GNN 411,08 m GNN
Gebaudehodhe 422,48 m GNN 423,50 m GNN
Differenz 11,90 m 12,40 m

(0,5m hoher als Nr. 82)

Damit entspricht die geplante Gebaudehohe der Beschlusslage des technischen Ausschusses.

Insgesamt nehmen die Festsetzungen die pragende Umgebungsbebauung auf und stellen sicher, dass sich

das neu entstehende Quartier in Bezug auf die Hohenentwicklung stadtebaulich angemessen einfigt.

9.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an der zulassigen Hohe der baulichen Anlagen. Wahrend bei den
Flachdachgebauden im zentralen Bereich vier Vollgeschosse ermadglicht werden, kénnen bei den beiden
Mehrfamilienhausern mit Satteldach entlang der Tettnanger StraBe drei Vollgeschosse sowie ein Dachge-
schoss und bei der randstandigen Reihenhausbebauung zwei Vollgeschosse und ein Nicht-Vollgeschoss un-

ter dem Dach realisiert werden.
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9.2.3 Grundflache

Die zulassige Grundflache orientiert sich am zugrunde liegenden stadtebaulichen Entwurf und entspricht ei-

ner mafvollen Dichte im Ortsteil Kau.

Es wird festgesetzt, dass Tiefgaragen, Carports und Stellpldtze nur innerhalb der tberbaubaren Grund-

sticksflache oder innerhalb der dafiir speziell festgesetzten Flachen zuldssig sind um zu gewahrleisten,

dass das Quartier im inneren moglichst autofrei bleibt. Um diese stadtebauliche Zielsetzung der weitestge-

henden Autofreiheit zu erreichen ist es erforderlich, dass die festgesetzte maximale Grundflache von insge-

samt 7.100 gm durch

* Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

* Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

* baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird (Tiefgarage)

um nicht nur 50 Prozent sondern um 75 Prozent Uberschritten werden darf, damit der ruhende Verkehr mag -

lichst vollstandig unter der Gelandeoberflache untergebracht werden kann.

9.3 Bauweise

In der Umgebung des Plangebiets ist die offene Bauweise pragend. Aufgrund dieser stadtebaulich mafige-
benden und pragenden Struktur wird festgesetzt, dass Gebaude in einer offenen Bauweise zu errichten sind.
Im Bereich des zentralen Baufensters im Siiden ist aufgrund der vorgesehen Realisierung von sieben Rei-
henhausern die abweichende Bauweise festgesetzt, die auch einen Baukorper mit Gber 50 Meter Lange er-

maoglicht.

9.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die festgesetzten Baufenster orientieren sich am zugrunde liegenden stadtebaulichen Entwurf und ermaogli-
chen die Realisierung eines zeitgemafBen durchgriinten und weitestgehend verkehrsberuhigten Wohnquar-

tiers.

9.5 Tiefgaragen, Garagen, Carports und Stellplidtze

Um sicherzustellen, dass der Innenbereich des Quartiers frei vom ruhenden Verkehr bleibt, wird eine zentra-
le erdiiberdeckte Tiefgarage festgesetzt. Die nicht Uberbauten und nicht fir Zugangswege bendotigten Teile
der Tiefgarage sind mit einer Erdiiberdeckung zu versehen und dauerhaft zu begriinen sowie die Ein- und
Ausfahrten ins Gebdude zu integrieren. Damit ist gewahrleistet, dass Flachen auflerhalb der berbaubaren
Grundstiicksflache auch tatsachlich als gartnerische Flachen in Erscheinung treten.

Im Norden des Plangebiets und im StraBenraum der RingerschlieBung finden sich weitere Stellplatze fir
Bewohner und Besucher.

Die Garagen im Bereich der Reihenhauser sind in die Gebaude zu integrieren, um ein angemessenes stadte -
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bauliches Erscheinungsbild der Reihenhausbebauung zu gewahrleisten.

9.6 Nebenanlagen

Die Regelungen zu Nebenanlagen entsprechen weitestgehend den Formulierungen in der BauNVO, da im
Plangebiet kein besonderer Regelungsbedarf in Bezug auf die Zulassigkeit von Nebenanlagen vorliegt.

Zum Schutz der Grinflache entlang des Tobelbachs wird jedoch geregelt, dass auf der dort festgesetzten

Flache mit Pflanzbindungen samtliche Nebenanlagen nicht zulassig sind.

9.7 Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind

Aufgrund des Anbauverbots entlang von klassifizierten StraBen wird entlang der L 333 ,Tettnanger Strafle”
eine Flache, die von einer Bebauung freizuhalten ist, festgesetzt.

Des weiteren werden an der Ausfahrt zur Tettnanger Straf3e Sichtdreiecke festgesetzt, um Sichtbehinderun-

gen zu vermeiden und somit die Verkehrssicherheit zu wahren.

9.8 Verkehrsflachen
Die Verkehrsflachen konnen dem zeichnerischen Teil entnommen werden. Aufgrund der angrenzenden klas-
sifizierten Strafle L 333 ,Tettnanger StrafBe” und aus Verkehrssicherheitsgriinden werden Bereiche ohne Ein-

und Ausfahrten im Plangebiet festgesetzt.

9.9 Versorgungsleitungen

Aus stadtgestalterischen Griinden wird festgesetzt, dass oberirdische Strom- und Fernmeldeleitungen unzu-

lassig sind.

9.10 Flachen fir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlieflich der Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser

Um eine ordnungsgemafe Oberflachenentwasserung zu gewahrleisten wird festgesetzt, dass das anfallende

Oberflachenwasser an den entsprechend festgesetzten Stellen zu sammeln und zu versickern ist. Zur Ge-

wahrleistung der Funktionalitat sind Bepflanzungen und Nebenanlagen im Bereich der Retentionsflache un-

zulassig.

9.11 Griinflachen

Entlang der L 333 werden zur Trennung von Straf3enverkehrsflache und Rad- und FuBlweg offentliche Griin-
flachen als Straflenbegleitgriin festgesetzt.

Die finf Meter lber den gesetzlichen Gewasserrandstreifen hinausgehende private Grinflache im Siiden des
Plangebiets dient — in Kombination mit der festgesetzten ,Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir
die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen” - als uferbegleitender Schutzstreifen
entlang des Tobelbachs, um eine Beeintrachtigung des an der stdlichen Grundstiicksgrenze verlaufenden

FFH-Gebiets auszuschliefen.
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9.12 Wasserflachen

Der an der sudlichen Grundstiicksgrenze verlaufende Tobelbach wird als Wasserflache festgesetzt.

9.13 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden verschiedene Maf3-

nahmen, wie z.B. die Durchlassigkeit von Einfriedungen fiir Kleinsauger festgesetzt.

9.14 Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes - Larmschutz

Zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes werden
auf Basis der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchungen (s. Anlage) entsprechende Festsetzungen
getroffen. Zudem ist zwischen den Stellplatzen entlang der L 333 eine Blendschutzeinrichtung zu realisieren,
um Ablenkung, Verunsicherung und Fehlverhalten der Fahrzeuglenker, insbesondere auch bei Dunkelheit, zu

verringern bzw. zu vermeiden.

9.15 Flachen mit Bindungen fiir die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Um die stadtebaulich erwiinschte Durchgriinung sicherzustellen und die Parkplatzflachen zu gliedern wird

festgesetzt, dass im Bereich des zentralen Quartiersplatzes sowie entlang der Tettnanger Strafle Baume zu

pflanzen sind.

9.16 Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Die Grinflache im Siiden des Plangebiets wird zugleich mit einer ,,Flachen mit Bindungen fir Bepflan-

zungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen” belegt. Sie dient

zusatzlich zum gesetzlichen Gewasserrandstreifen als uferbegleitender Schutzstreifen entlang des To-

belbachs. Zielsetzung der Festsetzung ist es, die vorhandene Griinstruktur zu erhalten und zu sichern,

um eine Beeintrachtigung des stdlich gelegen FFH-Gebiets auszuschlief3en.

9.17 Bauliche und sonstige Nutzungen und Anlagen, die fiir einen bestimmten Zeitraum zul&ssig sind
oder bis zum Eintritt bestimmter Umstande zulassig oder unzulassig sind

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde wird festgesetzt, dass das im Plangebiet gelegene Of-

fenlandbiotop ..Mesophytische Feldhecke in Walchesreute™ erst dann entfernt werden darf, wenn der externe

Ausgleich mit der Unteren Naturschutzbehorde abgestimmt und hergestellt wurde.
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10. Ortliche Bauvorschriften

10.1 Dachformen und Dachneigung

Die Dachformen und -neigungen werden entsprechend des mehrfach im Gestaltungsbeirat erérterten stad-

tebaulichen Entwurfs festgesetzt.

10.2 Fassaden und Dachgestaltung

In den ortlichen Bauvorschriften wird geregelt, dass grelle oder reflektierende Materialien (mit Ausnahme
von Glas) und Anstriche nicht verwendet werden dirfen, um sicherzustellen, dass visuell negative Beein-
trachtigungen fiir das Gebiet und die Bewohner ausgeschlossen werden.

Die Festsetzung der Begriinung von Flachdachern dient Uberwiegend der gestalterischen und okologischen
Aufwertung von visuell ansonsten wenig ansprechenden Dachflachen. Zugleich bieten extensive Dachbegri-
nungen einen wertvollen Standort (trocken und heif) fir die heimische Flora und Fauna.

Balkone sind zur Halfte ihrer Tiefe als Loggien auszubilden. Damit soll sichergestellt werden, dass die Ge-
staltung der Fassaden nicht durch eine grofle Anzahl vorgehéangter Balkone gepragt ist bzw. hinter den Bal-
konen ,verschwindet”.

Zur Forderung erneuerbarer Energien sind Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie zulassig.

10.3 Dachaufbauten, Dachflachenfenster und Dacheinschnitte

Die Lange der Dachaufbauten und Dacheinschnitte darf insgesamt die Halfte der jeweils zugeordneten Ge-
samttrauflange nicht Uberschreiten. Zudem missen sie einen Mindestabstand von einem Meter zum First
und zur Giebelwand einhalten. Durch die Festsetzungen ist gewahrleistet, dass es sich um klar ablesbare

Dachaufbauten handelt und nicht um gestalterisch unerwiinschte ,Wanderhohungen”.

10.4 Werbeanlagen
Da es sich um ein allgemeines Wohngebiet handelt, bei dem eindeutig die ,werbefreie Wohnnutzung™ im Vor-
dergrund steht, wird in den Bauvorschriften geregelt, dass Werbung nur an der Statte der Leistung erfolgen

darf und in Grof3e und Auffalligkeit untergeordnet sein muss.

10.5 Gestaltung von unbebauten Flachen
Es wird geregelt, dass unbebaute Grundstiicksteile gartnerisch gestaltet und angelegt werden sollen. Kies-
oder Schottergarten sind nicht zulassig. Durch die Festsetzung soll eine Mindestgestaltungsqualitat und -

durchgrinung des neuen Wohnquartiers sichergestellt werden.

10.6 Einhausung von Abfallbehéltern, Miilltonnen und Containern
Aus stadtgestalterischen Griinden wird festgesetzt, dass an o6ffentlichen Verkehrsflachen aufgestellte Abfall-

behalter und Milltonen gegen Einsicht von den offentlichen Verkehrsflachen abgeschirmt werden missen.
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Der festgesetzte Mindestabstand von Einhausungen zu den Verkehrsflachen dient der Verkehrssicherheit.

10.6.1 Einfriedungen
Soweit Grundstiicke an Verkehrsflachen ohne Gehweg angrenzen, sind Einfriedungen an diesen Seiten min-
destens 0,50 m hinter die Grundstiicksgrenze zuriickzusetzen, um die Verkehrssicherheit und die Funktions-

fahigkeit der Verkehrsflachen nicht zu beeintrachtigen.

10.6.2 Sonstige Anlagen auf den Grundstiicken

Windkraftanlagen sowie freistehende bzw. gebaudeunabhangige Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie

sind nicht zuldssig, um die angestrebte gestalterische Qualitat innerhalb des Quartiers zu gewahrleisten.

10.7 Antennen und Anlagen fiir die Telekommunikation sowie Niederspannungs- und
Fernmeldefreileitungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 und 5 LBO)

Die Versorgung der Haushalte mit Fernsehen und Radio erfolgt heutzutage fast ausschlief3lich Gber einen
Kabelanschluss oder Uber Satellitenempfang. Die zuldssige Anzahl von Antennen pro Gebaude wird daher
beschrankt und es wird geregelt, dass die gestalterisch unerwiinschte Anbringung von mehreren ,Satelli-

tenschisseln™ an einem Geb&ude unterbleibt.
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11. Anlagen

1. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom 18.01.2021, geandert am 25.08.2021
Natura 2000-Vorprifung vom 18.01.2021
Schalltechnische Untersuchung vom 11.04.2019, aktualisiert am 26.01.2021

Moo

Schalltechnische Untersuchung vom 01.09.2021
5. Orientierende Untergrunduntersuchungen vom 02.12.2016

6.  Ausgleichskonzeption ,Geschiitzte Feldhecke gem. § 33 NatSchG"” vom 05.10.2021 / 09.12.2021

GFRORER

INGENIEURE
Hohenzollernweg 1

72186 Empfingen
07485/9769-0
infodgf-kom.de

Fassungen im Verfahren: A
Fassung vom 17.05.2022 r

Bearbeiter:

Axel Philipp / Andreas Gorgol

Es wird bestatigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats uber-
einstimmt.

Ausgefertigt Tettnang, den .......ccccccc.....

Bruno Walter (Birgermeister)
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