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1. Vorbemerkung

11 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

In den Gebauden auf dem Flurstick 3227 Gemarkung Tettnang war bis vor einigen Jah-
ren die Elektronikfachschule untergebracht. Aufgrund der beengten Raumverhaltnisse ist
die Fachschule dann an die Oberhofer StraBe in Tetthang umgezogen. Eine gewerbliche
Nach-nutzung des Gebadudes an der HofkammerstraBe Ecke DoméanenstraBe ist seit Jah-
ren - trotz intensiver Bemiuhungen - nicht erfolgreich gewesen, da das Gebaude beispiel-
weise in Bezug auf die Raumaufteilung und technische Infrastruktur den heutigen Anfor-
derungen einer Buronutzung nicht entspricht.

Vor dem Hintergrund der in Tettnang bestehenden groBen Nachfrage nach Wohnungen
soll im Sinne der Innenentwicklung das Grundstick jetzt einer neuen Nutzung zugefihrt
werden. Dabei gibt die in der Umgebung dominierende Wohnnutzung den Ausschlag fur
die beabsichtigte neue Nutzung - dem Wohnen.

Zur Realisierung der neuen Nutzung auf Flurstiick 3227 sind Uber einen vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen dafir zu schaffen.

2. Plangebiet und Untersuchungsraum

21 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am sudlichen Ortsrand der Stadt Tetthang an einer Schnittstelle zwi-
schen den Wohngebieten an der HofkammerstraBe / Domé&nenstraBe und dem Gewerbe-
gebiet ,Schaferhof I“.
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Abbildung 1: Lageplan des Gebiets mit rdumlichem Geltungsbereich, o.M.
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Das Flurstiick 3227 grenzt im Norden an die HofkammerstraBe und die DoméanenstraBe,
die von Wohnbebauung gepragt sind. Westlich grenzt ein Grinzug mit Spielplatzflachen
an, dann folgt direkt die Wohnbebauung an der GriindenbiihistraBe. Ostlich und siidlich
wird ebenfalls gewohnt; allerdings liegt diese Wohnnutzung in einem eingeschréankten
Gewerbegebiet, dass Betriebsleiterwohnen zuldsst. An das eingeschrankte Gewerbege-
biet schlieBt sich an der StraBe Waldesch in dstlicher und stdlicher Richtung das Gewer-
begebiet ,Schaferhof I“ an.

Der Geltungsbereich hat eine GroBe von ca. 0,55 ha und umfasst die folgenden Grund-
stlicke: FIst.-Nr. 3216 (Teilflache), 3227.

Umgebung

Das Plangebiet fallt leicht von Norden nach Siiden um ca. 1,50 m ab. Entlang der Hofkam-
merstraBe und der DoménenstraBe befindet sich eine pragende Baumreihe. Ostlich des
Grundstucks 3227 verlauft ein FuB- und Radweg der die nordlich gelegenen Wohngebiete
mit dem Naherholungsgebiet Tettnanger Wald verbindet.

e 3
TR

Abbildung 2: Luftbild mit Plangebiet (rot), 0.M.

Einordnung in die Bauleitplanung

Landesentwicklungsplan

Das Plangebiet ist im Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg 2002 als Randzone
zum Verdichtungsraum Friedrichshafen/Ravensburg dargestellt. Es liegt innerhalb keines
bedeutsamen Landschaftsraumes.
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Abbildung 3 Auszug aus dem rechtsgliltigen Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg 2002, o.M.

3.2 Regionalplan

Der Regionalplan Bodensee-Oberschwaben 1996 stellt das Plangebiet als Siedlungsfla-
che dar. regionalplanerische Belange stehen dem Vorhaben demnach nicht entgegen.
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Abbildung 4: Regionalplan mit Plangebiet (dunkelblau), 0.M.
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3.3 Flachennutzungsplan

Der rechtsgliltige Flachennutzungsplan stellt den Bereich als gewerbliche Bauflache dar.
Da die Darstellungen dem Vorhaben entgegenstehen, ist der Flachennutzungsplan im
Wege der Berichtigung anzupassen.

\
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Abbildung 5: Flachennutzungsplan mit Plangebiet (dunkelblau), o.M.

4. Bestehende Bebauungsplane in Plangebiet

Der bestehende, rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Schaferhof I“ aus dem Jahre 1975
setzt im Bereich folgendes fest:

. Norden:
offentliche Grinflache

e Siden:
Gewerbegebiet mit eingeschrénkter Nutzung, 3 Vollgeschosse zulassig, GRZ 0,6 mit
1,2 GFZ in besonderer Bauweise mit zulassigem Flach- oder Sheddach.
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Abbildung 6: Rechtsverbindlicher Bebauungsplan "Schéferhof I" im Bereich des Vorhabens (dunkelblau), o.M.

Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt, da
es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung und Nachverdichtung handelt. Das Ge-
lande der gewerblichen Brachflache ,Elektronikfachschule® wird zur Etablierung von
wohnlicher Nutzung durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einer neuen Nutzung
zugefuhrt. Da die Darstellungen des rechtsgultigen FlAchennutzungsplanes dem Vorha-
ben entgegenstehen, ist der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen.
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5.  Ubersicht iiber Schutzgebiete

Es sind keine Natura 2000 - Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete,
Naturdenkmale und geschutzte Biotope im Plangebiet vorhanden. Wasserschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete und wassersensible Bereiche sind vom Vorhaben nicht betrof-
fen. Die ausfuhrlichen Angaben zu Schutzgebieten und geschitzten Biotopen im Umkreis
des Plangebietes ist in der Darstellung der Umweltbelange nachzulesen.

Naturdenkmal
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O  Einzelgebide

Biotop
Eﬂ Offenlandbiotopkartierung
- ‘Waldbiotopkartierung
Waldschutzgebiet
~— Bannwald
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Landschaftsschutzgebiet

¥/ FFH-Gebiet
@ Vogelschutzgebiet

Biospharengebiet
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|| Entwicklungszone

;71 Nationalpark

=) Naturpark

0 50 100 m
[ se—

Grundlage
- Raumliches Informations- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW/
- Amtiiche Geobasisdaten © LGL,
winw.Ighbw.de, Az 2851.8-119

Abbildung 7: Schutzgebiete und geschiitzte Biotope im Umkreis des Plangebietes (schwarz um-
kreist),

6. Bestand

In den Gebauden auf dem Flurstick 3227 Gemarkung Tettnang war bis vor einigen Jah-
ren die Elektronikfachschule untergebracht. Aufgrund der beengten Raumverhaltnisse ist
die Fachschule dann an die Oberhofer StraBe in Tetthang umgezogen. Eine gewerbliche
Nachnutzung des Gebaudes an der HofkammerstraBe Ecke DoménenstraBe ist seit nicht
erfolgreich gewesen, da das Gebaude beispielweise in Bezug auf die Raumaufteilung und
technische Infrastruktur den heutigen Anforderungen einer Bironutzung nicht entspricht.

Vor dem Hintergrund der in Tettnang bestehenden groBen Nachfrage nach Wohnungen
soll im Sinne der Innenentwicklung das Grundstuck jetzt einer neuen Nutzung zugefihrt
werden.
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Blick von Siidosten auf das Plangebiet Blick von Nordosten auf das Plangebiet

ErschlieBung

Das Plangebiet ist Gber die Ausfahrt in die StraBe ,Waldesch® in ausreichendem MaBe an
das Verkehrsnetz angebunden. Diese mundet in die L467 ein und schafft damit eine An-
bindung an die Achse ,Ravensburg - Lindau“. Ein Weg verbindet die StraBe ,Waldesch”
fuBlaufig mit der nérdlich angrenzenden ,HofkammerstraBe*.

Topografie

Das Plangebiet fallt leicht von Norden nach Siiden um ca. 1,50 m ab. Entlang der Hofkam-
merstraBe und der DoménenstraBe befindet sich eine pragende Baumreihe. Diese Baum-
reihe wird im Rahmen der Planung erhalten. Dadurch erfolgt eine ausreichende Eingru-
nung des Gebiets zu den angrenzenden Wohngebieten im Norden und das Vorhaben fligt
sich in die umgebende Bebauung ein, ohne als Fremdkdrper zu wirken.

Einbindung in das Landschaftsbild

Durch die Anlage einer privaten Grinflache um die Gebdude innerhalb des Plangebietes
mit Erhalt der pragenden Gehdlze im Norden und zuséatzlichen Gehdlzpflanzungen findet
eine Eingriinung und Einbindung in die umgebende Bebauung statt.

Fachgutachten Schalltechnische Untersuchung

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrslarmimmissionen der BundesstraBe B 467 ein. In
der schalltechnischen Untersuchung vom 12.02.2020 (meixnergeerds Stadtentwicklung
GmbH) wurde diese gem&B DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau) ermittelt und bewer-
tet. Die Berechnungen zeigen, dass tagsuber der zulassige Orientierungswert fiir ein all-
gemeines Wohngebiet von 55 dB(A) in allen Geschossen innerhalb der Baugrenzen ein-
gehalten. Wahrend der Nachtzeit wird der Orientierungswert von 45 dB(A) im Erdge-
schoss der geplanten Gebaude eingehalten. Im 1. und 2. Obergeschoss ist im Bereich des
westlichen Baufensters eine Uberschreitung von maximal 1 dB(A) zu erwarten. Im 3. Ober-
geschoss, welches nur im stiddstlichen Baufenster zuldssig ist, wird der Orientierungswert
an der Sitidfassade um bis zu 1 dB(A) Uberschritten. Der Konflikt wird aufgrund der gerin-
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gen Uberschreitung durch die Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen (Aus-
statten der Ruherdume, die keine Fensterdffnung in den konfliktfreien Bereich aufweisen
mit raumlufttechnischen Anlagen) geldst.

Sudlich und 6stlich an das Gebiet grenzen eingeschrankte Gewerbegebiete an. Die Ge-
rauscheinwirkungen der Betriebe wurden anhand von Betriebstypen abgeschéatzt. Die Be-
rechnungen zeigen, dass der tagsuber zulassige Immissionsrichtwert der TA Larm (Tech-
nische Anleitung zum Schutz gegen Larm) von 55 dB(A) in einem kleinen Bereich des
sudostlichen Baufensters uberschritten wird. Nachts wird der zulassige Immissionsricht-
wert von 40 dB(A) eingehalten. Der Konflikt wird durch die Festsetzung von festverglas-
ten Fenstern geldst.

Bei Umsetzung der MaBnahmen sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Plange-
biet gewahrleistet.

8. Planung

8.1 Stadtebaulicher Entwurf

Es sind zwei Mehrfamilienhduser, sowie ein Einfamilienhaus geplant. Die Gebaude ver-
bleiben alle im Eigentum des Vorhabentragers. Die Wohnungen in den Mehrfamilienhdu-
sern sind zur Vermietung vorgesehen.

Die Zufahrt der Gebaude erfolgt von Suden Uber die StraBe ,Waldesch” unter Mitbenut-
zung des FuBweges. Dies wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag gesichert. Die Zufahrt
/ der FuBweg wird auf den privaten Grundstiicksflachen Flurstiick 3220 verbreitert, so-
dass eine Begegnung von Pkw und FuBganger problemlos moglich ist. Die Zufahrt endet
auf Hohe des geplanten Hofes. Nach Norden weitergehend zur DomanenstraBe ist eine
FuBwegeverbindung vorhanden.

Die Mehrfamilienhduser werden um 5 m bzw. 10 m verlangert, so dass sich diese besser
von dem Einfamilienhaus abgrenzen. Zudem wird der gemeinsame Hof dadurch besser
baulich gefasst. In den Mehrfamilienh&usern sind jeweils elf Wohnungen vorgesehen. Die
Gebaude sind parallel zu der dstlichen und westlichen Grundstiucksgrenze ausgerichtet.
Die Mehrfamilienhauser stehen im 90°-Winkel zueinander.

Die Hohenstaffelung der Gebaude ist wie folgt vorgesehen: das sudliche Mehrfamilien-
haus ist, in Anlehnung der Gebaudehdhe des angrenzenden Gewerbegebietes, mit drei
Vollgeschossen + Dachgeschoss geplant. Das westliche Mehrfamilienhaus ist mit drei
Vollgeschossen geplant. Das nérdliche Einfamilienhaus ist mit zwei Vollgeschossen vor-
gesehen. Damit entsteht ein stadtebaulich angemessener Ubergang in Bezug auf die Ho-
henentwicklung und Kubatur in der Nachbarschaft.

Mit dem Ziel den Quartiers- bzw. Nachbarschaftsgedanken umzusetzen und gleichzeitig
die individuellen Wohnansprlche des Eigentimers gerecht zu werden, gruppieren sich
die Gebaude um einen kleinen Hof, der eine Kommunikationsflache insbesondere fir die
Bewohner der Mehrfamilienhduser darstellt. Das Einfamilienhaus des Vorhabentragers ist
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bewusst nur mit der schmalen Seite dem Hof zugewandt, um eine iiberwiegend nach Wes-
ten orientierte, geschitzte Gartenflache zu erhalten.

Der ruhende Verkehr fur die Mehrfamilienhduser wird in einer gemeinsamen Tiefgarage
untergebracht. Die Tiefgaragenzufahrt wird eingehaust und begrint. Durch den Abstand
zwischen der Zufahrt und der Tiefgaragenzufahrt kann auch dieser Bereich durch Begru-
nung abgegrenzt werden. Fur Besucher stehen ebenerdige Stellplatze an dem Hofbereich
zur Verfugung. Dort werden ebenfalls die Fahrradstander, welche uberdacht werden kon-
nen, integriert. Die Garage fur das Einfamilienhaus wird, wie vom Gestaltungsbeirat an-
geregt, in das Einfamilienhaus integriert. Die Zufahrt erfolgt von Siiden. Diese Losung er-
moglicht nutzbare, qualitativ anspruchsvolle Freirdume fur alle Bewohner.

(5

Abbildung 8: Stadtebaulicher Entwurf, meixnergeerds Stadtentwicklung GmbH, 2019, 0.M.

8.2 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Auf dem Flurstick 3227, HofkammerstraBe 40, Tettnang sollen zwei Gebaude als Mehr-
familienwohnh&user in Geschosswohnungsbauweise entstehen. Zusétzlich zu den beiden
Gebauden wird ein Einfamilienwohnhaus umgesetzt, welches das Ensemble komplettiert.

Alle drei Gebaude werden als Massivbauwerke geplant und gebaut.
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Das an der Westgrenze des Grundsticks gelegene Mehrfamilienwohnhaus ist mit drei
Vollgeschossen vorgesehen, das sidlich gelegene Mehrfamilienwohnhaus wird ebenso
mit drei Vollgeschossen plus Dachgeschoss als Penthouse geplant.

Je nach Grundrisszuschnitt entstehen voraussichtlich ca. 20 Wohneinheiten zzgl. dem
Einfamilienwohnhaus. Das Einfamilienwohnhaus ordnet sich mit zwei Vollgeschossen im
nordlichen Grundstucksteil ein.

Als Dachform werden Flachdacher vorgesehen. Diese sollen mit als aerodynamische
Flachdachsystem auf der kompletten Dachoberflache angebracht werden. Begriinung ist
aus diesem Grunde nicht erforderlich und zweckmaBig.

Eine Besucherparkierung wird oberirdisch mit 6 Stellplatzen auf dem entstehenden In-
nenhof vorgesehen, die notwendigen Stellplatze der Wohneinheiten werden in einer Tief-
garage untergebracht. Die Tiefgarage mit Zufahrt von Siiden, beinhaltet Radabstellmog-
lichkeiten, Millraum, Technik und Kellerraume der jew. Wohneinheiten.

Generell ist die Zufahrt von Stden her Uiber den Kreisel Gewerbegebiet Waldesch vorge-
sehen. Der parkdhnliche Grinzug im Norden des Grundstiicks soll bestehen bleiben.
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Abbildung 9: Vorhaben- und ErschlieBungsplan, PlanBar Architektur und Design, 2020, o.M.
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8.3 Festsetzungen des Bebauungsplanes

8.3.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Der Bebauungsplan konkretisiert das Vorhaben durch Festsetzung der von den Be-
griffen der BauNVO losgeldsten Arten der baulichen Nutzung in Anlehnung an das
~Allgemeine Wohngebiet® als ,Wohnen Schéaferhof | bis IlI* bezeichneten Art der bau-
lichen Nutzung. Die Zulassigkeiten ergeben sich aus den Nutzungen des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes und beschranken diese auf ein ausreichendes MaB zur Ver-
wirklichung des Vorhabens. Ladestationen fur Elektroautos in der Tiefgarage sind
dem Begriff des Wohngebaudes untergeordnet und damit zulassig.

Baufenster, zuldssige Grundflache sowie die Uberschreitungsméglichkeiten sind aus
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan abgeleitet. Die Kennziffern sind so gewahilt,
dass sie das Vorhaben ermdglichen aber gleichzeitig auf das notwendige MaB be-
schranken.

Die Hohe der baulichen Anlagen ist mit 20 cm Puffer fir die Bauausfiihrung aus dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan verbindlich gemacht, um etwaige Irritationen zu
vermeiden und klar die Planung des Architekten umsetzbar zu machen.

Tiefgaragen sind innerhalb der daflr vorgesehenen Flache zuldssig. Dies erlaubt dem
Vorhabentrager ausreichend Gestaltungsfreiheit, begrenzt die Flache hierfir jedoch
gleichzeitig auf den ,Kommunikationshof“ der drei Geb&ude.

Die MaBnahmen zur Minimierung des Eingriffs umfassen alle Festsetzungen, die da-
rauf zielen Eingriffe so gering wie mdglich zu halten. In den planungsrechtlichen Fest-
setzungen sind insbesondere folgende MaBnahmen aufgenommen worden und damit
verbindlich nach In-Kraft-Treten:

o Die Bodenbelage fur Stellplatze sind versickerungsfahig auszufihren. Dies mini-
miert den Versiegelungsgrad in diesen Bereichen.

o Fur die Beleuchtung der Grundstiicke im Geltungsbereich sind insektenfreundli-
che Beleuchtungsmittel wie beispielsweise LED-Beleuchtung zu verwenden. Ziel
ist die Minimierung der Auswirkungen auf nachtaktive Insekten und Falter.

o Dacheindeckungen aus unbeschichteten Kupfer- oder Zinkblechen sind unzulas-
sig. Ziel ist die Minimierung der Auswirkungen auf das Grundwasser durch Schad-
stoffeintrag.

o Zur Eingriinung des Plangebietes wird die bestehende Gehdlzpflanzung in einem
Teilbereich sowie deren PflegemaBnahmen zum Erhalt festgesetzt. AuBerdem er-
folgen Nachpflanzungen von Bdumen und alle nicht tiberbauten oder befestigten
Flachen werden begrint und dauerhaft erhalten.

Das unbelastete Niederschlagswasser von den befestigten Flachen wie Hofflachen,
Wege oder Platze sowie das nicht riickzuhaltende Dachflachenwasser (Retentions-
dach) ist innerhalb des Plangebietes in den slidlich gelegenen Retentionsbereich mit
gefiltertem Uberlauf in den bestehenden Kanal zu sammeln.
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8.3.2 Ortliche Bauvorschriften

- Bei den Mehrfamilienhdusern ist die Dachform aufgrund ihrer stadtebaulichen Domi-
nanz ausschlieBlich auf das im Vorhaben- und ErschlieBungsplan erkennbare Flach-
dach begrenzt. Beim noérdlichen Einfamilienhaus sind alle Dachformen zuldssig, um
dem Bauherren ein HochstmaB an Gestaltungsfreiheit einzurdumen.

- Die Farben der Dacheindeckung sind dergestalt gewahlt, dass sich das Vorhaben in
die Gesamtsituation einfugt, ohne storend zu wirken, aber gleichzeitig ein hohes Maf3
an Gestaltungsfreiheit zul&sst.

- Besonderheit bei der Fassadengestaltung ist der explizite Ausschluss greller Farben
Uber den international gangigen L*a*b*-Farbraum. Dies ist ein dreidimensionaler
Raum mit den Farbbereichen griin-rot bzw. blau-gelb auf jeweils der x- bzw. y-Achse
sowie dem Luminanzwert auf der z-Achse als dritte Dimension. Die angegebenen
Spektren schlieBen grelle Fabtdne aus. Das Koordinatensystem kann wie folgt darge-
stellt werden:

L Weiss

+a Rot

Quelle: https://wisotop.de/lab-farbraum-cie-luv-farbraum.php

- Lauflicht- und Laserwerbung sowie Werbeanlagen auf Dachern sind aufgrund ihres
stérenden Charakters fur das bauliche Umfeld ausgeschlossen.

- Einfriedungen sind in ihrer Gestaltung auf ein MindestmaB beschrankt, um den stad-
tebaulichen Charakter des Gebiets aufrecht zu erhalten.

8.4 Flachenbilanz

offentliche Verkehrsflache 0,03 ha
private Grinflache mit Retention 0,02 ha
Wohnen Schéaferhof | - 1] 0,50 ha
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Stadtentwicklung
aufgestellt:
Friedrichshafen, den 21.02.2020 [ '0
H ®
meixnergeerds
Stadtentwicklung

i.A. Thorsten Reber

Tettnang, den .... ... . ............

Stadt TETTNANG

Stadt Tettnang
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