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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNvVO) id.F. der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3.
Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240)

Aufgrund des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung flr
Baden-Wirttemberg (GemO) hat der Gemeinderat der Stadt Tettnang in

offentlicher Sitzungam . . . .. 2024 den Bebauungsplan ,Birgermoos West BA Il -
Erweiterung“ als Satzung beschlossen.

81 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Fur den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ist der

zeichnerische Teil in der Fassung vom 01.09.2025 maf3gebend. Der raumliche
Geltungsbereich ist im Lageplan schwarz gestrichelt umrandet.

§2 BESTANDTEILE

Die Satzung zum Bebauungsplan ,Blirgermoos West BA Il - Erweiterung“ besteht
aus folgenden Unterlagen:

- Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 01.09.2025

- Planungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 01.09.2025

§3 INKRAFTTRETEN

Die Satzung Uber den Bebauungsplan "Birgermoos West BA Il - Erweiterung" tritt
mit der ortstiblichen Bekanntmachung gemaf § 10 (3) BauGB in Kraft.

Stadt Tettnang, den e
Regine Rist, Burgermeisterin
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AUSFERTIGUNGSVERMERK

zum Bebauungsplan ,Birgermoos West BA Il - Erweiterung®

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmen mit dem
Satzungsbeschlussvom . ... ... Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgeman durchgefthrt.

Stadt Tettnang, den

Regine Rist, Blrgermeisterin
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TEIL I: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

zum Bebauungsplan ,Birgermoos West BA Il - Erweiterung®

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 BauGB und 88 1-23 BauNVO)
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111
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1.1.1.2

1.1.13

1.2
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GRZ 0.8 1.2.1

GH1350 | 1°°

Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet

Zulassig im Gewerbegebiet sind folgende Nutzungen:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und
offentliche Betriebe,

2. Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

3. Tankstellen.

Nicht zuldssig im Gewerbegebiet sind folgende Nutzungen:

1. Anlagen fir sportliche Zwecke,

2. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

3. Vergnugungsstatten jeglicher Art,

4. Einzelhandelsbetriebe.

Ausnahmsweise kdnnen nach § 8 (3) BauNVO folgende

Nutzungen zugelassen werden:

1. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke,

Malf3 der baulichen Nutzung

Hochstzuldssige Zahl der Vollgeschosse

Hoéchstzulassige Grundflachenzahl

Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, sind nicht
auf die Grundflachenzahl anzurechnen.

Hochstzuldssige Gebaudehdhe in m tGber EFH

Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der hdchstzulassigen
Gebaudehohe ist beim geneigten Dach Oberkante (OK)
Firstziegel bzw. Dachhaut, beim Flachdach OK Attika.

Mit Solarkollektoren und Photovoltaik-Anlagen darf die
maximale Gebaudehdhe um bis zu 70 cm Uberschritten
werden.

§9(1)1
§8
§8(2)

§1(5)

§1(6)1

§9 (1)1
§16 (2) 3
§ 20 (1)

§16 (2) 1
§ 19 (4)

§16 (2) 4
§18 (1)

BauGB

BauNVO

BauNVO

BauNVO

BauNVO

BauGB
BauNVO
BauNVO

BauNVO
BauNVO

BauNVO
BauNVO
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1.3

131

1.4

14.1

15

E 1.5.1

15.2

1.6

E 1.6.1

1.7

1.8

Hohenlage der Gebaude §9 (3) BauGB
ErdgeschossrohfuRbodenhdhe (EFH)

Die Erdgeschossrohfubodenhdhe (EFH) darf max. 0,30 m
Uber der die Grundsticke erschlieBenden jeweiligen
Verkehrsflache liegen. Bezugspunkt ist dabei die Hohe des
durch Verlangerung der Gebaudemittelachsen markierten
erschlieBungsrelevanten Verkehrsflachenabschnittes.

Bauweise 8§9(1)2 BauGB

offene Bauweise §22(2) BauNVO

Uberbaubare Grundstticksflachen 8§9(1)2 BauGB

Baugrenzen 8§23 (1,3) BauNVO

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen §23(5) BauNVO
i.V.m.8812,14 BauNVO

In der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache sind folgende

bauliche Anlagen zulassig:

- Zufahrten und Wege,

- Stellplatze,

- Nebenanlagen gem. § 14 (2) BauNVO

- Lagerflachen.

Verkehrsflachen 8§9(1)11 BauGB

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt 8§89 (1) 11 BauGB

Anschluss der Grundstiicke an die Verkehrsflache 89 (1) 11,26 BauGB

Im Bereich der Marienfelder Stral3e ist an geeigneter Stelle
eine Grundstuckszufahrt frei zu halten.

Der Anschluss der Grundstlicke an die Verkehrsflachen darf
nur an einer Stelle erfolgen. Ausnahmsweise sind auch 2
Zufahrten zuldssig, wenn deren Erforderlichkeit aus
betrieblichen Griinden nachgewiesen wird.

Versorgungsleitungen, unterirdisch 89 (1) 13 BauGB

hier: vorhandene Gas-Fernleitung mit beiderseits 5m
Freihaltebereich

STADT TETTNANG

SATZUNG — BEBAUUNGSPLAN

BEBAUUNGSPLAN ,BURGERMOOS WEST BAIl - ERWEITERUNG*

Seite 5 von 27



Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch
zu fuhren.

Flachen fur Uberdachte Stellplatze (Carports) und offene
Stellplatze

Uberdachte Stellplatze (Carports) und offene Stellplatze sind
aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen
ausschlieBlich in der hierfir gekennzeichneten Flache
zulassig.

Flachen fur Nebenanlagen

Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO sind ausschlie3lich
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Flachen und MaRnahmen fir die Rickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser

Die im Plan festgesetzte Flache far die
Regenwasserriickhaltung ist als offene Mulde auszubauen.
Fremd-, Tag- und Quellwasser darf nicht der
Gesamtwasserkanalisation zugeleitet werden.

Auf dem Grundstiick ist nicht schadlich verunreinigtes
Niederschlagswasser von privaten Hof- und Dachflachen
Uber Regenwasserkanale in das in der Planzeichnung
festgesetzte Regenriickhaltebecken zu leiten.

Grunflachen
offentliche / private Grinflachen

Zweckbestimmung: - Flachen zur Eingrinung

Die privaten Grunflachen entlang der Marienfelder Stralle
durfen durch Ein- und Ausfahrten unterbrochen werden.

Die privaten Grunflachen im riickwartigen westlichen Bereich
entlang des landwirtschaftlichen Weges / im Bereich der
Gasleitung dirfen als offene Stellplatzflachen angelegt
werden. Der Bereich Uber der Gasleitung st
wasserdurchlassig herzustellen.

§9(1) 13 BauGB

§9(1)4 BauGB

§9(1)4 BauGB

§9(1) 14 BauGB

§9 (1) 15 BauGB

1.9
] 110
L |

1.11
I,’____‘\I 1.12
o

1.13
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1.14 Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen
und Flachen fur MalBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft
1.14.1 MaRnahmen zur Eingriffsverringerung, -minimierung
9°9e®%% 1.14.1.1 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von

‘ 1.14.2

Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

In den gekennzeichneten Flachen ist die Errichtung von
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und sonstigen baulichen
Anlagen grundsatzlich unzulassig. Kleintierdurchlassige
Einzaunungen sowie Grundstiickszufahrten und -zugénge
sind zulassig.

Pflanzgebot - Baumpflanzung
Die Artenauswahl erfolgt gemaf Pflanzliste.

Pflanzgebot 1 - Stral’enbegleitende Baume

Zur Gliederung und Durchgriinung des Gebiets ist in den
Grinstreifen entlang der ErschlieBungsstralen je 15 Ifm
Grundstiickslange  mindestens ein  standortgerechter
groBkroniger StralRenbaum mit hohem Kronenansatz aus
der Artenverwendungsliste 2 (siehe Anlage 1) zu pflanzen.

Die Baume sind mindestens in der Qualitat Hochstamm, 18
cm zu pflanzen. Die im Bereich von erforderlichen Zufahrten
zu den Grundstiicken dargestellten Baume koénnen
erganzend in der privaten Grinflache entlang der StralRe
oder an anderer Stelle des betroffenen Grundstiicks
gepflanzt werden.

Pflanzgebot 2 - Geholzflachen am Ortsrand

Die Flachen, die in dem 10m - Schutzstreifen der Gasleitung
liegen, sind mit gebietsheimischen, standortgerechten
Strauchern zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Es
sind je 100 gm mind. 10 standortgerechte Straucher aus der
Artenverwendungsliste 1 (siehe Anlage 1) in mehreren
Gruppen zu pflanzen.

Pflanzgebot 3 - Regenrickhaltebecken

Wegen der Lage am Ortsrand und im Ubergang zur freien
Landschaft ist zum Schutz der heimischen Flora fir die
Ansaaten gebietsheimisches Saatgut zu verwenden. Die
Flachen sind als Feuchtwiese mit einem Kréuteranteil von
mindestens 30 % gemaR Artenverwendungsliste 3 (siehe
Anlage 1) anzuséen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Autfkommender Gehdlzaufwuchs ist regelmafig
zu entfernen.

. 1.14.3 Pflanzerhalt von Baumen

§9(1) 15 BauGB
§9(1)20 BauGB
§9(1)25 BauGB

§9 (1) 20, 25 BauGB

§ 9 (1) 20, 25a BauGB

§ 9 (1) 25b BauGB

§ 9 (1) 25b BauGB
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1.14.4

1.14.5

Die an den im Bebauungsplan gekennzeichneten Standorten
bestehenden Baume sind fachgerecht zu pflegen, dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Artenauswabhl
bei Neupflanzung erfolgt gemanr Pflanzliste.

Mafnahmen zur Vermeidung und Minderung flr das
Schutzgut Fauna

Fallung von Gehodlzen auflerhalb der Vogelbrutzeit
(01.10. — 28/29.02.)

Einsatz von Leuchtmitteln mit mdglichst geringem
Ultraviolett- und Blauanteil im Lichtspektrum zum
Schutz von Insekten. Derzeit sollten vor allem LED-
Lampen mit entsprechendem Spektrum ohne UV-Anteil
und einer Farbtemperatur von kleiner/gleich 2900 Kelvin
eingesetzt werden. Dabei soll v. a. auch die Abstrahlung
nach oben so gering wie moglich sein. Das Schutzglas
muss flach sein, um Streulicht zu vermeiden (keine
Lichtabstrahlung).

Weitere Minimierungsmal3nahmen

Private Grinflachen sind weitgehend naturnah mit
standortgerechten Pflanzen und artenreichen
Wiesenmischungen zu gestalten und zu pflegen.
(Bepflanzung gem. Pflanzlisten).

Fur die Dachdeckung sowie Dachrinnen zulassiger
Nebenanlagen sind unbeschichtete Metalle (Kupfer, Zink,
Blei) unzulassig.

Flachdacher und geneigte Dacher bis 10° Dachneigung
sind zu 80 % mit einer extensiven Dachbegriinung (mind.
10 cm Substratschicht) auszufiihren.

Ausnahmen: Vordacher, Terrassen, Technikflachen und
Oberlichter.

private Stellplatze, private FuBwege sowie Grundstiicks-
und Garagenzufahrten und weitere geeignete Flachen
sind mit wasserdurchlassigen Belagen, z.B.
Schotterrasen, Kiesbelag oder Rasenpflaster zu erstellen,
sofern andere Belange nicht entgegenstehen.

Forderung der Artenvielfalt in den privaten Grundstticken
Zur naturnahen Gestaltung von privaten Grunflachen ist
eine blltenreiche Extensivwiese durch Einsaat einer
gebietsheimischen Saatgutmischung zu entwickeln. Pro
100 m2? angefangene  Grundsticksflache  muss
mindestens 1 m2 Extensivwiese angelegt werden, wobei
eine insgesamt zusammenh&ngende Flache entstehen
muss. Auf die Ausbringung von Dinger und/oder
Pflanzenschutzmitteln im Bereich der Extensivwiese ist zu
verzichten.

§9 (1) 20 BauGB

§9 (1) 20, 25 BauGB
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- Vogelschutz
Zur Vermeidung von Vogelschlag sind an Fensterfronten
mit groBen Glasflachen Malnahmen, wie z.B. die
Sichtbarmachung von transparenten Scheiben und die
Verminderung von Reflexionen (z.B. durch
aul3enliegenden Sonnenschutz) Zu ergreifen.
Insbesondere bei Glasbristungen, Eckverglasungen,
Glasverbindungsgangen oder Windschutzwéanden ist es
wichtig, nicht transparente Bauteile zu wahlen.
AuRerdem sind Reflexionen des Glases durch geprufte
Markierungen am Glas oder durch bauliche MalRBhahmen
wie z.B. aulRenliegender Sonnenschutz zu vermindern.
Es wird auf die Broschire ,Vogelfreundliches Bauen mit
Glas und Licht" der Vogelwarte Sempach verwiesen.
Auf das Totungs- bzw. Verletzungsverbot von
wildlebenden Tieren, gemall 8 44 Abs. 1 Nr. 1
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wird hingewiesen.

1.14.6 Pflanzliste

Bei Geholzpflanzungen in der freien Landschaft muss ein
besonderes Augenmerk auf die Verwendung
naturraumtypischer Arten mit entsprechender
Standorteignung gelegt werden. Eine entsprechende
Artenliste wurde auf Grundlage der Liste: "Gebietsheimische
Geholze in Baden-Wirttemberg - Hrsg. LfU 2002" fur den
Raum "Tettnang“ erstellt. Die Artenliste ist bei der
Umsetzung von Minimierungs- und
KompensationsmafRnahmen sowie OkokontomaRnahmen
bindend. Hierzu zahlen z.B.:

Einzelbaumpflanzungen in der freien Landschaft
Anpflanzungen von Feldhecken und Feldgehdlzen
Pflanzmaflinahmen zur Eingriinung von Ortsrandern
Bepflanzungen, welche als MinimierungsmalRnahmen
in privaten oder offentlichen Griinanlagen anerkannt
wurden.

Es durfen nur  Pflanzen mit  entsprechendem
Herkunftsnachweis - Herkunft und Aufzucht aus der Region
(autochthon) — verwendet werden.

Baum-Arten:

Um den Bereich der Baumstandorte soll eine Flache von 10-
15m? mit einer regen- und luftdurchlassigen Oberflache
versehen sein (Baumscheibe). Der Abstand von Ver- und
Entsorgungsleitungen soll mindestens 2,5m betragen. Bei
geringeren Abstanden sind Vorkehrungen
(Rohrummantelung, humusfreier Mineralboden) zum Schutz
vor Baumwurzeln erforderlich.

Straucher:

Sind innerhalb des Grundstiickes weitere Pflanzungen von
Strauchern vorgesehen, ist eine Einhaltung nachfolgender
Pflanzliste erforderlich:

STADT TETTNANG SATZUNG — BEBAUUNGSPLAN
BEBAUUNGSPLAN ,BURGERMOOS WEST BAIl - ERWEITERUNG*

Seite 9 von 27



Bezeichnung (deutsch)

Bezeichnung (botanisch) Bezeichnung (deutsch)

Bezeichnung (botanisch)

Feldahorn Acer campestre Haselnuss Corylus avellana
Spitzahom Acer platanoides Eingriffliger WeiRdorn Crataegus monogyna
Bergahorn Acer pseudoplatanus Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Schwarzerle Alnus glutinosa
. Faulbaum Frangula alnus
Grau-Erle Alnus incana Ligust Uaust !
r rum r

Birke Betula pendula e e : lgu.s —

A z Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Hainbuche Carpinus betulus -
Rotbuche Fagus sylvatica Schlehe Prunus spinosa .
Faulbaum Frangula alnus Kreuzdorn Rhamnus cathartica

Zitterpappel*

Populus tremula Echte Hunds Rose

Rosa canina

Vogelkirsche Prunus avium Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Traubenkirsche Prunus padus Traubenholunder Sambucus racemosa
Stieleiche* Qercus robur Vogelbeere Sorbus aucuparia
Silberweide Salix alba Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Salweide Salix caprea Gewdhnlicher Schneeball Virburnum opulus
Korb-Weide Salix viminalis
Grau-Weide Salix cinerea
Mandel-Weide Salix triandra
Purpur-Weide Salix purpurea
Fahl-Weide Salix rubens
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Berg-Ulme Ulmus glabra

Héhe
Dachbegriinung: S

Die Déacher sind zu begrinen, mindestens mit
einer extensive Dachbegrinung.

Der Mindestaufbau des Pflanzsubstrats darf
10 cm nicht unterschreiten.

photovoltaischen
Solarnutzung

Anwendung
"Solargrindach"
aufgestanderten
moglich).

Ein

sind
Funktion des Griindachs erhalten bleibt (bei

Samtliche
dauerhaft zu unterhalten.
schematischer

Anlagen zur
thermischen
sofern die

und
zulassig,

; ~r
Dranschicht

einer Systemlésung 3 e
Schutzschicht

ist auch unterhalb der
Solarmodule  Vegetation
Bepflanzungen sind

Aufbau der

Dachbegriinung wird in Abbildung dargestellt.

FIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII PP I

Abbildung 17: Schematischer Aufbau einer Dachbegriinung mit Mindesthéhe 10cm.

1.15  Verwendungsverbot §9 (1) 23 BauGB
Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die
Verwendung von festen und flissigen Brennstoffen zur
Raumheizung und flir Prozesswéarme nicht zulassig. Solche
Brennstoffe sind dann zulassig, wenn bei deren Verwendung
keine starkeren Luftverunreinigungen hinsichtlich der
Schadstoffe Schwefeldioxyd, Kohlendioxyd,
Kohlenmonoxyd, Kohlenwasserstoffe und Staub auftreten
als bei der Verwendung von Erdgas (H).
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1.16

Ausnahmsweise ist zulassig:

o die Verwendung von leichtem Heizél (HEL), wenn der
Jahresmassenstrom der einzelnen Schadstoffe nach
Abs. 1 nicht Gberschritten wird,

e die Verwendung von festen und flissigen Brennstoffen
zur  Uberbriickung  von  Unterbrechungen  der
Energielieferung durch den Energielieferanten,

¢ die Verwendung von festen und flissigen Brennstoffen,
wenn fertigungstechnische Vorgange nur unter Einsatz
dieser Brennstoffe méglich sind.

Technische Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen

Passiver Schallschutz

Zur Bemessung des passiven Schallschutzes wird die DIN
4109 herangezogen. Darin sind die Anforderungen an die
Schallddmmung der AufRenbauteile (Wand, Fenster) flr
unterschiedliche Raumnutzungen unabhangig von der
Gebietsausweisung festgelegt. Der Schutz der Bironutzung
ist ab Larmpegelbereich IV nachweispflichtig.

Da die geplanten Gebaude im Plangebiet noch nicht
festgelegt sind, werden die Larmpegelbereiche auf
Grundlage einer freien Schallausbreitung flachig berechnet
und ausgewiesen.

Im Bauantrag ist der Nachweis der Luftschalldammung von
AulRenbauteilen zu fihren. Als Grundlage der Berechnung
der Larmpegelbereiche wird fir jedes Gebdude der beim
Einreichen des Bauantrags aktuelle Entwicklungsstand des
Baugebiets  berlicksichtigt. Im  Geltungsbereich  des
Bebauungsplanes wurde an der néchstgelegenen
Baugrenze ein maximaler Larmpegelbereich von bis zu Il
ermittelt.

Aufgrund  der  energetischen  Anforderungen  der
Energieeinsparverordnung fir Neubauten kann bei in
tblichem Malf3 verglastem Geschossbau im
Larmpegelbereich Il die  Luftschalldammung  der
Aullenbauteile schitzenswerter Aufenthaltsraume in der
Regel ohne erh6hten Schallschutz erreicht werden.

In héheren Larmpegelbereichen ist mit einem Bedarf nach
einer Uber die Anforderungen der Energieeinsparverordnung
hinausgehenden Schallschutzqualitt zu rechnen.

Sofern die Anforderungen der Luftschallddmmung in
Burordumen nicht durch eine geeignete Grundrissgestaltung
eingehalten werden koénnen, sind schalldammende
Aullenbauteile zu verwenden. Gegebenenfalls ist der
notwendige Luftwechsel bei geschlossenem Fenster durch
ein geeignetes Luftungskonzept zu gewéhrleisten.

§9 (1) 24 BauGB
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1.16.1 Art der Betriebe und Anlagen 8§1(4)2 BauNVO
Emissionskontingente:

Zuldssig sind Vorhaben (Betriecbe und Anlagen), deren
Gerausche die in der folgenden Tabelle angegebenen
Emissionskontingente LEK nach DIN 45691:2006-12
"Gerauschkontingentierung" weder tags (6 bis 22 Uhr) noch
nachts (22 bis 6 Uhr) tUberschreiten.

Flache Lex in dB
Tag Nacht

TF 01 62 47

TF 02 61 46
Die Teilflachen TF 1 und 2 sind in der Planzeichnung
bezeichnet.
Die Prufung der Einhaltung der Emissionskontingente erfolgt
nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

@ rd Zusatzkontingente:

Fur die in der Planzeichnung dargestellten Sektoren A + B
< erhohen sich die Emissionskontingente LEK um folgende
Zusatzkontingente.
Sektor Lek zus. in dB
zus. Tag zus. Nacht
A 0 0
Bei genehmigungspflichtigen baulichen Anderungen oder
neuen Bauvorhaben ist vom Antragsteller der Nachweis zur
Einhaltung der vorgegebenen Geréuschkontingente zu
erbringen.
Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit erfolgt
nach DIN 45691:2006-12 Abschnitt 5.
Grundlage fur die Festsetzung ist die schalltechnische
Untersuchung des Buros BS Ingenieure, Ludwigsburg vom
18. Dezember 2017 (A5970) — siehe Anlage.
1.17 Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen
E:J 1.171  Planbereich 89 (7) BauGB
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des

Bebauungsplanes
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1.17.2 Nutzungsschablone

Fullschema der Nutzungsschablone

Planungsrechtliche Festsetzungen 1 - Art der baulichen Nutzung
1 2 2 - hdchstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)
3 - hdchstzulassige Gebaudehdhe (GH) in m Uber vorhandener
3 4 StraRenhthe
4 - Bauweise

2. Nachrichtliche Ubernahme 8§9(6) BauGB
2.1 20,0 m Abstandsflache von baulichen Anlagen zur

Landesstral3e L 333 - Anbauverbotsstreifen

Nebenanlagen, welche nach § 14 BauNVO in einem

Baugebiet auch aufllerhalb der Baugrenzen zuldssig sein

kénnen, durfen innerhalb des vorgenannten Anbauverbots

nicht ohne die ausdrickliche Zustimmung  der
Strallenbauverwaltung zugelassen werden.

Nach der LBO genehmigungsfreie Anlagen bedirfen in

diesem Bereich der Befreiung vom Anbauverbotsstreifen
durch die StralRenverkehrsbehdrde.

3. Hinweise

3.1 Sonstige Planzeichen (keine Festsetzung)

vorhandene Grundstiicksgrenzen

1104 Flurstiicknummern (beispielhaft)

vorhandene Haupt- und Nebengebaude

4 9.00 1 Mallinie (beispielhaft)

3.2 Unterirdische Leitungen
Vor jeglichen Bauarbeiten ist bei den Versorgungstragern der
Leitungsbestand zu erheben. Eine etwaige Verlegung bestehender,
unterirdischer Leitungen geht zu Lasten des Veranlassers.

3.3 Archaologische Denkmalpflege
Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten)
entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim
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Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziglich zu benachrichtigen.
Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im
Boden zu belassen. Die Mdéglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und
Fundbergung ist einzurdumen.

Auf 8 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird verwiesen.

3.4 Wasser- und Bodenschutz
Bei allen Bau- und Planungsmaflinahmen sind die Grundsatze des
schonenden und sparsamen Umgangs mit Boden (8 4 BodSchG, 88 1, 202
BauGB, 88 1, 2 NatSchG) zu bericksichtigen. Die Bodenschutzbehdérden
sind zu beteiligen (88 5, 6 BodSchG).
Der im Zuge der BaumalRhahmen anfallende Erdaushub ist méglichst im
Baugebiet zu verwerten.
Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmall zu
beschranken.

35 LBodSchAG - Bodenschutzkonzepte
Auf Grundlage des 8§ 2 Abs. 3 des Landes-Bodenschutz- und
Altlastengesetzes Baden-Wiurttemberg (LBodSchAG) wird auf die
Notwendigkeit eines Bodenschutzkonzeptes (MaflRhahmen groBer 0,5
Hektar) im Hinblick auch auf die ErschlieBungsarbeiten hingewiesen. Die
DIN 19639 ist zu beachten. Die Einzelheiten sollten mit dem
Wasserwirtschaftsamt-Bodenschutz abgestimmt werden.

LKreiWiG - Erdmassenausgleich

Entsprechend § 3 Abs. 3 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) ist
bei der Ausweisung von Baugebieten ein Erdmassenausgleich
anzustreben. Dabei sollen durch die Festlegung von Straen- und
Gebéaudeniveaus die bei der Bebauung zu erwartenden anfallenden
Aushubmassen vor Ort verwendet werden. Die Einzelheiten sollten mit dem
Wasserwirtschaftsamt-Bodenschutz abgestimmt werden.

Verwertungskonzept

Fur das anfallende Bodenmaterial (AbbruchmaRnahmen/ Bodenaushub
groBer 500 m3) ist ein Verwertungskonzept zur erstellen und der
Abfallrechtsbehérde zur Prifung vorzulegen (8 3 Abs. 4 LKreiWiG). Die
Einzelheiten sollten mit dem Amt far Umwelt- und
ArbeitsschutzAbfallrechtsbehdrde abgestimmt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass entsprechende Angaben und Unterlagen
auch im Kenntnisgabeverfahren vorzulegen sind und zu den vorzulegenden
Unterlagen gehéren. Es wird daher auch angeraten auf die Verpflichtung
nochmals bei der Prifung der vollstandigen Unterlagen im
Kenntnisgabeverfahren hinzuweisen.

4. Anlagen zum Bebauungsplan
4.1 Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen in der Fassung vom
01.09.2025

Stadt Tettnang, den e
Regine Rist, Burgermeisterin
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TEIL I: BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan ,Birgermoos West BA |l - Erweiterung*

INHALT:

A)

o g bk~ w N pE

10.

B)

C)

STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

Raumlicher Geltungsbereich

R&umliche und strukturelle Situation

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Vorbereitende Bauleitplanung

Anlass und Planerfordernis nach § 1 (3) BauGB / Verfahren
Auswirkungen der Planung

6.1 Verkehr

6.2 Ver- und Entsorgung

6.3 Artenschutz

6.4 FFH-Vorprifung

6.5 Geotechnischer Bericht

6.6 Klimaschutz

6.7 Hochwasser

Altlasten

Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1+2) BauGB und Beteiligung der
Behdrden gem. § 4 (1+2) BauGB

Anlagen

UMWELTBERICHT

MONITORING — KONZEPT GEMASS § 4C BAUGB
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A) STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG
1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von
ca. 0,54 ha, mit dem Flurstiick Nr. 1104.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch eine Teilflache der SeestralRe - L333, Flurstiick Nr. 1095/4,
im Osten durch die Marienfelder StrafRe, Flurstiick Nr. 1104/1,

im Suden durch das Flurstiick Nr. 1070,

im Westen durch das Wegegrundstiick, Flurstick Nr. 1145.

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet befindet sich in Tettnang Bereich Birgermoos — es schlief3t im Norden
und Westen an bestehende Gewerbeflachen an, ndrdlich angrenzend verlauft die
Landesstral3e L333.

Die Erweiterungsflachen werden derzeit landwirtschaftlich genutzt. Im Sidden befindet
sich bereits eine RW-Ruckhaltebereich fir angrenzende Gewerbenutzungen.

Die Grundsticke des Bestandes, als auch der Erweiterungsflachen befinden sich in
stadtischem Besitz.
Die VerkehrserschlieRung ist gesichert.

Luftbild Bestand (ohne MalR3stab)
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3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE
Das Plangebiet liegt im Auf3enbereich nach § 35 BauGB.
4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der aktuelle rechtswirksame Flachennutzungsplan der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft  Tetthang-Neukirch  stellt  innerhalb  des  raumlichen
Geltungsbereichs fiir das Plangebiet ,Flache fiir die Landwirtschaft* und ,Freihalteflache zur
inneroértlichen Gliederung“ sowie eine ,Gas-Fernleitung“ dar.

Der Flachennutzungsplan soll im Parallelverfahren an die geplante Nutzung einer
.Gewerbebauflache-Planung“ geandert werden. Die Bestandsdarstellungen einer
.Freihalteflache zur innerértlichen Gliederung® sowie der ,Gas-Fernleitung“ bleiben erhalten.

LEGENDE

¥ - 3-435-654 o
-435-6647 . -

- 4G 56646 HEee

E: Anderungsbereich

Vorhandene
Gas-Femnleitung

m Freihalteflachen zur
innerdrtlichen Gliederung
Flache fiir die
Landwirtschaft

MaRstab 1/5000

NTHh F 7 N N

{ .37

=
‘

]
';

ANLASS UND PLANERFORDERNIS NACH § 1 (3) BAUGB / VERFAHREN

Anlass und Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung von gewerblichen Bauflachen und die
Fokussierung des Standortes Blrgermoos als kompakte, siedlungsnahe und an das
Uberértliche  StraBennetz angebundene Gewerbeflache. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes und der Einbeziehung der Flache in das Gewerbegebiet soll ein stadte-
baulicher Zusammenhang mit der angrenzenden Bebauung hergestellt werden.

GemalR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln. Da der Bebauungsplan nicht aus dem rechtsgiltigen Flachennutzungsplan der
Verwaltungsgemeinschaft Tettnang-Neukirch entwickelt ist, wird der Flachennutzungsplan im
Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB geandert.

il\
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Umweltprifung

Da das Plangebiet im Auf3enbereich nach § 35 BauGB liegt, wird im Rahmen des
Verfahrens fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine Umweltprifung gem. § 2
(4) BauGB durchgefuhrt. Der Umweltbericht wird der Begrindung zum
Bebauungsplanentwurf beigefiigt.

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in offentlicher Sitzung am 01.12.2021 die Aufstellung des
Bebauungsplanes " Blrgermoos West BA 1l - Erweiterung“ beschlossen und die
Verwaltung beauftragt, die erforderlichen Verfahrensschritte einzuleiten.

6. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
6.1 Verkehr

Die ErschlieBung der kinftigen Gewerbeflachen erfolgt (ber die angrenzende
Marienfelder StraRe. Bauliche MalRnahmen im Bereich der offentlichen Verkehrsflache
sind nicht erforderlich.

Mit der geplanten Erweiterung des Lagerplatzes wird sich das kinftige
Verkehrsaufkommen im Rahmen und Schwankungsbereich des bisherigen
Verkehrsaufkommens aus dem bereits genehmigten Betrieb des Lagerplatzes mit der
Aufbereitung von Beton-/StralRenaufbruchmaterial des FISt.1809 bewegen.

6.2 Ver-und Entsorgung

Die notwendigen Medien zur Ver- und Entsorgung des Planbereichs sind vorhanden.
Die Stromversorgung und die Léschwasserversorgung sind gesichert.

Grundstiicksentwasserung:

Die Entwasserung fiir das Plangebiet ist in einem Trennsystem geplant.

Die Grundstiicksentwasserung erfolgt getrennt nach Oberflachenwasser und
Schmutzwasser — es ist nicht geplant, Regenwasser in das Schmutzwassernetz
einzuleiten. Das anfallende Oberflachenwasser der Gewerbeflachen soll Uber RW-Kanéle
in eine neu geplante Regenwasser-Rickhaltefliche im Norden des Plangebietes, entlang
der LandesstralRe L333, eingleitet werden.

Anfallendes Schmutzwasser wird der Mischwasserkanalisation zugefuhrt.

6.3 Artenschutz
(siehe Anlage: Bericht zur Uberprifung Artenschutz 2024, Luis Ramos, Ravensburg
vom 07.11.2024)

MafRnahmen und Diskussion

In Bezug auf den Bebauungsplan ,Burgermoos West BA II-Erweiterung® und
Artenschutzbelange muissen mindestens folgende Punkte zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen und Verstol3e gegen die Verbote des 8 44
Bundesnaturschutzgesetzes abgestimmt, beachtet und diskutiert werden:

» Erhalt der als mittel bis gut bewerteten Populationsgrof3e der Zauneidechsen am
sudwestlichen Rand des Geltungsbereiches. Erhalt der Habitateigenschaften. Ggfs.
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turnusgerechte Pflege der Biotopflache, um eine vollstdndige Verbuschung zu
vermeiden, so dass ausreichend Sonnenplatze usw. fur die Zauneidechsen bestehen
bleiben. Ein Auf-Stock-Setzen grof3er Bereiche jedoch, muss vermieden werden, da
ansonsten samtliche Habitateigenschaften verloren gehen (siehe Nachbarflache
oOstlich).

» Der Erhalt des Zauneidechsenhabitats ist mit dem Erhalt und Schaffung von
Pufferflachen im Umfeld des Grabens, also auf beiden Seiten des Grabens,
verknlpft. Planungen auf der sddwestlichen Flache Flist. 1070 sind nicht bekannt.
Jedoch ist wegen den bestehenden Vorkommen der Zauneidechse, aber auch des
brutverdachtigen Feldschwirls als stark gefdhrdete Art mit nur sehr wenigen
regionalen Vorkommen, hier entsprechende Abstimmungen und MalRhahmen wichtig,
um eine Gefahrdung beider Sachverhalte zu vermeiden.

> Vor allem in Bezug auf die Zauneidechsen ist fiir das Uberleben der Population eine
Vernetzung mindestens entlang des gesetzlich geschitzten Biotops und Habitats
entlang des Grabens — beidseitig ! — erforderlich. Der Erhaltungszustand der
Zauneidechsen wird tendenziell als ungUnstig-mittel eingestuft, da direkt
angrenzende Habitatflichen - insbesondere die entlang des Grabens o6stlich —
beeintrachtigt wurden/werden.

> In der Verlangerung des Biotops bzw. Grabens in ostliche Richtung (auf der
benachbarten Flache ostlich der Marienfelder StraRe) fanden erhebliche Eingriffe
statt. Die ehemals bestehenden Feldgeholze, Straucher, Stauden, Schilf- und
sonstige Strukturen sind entfernt worden.

Diese MaRnahme verursachte nach fachlicher Einschatzung direkte negative
Auswirkungen fir die Fledermause (Entfernung von Leitstrukturen), Zauneidechsen
(Verlust der giinstigen Habitateigenschaften und ggfs. sogar Totalverlust der
ehemaligen Vorkommen aus dem Jahr 2019), Brutvorkommen der Vogel, Fische u.a.
Zudem handelt es sich um gesetzlich geschitzte Biotope und um eine FFH-Flache.
Aktuell werden die Bo6schungen auf beiden Seiten des Grabens nachwievor
zurlickgeschnitten bzw. gemaht.

» Um weiterhin Eingriffe in das als FFH-Gebiet geschitzten Blrgermooser Bach
(Burgermooser Graben) zu vermeiden, muss die Festsetzung eines beidseitigen
Gewasserrandstreifens als Flache fir MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Ziel einer naturnahen
Gewasser- und Uferentwicklung umgesetzt und beachtet werden (siehe Erlauterung
der Eingriffe oben).

» Neben Laichvorkommen vom Grasfrosch bestehen im Graben auch
Fischvorkommen. Der Verfasser konnte keine Bestimmung treffen. FFH-relevante
Arten werden aber nicht ausgeschlossen. Aktuell wird der Bach aus verschiedenen
Griunden beeintrachtigt (Emissionen aus dem Gewerbe, keine Verschattung mehr,
Eintrag von Mull und Schnittgut aus den Maharbeiten, Eintrag aus
landwirtschaftlichen Flachen usw.), so dass hier Erhaltungs- und SchutzmalRnahmen
erforderlich sind, um eine weitere Verschlechterung des Zustandes zu vermeiden.

» Fallenwirkungen und Barrieren fir die Amphibien mussen vermieden werden.
» Das Thema Lichtemissionen und der Erhalt von Leitstrukturen fir die Fledermause

und zum Schutz der Insektenfauna muss bertcksichtigt werden. Nach der Entnahme
der bedeutsamen Feldgehdlze und Straucher dstlich des Geltungsbereiches (entlang
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des Grabens) ist die Wiederherstellung und Schaffung von Habitatstrukturen
erforderlich.

» Zwischen dem Siedlungsraum Blrgermoos/Tettnang und den Habitaten westlich
(Feuchtgebiet im Bereich der L333 bzw. Pfingstweid, Tettnanger Stralde,
Waldflachen) bestehen deutliche Wechselbeziehungen der Fledermause. Samtliche
Geholzstrukturen wurden als Leitstrukturen von Langohren und Mausohren
festgestellt. Siehe Kontakte im Kapitel Flederméuse. Der Erhalt der Trittsteine und
tradierten Leitstrukturen muss beachtet werden. Weitere Trittsteine durch
Neupflanzungen missen die Funktion der Leitstrukturen sichern.

» Neben dem brutverdachtigen Feldschwirl, Reviere von Goldammer u.a., und
sonstiger Arten (Nahrung suchender Griinspecht, jagende Greifvégel usw.) missen
Gefahrdungen durch Vogelschlag vermieden werden.

» Im Rahmen der Baufeldfreimachung und samtlichen geplanten Lagerstétten von
Baumaschinen, Baumaterial,  Baustelleneinrichtungen  usw. missen die
Lebensstatten der Zauneidechse geschutzt werden.

> Die gepflanzten Stieleichen missen geschitzt werden.

6.4 Artenschutz
(siehe Anlage: FFH-Vorprifung, Zimmermann Ingenieurgesellschaft mbH, Amtzell vom
05.03.2025)

Burgermoos Graben:
Der Birgermoos Graben selbst als Bestandteil des FFH-Gebiets wird in seiner jetzigen
Form nicht verandert. Auch die Beschattung durch das Feldgehdlz bleibt erhalten.

Fledermause:

Aus dem Artenschutz-Bericht geht hervor, dass die Geholzstrukturen entlang des
Birgermoos-Grabens mafgeblich einen Beitrag als Flugroute der Fledermause aus den
Quartieren in der Siedlung in die Jaggebiete nordwestlich des Vorhabens leisten.

Bestehende Beeintrachtigungen durch das angrenzende Gewerbegebiet sind in Form
einer groRen und auffalligen Leuchtreklame der Firma Layer zu erkennen, die nachts
direkt in das Feldgehdlz des FFH-Gebiets scheint. Das Gehélz sorgt zwar flr einen
gewisse Abschirmung des Lichts, jedoch werden die Auswirkungen dadurch nicht
vollstandig gemindert. Aktuell stellt dieses Feldgeholz eine sichere Leitstruktur auch
deswegen dar, weil neben der eigentlichen Struktur (Baume, hohe Stréaucher) auch eine
Abschirmung von Licht erreicht wird. Im Zuge des hier betrachteten BPlans bleibt das
Feldgeholz vollstandig erhalten.

Die Erfassungen aus dem Artenschutz-Gutachten zeigen, dass trotz der Beleuchtung der
Firma Layer eine Aktivitat von Mausohren vorhandenen ist. Daten zum Bestand vor
Anlage der Beleuchtung gibt es keine, jedoch ist zu erwarten, dass die
Beeintrachtigungen der Beleuchtung den Bestand beeinflussen.

Direkt angrenzend an den sidlichen Rand des Geltungsbereiches liegt die Grenze des
Bebauungsplans ,Bebauungsplan ,Birgermoos West BA II¥, der ebenfalls das FFH-
Gebiet in Teilen Uberplant. Der Bereich rund um den Birgermoos-Graben wird hier als
offentliche Griunflache festgesetzt und soll mit zusatzlichen Einzelgehdlzen bepflanzt
werden.
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Gemall FFH-Vorprifung im Rahmen des BPlans ,Birgermoos West BA [ wurde
folgende Begrindung beigelegt: ,Bei Erhaltung des Bilrgermooser Baches, der
Festsetzung eines 16 m breiten Gewéasserschutzstreifens als Flache fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie
biotoptypenidentischer Wiederherstellung der § 30-Biotope an anderer Stelle innerhalb
des Plangebiets und Erhaltung von Einzelbaumen sind keine erheblichen Auswirkungen
auf das Schutzgut zu erwarten.”

In Kombination mit den Festsetzungen des BPlans ,Birgermoos West BA Il —
Erweiterung“ , in dem die Bebauung ausschlieBlich auf ndérdlicher Flurstiicks-Halfte
erfolgen soll, verbleibt ein ausreichend grolRer Korridor fir die Transferflige der
Fledermé&use erhalten.

Es gibt Studien, die eine Mindestbreite fur Flugkorridore von Fledermausen angeben von
3-5m, idealerweise jedoch Uber 10m. Diese erforderliche Mindestbreite bleibt trotz der
geplanten Bebauung der BPlane ,GE Blirgemoos West BA II“ und ,GE Blrgemoos West
BA 1l - Erweiterung® erhalten - hier sogar tiber 50m Breite zwischen den Baugrenzen.

— keine Beeintrachtigung des Grolien Mausohrs durch das Vorhaben selbst zu erwarten.

Biber:

Spezifische Studien zur Gerauschempfindlichkeit von Bibern in Bezug auf
Gewerbegebiete sind derzeit nicht verfigbar. Allgemein ist bekannt, dass Biber (Castor
fiber) in verschiedenen Lebensrdumen vorkommen, einschlieBlich urbaner und peri-
urbaner Gebiete. Sie zeigen eine gewisse Anpassungsfahigkeit an menschliche
Aktivitaten und konnen in der Nahe von Siedlungen und Infrastruktur leben. Da der
Bereich der Retentionsflache bestehen bleibt und die Bebauung in ausreichendem
Abstand zum Graben vorgesehen ist, sind relevante Beeintrachtigungen des
Nahrungshabitates durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

— keine Beeintrachtigung des Bibers durch das Vorhaben zu erwarten!

Zauneidechse:

Der Lebensraum der Art im betrachteten Gebiet befindet sich ausschliellich innerhalb
des Geldgehdlzes, in dem Die Nachweise erbracht wurden. Da dieser Bestand nicht vom
Vorhaben verandert wird, sind keine negativen Auswirkungen auf die Art zu erwarten.

— keine Beeintrachtigung der Zauneidechse durch das Vorhaben zu erwarten!

Weitere Arten:

Feldschwirl

Die Art wurde mit dem Status Brutverdacht innerhalb des Feldgehdlzes festgestellt. Die
Nachweise in der mal3geblichen Brutzeit 2024 erfolgten in der sidwestlichen
Habitatflache einschliel3lich des halboffenen, mit Schilf bewachsenen Biotops, am
sudwestlichen Rande des Plangebietes. Den Angaben aus dem Artenschutz-Gutachten
zufolge kommt er sowohl im Biotop bzw. Habitat innerhalb des Geltungsbereiches, als
auch innerhalb der brach liegenden Flache Flurstick Nr. 1070 mit den vorkommenden
Stauden (MadesuR3, Seggen wu.a.) vor, nutzt jedoch nicht in erster Linie den
Altgrasbestand innerhalb des Plangebiets.

Die ReviergréfRe des Feldschwirls variiert abhangig von der Qualitat des Lebensraums
zwischen 0,2 und 1,0ha, mdéglich sind auch 1,5ha. In Ausnahmeféllen.

Durch die beiden benachbarten BPlan-Vorhaben bleibt das Retentionsbecken auf FI.-Nr.
1104 erhalten sowie der Grinstreifen entlang des Birgermoos Grabens. Auch im Verlauf
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der Gas-Hochdruckleitung am ndrdlichen Rand des benachbarten BPlans ,Blrgermoos
West BA II“ bleibt eine Grinflache mit Eingrinungs-MaRnahmen erhalten. Auch die
Grunflache auf FI.-Nr. 1095/3 kann als Nahrungshabitat weiter genutzt werden.

6.5 Geotechnischer Bericht
(siehe Anlage: Geotechnischer Bericht, Kugel Schlegel Wunderer GbR, Ravensburg
vom 06.08.2024)

Ergebnisse und Bewertung der chemischen Analysen
Die Prufberichte des Labors sind als Anhang 3 angefiigt. In der nachfolgenden Tabelle 4
sind die Ergebnisse zusammengefasst.

Alle untersuchten Bodenhorizonte sind gemaf der bodenkundlichen Kartieranleitung der
Bodenart ,Lehm/Schluff* zuzuordnen bzw. als solche zu bewerten.

OCP wurden in beiden Oberbodenproben (,Feld 1 B 0-0,3% Feld 2 B 0-0,3%) nur unter den
Bestimmungsgrenzen des Labors gemessen. Auf eine Untersuchung des unterlagernden
Horizonts auf OCP wurde daher verzichtet.

In allen untersuchten Proben halten alle in der Festsubstanz ermittelten
Schadstoffkonzentrationen die Vorsorgewerte nach der BBodSchV [V] flr die Bodenart
Lehm/Schluff ein. Die im 2:1 Schiitteleluat gemessenen Schwermetall-Konzentrationen
sind unauffallig bzw. gré3tenteils noch unter den Bestimmungsgrenzen des Labors.

Die im Feststoff bestimmten PAK-Konzentrationen (und die jeweils gemessene PAK-
Einzelsubstanz Benzo-a-pyren) sind ebenfalls unauffallig, alle Konzentrationen halten die
Vorsorgewerte flr PAK und Benzo-a-pyren ein. Dies gilt auch fir die im 2:1 Schutteleluat
gemessenen Schwermetallgehalte.

Bis auf Kupfer in der Festsubstanz in der Probe ,Feld 1 B 0-0,3“ — die Uberschreitung
betragt lediglich 3 mg/kg - wird das 70 %-Kriterium zur uneingeschrankten Verwendung
des untersuchten Bodens eingehalten.

Im Bodenmaterial im Tiefenhorizont von 0,6 bis 0,9 m sind folglich keine
Schadstoffkonzentrationen uber den Vorsorgewerten zZu erwarten, eine
Verfrachtung/Anreicherung des ohnehin geringen Schadstoffinventars in die
unterlagernden Bodenhorizonte kann praktisch ausgeschlossen werden.

Die Bodenhorizonte auch unter 0,6 m Tiefe unter Gelande kénnen somit im Sinne des
BBodSchG als ,unbelastet” bewertet werden.

Die Ober-/Unterbodenhorizonte sind auf die Verdachtsschadstoffe — die entweder
vollstandig geogen bedingt sind oder durch die Flachennutzung anthropogen im Boden
angereichert wurden - lediglich auf Schwermetalle, PAK bzw. auf OCP in der
Festsubstanz und auf Schwermetalle im 2:1 Eluat untersucht worden. Je nach
Anforderung der Verwertungsstelle kénnen flr eine externe Verwertung somit auch im
Ober-/Unterboden  weitere  Untersuchungen zur abschlieRenden Entsorgungs-
Klassifizierung erforderlich werden.

Schlussbemerkungen

Das vorliegende Gutachten beschreibt die Baugrundverhéltnisse und die Ergebnisse der
horizontierten Bodenuntersuchung fir den geplanten Neubau ,Firma Sanitatshaus MOT
GmbH" auf FIst.-Nr. 1104 im Gewerbegebiet ,Birgermoos West* (BA 1l) in Tettnang und
die von uns empfohlenen baulichen MaRnahmen und die weitere Vorgehensweise, soweit
dies nach dem gegenwaértigem Planungsstand abzusehen ist.

Es beruht auf den Untersuchungsergebnissen von sechs Drucksondierungen und der
Beprobung und labortechnischen Untersuchung von zwei Untersuchungsfeldern bis 0,6 m
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Tiefe. Abweichungen von diesen festgestellten Untersuchungsverhéltnissen kénnen nicht
ausgeschlossen werden.

Fur die Richtigkeit der Ubertragung und Zusammenstellung von Bestandsplanen wird
keine Gewahrleistung ibernommen.

Das Gutachten ist allein zur Verwendung durch den Auftraggeber bestimmt, eine Haftung
gegenuber Dritten wird ausgeschlossen.

6.6 Klimaschutz

Bei den im Plangebiet befindlichen Flachen handelt sich um eine kleinteilige Erweiterung
der angrenzenden bestehenden Gewerbeflachen.

Durch die Planung werden vorhandene Kaltluftentstehungsflachen, die einen
wesentlichen Beitrag zu einem guten Ortsklima leisten, von der Planung nicht betroffen.

6.7 Hochwasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auRerhalb von Uberflutungsflachen nach
HQ100 und auBerhalb von Abgrenzungen bei einem extremen Hochwasser nach HQ
Extrem.

Derzeit wird durch der Stadt Tettnang eine Starkregengefahrenkarte erarbeitet. Die
Ergebnisse werden in der weiteren Planung des Entwasserungskonzeptes bericksichtigt.

7. ALTLASTEN

Kennzeichnungspflichtige Flachen nach § 9 (5) BauGB sind im Anderungsbereich nicht
bekannt. Das Plangebiet stellt keine Altlastenverdachtsflache dar

8. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung werden in
Ausfuhrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich ist in dem festgesetzten Umfang erforderlich, um fir das geplante
Vorhaben ein qualifiziertes Planungsrecht zu schaffen.

Art der baulichen Nutzung

Von der Art der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan entsprechend der
angrenzenden vorhandenen Gebietsstrukturen ein Gewerbegebiet im Sinne von 8§ 8
BauNVO fest.

Auf der Grundlage des § 1 BauNVO werden innerhalb des gesamten Plangebietes
Veradnderungen wie folgt vorgenommen:

Mit den als zulassig und ausnahmsweise zuldssig festgesetzten Nutzungen soll den
vorhandenen Nutzungsstrukturen des bestehenden Gewerbegebietes Rechnung
getragen werden.

Der Ausschluss im Gewerbegebiet von Anlagen fiur sportliche Zwecke, Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
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Vergnugungsstatten jeglicher Art und Einzelhandelsbetrieben orientiert sich an den
Nutzungen im bestehenden Gewerbegebiet. So sind die genannten Nutzungen nicht
geeignet, innerhalb der Uberplanten Flachen aufgenommen zu werden.

Mal3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gem. § 16
Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroRRe der Grundflachen der
baulichen Anlagen sowie die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe der baulichen
Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Der Bebauungsplan tragt dieser MalRgabe dadurch Rechnung, dass er eine
hdchstzulassige Zahl der Vollgeschosse, eine hdchstzuldassige Grundflachenzahl (GRZ)
sowie hochstzuldssige Gebaudehohen (GH) in Meter Uber EFH festsetzt. Mit diesen
Festsetzungen soll eine stadtebaulich abgestimmte bauliche Erganzung zur bestehenden
angrenzenden gewerblichen Nutzung erzielt werden.

Die Obergrenzen des Males der baulichen Nutzung gem. § 17 (1) BauNVO werden
eingehalten. Offentliche und nachbarliche Belange werden nicht beeintréachtigt.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

In Anbetracht der geplanten Bebauung wird im Gewerbegebiet eine ,offene Bauweise”
festgesetzt.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Uber
die nicht hinaus gebaut werden darf. Gebaude und Anlagen kénnen jedoch durchaus
dahinter zurtickbleiben. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in Abhéngigkeit
der sonstigen Festsetzungen flachenhaft ausgewiesen und sollen kiinftige Bauvorhaben
mit einem angemessenen Spielraum zulassen. Die baurechtlich erforderlichen
Abstandsflachen miissen eingehalten werden.

Verkehrliche ErschlieRung

Die offentliche ErschlieBung der kiinftigen Gewerbegrundstiicke erfolgt tber die Ostlich
angrenzende Marienfelder Strafe. Bauliche Malinahmen im Bereich der 6ffentlichen
Verkehrsflache sind nicht erforderlich.

Grinordnung

Vorhandene Baume entlang der Marienfelder StralRe sind zu erhalten. Die Grinflachen
kénnen durch Ein- und Ausfahrten unterbrochen werden.

Um die Eingriffe zu minimieren sind im Bereich der RW-Rickhalteflachen weitere
Bepflanzungen vorgesehen.

Als MalRnahme fir die Rickhaltung von Niederschlagswasser ist auf den
Grundstiicken nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von privaten Hof- und
Dachflachen iiber Regenwasserkandle in den geplanten RW-Rickhaltebereich zu leiten.

Sonstige Regelungen fir das Baugebiet

Offene Stellplatze sind aul3erhalb der tGberbaubaren Grundstticksflachen ausschlie3lich in
den dberbaubaren Grundstiicksflichen bzw. in den hierfir gekennzeichneten Flachen
zulassig.

Nebenanlagen gem. 8§ 14 (1) BauNVO sind ausschlief3lich innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache zulassig. Nebenanlagen gem. § 14 (2) BauNVO sind auf dem
gesamten Grundsttick zuldssig.
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Entlang der L333 ist aus Grunden der Verkehrssicherheit und aus
stral3enverkehrsrechtlichen Griinden ein Zufahrtsverbot festgesetzt worden.

Die vorhandene Gas-Fernleitung wird durch ein entsprechendes Leitungsrecht mit
Schutzstreifen gesichert.

Als nachrichtliche Ubernahme ist entlang der uberortlichen VerkehrsstraRe der K7510
eine 20,0 m breite Abstandsflache — Anbauverbotsstreifen - ebenfalls von baulichen
Anlagen freizuhalten.

Immissionsschutz

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden fir das Plangebiet im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens ,Blrgermoos West — BA 1I* die auf das Plangebiet
einwirkenden Verkehrslarmimmissionen sowie die vom Plangebiet ausgehenden
Gewerbeldrmimmissionen in 2017 untersucht.

Die daraus resultierenden LarmschutzmalRnahmen wurden tbernommen.

9. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (1+2) BAUGB UND
BETEILIGUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 (1+2) BAUGB

Am 01.12.2021 hat der Technische Ausschuss in oOffentlicher Sitzung den

Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Birgermoos West BA Il - Erweiterung®
gefasst.
Die Burger werden Uber die Planungsziele friihzeitig informiert. Vom ........ bis .............

werden die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden durchgefiihrt.

Am ............ hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Auslegungsbeschluss zum
Bebauungsplan ,Birgermoos West BA Il - Erweiterung“ gefasst.

Nach amtlicher Bekanntmachung am ............... liegt der Bebauungsplan vom .............
bis ...l zur offentlichen Einsichtnahme aus.
10. ANLAGEN

10.1 Umweltbericht, Zimmermann Ingenieurgesellschaft mbH, Amtzell vom 22.08.2025
10.2 FFH-Vorprifung, Zimmermann Ingenieurgesellschaft mbH, Amtzell vom 05.03.2025

10.3 Bericht zur Uberprifung Artenschutz 2024, Luis Ramos, Ravensburg vom
07.11.2024

10.4 Geotechnischer Bericht, Kugel Schlegel Wunderer GbR, Ravensburg vom 06.08.2024

10.5 schalltechnische Untersuchung, Biro BS Ingenieure, Ludwigsburg vom 18.12.2017 b
(A5970)
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B) UMWELTBERICHT

(siehe Anlage: Umweltbericht, Zimmermann Ingenieurgesellschaft mbH, Amtzell vom
22.08.2025)

ZUSAMMENFASSUNG

Auf einer bisher landwirtschaftlich genutzten Flache am Ortseingang von Tettnang-
Birgermoos, zwischen der Marienfelder Straf3e und der Tettnanger StralRe soll auf FI.-Nr.
1104 ein Gewerbegebiet fir die neue Werkstatthalle mit Birogebaude von Firma
Sanitatshaus MOT GmbH entstehen. Das Planungsgebiet fur das neue Firmengelande
wird zu den ErschlieBungsstralen hin mit gliedernden und ortsrandgestaltenden
Grunflachen eingerahmt. Der Grinflachenanteil des Planungsgebietes betragt ca. 60%
der Flache, Versiegelungen und Gebaude nehmen rund 40% der Flache ein.

Es kommt in Folge der Herstellung von Geb&auden, ErschlieBungsflachen und sonstige
AuBenanlagen trotz VermeidungsmafRhahmen zu Eingriffen in Natur und Landschaft.
Durch das Vorhaben sind jedoch, unter Bertcksichtigung aller formulierten Vermeidungs-
und MinimierungsmafBhahmen (Kapitel 2.5), keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten.

Baubedingte Eingriffe in die Schutzgiter werden gemald der Eingriff-Ausgleichs-
Bilanzierung (Kapitel 3.1) ermittelt. Das anrechenbare Ausgleichserfordernis von 49.706
Wertpunkten wird zur Ganze lber die Verrechnung mit dem stadtischen Okokonto
erbracht. Konkret handelt es sich dabei um Eingriinungs-MalRBnahmen des Flurstiicks, die
Zu einer verbesserten Biotopvernetzung der umliegenden Lebensraume beitragen sollen.
Damit verbleiben bei der Realisierung des Bebauungsplanvorhabens keine erheblichen
und nachhaltigen Umweltauswirkungen im Sinne der Naturschutzgesetze.

C) MONITORING — KONZEPT GEMASS § 4C BAUGB
(siehe Anlage: Umweltbericht, Zimmermann Ingenieurgesellschaft mbH, Amtzell vom
22.08.2025)

Methodik

Der vorliegende Umweltbericht orientiert sich an fachgesetzlichen Vorgaben und
Standards sowie an sonstigen fachlichen Vorgaben. Die Beurteilung der
Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ mit einer dreistufigen Unterscheidung
der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen (gering, mittel und hoch). Hinweise auf
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben ergeben sich aus dem textlichen
Zusammenhang.

Monitoring

Das Monitoring bezieht sich auf erhebliche Umweltauswirkungen, die aufgrund der
Durchfihrung der Bauleitplane auftreten, um unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln und geeignete Maflinahmen zur Abhilfe zu ergreifen.
Dies gilt insbesondere fur Umweltauswirkungen, deren Prognose unsicher ist, oder bei
denen bereits ein kritischer Bereich erreicht ist. Art, Umfang und Zeitpunkt eines dem
Projekt angemessenen Monitorings bestimmt die Gemeinde.

Erhebliche Umweltauswirkungen infolge der Umsetzung der Planung zeichnen sich nicht
ab und sind gegenwartig nicht zu erwarten. Diese sollen auch ohne konkrete
UberwachungsmaRnahmen im Rahmen der ublichen bauaufsichtlichen Pflichten erkannt
werden. Innerhalb des Planungsprozesses wurden seitens der Fachbehdrden keine
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Parameter benannt. Die Gemeinde geht allen Hinweisen nach, die auf erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen im Zuge der Plandurchfiihrung hindeuten und nutzt die
Informationen der Behdrden (8 4(3) BauGB) und aus der Bevolkerung.

Die Uberwachung bezieht sich auch auf unsachgemafRen Umgang mit dem Boden
wahrend der Bauzeit und auf die Entsorgung des Niederschlagswassers und des Abfalls,
soweit diese erhebliche Umweltauswirkungen haben kénnen. In Abstimmung mit den
zustandigen Fachbehoérden kann in einem solchen Fall auf Kosten des Verursachers
auch ein externer Gutachter mit dieser Uberwachung (Datenerhebung, Bewertung,
Uberwachung) beauftragt werden.

Plan aufgestellt am: 01.09.2025

Planer:

PLAN
WERK
STATT

Rainer WalBmann
Stadtplaner, Dipl.-Ing. (TU)

BahnhofstraRe 9
88085 Langenargen

Telefon +49 (0) 7543 302 88 12
Mobil +49 (0) 173 599 23 75

E-Mail rainer.wassmann@
planwerkstatt-bodensee.de

Langenargen, den e
Rainer WalBmann, Stadtplaner

Stadt Tettnang, den e
Regine Rist, Burgermeisterin
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STADT TETTNANG

)  SATZUNG Uber die ortlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan ,,Birgermoos West BA Il - Erweiterung®

Fassung vom: 01.09.2025
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§1

§2

§3

RECHTSGRUNDLAGEN

Landesbauordnung (LBO) fur i. d. F. vom 05. Mérz 2010 (GBI. S. 358), zuletzt
Baden-Wirttemberg geadndert durch Gesetz vom 20.11.2023 (GBI.
S. 422) m.W .V 25.11.2023
Gemeindeordnung (GemO) fur i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S.
Baden-Wirttemberg 698), zuletzt geadndert durch Artikel 4 des

Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231)

Aufgrund des § 74 (1) und (7) Landesbauordnung Baden-Wiurttemberg (LBO)
i.V.m. 8 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) hat der
Gemeinderat der Stadt Tettnang in offentlicher Sitzung am . . . . . 2025 die
ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Blurgermoos West BA Il -
Erweiterung“ als Satzung beschlossen.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich der Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften ist
mit dem raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ,Blrgermoos
West BA Il - Erweiterung® deckungsgleich. Der raumliche Geltungsbereich ist im
Lageplan schwarz gestrichelt umrandet.

BESTANDTEILE

Die Satzung Uber die o6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Blrgermoos
West BA Il - Erweiterung® besteht aus folgenden Unterlagen:

- Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 01.09.2025

- Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 01.09.2025

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig im Sinne von 8 75 LBO handelt, wer vorsétzlich oder fahrlassig
den aufgrund von 8§ 74 LBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt.
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§4 INKRAFTTRETEN

Die Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Blrgermoos
West BA Il - Erweiterung® tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung gemaf § 10
(3) BauGB in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieser Satzung sind samtliche Bauvorschriften von

Bebauungsplanen innerhalb des réaumlichen Geltungsbereichs dieses Planes
aufgehoben

Stadt Tettnang, den e
Regine Rist, Blrgermeisterin

AUSFERTIGUNGSVERMERK

zu den ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Blurgermoos West BA |l -
Erweiterung*

Der textliche und zeichnerische Inhalt der 6rtlichen Bauvorschriften stimmen mit
dem Satzungsbeschluss vom . . . . 2025 Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgeman durchgefihrt.

Stadt Tettnang, den e
Regine Rist, Burgermeisterin
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TEIL Il:  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan ,Birgermoos West BA Il - Erweiterung®

1. Ortliche Bauvorschriften
(Gestaltungsvorschriften gem. 8 74 LBO)

1.1  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen §74(1)1 LBO
Nicht zul&ssig sind:
- Glanzende oder spiegelnde Materialien fir Dachdeckung
und Fassaden,
- Die Verwendung unbeschichteter Metalldéacher.
Ausgenommen hiervon sind:
- Solarkollektoren und Photovoltaik-Anlagen bis zur
maximalen Gebaudehbthe.
1.2 Dachform / Dachgestaltung 8§74(1)1 LBO

Es gelten die Einschriebe im Plan.

Fullschema der Nutzungsschablone:

Ortiiche Bauvorschriften

Dechform / Dachneigung

1.3  Aufschittungen und Abgrabungen 8§74 (1)3 LBO

Das naturliche Gelande darf nur soweit verandert werden,
als dies zur ordnungsgemaé&fen Errichtung und Erschliel3ung
der baulichen Anlagen notwendig ist. Anschlussneigungen
sind nicht steiler als 1:2 herzustellen.

1.4  Ausbildung von schadstoffgefédhrdeten Flachen §74(3) LBO

Flachen, auf denen wassergefahrdende Stoffe i.S. des
Wasserhaushaltsgesetzes und Wassergesetzes (WHG/
WG) Baden-Wirttemberg anfallen kdnnen, sind gegen das
anfallende Medium bestéandig, sicher und dauerhaft zu
versiegeln. Fir die Beurteilung, ob eine Behandlung des auf
diesen Flachen anfallenden Oberflachenwassers notwendig
ist, sind die Bestimmungen des WHG und WG Baden-
Wirttemberg maf3gebend.

Hofflachen, die Uber einen Ol-, Fett- und/ oder
Koaleszenzabscheider gefihrt werden missen, sind zu
Uberdachen bzw. es ist durch andere geeignete MaRhahmen
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zu steuern, dass kein Regenwasser auf den o6ffentlichen
Schmutzwasserkanal abgeschlagen wird.

1.5  Gestaltung der unbebauten Grundsticksflachen §74(1)3 LBO

Die nicht Uberbauten Flachen der Grundsticke sind als
Griunflache oder gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.
Ausgenommen sind Lagerflichen und die fur die
betrieblichen Zwecke notwendigen Hofflachen.

Das naturliche Gelande soll nur soweit verandert werden, als
dies zur ordnungsgemalRen Errichtung und Erschliel3ung der
baulichen Anlagen notwendig ist.

Stellplatze  sind mit  wasserdurchlassigen  Belagen
auszubilden, z.B. Schotterrasen, Kiesbelag, Pflaster mit
Rasenfugen, wasserdurchlassiges Pflaster u.a.

Grundstuckszufahrten sind auf eine maximale Breite von 6
m zu begrenzen und so anzulegen, dass keine Baume des
Pflanzgebotes entfallen.

1.6 Dachbegrinung 8§74 (1)3 LBO

Die Dacher sind zu begrinen (mindestens extensive
Dachbegriinung).

Der Mindestaufbau des Pflanzsubstrats darf 10 cm nicht
unterschreiten.  Anlagen  zur  photovoltaischen und
thermischen Solarnutzung sind zulassig, sofern die Funktion
des Grindachs erhalten bleibt (bei Anwendung einer
Systemlésung "Solargrindach” ist auch unterhalb der
aufgestanderten  Solarmodule  Vegetation = mdglich).
Samtliche Bepflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten.

1.7 Einfriedungen 8§74 (1)3 LBO

Einfriedungen sind bis zu einer H6he von 2,00 m zulassig
und mit einem Zaun aus Drahtgeflecht herzustellen. Zu
offentlichen Verkehrsflachen ist mit Einfriedungen ein
Abstand einzuhalten, auf dem die Einfriedungen
einzugrunen sind (Straucher, Hecken, Rankgewéchse). Vor
der Landschaft zugewandten Einfriedungen (Ortsrand) sind
mindestens 50% in der Abwicklung mit Strauchern aus der
Artenverwendungsliste 4  (siehe  planungsrechtliche
Festsetzungen, Anlage 1) vorzupflanzen und dauerhaft zu
unterhalten.

Nach aullen gekropfte Anlagen sowie
Stacheldrahtabsicherungen sind unzulassig.

Bei allen Einfriedungen ist das Gesetz U(Uber das
Nachbarrecht Baden Wirttemberg sowie die freie Sicht in
Einmindungs- und Kreuzungsbereichen zu beachten.
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Einfriedungen mit Zaunen muissen einen Mindestabstand zur
Gelandeoberflache von 10 cm aufweisen, um den Durchlass
fur Kleintiere zu gewahrleisten

1.8  Werbeanlagen 8§74 (1)2 LBO

Beleuchtete Werbeanlagen sind so einzurichten, dass die
Verkehrsteilnehmer auf klassifizierten Strallen nicht
geblendet werden.

Sich bewegende Werbeanlagen und Lichtwerbung in Form
von Lauf-, Wechsel- oder Blinklicht sind nicht zulassig.
Eine indirekte Beleuchtung von Werbeschildern ist zulassig.

Werbeanlagen, die von der freien Landschaft, der L333 oder
vom Schlossbereich der Stadt Tettnang aus in Erscheinung
treten, sind nur unter folgender Mal3gabe zuldssig:

- nur am Ort der Leistung, d.h. an den Gebauden

- sie durfen bei Flachdachern nicht Uber die Oberkante
Attika des Gebaudes und bei geneigten Dachern nicht tber
die Traufe bzw. tieferliegendem Schnittpunkt Dachhaut/
AulRenwand hinausragen.

Im Einmindungsbereich der Sammelstraf3e in die L333 wird
in einem Mindestabstand von 20 m zur Fahrbahn der L333
eine Sammelwerbetafel zugelassen.

1.9 Leitungen und Antennenanlagen §74(1)2 LBO

Niederspannungsfreileitungen sind zu verkabeln. Neue
Niederspannungsanschliisse sind als Erdkabelleitungen
auszufthren.

Pro Hauptgebaude ist nur eine Aul3enantenne — und zwar
auf dem Dach — zulassig; die Antenne darf nicht mehr als 2
m Uber die maximale Gebaudehhe hinausragen.

2. Hinweise

2.1 Es wird allgemein empfohlen, die durch Grundrissgestaltung
und Materialwahl gegebenen Moéglichkeiten zur Verringerung
von Larmimmissionen (insbesondere an der L333) und von
Larmemissionen wahrzunehmen.

2.2 Es wird empfohlen, fir die Farbgebung der Fassaden
gedeckte Farbtone zu verwenden.

2.3 Es wird empfohlen, ungegliederte, geschlossene
Wandflachen zu begriinen. Fassadenbegrinung wirkt sich
positiv auf das Mikroklima aus und bindet Geb&ude
gestalterisch in die Umgebung ein. Bei der Auswahl von
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geeigneter Fassadenbegrinung sind die Exposition und die
gewilnschte Wuchshéhe von besonderer Bedeutung.

Die Pflanzen sollten mindestens 50 cm vor der Wand an
einer Kletterhilfe gesetzt werden.

24 Viele Tiere wie nachtaktive Insekten werden von kinstlichen
Lichtquellen wie StrafRenbeleuchtung angelockt und getétet
(verbrennen). Auch nachtziehende Voégel kénnen durch
Beleuchtungsanlagen raumlich irritiert werden. Die negativen
Wirkungen auf Tiere kbnnen minimiert werden:

- Abstrahlung der Leuchten nach oben vermeiden (max. 70°)
- Lichtpunkth6éhe und Lichtstarke so niedrig bzw. gering wie
madglich

- Verwendung von Natriumdampf-Niederdrucklampen oder
LED-Leuchten (besonders in  Randbereichen von
Siedlungen)

- Verwendung von staubdichten Leuchten

- Begrenzung und Reduzierung der Betriebsdauer von
Lichtanlagen

2.5  Aus Grinden der Verkehrssicherheit missen Werbeanlagen
am Ort der Leistung (Betriebsstatte) so gestaltet sein, dass
eine langere Blickabwendung des Fahrzeugfuhrers nach
aller Erfahrung nicht erforderlich ist. Das bedeutet
insbesondere:
nicht Uberdimensioniert, blendfrei, nicht beweglich, in
Sekundenbruchteilen erfassbar oder nur zur
unterschwelligen Wahrnehmung geeignet.

3. Anlagen zu den Ortlichen Bauvorschriften

3.1 Begrindung der drtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom
01.09.2025

Stadt Tettnang, den e
Regine Rist, Burgermeisterin
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TEIL Il: BEGRUNDUNG DER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan ,Birgermoos West BA Il - Erweiterung®

INHALT:

1. Raumlicher Geltungsbereich

2. Raumliche und strukturelle Situation

3. Bestehende Rechtsverhaltnisse

4, Begriindung der 6rtlichen Bauvorschriften

5. Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1+2) BauGB und Beteiligung der
Behdrden gem. § 4 (1+2) BauGB
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von
ca. 0,54 ha, mit dem Flurstiick Nr. 1104.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch eine Teilflache der SeestralRe - L333, Flurstiick Nr. 1095/4,
im Osten durch die Marienfelder StrafRe, Flurstiick Nr. 1104/1,

im Suden durch das Flurstiick Nr. 1070,

im Westen durch das Wegegrundstiick, Flurstick Nr. 1145.

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet befindet sich in Tettnang Bereich Birgermoos — es schlief3t im Norden
und Westen an bestehende Gewerbeflachen an, ndrdlich angrenzend verlauft die
Landesstral3e L333.

Die Erweiterungsflachen werden derzeit landwirtschaftlich genutzt. Im Siden befindet
sich bereits eine RW-Ruckhaltebereich fir angrenzende Gewerbenutzungen.

Die Grundsticke des Bestandes, als auch der Erweiterungsflachen befinden sich in
stadtischem Besitz.
Die VerkehrserschlieRung ist gesichert.

Luftbild Bestand (ohne MalR3stab)

STADT TETTNANG SATZUNG - ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
BEBAUUNGSPLAN ,BURGERMOOS WEST BAIl - ERWEITERUNG*

Seite 9 von 11



3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Das Plangebiet liegt im AuBenbereich nach § 35 BauGB.

4. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Die drtlichen Bauvorschriften zur auf3eren Gestaltung der baulichen Anlagen und zur
Dachform und Dachgestaltung orientieren sich an dem bestehenden Gewerbegebiet. Die
Vorschriften zu Materialien und Farben verfolgen das Ziel der Vermeidung verunstaltender
baulicher Anlagen und fiihren zu einer guten Einfligung in die Umgebungsbebauung.

Die Vorschriften zu Aufschittungen und Abgrabungen, zur Ausbildung von
schadstoffgefahrdeten Flachen, zu unbebauten Grundsticksflachen sind dartber
hinaus getroffen worden, um wasser- und bodenschutzrechtliche Belange zu
berticksichtigen - die Vorschriften versickerungsfahiger Bodenbeldge minimiert die
Versiegelung der Oberflachen. Zur Verbesserung des Kleinklimas sind begriinte Dacher
erwinscht.

Die Bauvorschriften zu Einfriedungen sind aus Grinden der StralRenraumgestaltung
gewahlt worden; dariiber hinaus um in Ergdnzung der grinordnerischen Festsetzungen
eine weitere Eingrinung des Gewerbegebietes zu erzielen und mit der erforderlichen
Durchlassigkeit der Einfriedungen wird dem Artenschutz Rechnung getragen.

Die Bauvorschriften zu den Werbeanlagen und Au3enantennen sind erforderlich, um die
notwendige  Gestaltungsqualitdit zur umgebenden Bebauung und Landschaft
sicherzustellen. Sie lassen den Bauherren dennoch ausreichend gestalterischen
Spielraum.

5. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. 8§ 3 (1+2) BAUGB UND
BETEILIGUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 (1+2) BAUGB

Am 01.12.2021 hat der Technische Ausschuss in oOffentlicher Sitzung den

Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Blrgermoos West BA Il - Erweiterung®
gefasst.
Die Burger werden uUber die Planungsziele frihzeitig informiert. Vom ........ bis .............

werden die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden durchgefiihrt.

Am ... hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Auslegungsbeschluss zum
Bebauungsplan ,Burgermoos West BA |l - Erweiterung“ gefasst.

Nach amtlicher Bekanntmachung am ............... liegt der Bebauungsplan vom .............
bis ... zur Offentlichen Einsichtnahme aus.
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TEIL I +1I VERFAHRENSVERMERKE

zum Bebauungsplan und zu den 6rtlichen Bauvorschriften ,Birgermoos West BA |l - Erweiterung”

1. Aufstellungsbeschliisse durch den Technischen Ausschuss gem. 8 2 (1) BauGB am 01.12.2021
2. Bekanntmachung der Aufstellungsbeschlisse gem. § 2 (1) BauGB am 06.12.2021

3. Bekanntmachung der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit am
gem. § 3 (1) BauGB

4. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behdrden gem. vom
§3 (1) und § 4 (1) BauGB bis
5. Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen gem. 8 3 (1) und 84 (1) am

BauGB / Billigung des Bebauungsplanentwurfes und der 6rtlichen Bauvor-
schriften und Auslegungsbeschliisse durch den Gemeinderat

6. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegungen gem. 8 3 (2) und § 4 (2) BauGB  am

7. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und der értlichen vom
Bauvorschriften mit Begriindungen i. d. Fassung vom ............... gem. bis
§ 3 (2) und § 4 (2) BauGB

8. Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen gem. 8 3 (2) und § 4 (2) am
BauGB und Satzungsbeschliisse durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB
und 8 74 (7) LBO

Tettnang,den ..... e
(BURGERMEISTERIN)

AUSFERTIGUNG

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes und der drtlichen Bauvorschriften
stimmen mit dem Satzungsbeschluss vom .. ... 2024 Uberein.
Die Verfahren wurden ordnungsgeman durchgefihrt.

Tettnang, den ..... e
(BURGERMEISTERIN)

Ortsiibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit
des Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften am ......... .

Tettnang, den ..... e
(BURGERMEISTERIN)
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