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Vorhabentrager:

Hermann Zwisler Besitz- und Verwaltungs- GmbH & Co. KG, Biggenmoos 55, 88069 Tetthang
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Stadt Tettnang

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
»,Betriebshof Zwisler - Biggenmoos* Anderung und Erweiterung

A. Planungsrechtliche Festsetzungen

B. Hinweise

Begriundung

1. Planungsgegenstand
1.1 Raumlicher Geltungsbereich / Plangebiet
1.2 Erfordernis der Planaufstellung / Planungsziele
1.3 Ubergeordnete Planungen bestehendes Planungsrecht

2. Planinhalt / Begrindung der wesentlichen Festsetzungen
2.1 Artund Mal der baulichen Nutzung
2.2 Erschlie3ung
2.3 Immissionsschutz

Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und der értlichen Bauvorschriften treten im
Geltungsbereich alle bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften au-
Rer Kraft.
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Gemal 8§ 12 BauGB wird zwischen dem Vorhabentrédger: Hermann Zwisler Besitz- und
Verwaltungs- GmbH & Co. KG und der Stadt Tetthang vor Satzungsbeschluss ein Durchfiihrungsver-
trag abgeschlossen. Dieser enthalt u.a. Regelungen zum Inhalt und zur Durchfihrung des Vorhabens
sowie zur Kostentragung.

Gemal § 12 (3a) BauGB sind im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Rah-
men der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfuihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Bestandteile der Satzungen

¢ Vorhabenbezogener Bebauungsplan,

bestehend aus dem Lageplan vom Facicasi:
sowie aus den planungsrechtlichen Festsetzungen mit Hinweisen vom S
e Ortliche Bauvorschriften vom FHHE
¢ Vorhaben- und ErschlieRungsplan vom S
bestehend aus (##)
Anlage 1 Lageplan (M 1:1000)
Anlage 2 ##Ht (Schemaschnitte) (M 1:1000)
Anlage 3 ### (Grunordnung) (M 1:1000)

Beigefligt gem. 8 9 Abs. 8 BauGB ist die gemeinsame Begriindung zum

vorhabenbezogenen Bebauungsplan und zu den 6rtlichen Bauvorschriften vom Fizicaci:
aufgestellt Tettnang, den
KIENZLE VOGELE BLASBERG GmbH Bruno Walter, Burgermeister
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VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN ,BETRIEBSHOF ZWISLER - BIGGENMOOS*
ANDERUNG UND ERWEITERUNG TEXTLICHER TEIL Seite 1

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. IS. 3634)
zuletzt geéndert durch Art. 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. I.S. 4147).
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. IS. 3786),

geéndert durch Art. 2 Gesetz v. 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1991 IS. 58),

zuletzt geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. IS. 1802)

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) i.d.F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI.S. 313)

Gemeindeordnung (GemO) fir Baden-Wirttemberg i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698),
zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095,1098)

. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die textlichen Festsetzungen erganzen die zeichnerischen Festsetzungen im Lageplan.
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird nach § 12(3) BauGB Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

11

a)

b)

d)

Art der baulichen Nutzung 8§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB

Ein Gebietstyp nach 88 2-11 BauNVO wird nicht festgesetzt. Es sind im Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchflihrung sich der Vor-
habentrager im Durchflihnrungsvertrag verpflichtet.

Folgende Nutzungen und die dazu gehérenden Gebaude und Anlagen sind zuléssig:
Hoch- und Tiefbau, Garten- und Landschaftsbau,

Kiesabbau, -lagerung, -sortierung und -weiterverarbeitung,

Aufbereitung und Umschlag von Kies, Oberboden, Bodenaushub und Naturbaustoffen,
Baustoffrecycling nebst Lager-, Umschlag- und Abstellflachen, ,

Herstellung von Recycling — Beton

Herstellung von Substraten fiir Garten und Landschaftsbau und flir den Sportplatzbau,
Altlastensanierung, Umwelttechnik, Abfallwirtschaft,

Transportleistungen, Containerdienst; Handel mit Baustoffen

Zulassig sind Blrogebaude, Stellplatze sowie Fahrzeug-Waschanlagen soweit diese den
Hauptnutzungen gemaR 1a) zugeordnet sind.

Nicht zulassig sind Wohngebaude und Wohnungen.

Nicht zulassig sind Anlagen zur Sammlung, Lagerung und Aufbereitung von Hausm{ll.

Bedingte Zuldssigkeit von baulichen und sonstigen Nutzungen und Anlagen 8 9 Abs.2 BauGB
In den Teilflachen T2 und T3 (siehe Lageplan) sind die genannten Nutzungen

a) erst nach Abschluss des Kiesabbaus zulassig.

b) erst nachdem die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplans rechtswirksam geworden ist.

Malf3geblich flr den Abschluss des Kiesabbaus in den betreffenden Teilbereichen ist die entspre-
chende Bestatigung der Fachbehorde nach Prifung einer vorzulegenden Vermessung der Abbau-
sohle. Diese erfolgen auf Basis der erteilten Abbaugenehmigungen fur den Bauabschnitt 4

vom ## ## ##H. Bis dahin bleibt die Nutzung in T2 und T3 vom Kiesabbau bestimmt.

Diese Anschlussnutzung betrifft die FIst.Nr. 770, 771 und 778 sowie das Teilflurstick 771/1
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ANDERUNG UND ERWEITERUNG TEXTLICHER TEIL Seite 2
3. Mal der baulichen Nutzung 8§ 9(1) 1 BauGB i.V.m 88 16, 18 und 19 BauNVO
3.1 Zulassige Grundflachenzahl (GRZ) gemalR den Eintragungen im Lageplan (Hochstmal).

3.2

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

Durch die Grundflachen baulicher Anlagen, die nur eine geringfligige Bodenversiegelung bewirken
(z.B. Lagerflachen), ist eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache bis zu einem Hochstwert
von 0,90 zulassig.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen (HbA) ist begrenzt gemaf Eintragung im Lageplan (Hochstmalf? in

m . NHN). Der obere Bezugspunkt ist der hdchste Punkt der baulichen Anlage. Uberschreitungen
durch untergeordnete Bauteile sind zulassig. Uberschreitungen durch betriebstechnisch erforderli-
che Anlagen kdnnen als Ausnahme zugelassen werden.

Uberbaubare bzw. nicht Giberbaubare Grundstiickflachen 8§ 9(1) 2 BauGB i.V.m. §23 BauNVO
Die Uberbaubaren und nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich aus der Festsetzung
von Baugrenzen im Lageplan.

Bauweise und Stellung baulicher Anlagen § 9(1)2 BauGB i.V.m § 22 BauNVO
Es ist die abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Abweichend von der offenen Bauweise sind
Gebaudelangen groRer als 50 m zulassig.

Verkehrsflachen §9(1)11 BauGB
Offentliche Verkehrsflachen gemaR Lageplan.

Griunflachen 8§ 9(1) 15 BauGB und MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung der Landschaft 89 (1) 20 BauGB i.V.m § 9(1) 25a BauGB

Private Griinflachen

Die festgesetzten privaten Griinflachen (Randeingrinung und Béschung zu benachbarten Kiesab-
bauflachen sind naturnah zu gestalten. Maf3geblich ist der Freiflachenplan E+P (wird nachgereicht
HHHHE)

Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen, StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen
Malf3geblich ist der Freiflachenplan E+P (wird nachgereicht ####)

Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Malf3geblich ist der Freiflachenplan E+P (wird nachgereicht ####)

Beseitigung des Niederschlagswassers

Im Plangebiet ist ein modifiziertes Entwasserungssystem mit getrennter Ableitung von Nieder-
schlags- und Schmutzwasser festgesetzt. Das nicht schadlich belastete Niederschlagswasser von
Déachern und versiegelten Flachen ist entsprechend den geltenden Rechtsvorschriften zu sammeln
und zu entsorgen. Eine Nutzung als Prozess- bzw. Brauchwasser ist zulassig.

Der Nachweis uber die ordnungsgeméafle Abwasserbeseitigung ist im Rahmen der Baugenehmigung
(Entwasserungsgesuch) zu erbringen. Hier ist das Amt fir Wasser- und Bodenschutz des Landrats-
amtes Friedrichshafen zu beteiligen.

Stellplatze fur Pkw sind in wasserdurchléassiger Bauweise herzustellen (z.B. Pflaster mit breiten Fu-
gen und durchlassiger Tragschicht, Kiesbelage oder Rasenpflaster).

Insektenschonende AuRRenbeleuchtung / insektenschonende Photovoltaikanlagen

Fur die AuBenbeleuchtung sind insektenschonende Leuchten und Leuchtmittel (z.B. LED) zu ver-
wenden. Beleuchtungen diirfen nicht nach oben oder in die freie Landschaft gerichtet werden.

Es sind reflexionsarme Photovoltaik- und Solarthermie-Anlagen zu verwenden. Es sind nur
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Photovoltaik-Module zulassig, die weniger als 6% polarisiertes Licht (je Solarglas-Seite 3%) reflek-
tieren. (siehe auch Hinweis Nr. 8 Belange des Artenschutzes).

8. Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen § 9(1) 24 BauGB
Von den geplanten Anlagen gehen Larmemissionen aus. In der im Plangebiet gekennzeichneten
Flachen ist zum Schutz der sudlich gelegenen Wohnbebauung eine aktive Larmschutzanlage
(Schallschirm) herzustellen. Die Larmschutzanlage ist als begrinter Erdwall bzw. begriinte Schall-
schutzwand auszufuhren.

Die erforderliche Hohe und das Schallddmmmalf? sind durch Immissionsgutachten im Rahmen der
Genehmigungsplanung zu konkretisieren.
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B. HINWEISE

1. Bodenschutz / Altlasten
Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes und den schonenden und
sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§81a BauGB) wird hingewiesen. Bodenaushub und Bodenver-
siegelungen sind auf das notwendige Maf3 zu begrenzen. In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Berei-
chen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden. Anfallender Gberschissiger Erdaushub ist nach Mdglichkeit
im Baugebiet wieder zu verwenden. Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unver-
meidliche Bodenbelastungen auf das engere Baufeld beschrankt bleiben. Im Bereich unbebauter Flachen
sind ggf. eingetretene Verdichtungen nach Ende der Bauarbeiten zu beseitigen z.B. durch Tiefenlockerung
und Ersteinsaat mit tiefwurzelnden Pflanzen.

Wenn ein Massenausgleich innerhalb des Plangebiets nicht mdglich ist, muss baubegleitend ein Bodenver-
wertungskonzept erstellt werden, mit dem Ziel mdglichst viel Bodenmaterial im Plangebiet zu belassen.

Die Zuordnungswerte Z0 bis Z2 stellen die Obergrenze bei der Verwendung von Boden im Erd-, Stral3en-,
Landschafts- und Deponiebau sowie bei der Verfiillung von Baugruben und Rekultivierungsmaflinahmen
dar. Die untere Bodenschutz- und Altlastenbehdrde ist im Genehmigungsverfahren zu beteiligen.

2. Schmutzwasser- und Regenwasserableitung, Belange des Grundwasserschutzes
Nach Entfernung der schitzenden Deckschichten besteht grundsatzlich die Gefahr des Eintrags von
Schadstoffen in das Grundwasser. Je nach gewerblicher Nutzung sind gegebenenfalls Mal3hahmen zum
Grundwasserschutz zu ergreifen. Der Nachweis Uber die notwendigen SchutzmalRnahmen und die ord-
nungsgemale Beseitigung des (gewerblichen) Abwassers ist im Rahmen der Baugenehmigung (Entwas-
serungsgesuch) zu erbringen. Hier ist das Amt fir Wasser- und Bodenschutz des Landratsamtes Fried-
richshafen zu beteiligen.

Fur den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen nach § 62 WHG (z.B. Heiz6l, Diesel etc.) ist die Verord-
nung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen —AwSV- vom 18.04.2017 in der jeweils
gultigen Fassung zu beachten.

Die Weiternutzung von Regenwasser oder dessen Ruckfihrung in den natirlichen Wasserkreislauf ist an-
zustreben. Mdglichkeiten zur Reduzierung der Abflussmengen auf den Grundstiicken sind die Rickhaltung
und / oder oberirdische Versickerung vor Ort. Es ist vorgesehen das gesamte anfallende Niederschlags-
wasser als Prozesswasser in den Betriebskreislauf zurtickzufiihren.

3. Pilanzlisten / Pflanzgebote
Folgende Laub-Baumarten werden fir Gehdlzpflanzungen empfohlen. Bei der Pflanzung darauf zu achten,
dass keine Arten verwendet werden, die als Wirtspflanzen fir die Feuerbrandkrankheit gelten, wie z.B. Fel-
senbirne, Feuerdorn, Lorbeermistel, Mehlbeere, Eberesche, WeiRdorn und Zwergmispel. Straucher und
Formgehdolze (z.B. Kugelahorn, Kugelrobinie oder Formschnitte) erfullen das Pflanzgebot nicht.

Pflanzlisten
(wird nachgereicht #####)

4. Belange des Artenschutzes
Allgemein gilt, dass Geb&ude und vorhandene Vegetation von wildlebenden Tieren als Quartier und Nah-
rungsraum genutzt werden kdnnen. Die Verbotsregeln des Artenschutzes (8 39 und §44 Bundesnatur-
schutzgesetz: Schadigungsverbot, Stérungsverbot, Tétungsverbot wildlebender Tiere, Zerstérung von Le-
bensstatten etc.) sind unmittelbar geltendes Recht und bei der Umsetzung der Planung zu beachten. Bei
der Bauplanung und —Durchfiihrung ist ein artenschutzkonformes Vorgehen sicherzustellen.
Ergé&nzung nach Artenschutzgutachten W. Loderbusch

Durch Beachtung der folgenden Hinweise kénnen artenschutzrechtliche Konflikte bei der Bauausfiihrung
und im Betrieb vermieden werden:
- Die Entnahme von Gehdlzen, die fiir Vogel als Nistplatz geeignet sind muss auf3erhalb der Brutzeit erfol-

gen. Baufeldfreimachungen, Gebaudesanierungen bzw. -abrisse oder Baumrodungen sind in den Winter-
monaten (01.10.-29.02.) durchzufiihren.
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- Insektenvertragliche Aulzenbeleuchtungen. Nachtaktive Insekten und Vogel kénnen von kiinstlichen
Lichtquellen gestort oder getdtet werden. Insektenvertragliche Auf3enleuchten sind geschlossen, die
Oberflachentemperatur bleibt unter 60°. Sie besitzen einen engen Abstrahlwinkel nach unten und leuch-
ten nicht in Grinflachen und nicht in die freie Landschaft. Insbesondere darf keine Lichtabstrahlung in
das nordlich gelegene Ufergehdlz erfolgen. Insektenvertragliche Leuchtmittel strahlen nur geringe UV-
und Blauanteile ab (z.B. warmweif3e LEDs unter 3000K). Es ist auf kurze Betriebszeiten und auf ein Be-
leuchtungsniveau entsprechend dem funktional erforderlichen Mindestmalf3 zu achten. Abschaltung bei
Nichtgebrauch. Das Beleuchtungskonzept muss den Anforderungen der lichtscheuen Fledermausarten
angepasst werden. Diese benétigen lichtfreie Jagdraume entlang des Tobels.

- Um Beeintrachtigungen durch Photovoltaikanlagen auf die wildlebende Tierwelt durch Lichtreflexionen zu
mindern, durfen deren Oberflachen nicht spiegelnd sein.

- Bauliche Vorkehrungen gegen Vogelschlag. Zur Vermeidung von Kollisionen an den Glasfronten der Ge-
b&aude sind geeignete Maflnahmen zu treffen. Die Empfehlungen der Schweizer Vogelwarte Sempach
(Schmid et.al. 2012) sind zu beachten. So ist auf spiegelnde und reflektierende Scheiben zu verzichten
(max. Reflexionsgrad 15%). Glasfronten sind fiir Vogel sichtbar zu machen (z.B. durch Holzlamellen, ge-
eignete Bedruckung oder Verwendung von intransparentem Glas).

- Wahrend Bauarbeiten sind gem. DIN 18920 zum Schutz von Baumen Sicherungsmafl3nahmen fir
Stamm, Krone und Wurzeln zu treffen. Die festgesetzten Griinflachen durfen nicht als Lagerflache ge-
nutzt werden.

5. Belange der Forstwirtschaft

Im Bebauungsplan ist der Waldabstand nach Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (8§ 4(3) LBO) dargestellt.
Teile der Bauflachen liegen im Gefahrenbereich des Waldes (30 m Waldabstand). Im Bebauungsplan wird
ein verringerter Waldabstand zugelassen. Auf die Risiken der Errichtung von baulichen Anlagen bzw. der La-
gerung von Geréten und fur abgestellte Fahrzeuge aus einem potenziellen Baumfall, Wind- oder Schneebruch
etc. wird hingewiesen. Gebaude und Anlagen missen ggf. der Gefahrensituation entsprechend statisch di-
mensioniert werden. Der Grundstlickseigentimer muss den angrenzenden Waldbesitzern einen Haftungs-
verzicht garantieren; dieser ist im Grundbuch bzw. als Baulast zu sichern.

6. Hohenangaben
Bis zum Jahr 1992 wurde als H6henangabe m 0.NN verwendet. Dies wurde vom Deutschen Haupthdhen-
netz (DHHN) abgel6st. Seit Juli 2017 ist das DHHN2016 (m U.NHN Normalhdhennull) eingefihrt. Es wird
schrittweise umgesetzt. Die Abweichungen betragen nur wenige Zentimeter, sodass diese im Rahmen der
Bauleitplanung vernachlassigbar sind. Die zuldssigen Hohen baulicher Anlagen werden dezimetergenau
festgesetzt (z.B. 568,0 m U.NHN).
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C. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. § 74 LBO

fiir das Gebiet ,,Betriebshof Zwisler - Biggenmoos* Anderung und Erweiterung

VerstoRe gegen die nach § 74 Abs. 1 und 2 LBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften Nr. 1 und 2 (AuRere Ge-
staltung baulicher Anlagen, Gestaltung der unbebauten Flachen) werden gemaf § 75 Abs. 2 und 3 LBO als
Ordnungswidrigkeit behandelt.

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 (1) Nr. 1 LBQ)

1.1 Fassade — Material und Farbe

Zur Gestaltung der Fassaden sind grelle Farben und Leuchtfarben sowie glanzende Flachen (aus-
genommen Fensterflachen) unzulassig.

Abweichende Materialien und Farben sind nur bei untergeordneten Bauteilen zulassig.
Solarfassaden bzw. Fassaden aus Solarelementen sind zuléssig.

1.2 Dachdeckung / Farbgebung
Die Dachdeckungen sind aus nicht reflektierenden Materialien herzustellen.

2. Anforderungen an die Gestaltung unbebauter Fldchen und Einfriedigungen
8 74(1) Nr. 3LBO

2.1 Zulassig sind Zaune bis zu einer Héhe von 2,5 m. Die Zaune sind gegeniber der freien Landschaft
durch Gehdélzpflanzungen einzugriinen. Unzuléssig sind geschnittene Hecken sowie Einfriedungen
mit Stacheldraht und Mauern.

Ortliche Bauvorschriften
aufgestellt: Tettnang, den

KIENZLE VOGELE BLASBERG GmbH Bruno Walter Blrgermeister
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BEGRUNDUNG

1. Planungsgegenstand

1.1 Raumlicher Geltungsbereich / Plangebiet

Der Anderungsbereich liegt ca. ca. 2,5 km 6stlich der Kernstadt von Tettnang nordlich der L 326 Rich-
tung Neukirch. Das Areal liegt in der Gemarkung Tannau ca. 200 m nérdlich der Ortslage von Biggen-
moos. Der Weiler liegt ebenso wie der bestehende grof3flachige Kiesabbau und der Betriebshof im Be-
reich der Westallgauer Moranenhtgellandschaft. Nordlich und 6stlich schlieRen Waldflachen an.

Der Anderungsbereich beinhaltet sowohl Kiesab-
bauflachen (teilweise geplanter Kiesabbau). Fir
Teilflachen besteht ein Rekultivierungsplan fur land-
und forstwirtschaftliche Folgenutzungen.

1190/1

Das Plangebiet befindet sich ca. 200 m ndérdlich
des Teilorts Tettnang-Biggenmoos. Von der Pla-
nung sind die Flurstticke Nr. 766, 770, 771, 772,
778 sowie die Teilflurstiicke 755, 758, 763, 769,
771/1, 773, 780 und 1252 betroffen.

Die ausgekiesten Teilflachen haben Gelandehdhen
von 541 bis 550 m (.NN. Das noch nicht ausge-
kieste Bestandsgelande reicht im Nordosten des
Plangebiets bis auf 560, im Nordwesten bis auf ca.
573 m U.NHN hinauf. Die Gesamtflache betragt ca.
9,06 ha.

Die Firma Zwisler ist seit 1921 in Tettnang ansassig
und beschéftigt heute ca. 150 Mitarbeiter. Die
Firma Herrmann Zwisler, Besitz- und Verwaltungs-
GmbH & Co. KG betreibt seit den 1980er Jahren im
Biggenmoos Kiesabbau. Dieser wird voraussichtlich
einen Zeitraum von 50 Jahren beanspruchen.

Dort befindet sich seit 2013 Sitz des Unterneh-
mens. Neben dem Kiesabbau haben sich die Ge-
schaftsfelder Garten- und Landschaftsbau, Stra-
Ren- und Tiefbau, Containerdienst, Gebauderick-
bau, schlisselfertiges Bauen, Umwelttechnik und
Abfallwirtschaft etabliert. Auf dem Gelande befinden
sich neben Kiesabbauflachen zwei mobile Kiesauf-
bereitungsanlagen. Daneben wird eine stationare
Kiesaufbereitungsanlage betrieben.

Die Anlagen sind auch immissionsschutzrechtlich
genehmigt fur die nassmechanische Aufbereitung
von unbelastetem Bodenaushub. Ebenfalls auf dem
Gelande befindet sich ein Bauschutt-Recycling-
platz. Auch dieser ist immissionsschutzrechtlich ge-
nehmigt. Nordlich dieses Recycling-Platzes befindet
sich die Zufahrt zum nérdlich und &stlich angren-
zenden Betriebsgelande.
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Die zur Betriebserweiterung benétigten Flache schlieRen im Studwesten (Biro / Verwaltung) und im Os-
ten (Betriebshof) an bestehende gewerbliche Bauflachen der Firma Zwisler an. Diese Betriebsflachen
sind Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Betriebshof Zwisler-Biggenmoos‘ planungsrechtlich
abgesichert. Die Zufahrt zum Betriebshof wird gegentiber der bisher planungsrechtlich festgesetzten
Ost-West-Trasse geringfiigig verschoben. Im Nordwesten grenzen Kiesabbauflachen an. Im Norden
wurde der Abbau-Abschnitt 4 genehmigt und steht unmittelbar bevor. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans orientiert sich am mittelfristig absehbaren Bedarf des ansassigen Betriebs. Die Grundstiicke
im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers und stehen
fur die Umsetzung der Planung zur Verfligung.

1.2 Erfordernis der Planaufstellung / Planungsziele

Kunftig soll im Sinne einer landes- und bundesweiten Strategie ein grof3erer Anteil der wiederverwend-
baren Stoffe in den Nutzungskreislauf zurtickgebracht werden. Das Ublicherweise bei Bauvorhaben an-
fallende Aushubmaterial bzw. der Bauschutt kann nach entsprechender Aufbereitung zu 80-85% sinn-
voll (z.B. als Zuschlagstoffe) wiederverwendet werden. So kann auch die primare Nutzung des Kiesvor-
kommens am Standort mittel- bis langfristig reduziert bzw. geringgehalten werden. Die geplante Be-
triebserweiterung entspricht einer sinnvollen Funktionsteilung in der Region und folgt den Prinzipien der
nachhaltigen Stoffkreislaufe. Die Aufbereitung von Aushub- und Abbruchmaterialien sowie die Weiter-
verwertung in Recycling-baustoffen erfordert einen hohen Flachenbedarf fir Anlieferung, Aufbereitung,
Herstellung und Lagerung der Baustoffe. Der geplanten Ausweisung als gewerblich genutzte Bauflache
liegt ein betriebliches Nutzungskonzept zugrunde, das die funktionale Zuordnung und der absehbare
Flachenbedarf der Betriebsteile berlicksichtigt.

Der Planung liegt ein vorlaufiges Nutzungskonzept der Firma Zwisler zugrunde. Die geplante Erweite-

rung der Betriebsflachen erfolgt im Hinblick auf die

- Sicherung des Kiesabbaus und eine den Kiesabbau effektiv unterstiitzende Folgenutzung;

- Die nassmechanische Aufbereitung und Recycling von Bodenmaterial.

- Die Vorsortierung von Baumischabféllen aus dem Containerdienst, Aussortieren von Holz, Papier,
Folien, Bauschutt und anderen Wertstoffen.

- Die Lagerung von Naturbaustoffen wie z.B. Mauersteine, Kiese, Edelsplitte, Wasserbausteinen.

- Herstellung und Lagerung von Substraten fir den Garten- und Landschaftsbau. Aufbereitung von
Oberboden. Die Bestandteile der Substrate (Baumpflanzungen in der Stadt, Uberdeckung von Dé-
chern und Tiefgaragen oder Substrate fur den Sportplatzbau) werden am Standort gelagert, aufbe-
reitet, dosiert und gemischt. Die Weiterverwendung erfolgt im Garten- und Landschaftsbau.

- Die Herstellung von Transportbeton auf dem Gelénde aus Recycling-Zuschlagstoffen aus vorge-

schalteten Aufbereitungsprozessen (Bauschutt-Recycling und Aushubaufbereitung. Hierfiir werden
neben dem Betonwerk auch Zementsilos und Lagerboxen fur Zuschlagstoffe benétigt.

Fur die Realisierung der geplanten Betriebserweiterung werden zusatzliche Flachen, Gebaude und An-
lagen bendtigt. Die Erschlie3ung erfolgt tiber die bestehende Betriebszufahrt.

Es ist vorgesehen das Areal im Sinne der aufgezeigten Entwicklungsperspektive gewerblich zu nutzen.
In den Randbereichen werden Flachen fir die Eingrinung der Anlagen vorgesehen. Diese beinhalten
auch die notwendigen Béschungen zum nérdlich und 6stlich angrenzenden Bestandsgelande.

Kienzle Végele Blasberg GmbH Architekten/Stadtplaner Heinrich-Heine-StralBe 9 88045 Friedrichshafen



VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN ,BETRIEBSHOF ZWISLER — BIGGENMOOS
- BEGRUNDUNG Seite 3

1.3 Ubergeordnete Planungen bestehendes Planungsrecht

In den Ubergeordneten Planungen (Landesentwicklungsplan
und Regionalplan) ist die Stadt Tettnang Teil des Verdichtungs-
raumes Ravensburg-Friedrichshafen und als Schwerpunkt fur
Gewerbe, Industrie und Dienstleistung benannt. Die Bereitstel- = =
lung von geeigneten gewerblich nutzbaren Bauflachen spielt —t
vor diesem Hintergrund eine wichtige Rolle in der Stadtentwick- = =

lung. Aufgrund der sensiblen landschaftlichen Lage zwischen = = = — —uf
Bodenseebecken und Higelland sind entsprechende Entwick- »
lungsmaoglichkeiten raumlich beschrankt. Uberortliche Umwelt- h—-
ziele sind im Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwa- 20 7 R

ben (1996) dargestellt. In der Raumnutzungskarte der Fort- s . o fi & _;;
schreibung 2020 (Entwurf siehe Abbildung) ist als regionalpla- =Biggenmoos o
nerisches Ziel im Nordosten der Erweiterungsflache ein Vorranggebiet fiir den Abbau und die Siche-
rung oberflachennaher mineralischer Rohstoffe dargestellt. Fiir den Kiesabbau in Biggenmoos ist im
Teilregionalplan ,Oberflachennahe Rohstoffe' von 2003 als zu beachtendes Ziel der Raumordnung ein
,schutzbedurftiger Bereich fir den Abbau oberflachennaher Rohstoffe’ ausgewiesen. Vorranggebiete
fur besondere Nutzungen im Freiraum wie Land- und Forstwirtschaft oder Naturschutz sowie Schutzge-
biete sind nicht tangiert.

Es ist vorgesehen, den Kiesabbau im Bereich des Plangebietes zligig durchzufiihren und zu beenden.
Die Nutzung der Kiesabbauflachen fur gewerbliche Zwecke ist bis zum Abschluss des Kiesabbaus un-
zulassig. Es erfolgt keine vorzeitige Inanspruchnahme des Sicherungsbereichs fiir den Rohstoffabbau,
die den Abbau behindern wiirde. Die Grundziige der Regionalplanung bleiben unberihrt. Das Ziel
3.1.9. im Landesentwicklungsplan (,Anbindegebot’) ist nicht berlhrt, da an dieser Stelle bereits Giber
den rechtswirksamen vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine gewerbliche Nutzung etabliert ist und
an dieses Plangebiet angeschlossen wird.
Zeitgleich mit der Bebauungsplanung erfolgt im Parallelverfahren geman § 8 (3) BauGB eine entspre-
chende 8. Anderung des Flachennutzungsplans. Da im Bebauungsplan der norddstliche Bereich mit
einer bedingten Zulassigkeit der geplanten Nutzungen belegt ist, die erst nach erfolgtem Kiesabbau ge-
nehmigt werden kann, ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Anderungsbereich im wirksamen FNP 8. Anderung des Flachennutzungsplans :
- Ausweisung einer Flache fur die Gewinnung von
Bodenschatzen
- gewerbliche Bauflache und
- Grunflachen
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Im Rahmen eines Scopingtermins wurde seitens der Behorden insbesondere auf die Ziele der Raum-
ordnung (Vorrangflache fur Kiesabbau) hingewiesen. Bebauungspléane sind aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln. Es wurde empfohlen, die Zulassigkeit von Vorhaben durch einen vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan zu bestimmen.

Der bestehende vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Betriebshof Zwisler — Biggenmoos‘ (2006) wird im
Bereich der privaten Erschlieungsstrae und im Bereich Ausgleichsflache M2/P5 nordlich des Biroge-
baudes tiberplant und geandert, im Ubrigen erweitert. Die Abbildung zeigt den bestehenden Bebau-
ungsplan und den Geltungsbereich der Anderung und Erweiterung.

776

o Kiesabbau
BA 4

e L L

' 1190/1

\ 220
\ N / \ E 770
N\ NG J \
/ \ -——
2933 \ -
é % !
kaﬂk,us
a PR eraeres ¥ WALDFLACHE
D R b h—
\ R % :)-Sb X
R : %2
X :?.
2%

. ..l!l
.l‘ x x
R
0 S50
»
RS
[~]
2
8

RN S (R 3 —~ 3

WALDFLACHE

ey
ereses
X

500 " 5050 20 -

762 o

765

Der alte Bebauungsplan ,Betriebshof Zwisler—-Biggenmoos' und die dazugehdrigen ortlichen
Bauvorschriften werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Betriebhof Zwisler —
Biggenmoos* Anderung und Erweiterung verdrangt. In der Abbildung ist ebenfalls die Abfolge des
Kiesabbaus (Bauabschnitte dargestellt. BA | bis 11l sind weitestgehend abgeschlossen. BA IV ist

genehmigt. Der Abbau erfolgt in den nachsten Jahren.
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Der Planung liegt ein wirtschaftlich tragfahiges betriebliches Nutzungskonzept zugrunde, das die funkti-
onale Zuordnung und den absehbaren Flachenbedarf der groR3flachigen Betriebsteile berticksichtigt und
zugleich eine gewisse mittelfristige Flexibilitat belasst.

Flachen und Anlagen im Bestand (ca. 4,1 ha):

(1) Kies- und Aushubaufbereitung

(2) Bauschutt-Recycling-Platz

(3) Lagerung, Umschlag und Aufbereitung von Oberboden und von

(4) Naturbaustoffen

Zusatzlich geplante Flachen
und Anlagen (ca. 2,2 ha):

(5) mechanische Aufbereitungsanlage fiir Bodenaushub
(5.1) Annahmehalle fiir Aushubaufbereitung, Recycling und Umwelttechnik

(6) Herstellung von Substraten fir Garten und Landschaftsbau und fur den Sportplatzbau
(Baumsubstrate, Substrate zur Herstellung von Griinflachen, Tiefgaragen und Dachbegriinungen)

(7) Anlage zur Herstellung von Recycling — Beton
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Der vorgelegte Vorentwurf der Vorhabenplanung positioniert die geplante zentrale Aufbereitungsanlage
zwischen n den 6Ostlichen Betriebshof und die vorhandene Kieswaschanlage. Die dstlichen Baugrenzen
von T1 und T2 schlieen hier unmittelbar an die Baugrenzen des alten Bebauungsplans an. im Die Be-
triebserweiterung soll mittelfristig realisiert werden. Nordlich der inneren ErschlieBungsstral3e soll auf
ca. 548 m 0. NHN ein Regenwassersammelbecken entstehen, das als Speicher (ca. 3500 cbm) fir das
bendtigte Prozesswasser dienen soll. Damit der Zufluss und die Entwasserung der nérdlich gelegenen
Flachen gewahrleistet ist, wird die gewerblich genutzte Flache nach erfolgtem Kiesabbau von der ge-
planten Abbausohle (ca. 545 m G.NHN) auf ca. 546 bis 553 (T1 und T2) bzw. 560 bis 562 m (.NHN

(T3) angehoben. Sudlich des Sammelbeckens soll der Bauschutt-Recyclingplatz und in der Folge die
Anlage zur Herstellung von Recycling-Beton realisiert werden.
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2. Planinhalt / Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

2.1 Artund MaR der baulichen Nutzung

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, wird auf die Festsetzung eines kon-
kreten Baugebietstyps nach §§ 2-11 Baunutzungsverordnung verzichtet. Die zuldssige Nutzung wird im
Bebauungsplan umrissen und im Durchfiihrungsvertrag verbindlich geregelt. Es sind nur die Vorhaben
zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Im Be-
bauungsplan werden Uberbaubare Grundstiicksflaichen definiert und es erfolgt eine Begrenzung der
Hohen baulicher Anlagen. Ziel der Planung ist es, das vorgelegte grof3flachige Nutzungskonzept pla-
nungsrechtlich abzusichern und eine gewisse Flexibilitat fur kiinftige Entwicklungen offenzuhalten. Die
Planung soll nach der Auskiesung die mittelfristig benétigten Lagerflachen, Anlagen und Gebaude fur
die Betriebserweiterung sowie die erforderlichen Flachen der inneren ErschlieBung bericksichtigen.

- Fur die nassmechanische Aufbereitung und Recycling von Bodenaushub werden teilweise grof3fla-
chige Gebaude, Uberdachte Flachen und Anlagen bendétigt.

- Die Lagerung und Aufbereitung von Oberboden erfolgen in Boxen.
- Naturbaustoffe bendétigen Lagerflachen.

- Die Herstellung von Transportbeton erfolgt auf dem Gelande aus Recycling-Zuschlagstoffen. Hier-
fir werden ein Betonwerk, Zementsilos und Lagerboxen flir Zuschlagsstoffe benotigt.

Da im Plangebiet weder typische Gewerbebetriebe aller Art noch Wohn- und Geschéftsgebaude sowie
keine Betriebe des Handels und der Dienstleitungen oder der Versorgung, sondern lediglich spezielle
Nutzungen zur Aufbereitung von Kies, Bodenaushub und Bauschutt vorgesehen sind, lasst sich keiner
der in 88 2 bis 10 BauNVO geregelten Baugebietstypen zuordnen. Die Zulassigkeit von Vorhaben wird
im Bebauungsplan nach Betriebstypen umrissen. Die Feinsteuerung der geplanten Nutzungen und de-
ren zeitliche und raumliche Zuordnung im Gesamtgebiet sowie die Sicherstellung des Kiesabbaus wird
im Durchfiihrungsvertrag mit der Stadt Tettnang geregelt. Ziel ist die effektive und ressourcenscho-
nende Nutzung der vorhandenen mineralischen Rohstoffe sowie die Vermeidung von Nutzungskonflik-
ten und Beeintrachtigung anderer Raumnutzungen insbesondere der Umwelt. Fir die Errichtung und
den Betrieb gewerblicher Anlagen, die schadliche Umwelteinwirkungen (z.B. Verunreinigungen von
Luft, Wasser oder Boden) hervorrufen kénnen, ist eine immissionsschutzrechtliche Genehmigung erfor-
derlich. Im Rahmen der immissionsschutzrechtlichen Genehmigung wird geprift, ob alle Umweltaufla-
gen erfillt werden und ob umliegende Wohnnutzungen nicht wesentlich gestort werden. Damit werden
unzumutbare Belastigungen oder Stérungen in der Umgebung ausgeschlossen.

Im Bebauungsplan werden insgesamt ca. 6,58 ha Bauflachen und 2,44 ha private Grunflachen ausge-
wiesen. In den nordlichen Teilflachen T2 und T3 ist der Beginn der gewerblichen Nutzung an den zeit-
lich bisher nicht konkret festgelegten Abschluss des Kiesabbaus gebunden. Als zweite Bedingung gilt
die Rechtswirksamkeit des entsprechend geanderten Flachennutzungsplan. Bei der Festsetzung einer
aufschiebend bedingten Zulassigkeit von Nutzungen ist die Zulassigkeit der in diesem Fall gewerbli-
chen Nutzung erst dann gegeben, wenn die im Bebauungsplan genannten Umsténde eingetreten sind.
Diese bedingte Zulassigkeit nach § 9 (2) BauGB wird mit dem vorrangigen regionalplanerischen Ziel
der Gewinnung mineralischer Rohstoffe begrindet. Andere, mit dem Rohstoffabbau unvereinbare Nut-
zungen sind ausgeschlossen.

Die Teilflachen T2 und T3 Uberschneiden sich flachenm&flig mit dem Abbauabschnitt 4. Im Abschnitt 3
ist der Kiesabbau nahezu beendet, der Abschnitt 4 wurde kiirzlich genehmigt. Der Abbaubeginn erfolgt
unmittelbar nach der Ausfertigung der Genehmigung. Der Abbau erfolgt von Stiden nach Norden. Der
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Zeitraum des Kiesabbaus ist absehbar und wird im Plangebiet in 2-5 Jahren sukzessive beendet. Die
aufschiebenden Umstéande der Festsetzung sind zwar zeitlich absehbar aber nicht genau bestimmbar.
Die ziigige Durchfiihrung des Kiesabbaus in diesem raumlich begrenzten Teilbereich von BA 4 liegt im
Interesse des Betriebes. Die bedingte Festsetzung der gewerblichen Nachnutzung ist damit auch ge-
geniber dem Eigentlimer vertretbar. Die interne Betriebsplanung Gber Art und Umfang der zukiinftigen
Materialaufbereitung und Herstellung von Bau- und Zuschlagstoffen sowie die Planung des Flachenbe-
darfs muss aber zeitnah angegangen und einige Jahre vor Ende der Auskiesung schlussig konzipiert
sein.

Die Regelung zur bedingten Zuléassigkeit der geplanten gewerblichen Nutzung greift nicht in beste-
hende Abbaugenehmigungen ein. Diese genieRen Bestandsschutz. Die Anwendung einer aufschieben-
den Bedingung (Kiesabbau) fir die Zulassigkeit der geplanten gewerblichen Nachnutzung in T2 und T3
bietet die erforderliche planungsrechtliche Sicherheit fiir eine planbare mittel- bis langfristige Entwick-
lung des ansassigen Betriebes. Die getroffene Festsetzung nach § 9(2) BauGB eignet sich fiir die
Uberplanung einer Flache, die wegen des Vorrangs von privilegierten Fachplanungen nach § 38
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BauGB eigentlich der Bebauungsplanung entzogen sind. Die Planung ist mit den Zielen der Raumord-
nung (Rohstoffabbau) vereinbar, da der Vorrang des Rohstoffabbaus unangetastet bleibt. Der vollstan-
dige Kiesabbau lauft innerhalb des Plangebiets absehbar aus. Darliber hinaus wird durch die Sicherung
des ansassigen Betriebes die Ausschopfung der nérdlich angrenzenden oberflachennahen Rohstoffe
und damit die weitere Umsetzung der Vorrangnutzung nicht beeintrachtigt, sondern unterstitzt. Die
nachfolgende gewerbliche Nutzung steht mit dem Kiesabbau in sachlichem Zusammenhang.

Fur die Betriebsplanung wird zwingend die Option benétigt, die nordliche Flache nach dem Kiesabbau
gewerblich nutzen zu kénnen. Ohne diese Planungssicherheit kann die Betriebserweiterung auch nicht
sukzessive vorgenommen werden. Eine Abtrennung der Flachen T2 und T3 mit dem Ziel, diese zu ei-
nem spateren Zeitpunkt gesondert zur Rechtskraft zu flhren ist nicht mdglich, da ein positiver Ab-
schluss des Verfahrens hochstens wahrscheinlich, jedoch nicht zweifelsfrei sichergestellt ist.

Die kiinftige gewerbliche Nutzung in den Teilflachen 2 und 3 erfordert jedoch zu gegebener Zeit eine
erneute Anpassung des Flachennutzungsplans, da im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung nicht
die Darstellung von bedingten Zuléassigkeiten nach § 9(2) BauGB maoglich ist. Im Flachennutzungsplan
bleibt fur diese Flachen bis zum vollstandigen Kiesabbau eine ,Flache fur die Gewinnung von Boden-
schatzen' dargestellt. Danach erfolgt eine Anderung der Darstellung als ,gewerbliche Bauflache’. Die
Rechtswirksamkeit dieser weiteren Anderung des Flachennutzungsplans ist eine 2. Bedingung fiir die
Umsetzung der Festsetzungen im Bebauungsplan in den Teilbereichen T2 und T3. Die anderen Fest-
setzungen des Bebauungsplans im mittleren und stdlichen Teilbereich 1 kdnnen sofort wirksam wer-
den, da hier der Kiesabbau bereits abgeschlossen ist.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch Baugrenzen, Grundflachenzahlen und die Héhe baulicher
Anlagen bestimmt. Diese Festsetzungen werden angesichts der geplanten gro3flachigen Nutzungen
und der erforderlichen technischen Anlagen, Lager- und Bewegungsflachen groRzigig gefasst. Die zu-
lassige hohe bauliche Dichte orientiert mit der GRZ von 0,8 an den in § 17 BauNVO genannten Werte
fir Gewerbegebiete.

Die abweichende Bauweise erlaubt bauliche Anlagen tber 50 m Lange.

Die H6he baulicher Anlagen orientiert sich bei Werten von 8-18 m an den Erfordernissen der geplanten
Nutzung, der gewerblichen Nachbarschaft und an der topografischen Situation nach erfolgtem Kiesab-
bau und nach der erforderlichen Hohenanpassung des Gelandes. Die Abbausole liegt im Suden des
Areals bei 540 m und reicht im Norden bis ca. 545 m (.NHN und bleibt damit ca. 2 m Giber dem Grund-
wasserspiegel. Danach wird das Gelande im Norden auf ca. 550-560 m . NHN aufgeftillt, um gewerb-
lich nutzbare Flachen zu erhalten und um das anfallende Niederschlagswasser an einer zentralen Sam-
melstelle aufzufangen und als Prozesswasser zu nutzen.

2.2 ErschlieBung
Die auRere ErschlieBung bleibt erhalten. Die Zufahrt zum Betriebsgelande erfolgt auch weiterhin Giber

den bestehenden Anschluss an die L 326. Die inzwischen vorliegende Planung einer Linksabbiegespur
steht vor der Realisierung. Die vorhandene ErschlielBungsstraf3e (FIst.Nr. 758) bleibt erhalten. Beno-
tigte Pkw-Stellplatze werden weitestgehend im Bereich des bestehenden Birogebdudes sowie im Be-
triebshof im Geltungsbereich des rechtsgultigen vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Betriebshof
Zwisler-Biggenmoos* untergebracht. Im Norden des Flurstiicks Nr. 763 werden zusatzliche Stellplatze
geschaffen. Die innere ErschlieRung erfolgt im Bereich der Bauflachen. Diese kann je nach betriebli-
chen Anforderungen variieren.

Die Versorgung mit Strom, Telefon etc. ist Gber eine Erweiterung des vorhandenen Netzes maglich.
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Die Wasserversorgung einschlieRlich Loschwasser erfolgt Gber eine innerbetriebliche Erweiterung be-
stehenden Versorgungssystems.

Im benachbarten Kiesabbau der Firma Zwisler werden grole Mengen Wasser zum Waschen des Kie-
ses bendtigt. Die unverschmutzten Oberflachenwasser des ostlich angrenzenden Betriebshofes werden
bereits in Erdtanks gesammelt und als Prozesswasser verwendet. Soweit Uberschiissiges Wasser vor-
handen ist, wird dieses nach entsprechender Vorreinigung einer flachigen Versickerung zugefiihrt. Das
bendtigte Prozesswasser fur die Materialaufbereitung wird durch Niederschlagswasser erganzt und im
Kreislauf gefuihrt. Dazu ist geplant, ein Pufferbehalter fir Niederschlagswasser zu errichten. Aus die-
sem werden die bendtigten Prozesswasser entnommen.

2.3 Waldabstand
Im Bebauungsplan ist der Gefahrenbereich des Waldes (30 m Waldabstand) nach Landesbauordnung

Baden-Wirttemberg (8 4(3) LBO) dargestellt. Teile der Bauflachen liegen innerhalb des Waldabstan-
des. Im Bebauungsplan wird im Bereich von T2 und T3 ein verringerter Waldabstand zugelassen. Die
betroffenen Flachen sind zur Lagerung, Umschlag und Aufbereitung von Oberboden und Naturbaustof-
fen vorgesehen. Eine besondere Gefahrdung von Personen besteht nicht. Die Waldbewirtschaftung
wird nicht eingeschrénkt. Gebaude und Anlagen mussen ggf. der Gefahrensituation entsprechend sta-
tisch dimensioniert werden. Der Grundstiickseigentiimer garantiert den angrenzenden Waldbesitzern
einen Haftungsverzicht.

2.4 Immissionsschutz
Durch die geplante Nutzungserweiterung werden infolge der Prozesse und Betriebsablaufe sowie durch

an- und abfahrende Fahrzeuge zusatzliche Emissionen (Larm, Staub, Gerlche, Erschiitterungen etc.)
entstehen. Der Standort ist aus immissionsschutzrechtlicher Sicht fir die Erweiterung der gewerblichen
Nutzung geeignet. Die Zulassigkeit von emittierenden Anlagen richtet sich nach der Schutzbedurftigkeit
in der Umgebung. Es besteht eine Vorbelastung durch den genehmigten Kiesabbau und durch das be-
stehende Gewerbegebiet. Dariiber hinaus sind nérdlich des Anderungsbereichs groRere Vorrangge-
biete fur den Abbau und zur Sicherung oberflachennaher Rohstoffe im Regionalplan enthalten. Die
durch den Kiesabbau entstehenden Béschungen bilden einen sehr guten Larmschutz gegentber der
Umgebung. Es befinden sich keine besonders stéranfalligen Nutzungen in der unmittelbaren Néhe. Der
Ortsteil Biggenmoos befindet sich im Abstand von ca. 200 m sidlich der L326 und ist im Flachennut-
zungsplan als Mischbauflache dargestellt. Die zusatzlichen relevanten Larmemissionen sind im We-
sentlichen auf der L326 und im Bereich der geplanten Linksabbiegespur zu erwarten. Dort entstehen
neben dem bereits vorhandenen Verkehr zur Kiesabbauflache und zum Betriebshof mit der geplanten
Betriebserweiterung zuséatzliche Fahrbewegungen insbesondere durch Schwerlastverkehr. Nach dem
im Jahr 2004 (Bender+Stahl) vorgelegten Gutachten blieb mit Realisierung des alten Bebauungsplans
die Gesamtverkehrsbelastung auf 3700 Fahrten pro Tag und lag innerhalb der Grenzen fiir innerortliche
AnliegerstraBen. Zur Sicherung des Verkehrsablaufs wurde im Einmiindungsbereich (L326/Zufahrt Be-
triebshoferschlieRung ein Linksabbiegestreifen empfohlen.

Es ist vorgesehen, den bestehenden Erdwall auf FIst.Nr. 769 nach Westen zu erweitern. Hierfir sind
Flachen im Bebauungsplan ausgewiesen. Im weiteren Verfahren wird eine Abschatzung der erforderli-
chen Larmschutzmafinahmen durchgefiihrt. Eine immissionsschutzrechtliche Konkretisierung erfolgt im
Rahmen der Genehmigungsplanung. Dort werden nach Kenntnis der konkreten Anlagenplanung auch
die erforderlichen Fachgutachten vorgelegt. Die Erweiterung der gewerblichen Nutzung am bestehen-
den Betriebsstandort entspricht dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG.
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3. Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Die mdglichen erheblichen Auswirkungen auf den Menschen (Gesundheit, Wohnen, Arbeit, Erholung)
auf Natur und Landschaft (Schutzgiter Boden, Flora und Fauna, Wasser und Klima, Ortsbild sowie auf
Kultur- und Sachgtiter werden im landschaftsplanerischen Fachbeitrag ermittelt und bewertet. Es wird
eine Umweltprifung und ein Umweltbericht erstellt (Entwicklungs- und Freiraumplanung Eberhard +
Partner, Konstanz). Das Gebiet ist aufgrund der bestehenden Vornutzung als Kiesabbaugebiet und auf-
grund der bestehenden gewerblichen Nutzungen fir die geplante bauliche Entwicklung geeignet.

Der Umweltbericht bilanziert die Eingriffe in Natur und Landschaft berticksichtigt die Ergebnisse der ar-
tenschutzrechtlichen Beurteilung und benennt die plangebietsinternen und -externen Ausgleichsmal-
nahmen. Dort werden auch geeignete MalBnahmen fur die Vermeidung, Minimierung und Kompensa-
tion des Eingriffs aufgezeigt. Die wesentlichen Inhalte des griinordnerischen Fachbeitrags werden als
planungsrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan tibernommen. Der griinordnerische Fachbei-
trag (Umweltbericht, Eingriffsbilanzierung, Griinordnungsplan und Ausgleichskonzeption und Rekultivie-
rungsplan) ist gesonderter Teil der Begriindung und wird als Anlage dem Bebauungsplan beigefligt.

Zur vorlaufigen Einschéatzung der durch die Flachennutzungsplan-Anderung im Bereich der Betriebser-
weiterung Zwisler und dem parallel aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu beriicksichti-
genden Umweltbelange wurde ein Vorkonzept fiir den naturschutz- und forstrechtlichen Ausgleich des
Buros Eberhard + Partner, Konstanz (10/2021) erarbeitet. Dabei wurde zuné&chst bertcksichtigt, dass
die im Jahr 2018 geplante Rekultivierung aufgrund der geplanten Bebauung nicht mehr umgesetzt wer-
den kann. Da die bestehende Rekultivierungsplanung (Wald, Landwirtschaft, Streuobstflachen) bei Re-
alisierung der Betriebserweiterung auf wesentlichen Teilflachen nicht umsetzbar ist, wird das beste-
hende Rekultivierungskonzept Kiesgrube Biggenmoos Uberarbeitet.

Darlber hinaus ist bei der Entwicklung des alternativen Kompensationskonzeptes die Kompensation
nach § 15 BNatSchG der durch die Planung verursachten Beeintrachtigungen von Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes und der erforderliche Ausgleich fir
unbefristete Waldumwandlung nach § 9 LWaldG zu bericksichtigen. Die Gberschléagige Ermittlung des
Ausgleichsbedarfs wurde nach der Okokonto-Verordnung und dem Bewertungsmodell der Landkreise
Bodenseekreis, Ravensburg und Sigmaringen durchgefiihrt. Innerhalb des Plangebiets bietet sich die
Gestaltung der randlichen Griinflachen als Waldibergangszone im Norden und lockere Baumpflanzung
im Suden an. Nach erfolgter Auskiesung ergeben sich Gelandehdhen, die um 2 bis 7 m unterhalb der
Bestandshoéhen liegen. Die teilweise erforderlichen Béschungen zur benachbarten Nutzung und eine
Randeingriinung werden im Bereich privater Grinflachen festgesetzt.

Unter Beriicksichtigung der absehbaren Eingriffe durch die Umsetzung (teilweise Versiegelung) der
Planung und der innerhalb des Plangebietes erreichbaren KompensationsmalRnahmen verbleibt ein
Defizit von ca. 1,9 Mio. Okopunkten.

Fur den erforderlichen plangebietsexternen Ausgleich ergeben sich folgende Zielsetzungen:
- Anlage einer naturnahen Aufforstung im Umfang von rd. 1,7 ha

- Neuanlage einer Streuobstwiese bzw. Erstpflege einer verbuschten Streuobstwiese

- Extensivierung von intensiv bewirtschaftetem Grinland

- Ggf. Heranziehung einer Okokonto-MalRnahme

Die Firma Zwisler verfligt Giber eine Reihe von geeigneten Flachen im Umfeld des geplanten Vorha-
bens. Diese werden derzeit auf ihre Eignung zur Aufforstung bzw. Aufwertung im Hinblick auf die o.g.
Zielsetzungen aus naturschutzfachlicher Sicht und unter Berlcksichtigung der Belange des Artenschut-
zes gepruft. Das Ergebnis dieser Prifung wird im weiteren Verfahren dokumentiert. Die Festsetzung
der externen KompensationsmalRnahmen nach Art und Umfang erfolgt dann in Abstimmung mit den
zustandigen Fachbehorden.
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4. Umweltbericht zur frihzeitigen Beteiligung

VVom Biro Eberhard + Partner wurde der Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan zur
friihzeitigen Beteiligung (Stand Januar 2022) erstellt, der Bestandteil der Begriindung ist.

Wesentliche Inhalte des vorlaufigen Umweltberichts sind:
- ein Uberblick tiber die natiirlichen Gegebenheiten und die Nutzung im Untersuchungsraum

- die Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

- eine Prognose des Umweltzustandes bei der Durchfiihrung der Planung

- die Prognose des Umweltzustandes bei der Nichtdurchfiihrung der Planung

- MaRRnahmen zur Vermeidung und Verringerung bzw. zum Ausgleich nachteiliger Umwelteinwirkungen

Die Beeintrachtigungen der Schutzguter und Schutzfunktionen durch die Auswirkungen des Bebau-
ungsplans wurden prognostiziert.

Das geplante Baugebiet beschrankt sich auf die bereits betrieblich genutzten Flachen im Bereich der
Kiesgrube der Firma Zwisler. Auf Grund der Vornutzung des Plangebietes durch den Kiesabbau ist
nach einer vorlaufigen Einschatzung zwar von keiner besonderen Funktionsfahigkeit und Empfindlich-
keit der abiotischen Schutzgiiter auszugehen, anlagebedingt sind aber trotzdem vor allem hinsichtlich
der Schutzguter Boden und Wasser erhebliche nachteilige Auswirkungen zu erwarten, die durch die
geplante Bebauung und Flachenversiegelung verursacht werden. Inwieweit die Flacheninanspruch-
nahme zu einem Verlust von Lebensraumen fir wertgebende Tier- und Pflanzenarten fihren wird, wird
derzeit geprift. Nach den vorliegenden Daten und Unterlagen sind nur eher begrenzte Effekte zu er-
warten. Konflikte resultieren allerdings aus der Uberplanung des MaRnahmenkonzeptes und der Folge-
nutzung der Rekultivierungsplanung des Kiesabbaus (Entfall von Streuobstwiese, Wiese und Auffors-
tung). Mdgliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden durch die topographischen Gegebenhei-
ten und z.T. auch durch Wald- und Gehdélzbestande dstlich und nérdlich des Plangebietes gemindert.
Die geplante gewerbliche Bebauung und Nutzung des Areals werden voraussichtlich keine starkere
Fernwirkung entfalten, sofern sie sich an den H6hen benachbarter Gebaude orientieren.

Baubedingte Auswirkungen werden sich weitgehend auf den Geltungsbereich beschranken. Intensitat
und Umfang sind derzeit noch nicht néher zu beschreiben. Erhebliche Auswirkungen auf Flachen au-
Rerhalb des Geltungsbereiches sind allerdings nicht zu erwarten.

Im geplanten Gewerbegebiet werden infolge der betrieblichen Aktivitaten sowie durch an- und abfah-
rende Fahrzeuge zusatzliche Emissionen (Larm, Staub, Gertche, Erschiitterungen etc.) entstehen. Der
Weiler Biggenmoos ist ca. 200 m entfernt (stidlich der L 326). Gegebenenfalls muss der bestehende
Erdwall sudlich des Betriebshofes erweitert werden. Hierfur sind Flachen vorhanden. Eine immissions-
schutzrechtliche Konkretisierung erfolgt im Rahmen der Genehmigungsplanung. Die Aul3enbeleuch-
tung stellt insbesondere fiir die Fauna (Insekten, Vogel, Flederméause) eine potentielle Stérquelle dar.
Mdglichkeiten zur weitgehenden Minderung nachteiliger Auswirkungen bilden die Verwendung insek-
tenschonender Lampentypen und Leuchtmittel sowie die Beschrankung der Ausleuchtung des Gebie-
tes auf ein betriebs- und sicherheitstechnisches Mindestmal3.

Neben den direkten betriebsbedingten Auswirkungen ist in der Auswirkungsprognose auch die Rele-
vanz etwaiger mittelbarer Effekte zu priifen, die vom geplanten Gewerbegebiet ausgehen kénnen. Dies
betrifft vor allem ein erhdhtes Verkehrsaufkommen auf der L 326, das sich méglicherweise nachteilig
auf Siedlungen entlang der Stral3e (z. B. Biichel) auswirkt.

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand werden durch das geplante Baugebiet keine Verbotstatbestande
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG berthrt. Die Einschatzung wird im Rahmen der vorgesehenen Aktualisie-
rung und Plausibilisierung der Daten zu Flora und Fauna verifiziert.

Kienzle Végele Blasberg GmbH Architekten/Stadtplaner Heinrich-Heine-StralBe 9 88045 Friedrichshafen



VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN ,BETRIEBSHOF ZWISLER — BIGGENMOOS
- BEGRUNDUNG Seite 13

Durch die Eingriffe und voraussichtlichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft werden Mal3-
nahmen zur Vermeidung und Verringerung bzw. zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen not-
wendig.

Folgende Vorkehrungen und MalRnahmen sollen der Optimierung unter umwelt- und naturschutzfachli-
chen Gesichtspunkten dienen. Das Konzept wird bis zur 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfes
noch weiterentwickelt und vervollstandigt.

Griinordnerische Festsetzungen:

- Begrenzung der Flachenversiegelung auf das technisch mdgliche Mal3 (z. B. durch Ver-
wendung offenporiger Beldge im Bereich von Parkplatzen),

- Regenwasserbewirtschaftung zur Rickhaltung und Behandlung des Oberflachenwas-
sers im Plangebiet,

- Festlegung der zulassigen Bauhdhen unter Beriicksichtigung der angrenzenden Bebau-
ung,

- Verwendung insektenschonender Aul3enbeleuchtung und Beschrankung der Ausleuch-
tung des Gebietes auf ein betriebs- und sicherheitstechnisches Mindestmal3,

- Nutzung der Mdglichkeiten zum Einsatz der Photovoltaik,

- landschaftsgerechte Eingriinung des geplanten Gewerbegebietes (vor allem auf der
West- und Nordseite).

Naturschutzrechtliche Kompensation

Die Beeintrachtigung von Natur- und Landschaft sind innerhalb des Plangebietes nicht oder nur z.T.
nach den Anforderungen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zu kompensieren. Die erforderli-
chen planexternen MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden im Rahmen des
Umweltberichtes und Grinordnungsplanes zum Entwurfsbeschluss des Bebauungsplanes nach Art und
Umfang ermittelt und raumlich festgelegt. Herleitung und Bemessung des erforderlichen externen Aus-
gleichs richten sich dabei nach den entfallenden Rekultivierungszielen und -maf3nahmen des vorgéangi-
gen Kiesabbaus. Dazu wird derzeit eine fachliche Untersuchung durchgefihrt, die der Priifung und
Festlegung externer Kompensationsmalinahmen dient. Die Ergebnisse werden im Umweltbericht zum
Entwurfsbeschluss des Bebauungsplanes dargestellt.

Forstrechtliche Kompensation

Die Ausweisung der Gewerblichen Bauflache und der Flachen fir die Gewinnung von Bodenschétzen
fur die Firma Zwisler fuhrt zu einer dauerhaften Waldinanspruchnahme nach 8 9 LWaldG. Der erforder-
liche forstrechtliche Ausgleich fir die Waldinanspruchnahme wird nach Art und Umfang bis zur offentli-
chen Auslegung des Bebauungsplanes festgelegt und mit den zusténdigen Fachbehdrden abgestimmt.
Derzeit lauft dazu eine Untersuchung zur Priifung und Festlegung fachlich geeigneter Aufforstungsfla-
chen.

Teile der Bauflachen liegen im Gefahrenbereich des Waldes (30 m Waldabstand). Entgegen den Be-
denken des Forstamtes soll im Bebauungsplan ein verringerter Waldabstand zugelassen werden. Die
Gebéude und Anlagen mussen der Gefahrensituation entsprechend statisch dimensioniert werden. Der
Grundstiuckseigentiimer soll den angrenzenden Waldbesitzern einen Haftungsverzicht garantieren und
diesen im Grundbuch bzw. als Baulast zu sichern.
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Artenschutzrechtliche MalRhahmen

Nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschitzter Pflanzenarten, die den Zugriffverboten nach §
44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG unterliegen, sind durch das geplante Baugebiet keine betroffen (abschlie-
Rende Prifung lauft noch).

Hinsichtlich von Tierarten, die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschutzt sind, ergeben sich
nach dem gegenwaértigen Bearbeitungsstand folgende Anforderungen, um eine Verwirklichung von ar-
tenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG zu vermeiden:

Die Entnahme von Gehdlzen, die fir Vogel als Nistplatz geeignet sind muss auf3erhalb der Brutzeit er-
folgen. Baufeldfreimachungen, Gebaudesanierungen bzw. -abrisse oder Baumrodungen sind in den
Wintermonaten (01.10.-29.02.) durchzufiihren.

Insektenvertragliche Auf3enbeleuchtungen. Nachtaktive Insekten und Vdgel kénnen von kinstlichen
Lichtquellen gestort oder getttet werden. Insektenvertragliche Aulzenleuchten sind geschlossen, die
Oberflachentemperatur bleibt unter 60°. Sie besitzen einen engen Abstrahlwinkel nach unten und
leuchten nicht in Grunflachen und nicht in die freie Landschaft. Insbesondere darf keine Lichtabstrah-
lung in das nordlich gelegene Ufergeholz erfolgen. Insektenvertragliche Leuchtmittel strahlen nur ge-
ringe UV- und Blauanteile ab (z.B. warmweil3e LEDs unter 3000K). Es ist auf kurze Betriebszeiten und
auf ein Beleuchtungsniveau entsprechend dem funktional erforderlichen Mindestmal zu achten. Ab-
schaltung bei Nichtgebrauch. Das Beleuchtungskonzept muss den Anforderungen von lichtmeidenden
Fledermausarten angepasst werden.

Um Beeintrachtigungen durch Photovoltaikanlagen auf die wildlebende Tierwelt durch Lichtreflexionen
zu mindern, durfen deren Oberflachen nicht spiegelnd sein.

Bauliche Vorkehrungen gegen Vogelschlag. Zur Vermeidung von Kollisionen an den Glasfronten der
Gebaude sind geeignete MalRnahmen zu treffen. Die Empfehlungen der Schweizer Vogelwarte Semp-
ach (Schmid et.al. 2012) sind zu beachten. So ist auf spiegelnde und reflektierende Scheiben zu ver-
zichten (max. Reflexionsgrad 15%). Glasfronten sind fir Vogel sichtbar zu machen (z.B. durch Holzla-
mellen, geeignete Bedruckung oder Verwendung von intransparentem Glas).

Die Erforderlichkeit weitgehender artenschutzrechtlicher MaRnahmen (funktionserhaltende MafRnah-
men nach § 44 Abs. 5 BNatSchG bzw. Kompensatorische MaRhahmen im Rahmen einer artenschutz-
rechtlichen Ausnahme nach § 45 Abs. 7) ist nach dem derzeitigen Kenntnisstand zwar nicht zu erwar-
ten, wird aber in der laufenden Plausibilisierung der Daten zum Arten- und Biotopschutz nochmals
Uberprift.

In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Zum gewahlten Standort fir das geplante Gewerbegebiet sind keine Alternativen erkennbar. Durch die
funktionale und raumliche Verkniipfung der geplanten Betriebserweiterung mit den bestehenden Be-
triebsteilen und die Weiternutzung der bestehenden ErschlieBung werden die Raumanspriiche bedarfs-
orientiert, funktionsgerecht, kostensparend und umweltvertraglich erfiillt. Die ErschlielBung erfolgt Gber
die L 326. Die vorhandenen Betriebsgebaude (Biro, Verwaltung, Sanitar- und SozialrdAume) sowie die
technische Infrastruktur (Wasserversorgung und Schmutzwasserkanal) werden mitbenutzt.
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