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1. EINLEITUNG

1.1 ANLASS UND AUFGABENSTELLUNG

Der Flächennutzungsplan zeigt stets nur ein Zwischenstadium im Zuge der qualitativen
und quantitativen Entwicklung eines Gemeinwesens. Stets ergeben sich zu inhaltlichen
Elementen und Sachverhalten und zu räumlichen Anforderungen neue Gesichtspunkte.
Diese machen, oft schon nach kurzer Zeit – und ohne dabei die einmal für einen be-
stimmten Zeitabschnitt festgelegte Planung in ihren Grundzügen zu berühren – eine An-
passung des Flächennutzungsplans erforderlich, um im weiteren Verlauf der verbindli-
chen Bauleitplanung wie auch der Fachplanungen handlungsfähig zu bleiben.

Die 2. Fortschreibung des Flächennutzungsplanes der Vereinbarten Verwaltungsge-
meinschaft Tettnang-Neukirch mit dem Zieljahr 2020 ist seit September 2011 rechtswirk-
sam. 

In den Jahren 2013 und 2014 erfolgte die 1. Änderung der 2. Fortschreibung des Flä-
chennutzungsplanes, die vom Landratsamt Bodenseekreis im Oktober 2014 genehmigt
wurde. In 2018 und 2019 wurden die 3. und die 4. Änderung der 2. Fortschreibung des
Flächennutzungsplanes durchgeführt. Beide Änderungen sind inzwischen ebenfalls ge-
nehmigt. Die 2. bzw. die 5. Flächennutzungsplanänderung wurden nicht zu Ende ge-
führt.

In Tettnang besteht im Zusammenhang mit der Diakonie Pfingstweid aktuell ein weiterer
Änderungsbedarf des Flächennutzungsplanes. Für das in Pfingstweid gelegene Stamm-
areal der Diakonie liegt ein neues Nutzungskonzept vor, das aufgrund des Umwand-
lungsprozesses von Großeinrichtungen zu differenzierten gemeindenahen Wohnange-
boten für Menschen mit Behinderungen mit hohem Hilfebedarf notwendig wird. Mit der
geplanten 6. Änderung des Flächennutzungsplanes soll den neuen Zielsetzungen der
Diakonie Pfingstweid entsprochen werden.  

Zur 6. FNP-Änderung wird vom Büro Friedemann (Ostfildern) ein Umweltbericht erstellt.

1.2 RECHTSGRUNDLAGE

Rechtsgrundlagen für den Flächennutzungsplan sind

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.11.2017
(BGBl. I S. 3634).

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBl. I S. 3786).

3. Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung – PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBl. 1991, I S. 58), zu-
letzt geändert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4.5.2017 (BGBl. I S. 1057).

Nach § 1 BauGB ist es Aufgabe der Bauleitplanung, die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundstücke vorzubereiten und zu leiten. Der vorbereitende Bauleitplan ist der Flä-
chennutzungsplan, in dem für das ganze Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtig-
ten städtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den vorausseh-
baren Bedürfnissen der Gemeinden in den Grundzügen darzustellen ist.
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1.3 GELTUNGSBEREICH UND VERFAHREN

Der Gemeinsame Ausschuss der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Tettnang –
Neukirch hat am 13.11.2019 den Aufstellungsbeschluss zur 6. Änderung der 2. FNP-
Fortschreibung – nachfolgend 6. FNP-Änderung genannt – gefasst. Die 6. FNP-Ände-
rung betrifft die zur Gemarkung der Stadt Tettnang gehörende Ortschaft Kau. Der Pla-
nungshorizont der 6. FNP-Änderung entspricht weiterhin der 2. FNP-Fortschreibung mit
dem Zieljahr 2020.

Am 13.11.2019 beschloss der Gemeinsame Ausschuss außerdem, die frühzeitige Beteili-
gung der Behörden und der Öffentlichkeit durchzuführen. 

Nach intensiver Beratung und Abwägung der eingegangenen Anregungen in den Gre-
mien wurde am xx.xx.xxxx vom Gemeinsamen Ausschuss der Offenlagebeschluss ge-
fasst. 
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2. ÜBERSICHT ÜBER DIE LAGE DER PLANÄNDERUNGEN

Lage der Änderungen in Tettnang Pfingstweid

7

KRISCHPARTNER
VVG TETTNANG – NEUKIRCH, FNP 2. FORTSCHREIBUNG, 6. ÄNDERUNG
BEGRÜNDUNG TEIL A



3. ERLÄUTERUNGEN UND PLANAUSSCHNITTE ZUR 6. FNP-ÄNDERUNG

Die zum Tettnanger Stadtteil Kau gehörende Ortslage Pfingstweid wird von der gleich-
namigen Diakonie als einem wichtigen regionalen Träger der Behindertenhilfe im Bo-
denseekreis geprägt. Die Diakonie Pfingstweid hat hier ihren Hauptsitz und nimmt mit
ihren Pflegeheimen und Werkstätten mit unterschiedlichen Arbeitsplätzen für Menschen
mit vorwiegend geistigen Behinderungen eine Fläche von ca. 6 ha nördlich der L 333
ein. 

Das komplexe Areal der Diakonie ist im rechtswirksamen Flächennutzungsplan als Son-
derbaufläche „Heim für Behinderte” ausgewiesen. Als Entwicklungsflächen für die Dia-
konie in Pfingstweid sind im Flächennutzungsplan zwei geplante Sonderbauflächen mit
einer Gesamtgröße von ca. 3,3 ha enthalten.

Die Erschließung des Diakoniegeländes erfolgt über die Hegenenstraße (K 7725) sowie
über den bisher im FNP nicht gesondert dargestellten Breitwiesenweg mit direkter Zu-
fahrt zur L 333.

Mit der in Deutschland im Jahr 2009 erfolgten Ratifizierung der UN-Konvention für die
Rechte von Menschen mit Behinderungen wird die uneingeschränkte Teilhabe von Men-
schen mit Behinderungen am Leben in der Gemeinschaft gefordert. Die seit September
2009 in Baden-Württemberg geltende Landesheimbauverordnung legt bauliche Stan-
dards fest, die sich an den Zielen der Erhaltung von Würde, Selbstbestimmung und Le-
bensqualität der Bewohnerinnen und Bewohner orientieren. Damit haben sich die An-
forderungen an Pflegeheime verändert. Die Einrichtungsgröße der Heime soll die An-
zahl von 100 Heimplätzen an einem Standort nicht mehr überschreiten. Zur Umsetzung
des Inklusionsgedankens soll die Weiterentwicklung der stationären Infrastruktur durch
wohnortnahe, gemeinde- und stadtteilbezogene Angebote mit überschaubaren Einrich-
tungsgrößen erfolgen. 

Von dieser Entwicklung ist auch die Diakonie Pfingstweid betroffen. Neben dem Aufbau
dezentraler Wohngruppenhäuser an vier neuen Standorten im Bodenseekreis wird sich
die Einrichtung in Pfingstweid selbst bis 2030 bei veränderter Gebäudetypologie auf ca.
94 Heimplätze für Menschen mit Behinderungen verkleinern. 

In diesem Zusammenhang soll das Stammareal der Diakonie in Pfingstweid städtebau-
lich umstrukturiert werden. Seitens der Diakonie liegt als Teil des Masterplans für den
Standort Pfingstweid bis 2030 ein mit der Stadt Tettnang abgestimmtes Nutzungskon-
zept vom März 2017 (Architekturbüro vollack archiTec GmbH & Co. KG aus Karlsruhe)
vor, das als Grundlage für die nachfolgend ausgeführten FNP-Änderungen herangezo-
gen wurde.

3.1. ÄNDERUNGEN NR. 1 A UND 1 B
AUSWEISUNG GEPLANTE SONDERBAUFLÄCHEN „HEIM FÜR BEHINDERTE” 
UND AKTUALISIERUNG BESTEHENDE SONDERBAUFLÄCHE

Die Diakonie Pfingstweid beansprucht in ihrem neuen Nutzungskonzept nur noch einen
kleinen Teil der für ihre Erweiterungszwecke im rechtswirksamen FNP geplanten Son-
derbauflächen.

Von den bisher ca. 3,3 ha großen geplanten Sonderbauflächen werden künftig nur noch
ca. 0,9 ha als geplante Sonderbaufläche beibehalten. Diese sollen der Errichtung neuer
wohngruppenbasierter stationärer Fachpflegehäuser dienen, um vor allem Umzüge von
Bewohnern innerhalb des Quartiers zu ermöglichen. Danach sollen Teile der heute vor-
handenen Heimgebäude langfristig für die Verwaltung der Diakonie umgenutzt werden. 

Südlich der geplanten Sonderbaufläche 1 b erfolgt gemäß Bestand eine Aktualisierung
von bisher geplanter Sonderbaufläche in bestehende Sonderbaufläche (ca. 0,3 ha).
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3.2 ÄNDERUNGEN NR. 2 A BIS 2 C
AUSWEISUNG GEPLANTE WOHNBAUFLÄCHEN

Die künftig nicht mehr für die Diakonie selbst benötigten geplanten und z.T. bestehen-
den Sonderbauflächen sollen im Sinne des Inklusionsgedankens einer allgemeinen
Wohnnutzung zugeführt werden. Ziel ist die Entwicklung eines neuen, städtebaulich
hochwertigen Gesamtquartiers, in dessen Mitte sich die Diakonie Pfingstweid befindet.  

Die Umsetzung der drei geplanten Wohnbauflächen von insgesamt ca. 2,0 ha Größe
soll in kleinteiliger und dennoch verdichteter Gebäudetypologie sowie im Rahmen von
Erbbaurechten erfolgen. Die Diakonie beabsichtigt nicht, die Grundstücke zu verkaufen.
Als Zielgruppe für die neuen Wohnungsangebote werden vor allem junge Familien oder
ältere Bevölkerungsgruppen ins Auge gefasst, die zudem auch Leistungen der Diakonie
(z.B. Wäscheservice, Kantine) in Anspruch nehmen können. 

Im Bereich der geplanten Wohnbaufläche 2 c ist ein städtischer Kindergarten ange-
dacht. Da der Standort bedarfsabhängig ist und noch nicht konkretisiert werden kann,
wird von der gesonderten Ausweisung eines geplanten Kindergartes abgesehen.

Die Erschließung der geplanten Wohnbauflächen 2 a und 2 b erfolgt über die bestehen-
de Stichstraße Im Wiesengrund. Eine neue direkte Zufahrt von der L 333 ist für die
Wohnbaufläche 2 a nach Aussage der Straßenbaubehörde nicht zulässig, da eine weite-
re Einmündung auf kürzester Strecke zwischen den bestehenden Abbiegespuren und
Fahrbahnmarkierungen vermieden werden muss. Die weitere Planung sollte eine fußläu-
fige Verbindung der geplanten Wohnbaufläche 2 a entlang der L 333 zur bereits vor-
handenen Fußgängerdruckknopfampel (Bushaltestelle Einmündung Hegenenstraße) be-
inhalten.

Der ebenfalls existierende Breitwiesenweg dient der Erschließung der geplanten Wohn-
baufläche 2 c. Am Ende des Breitwiesenwegs ist eine Aufweitung als Platz beabsichtigt.
Er soll dem Quartier als Mitte bzw. Treffpunkt dienen und dazu beitragen, die Bewohner
mit Behinderung und die Bewohner ohne Behinderung zusammenzubringen. 

3.3 STÄDTEBAULICHE BEWERTUNG UND HINWEISE 
ZU DEN GEPLANTEN FNP-ÄNDERUNGEN IN TETTNANG PFINGSTWEID

Die Stadt Tettnang unterstützt die Diakonie Pfingstweid, mit ihrer Umstrukturierung
gleichzeitig neuen Wohnraum für Tettnang zu schaffen. Die geplante Wohnbaufläche 2
c stellt zudem eine sinnvolle Ortsabrundung von Kau dar. Die von der Diakonie geplan-
te Verknüpfung ihrer Einrichtungen für Menschen mit Behinderungen mit einer allge-
meinen Wohnnutzung ist auch im Sinne einer integrierten Stadtentwicklung positiv zu
bewerten.

Bei der vorliegenden 6. FNP-Änderung handelt es sich nicht um eine zusätzliche Neu-
ausweisung von Bauflächen, sondern vielmehr um eine Nutzungsänderung von bereits
im rechtswirksamen FNP enthaltenen geplanten Bauflächen. Die geplante 6. FNP-Ände-
rung ist daher als flächenneutral zu bewerten, es liegen keine neuen Eingriffe vor.
Im Falle von Konversionen sind auch die Vorgaben des sogenannten Hinweispapiers
(zur Plausibilitätsprüfung des Bauflächenbedarfsnachweises) gelockert, so dass diesbe-
züglich seitens des Regierungspräsidiums Tübingen keine Bedenken bestehen.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung soll auf eine gute Durchgrünung des Ge-
samtquartiers und eine gute Ortsrandausbildung geachtet werden.

Im Rahmen des Umweltberichts zur 6. FNP-Änderung wird die Verträglichkeit der ge-
planten Nutzungsänderungen mit betroffenen Schutzgütern vom Büro Friedemann un-
tersucht. Auf die dortigen Ausführungen wird verwiesen (siehe Begründung Teil B).

9

KRISCHPARTNER
VVG TETTNANG – NEUKIRCH, FNP 2. FORTSCHREIBUNG, 6. ÄNDERUNG
BEGRÜNDUNG TEIL A



3.4 PLANAUSSCHNITTE

Tettnang Pfingstweid – Bestand im rechtswirksamen FNP – M 1:5.000

Tettnang Pfingstweid – Geplante Änderung des FNP – M 1:5.000
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4. ALLGEMEINE HINWEISE

Zur Information bzw. zur Beachtung im Rahmen nachfolgender Bebauungsplanverfahren
für die geplanten Sonder- und Wohnbauflächen in Tettnang Pfingstweid haben die Trä-
ger öffentlicher Belange bereits folgende allgemeine Hinweise vorgebracht:

4.1 GEOTECHNIK 

Die lokalen geologischen Untergrundverhältnisse können dem bestehenden Geologi-
schen Kartenwerk unter „http://maps.lgrb-bw.de/”, eine Übersicht über die am Landes-
amtes für Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) vorhandenen Bohrdaten der Home-
page des LGRB (http://www.lgrb-bw.de) entnommen werden.

Eine Gefahrenhinweiskarte (insbesondere bezüglich eventueller Massenbewegungen
und Verkarstungsstrukturen) kann, nach vorheriger (für Kommunen und alle übrigen Trä-
ger Öffentlicher Belange gebührenfreier) Registrierung, unter „http://geogefahren.lgrb-
bw.de/” abgerufen werden. 

Auf das Geotop-Kataster des LGRB, welches im Internet unter der Adresse „http://lgrb-
bw.de/geotourismus/geotope” (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-Kataster) abge-
rufen werden kann, wird verwiesen. 

4.2 BAUSCHUTZBEREICH 

Das Plangebiet befindet sich unterhalb des Bauschutzbereichs des Verkehrsflughafens
Friedrichshafen. Dieser beginnt dort ab einer Höhe von 436,0 m ü. NN. Nach Aussage
des Regierungspräsidiums Stuttgart, Referat 46.2 (Luftverkehr und Luftsicherheit), wird
der Anlagenschutzbereich des Verkehrsflughafens nicht tangiert. 

4.3 HOCHWASSERSCHUTZ

Der nördliche Teil der geplanten Wohnbaufläche 2c liegt in einer HQextrem-Überflu-
tungsfläche, da die Verdolung nordwestlich des Flurstücks im HQextrem-Fall einstaut
(siehe Abbildung 3 auf Seite 5 im Umweltbericht zur 6. FNP-Änderung). Grundsätzlich
stehen HQextrem-Bereiche der baulichen Nutzung einer Fläche nicht entgegen. Im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung sind geeignete Maßnahmen zur Vermeidung von
Hochwasserrisiken zu prüfen und bei der Abwägung entsprechend zu berücksichtigen
(z.B. Rückhaltung von HQextrem innerhalb/außerhalb des Diakoniegeländes, Rückbau
bzw. Querschnittserweiterung der Verdolung, Erhöhung des Baugrunds, gebäudebezo-
gene Vorkehrungen).

4.4 FFH-RELEVANZ

Nördlich von Pfingstweid verläuft der Tobelbach. Dieser ist Teil des FFH-Gebiets
„Schussenbecken mit Tobelwäldern südlich Blitzenreute” (Nr. 8323-311). Durch die vor-
liegende Planung ist das FFH-Gebiet nicht direkt betroffen. Da zum jetzigen Planungs-
zeitpunkt eine erhebliche Beeinträchtigung von FFH-Lebensraumtypen oder -arten nicht
vollständig ausgeschlossen werden kann, muss die Verträglichkeit der Planung im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung durch eine FFH-Vorprüfung näher untersucht
werden. Auf die detaillierten Ausführungen hierzu im Umweltbericht zur 6. FNP-Ände-
rung wird verwiesen.
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5.                ZEICHENERKLÄRUNG

12

KRISCHPARTNER
VVG TETTNANG – NEUKIRCH, FNP 2. FORTSCHREIBUNG, 6. ÄNDERUNG
BEGRÜNDUNG TEIL A



VVG TETTNANG – NEUKIRCH
BODENSEEKREIS

FLÄCHENNUTZUNGSPLAN, 2. FORTSCHREIBUNG
ZIELJAHR 2020

6. ÄNDERUNG

ANLAGE 1  
ZUM 
TEIL A DER BEGRÜNDUNG ZUR 6. FNP-ÄNDERUNG

LUFTBILD (M 1 : 2.500) 

– Plan Tettnang Pfingstweid

siehe folgende Seite





VVG 
TETTNANG
NEUKIRCH
BODENSEEKREIS

FNP 2020
6. ÄNDERUNG

Tettnang
Pfingstweid

Luftbild

M 1:2.500

Auftraggeber:

VVG 
Tettnang – Neukirch

Rathaus Tettnang

Montfortplatz 7
88069 Tettnang

Planer:

Architekten BDA
Stadtplaner SRL DASL

KRISCHPARTNER

Reutlinger Straße 4
72072 Tübingen
T 07071 9148-0
F 07071 9148-30

info@krischpartner.de
www.krischpartner.de

6.3.20200 250 m10050


