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Allgemeines

Die Firma Herrmann Zwisler, Besitz- und Verwaltungs-GmbH & Co. KG
plant zur Sicherung und Entwicklung ihres Standortes eine rd. 9,07 ha
grofse Erweiterung ihrer Betriebsflachen in Tettnang-Biggenmoos. Die
geplante gewerbliche Bauflache dient der Standortsicherung und der
Entwicklung des Firmenstandortes Zwisler und der Sicherung von quali-
fizierten Arbeits- und Ausbildungsplatzen der Stadt Tettnang.

Voraussetzung fur die Ausweisung einer gewerblichen Bauflache ist ein
rechtskraftiger Bebauungsplan. Um die hierfir notwendige Rechts-
grundlage zu schaffen, beabsichtigt die Stadt Tettnang im Rahmen eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens, eine gewerbliche Bau-
flache gem. §1 Abs. 1 Satz 3 BauNVO auszuweisen. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ist durch den Trockenabbau von Kies gepragt und
umfasst neben abgebauten und z.T. bereits rekultivierten Teilflachen
noch einen geplanten Abbaubereich. Fir die Kiesgrube liegt eine geneh-
migte Rekultivierungsplanung vor, die eine landschaftsgerechte Wieder-
herstellung von Naturhaushalt und Landschaftsbild nach dem Abbau
vorsieht.

Der Flachennutzungsplan wurde im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3
BauGB geandert, der Feststellungsbeschluss wurde am 12.06.2024 ge-
fasst.

Nach § 10a Abs. 1BauGB ist dem in Kraft getretenen Bebauungsplan eine
zusammenfassende Erklarung beizufigen Uber die Art und Weise, wie
die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung in dem Bebauungsplan berticksichtigt wurden, und Gber
die Grliinde, aus denen der Plan nach Abwagung mit den gepriiften, in
Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten gewahlt
wurde.

Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB i.V.m. § 13b BauGB

Billigung Planentwurf und Beschluss iber die Durchfihrung der frihzei-
tigen Beteiligung gem. § 3 (1) und § 4(1) BauGB

Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung mit Abwagungsbeschluss gemafs §
3 Abs. 1i.V.m. § 4 Abs. 1 BauGB, Billigung Planentwurf und Beschluss
Uber die Durchfiihrung der formlichen Beteiligung gem. § 3 (2) und § 4(2)
BauGB

Durchflihrung der regularen Beteiligung gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
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Ergebnis der regularen Beteiligung mit Abwagungsbeschluss gem. § 3
Abs. 2 und §4 Abs. 2 BauGB, Billigung Planentwurf, sowie Beschluss
uber die erneute offentliche Auslegung und Beteiligung der Behorden
und sonstige Trager offentlicher Belange gem. § 4a Abs. 3 BauGB

Durchfihrung der erneuten Beteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB

Ergebnis der erneuten Beteiligung mit Abwagungsbeschluss gem. § 3
Abs. 2 und §4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB und Satzungsbe-
schluss gem. § 10 BauGB

Inhalte der Planung

Der Planung liegt ein Nutzungskonzept der Firma Zwisler zugrunde. Die
geplante Erweiterung der Betriebsflachen erfolgt zur:

- Sicherung des Kiesabbaus und eine den Kiesabbau effektiv
unterstitzende Folgenutzung,

- nassmechanischen Aufbereitung und Recycling von Bodenmaterial,

- Vorsortierung von Baumischabfallen aus dem Containerdienst, Aus
sortieren von Holz, Papier, Folien, Bauschutt und anderen
Wertstoffen,

- Lagerung von Naturbaustoffen wie z.B. Mauersteine, Kiese, Edel
splitte, Wasserbausteinen,

- Herstellung und Lagerung von Substraten flir den Garten- und Land
schaftsbau, sowie der Aufbereitung von Oberboden. Die Bestandyteile
der Substrate (Baumpflanzungen in der Stadt, Uberdeckung von
Dachern und Tiefgaragen oder Substrate fiir den Sportplatzbau)
werden am Standort gelagert, aufbereitet, dosiert und gemischt. Die
Weiterverwendung erfolgt im Garten- und Landschaftsbau.

- Herstellung von Transportbeton auf dem Gelande aus Recycling,

- Zuschlagstoffen aus vorgeschalteten Aufbereitungsprozessen (Bau-
schutt-Recycling und Aushubaufbereitung).

Hierflir werden neben dem Betonwerk auch Zementsilos und Lagerbo-
xen fur Zuschlagstoffe bendtigt. Fir die Realisierung der geplanten Be-
triebserweiterung werden zusatzliche Flachen, Gebaude und Anlagen
bendtigt. Die Erschliefdung erfolgt Giber die bestehende Betriebszufahrt.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Fur das Vorhabengebiet wurde ein Umweltbericht erarbeitet, in dem die
maoglichen Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzgiiter und
die naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung enthalten
sind. Auf Grund der Vornutzung des Plangebietes durch den Kiesabbau
ist zwar von keiner besonderen Funktionsfahigkeit und Empfindlichkeit
der abiotischen Schutzgiter auszugehen, anlagebedingt sind aber
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trotzdem vor allem hinsichtlich der Schutzgliter Boden und Boden-Was-
serhaushalt erhebliche nachteilige Auswirkungen zu erwarten, die durch
die geplante Bebauung und Flachenversiegelung verursacht werden.

Konflikte mit Artenschutz und Biotopen (Schutzgut Tiere, Pflanzen und
biol. Vielfalt) resultieren aus der Inanspruchnahme einer Reihe von Bi-
otopstrukturen/Habitate, die im Zusammenhang mit dem Abbau ent-
standen sind bzw. durch die Rekultivierungsplanung entfallen; darunter
auch Flachen/ Strukturen, die den Kriterien als geschiitztes Biotop, so-
wie den Kriterien von Lebensraumen gemeinschaftrechtlich geschitzter
und wertgebender Arten entsprechen. Betroffen sind insbesondere Ma-
gerwiesen mittlerer Standorte sowie Feldgehdlze. Dartber hinaus entfal-
len die im Rahmen der genehmigten Rekultivierungsplanung geplanten
Streuobstwiesen, Griin- und Waldflachen. Fiir den Entfall der Streuobst-
wiesen, der Magerwiesen und der Feldgehoélze wurde ein Antrag auf ein
naturschutzrechtliche Ausnahme nach § 30 Abs. 3 BNatSchG i. V. m.
§ 33 und §33a NatSchG gestellt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine unbefristete Wald-
umwandlung nach § 9 LWaldG fir die Waldflachen beantragt, die ur-
springlich nach dem Kiesabbau im Plangebiet wiederhergestellt werden
sollten und durch die geplante gewerbliche Folgenutzung dauerhaft ent-
fallen.

Besonders geschiitzte und wertgebende Pflanzenarten kommen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes nicht vor. Nach den faunistischen
Erhebungen tritt im Plangebiet sowie seiner unmittelbaren Umgebung
allerdings eine Reihe nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng ge-
schitzter sowie wertgebender Tierarten auf (verschiedene Fledermaus-
arten, Neuntoter, Zauneidechse).

Die Schutzgiiter Boden und Fliache werden vor allem durch die Uber-
bauung und Versiegelung beansprucht. Trotz Mafsnahmen zur Begren-
zung der Versiegelung verbleiben dauerhafte, nicht vermeidbare Funkti-
onsverluste, die schutzgutiibergreifend lber Mafinahmen (ber das
Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt kompensiert werden
kénnen.

Fur das Grundwasser sind bei Umsetzung der vorgesehenen techni-
schen Schutzmafinahmen keine erheblichen Beeintrachtigungen zu er-
warten.

Hinsichtlich des Oberflachenwassers kommt es durch die Versiegelung
zu einer Minderung der naturlichen Retentionsfunktion. Dies wird durch
Regenwasserbewirtschaftung zur Rlckhaltung und Behandlung des
Oberflachenwassers im Plangebiet, der Nutzung als Prozesswasser so-
wie der Begrenzung der Flachenversiegelung auf das technisch mégliche
Mafs weitgehend vermindert.
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Beim Schutzgut Klima und Luft flihrt die geplante Versiegelung und
Uberbauung nur zu einer sehr begrenzten Minderung klimatischer Aus-
gleichsfunktionen, die auf das Plangebiet beschrankt bleibt. Regionale
Kalt- und Frischluftbahnen werden nicht beeintrachtigt.

Aufgrund der Nutzungen und Anlagen im Bebauungsplangebiet werden
Emissionen freigesetzt; die gesetzlichen Regelungen werden eingehal-
ten.

Mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild werden
durch die topographischen Gegebenheiten und z.T. auch durch Wald-
und Geholzbestande 6stlich und nérdlich des Plangebietes gemindert.
Die geplante gewerbliche Bebauung und Nutzung des Areals entfalten
keine starkere Fernwirkung, sofern sie sich an den H6hen benachbarter
Gebaude orientieren.

Wohn- und Wohnumfeldfunktionen (Schutzgut Mensch) sind nicht be-
troffen. Die Untersuchung der Verkehrs- und Larmauswirkungen hat ge-
zeigt, dass keine erheblichen zusatzlichen Belastungen zu erwarten sind
und gesetzliche Richtwerte eingehalten werden. Die Erholungsfunktio-
nen werden durch die Planung nicht wesentlich beeintrachtigt, da rele-
vante Rad- und Wanderwege aufderhalb des Plangebiets liegen.

Im Plangebiet befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmale
(Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter). Unter dem Aspekt
'Sachgiter' ist der bestehende Rohstoffabbau von Belang. Der
Bebauungsplan umfasst Flachen(-anteile), die sich noch in Abbau
befinden bzw. zum Abbau vorgesehen sind. Die Umsetzung des
Bebauungsplanes ist an den zeitlich bisher nicht konkret festgelegten
Abschluss des Kiesabbaus gebunden (Vorrang Kiesabbau). Die
kulturhistorisch bedeutsamen Streuobstbestande werden im Rahmen
der externen Ausgleichsmafinahmen durch Neuanlage von
Streuobstflachen ersetzt.

Zur Vermeidung und Minimierung dienen unter anderem der Erhalt na-
turschutzfachlich bedeutsamer Vegetationsbestande und Bdschungen
innerhalb des Plangebietes, die Abschirmung des Plangebietes gegen-
uber dem westlich anschliefsenden Freiraum durch einen Grinflachen-
korridor, der Einsatz insektenvertraglicher Beleuchtung, Vorkehrungen
fir Photovoltaikanlagen sowie Mafsnahmen zur Vermeidung von Vogel-
schlag.

Artenschutzfachliche Vermeidungsmafsnahmen (CEF) beinhalten ein
Umsiedlungs- und Stabilisierungskonzept fiir die Zauneidechsenpopula-
tion, der Erhalt und die Entwicklung magererer, blitenreicher Offenland-
bereiche als Lebensraume fiir Insekten und den Neuntoter, die Kontrolle
der Geholze auf Fledermausquartiere und die Anlage von Ersatzquartie-
ren bei Rodung von Habitatbaumen, sowie die Befristung der Rodungs-
arbeiten aufderhalb der Brut- und Wochenstubenzeit.
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Gebietsexterne Mafsnahmen im raumlichen Umfeld der geplanten ge-
werblichen Flache umfassen die Neuanlage mehrerer Streuobstwiesen,
die Anlage von Feldgehélzen und Saumstrukturen, die Nutzung vorhan-
dener OkokontomaRnahmen (,,Christusmoos*) und die Kompensation
des Waldverlustes. Dieser wird durch eine Aufforstung auf rd. 1,85 ha
westlich der geplanten gewerblichen Flache kompensiert. Auf der Flache
wird ein standortgemafer Eichen-Sekundarwald mit breitem Waldsaum
gepflanzt. Die Mafsnahme gleicht den forstrechtlichen Kompensations-
bedarf vollstandig aus.

Das verbleibende Kompensationsdefizit wird durch die Okokonto- Maf3-
nahme 'Kiebitzflache am Weiherhof' in Donaueschingen ausgeglichen.

Insgesamt zeigt die Umweltprifung, dass die nachteiligen Auswirkungen
des Vorhabens auf Naturhaushalt und Landschaftsbild zu bewaltigen
sind. Durch die Kombination aus Eingriffsminimierung, landschaftsbezo-
gener Gestaltung, Aufforstung und externer Kompensation wird sicher-
gestellt, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen verbleiben. Das Vor-
haben ist mit den Anforderungen des Natur- und Landschaftsschutzes
vereinbar.

Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gingen Stellungnahmen in Form
einer Sammeleingabe von 25 Biirgerinnen und Biirgern des Ortsteils Bi-
chels ein. Wesentliche Punkte waren die Forderung nach einer Umge-
hung von Blichel, die unklare Folgenutzung des Standortes nach dem
Kiesabbau sowie die Berticksichtigung des nicht ausgewiesenen Land-
schaftsschutzgebietes 'Kogen'.

Die Einwande wurden zurlickgewiesen. Der Forderung nach einem Ver-
kehrs- und Immissionsgutachten wurde entsprochen. Das geplante Vor-
haben ist aus schalltechnischer Sicht genehmigungsfahig; eine wesent-
liche verkehrliche Belastung durch den projektbezogenen Neuverkehr ist
nicht zu erwarten. Eine Einbindung des Vorhabens durch Eingriinungs-
mafinahmen wurde berticksichtigt, Lage und Hohe der geplanten Erd-
walle wurden gepruft.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs gin-
gen keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein.

Ergebnisse der Behordenbeteiligung

Die zur frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6f-
fentlicher Belange sowie der Offenlage und der erneuten Offenlage ein-
gegangenen Stellungnahmen wurden in Synopsen zusammengefasst
und dem Gemeinderat mit Abwagungsvorschlagen vorgelegt.
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Die Abwagung erfolgte in den 6ffentlichen Sitzungen des Gemeinderates
vom 15.03.2023, 04.06.2025 und 26.11.2025. Die Ergebnisse sind in
den entsprechenden Sitzungsprotokollen festgehalten.

Um eine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung zu gewahrleis-
ten, wurde im Bebauungsplan die bedingte Zulassigkeit von baulichen
und sonstigen Nutzungen und Anlagen nach § 9 Abs. 2 BauGB im Bereich
der Teilflachen T2 und T3 festgesetzt. Weitere Ziele der Raumordnung
stehen nicht entgegen.

Standort- und Planungsalternativen

Alternativstandorte, die fir die Betriebserweiterung der Fa. Zwisler bes-
ser geeignet waren, sind nicht erkennbar. Die betrieblichen Synergieef-
fekte und die wirtschaftlichen Aspekte sprechen eindeutig fir den ge-
wahlten Standort. Griinde aus fachlicher Sicht sind die funktionale und
raumliche Verbindung zur bestehenden gewerblich genutzten Flache
'Betriebshof Zwisler - Biggenmoos', die Vornutzung und Uberpragung
von Naturhaushalt und Landschaftsbild im Zuge des Kiesabbaus sowie
das Fehlen umwelt- und naturschutzfachlicher Ausschlusskriterien und
gravierender Konflikte. Die erheblichen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen, die mit dem Entfall der geplanten Rekultivierung der Kiesgrube ent-
stehen, lassen sich dabei durch geeignete Vorkehrungen und Mafinah-
men gebietsextern kompensieren.

Fazit

Mit der vorliegenden Planung werden die planungsrechtlichen Grundla-
gen fir die Sicherung und Entwicklung der Firma Herrmann Zwisler in
Biggenmoos, Tettnang geschaffen.

Die Erweiterungsflache ist derzeit durch den laufenden Trockenabbau
von Kies und die Betriebsflachen der Firma Zwisler bereits weitgehend
anthropogen lbergepragt und vorbelastet. Zur Minimierung sowie zur
Kompensation der nachteiligen Auswirkungen des geplanten Baugebie-
tes umfasst das umwelt- und naturschutzfachliche Konzept eine Reihe
von Vorkehrungen und Mafsnahmen innerhalb des Plangebietes, die in
den Bebauungsplan Gbernommen wurden. Zur Kompensation der ver-
bleibenden erheblichen Beeintrachtigungen auf Natur- und Landschaft
wird ein Konzept externer Mafsnahmen eingesetzt und zusatzlich das
verbleibende Defizit durch einer Okokonto MaRnahme ausgeglichen.

Strukturen/Biotoptypen, die im Zuge der Planung in Anspruch genom-
men bzw. durch den Entfall der Rekultivierungsplanung ausgeglichen
werden missen und den Kriterien von geschuitzten Biotopen nach § 30
BNatSchG / § 33 und § 33a NatSchG entsprechen, werden durch die ge-
bietsinternen und gebietsexternen Mafsnahmen kompensiert.
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Die Verwirklichung der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG
bei den geschiitzten und wertgebenden Tierarten lasst sich durch das
vorgesehene Mafsnahmenkonzept vermeiden.

Der forstrechtliche Ausgleich fur die entfallende Waldflache im Bereich
des Bebauungsplangebietes wird durch die Ersatzaufforstung westlich
der geplanten gewerblich genutzten Flache gewahrleistet.

Unter Berlicksichtigung aller Aspekte und nach Abwagung der eingegan-
genen Stellungnahmen hat der Gemeinderat der Stadt Tettnang daher
am 26.11.2025 den vorhabenbezogenen Bebauungsplan '‘Betriebshof
Zwisler - Biggenmoos' Anderung und Erweiterung als Satzung beschlos-
sen.



