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Stadt Tettnang

Bebauungsplan ,,JahnstraBe Nord“ und ortliche Bauvorschriften

A. Planungsrechtliche Festsetzungen

B. Hinweise

C. Ortliche Bauvorschriften

Begriindung

1. Planungsgegenstand

1.1
1.2
1.3

Raumlicher Geltungsbereich / Plangebiet
Erfordernis der Planaufstellung / Planungsziele
Ubergeordnete Planungen bestehendes Planungsrecht

2. Planinhalt / Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

2.1
2.2
23
24
2.5
2.6
2.7
2.8

Stadtebauliches Konzept

Art und Mal} der baulichen Nutzung

Bebauung / Gebaudeausrichtung / Bauweise
Hoéhe baulicher Anlagen / Zahl der Vollgeschosse
Erschlielung

Freiraumkonzept

Immissionsschutz

Flachenbilanz

3. Auswirkungen auf Natur und Landschaft

4. Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften

Der Bebauungsplan besteht aus dem Lageplan und den planungsrechtlichen Festsetzungen mit
Hinweisen. Die Begriindung wird dem Bebauungsplan beigefiigt.

Zusammen mit dem Bebauungsplan erlasst die Stadt Tettnang fiir das Plangebiet

Ortliche Bauvorschriften als gesonderte Satzung nach § 74 LBO.

aufgestellt: Tettnang den

KIENZLE VOGELE BLASBERG GmbH Bruno Walter, Blurgermeister
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BEBAUUNGSPLAN , JAHNSTRASSE NORD*“ TEXTLICHER TEIL  Seite 1

Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. IS. 3634)
zuletzt geandert durch Art. 6 Gesetz vom 27.03.2020 (BGBI. I.S. 587).

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. IS. 3786),

¢ Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1991 IS. 58),
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. IS. 1057)

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

¢ Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wirttemberg i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698),
zuletzt geandert durch Art. 17 des Gesetzes vom 11.02.2020 (GBI. S. 37,40)

| A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

gem. § 9 BauGB und §§ 1-23 BauNVO

1. Art und MaR der baulichen Nutzung § 9(1) 1 BauGB

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
a) zulassig sind gem. § 4 (2) BauNVO:
- Wohngebaude
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

b) Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO sind die in § 4 Abs. 2 BauNVO genannten Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe nicht zulassig.

c) Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.

1.2 Grundfldche und Grundflachenzahl § 16 und §19 BauNVO

a) Hoéchstzulassige Grundflache (GR) gemal Einschriebe im Lageplan. (Die Einschriebe beziehen sich
auf das jeweilige Baufeld).

b) Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6
Uberschritten werden.

c) Die Grundflachen von baulichen Anlagen, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird (z.B.
Tiefgaragen) bleiben bei der Ermittlung der GR unberticksichtigt.

1.3 Hohe baulicher Anlagen § 16, § 18 BauNVO
Die zulassige Gebaudehdhe (GH) ist begrenzt gemaR Eintragung im Lageplan (Héchstmale in m
U.NHN). Der obere Bezugspunkt der Gebaudehohe ist der hdchste Punkt des Daches bzw. der Atti-
ka. Untergeordnete Bauteile wie Gelander, technische Anlagen, Dachausstiege sowie Anlagen zur
Sonnenenergiegewinnung dirfen das festgesetzte MaR um max. 1,5 m Uberschreiten.

2. Uberbaubare bzw. nicht iiberbaubare Grundstiickflichen § 9(1) 2 BauGB i.V.m. §23 BauNVO
Die Uberbaubaren und nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich aus der Festsetzung
von Baugrenzen im Lageplan. Die Baugrenze darf mit untergeordneten Bauteilen um maximal 1,5 m
Uberschritten werden.

3. Bauweise und Stellung baulicher Anlagen § 9(1)2 BauGB i.V.m § 22 BauNVO

a) Es st die offene Bauweise (0) festgesetzt.

b) GemaR Eintragung im Lageplan ist im WA5 und im WAS8 die abweichende Bauweise (a) festgesetzt.
Abweichend von der offenen Bauweise sind groliere Gebaudeldngen als 50 m gemal Eintragung im
Lageplan zuldssig (WAS5 L bis max. 80 m bzw.WAS8 L bis max. 80 m).
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BEBAUUNGSPLAN , JAHNSTRASSE NORD*“ TEXTLICHER TEIL  Seite 2

4.
a)

Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Stellpldatze § 9(1)4 BauGB i.V.m § 12 BauNVO
Garagen und Carports sind im WAS3 bis WA9 nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstlicksflachen
zuldssig. Diese sind im WA1 und WA2 sowohl innerhalb als auch auf3erhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen zulassig.

Stellplatze sind im WAS3 bis WA9 innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und in den ge-
sondert gekennzeichneten Flachen zulassig. Im WA1 und WA2 sind Stellplatze sowohl innerhalb als
auch auferhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

Tiefgaragen und deren Zufahrten sind sowohl innerhalb als auch auf3erhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen zulassig; sie sind nicht zulassig im Bereich festgesetzter Griinflachen.

Bauliche Nebenanlagen zur wettergeschitzten Unterbringung der nach §35 LBO notwendigen Fahr-
radstellplatze und Gberdachte Miillabstellplatze sind sowohl innerhalb als auch au3erhalb der tiber-
baubaren Grundstiicksflache zulassig.

Anzahl der Vollgeschosse § 16 und 20 BauNVO
Die Zahl der Vollgeschosse ist begrenzt gemaR Eintragung in der Nutzungsschablone im Lageplan.

Offentliche und private Verkehrsflichen §9(1) 11 BauGB

a) Offentliche und private Verkehrsflachen gemaR Lageplan. Die Unterteilung in Fahrbahn und Geh-

wege ist als Hinweis zu verstehen und wird im Rahmen der Erschlielungsplanung konkretisiert.

b) Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung gemal Lageplan (Gehweg, Ful- und Radweg).

Flachen fiir Versorgungsanlagen und Versorgungsleitungen § 9 (1) 12 und 13 BauGB

a) Im Bereich der Flachen flir Versorgungsanlagen (## evtl ergéanzen im Lageplan) sind Gebaude flr

die Energieversorgung des Quartiers bis max. 3,5 m Hoéhe zulassig (z.B. Trafostation).

b) Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu flihren

8.1

8.2

8.3

Griinflaichen § 9(1) 15 BauGB und Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung der Landschaft § 9 (1) 20 BauGB i.V.m § 9(1) 25a BauGB

Offentliche und private Griinflachen
Auf den festgesetzten offentlichen und privaten Grinflachen (Randeingrinung, Hausgarten, Re-
tention, Spiel- und Erholungsflache) sind Stellplatze und hochbauliche Nebenanlagen nicht zulassig.

Zulassig sind:

- Anlagen zur Sammlung, Behandlung, Versickerung und Ableitung von Niederschlagswasser
- Wege, Einfriedungen sowie M&blierung und Spielgerate

- Unversiegelte Flachen fir die Feuerwehr

Baumpflanzungen

Im Bereich der festgesetzten Baumpflanzgebote (Wuchsklasse | bzw. Wuchsklasse Il siehe Lage-
plan) sind standortgerechte Laubbdumen bzw. hochstammigen Obstbaume zu pflanzen (Pflanzlisten
siehe Hinweis Nr. 6 Erganzung durch Freiraumplanung abwarten). Der Baumstandort kann in den
Bauflachen und privaten Grinflachen vom Planeintrag um bis zu 5 m abweichen, wenn die Anzahl
der Baume auf dem Baugrundstlick unverandert bleibt. Der Standort flir Baume im Bereich o6ffentli-
cher Verkehrsflachen und 6ffentlicher Griinflachen und im Bereich von Einfahrten und Stellplatzen
ist variabel. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume sind durch standortheimische
Laubbaume bzw. hochstammige Obstbaume zu ersetzen.

Beseitigung des Niederschlagswassers ##Ergdnzung durch Erschlielungsplanung

Im Plangebiet ist ein modifiziertes Entwasserungssystem mit getrennter Ableitung von Nieder-
schlags- und Schmutzwasser zu realisieren. Das Niederschlagswasser von Dachern und versiegel-
ten Flachen ist auf den Privatgrundsticken zu sammeln und den 6ffentlichen Anlagen zur Versicke-
rung und Ableitung des Niederschlagswassers zuzufihren.

Hinweis: in den WohnstraRen wird ein Regenwasserkanal erstellt. Versickerungsmulden befinden
sich am nordlichen und am westlichen Plangebietsrand.
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8.4 Stellplatze und private Wegeflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen (z.B. Pflas-
ter mit breiten Fugen und durchldssiger Tragschicht, Kiesbelage oder Rasenpflaster).

8.5 Flachdacher sind auf mind. 50% der Flache zu begriinen. Dieser Flachenanteil kann durch Anlagen
zur Nutzung der Sonnenenergie reduziert werden.

8.6 Tiefgaragen sind mit einer Substratschicht von mindestens 30 cm (im Bereich von Baumpflanzungen
mind. 70 cm) zu Uberdecken und zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft sicherzustellen. Hiervon
ausgenommen sind Terrassen, Wege und Zufahrten sowie Flachen fir technische Aufbauten und
fur die Feuerwehr sowie Spielflachen.

8.6 Insektenschonende AulRenbeleuchtung / insektenschonende Photovoltaikanlagen
Fir die AuBenbeleuchtung sind insektenschonende Leuchten und Leuchtmittel (z.B. LED) zu ver-
wenden. Es sind reflexionsarme Photovoltaik- und Solarthermie-Anlagen zu verwenden.
(siehe Hinweis Nr. 7 Belange des Artenschutzes / Freiraumplanung/Artenschutz abwarten ###)
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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 (§1a BauGB) wird hingewiesen. Bodenaushub und Bodenver-
siegelungen sind auf das notwendige Maf} zu begrenzen. In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Berei-
chen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden. Anfallender Uberschissiger Erdaushub ist nach Méglichkeit
im Baugebiet wieder zu verwenden.

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche 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.

Verunreinigtes Erdmaterial ist entsprechend den abfall- und bodenschutzrechtlichen Bestimmungen zu
verwerten bzw. zu entsorgen. Eine Verwertung der betreffenden Bdéden zur Aufbringung bzw. Herstellung
von durchwurzelbaren Schichten scheidet aus. Soll Boden abgetragen und auflerhalb des Grundsticks
verwertet werden, ist der unteren Bodenschutzbehérde (Landratsamt Bodenseekreis) ein Verwertungskon-
zept vorzulegen. Wird bei Eingriffen in den Untergrund verunreinigtes Erdmaterial angetroffen, so ist diese
entsprechend den abfall- und bodenschutzrechtlichen Bestimmungen zu verwerten bzw. zu entsorgen.

Im Gebiet befindet sich die Altablagerung Ramsbach (Obj. Nr. 1751). Nach einer orientierenden Erkundung
(Berghof / BPU Umweltengineering, Weingaren 05/1997 und 10/2000) besteht derzeit kein Handlungsbe-
darf hinsichtlich der Schutzgiter Grundwasser, Luft und Boden. Das weitere Verfahren ist mit den zustan-
digen Fachbehdérden abzustimmen.

2. Baugrund/Boden
Zur Erkundung objektbezogener Baugrundeigenschaften wird bei konkreten BaumaRnahmen empfohlen,
ein geotechnisches Gutachten mit Beschreibung der Baugrundschichtung, der Bodenkennwerte und der
Grundwasserverhaltnisse erstellen zu lassen.

3. Regenwasserableitung, Belange des Grundwasserschutzes, Schmutzwasser
In der Jahnstral3e befinden sich Leitungen zur Wasserversorgung und Kanéle zur Abwasserentsorgung.
Das hausliche Schmutzwasser kann dort eingeleitet werden.

Die Weiternutzung von Regenwasser oder dessen Ruckfuhrung in den natirlichen Wasserkreislauf ist an-
zustreben. Moglichkeiten zur Reduzierung der Abflussmengen auf den Grundstiicken sind die Rlckhaltung
und / oder oberirdische Versickerung vor Ort. Die Verpflichtung zur schadlosen Ableitung des Regenwas-
sers auf den Grundstiicken obliegt dem Grundstiickseigentiimer. Der Nachweis Gber die ordnungsgemalie
Abwasserbeseitigung ist im Rahmen der Baugenehmigung (Entwasserungsgesuch) zu erbringen.

Auf Flachen, die an die Regenwasseranlagen angeschlossen sind, ist eine Verunreinigung des Nieder-
schlagswassers zu vermeiden. Es diirfen keine Handlungen vorgenommen werden, die mit dem Anfall von
Abwasser verbunden sind (z.B. Waschen von Fahrzeugen, Biozidanwendung etc).

Mit Ricksicht auf die Minimierung des Metallgehaltes im Niederschlagswasser und den Gewasserschutz
sollten unbeschichtete Metalle (Kupfer, Zink, Titanzink, Blei) bei flachigen Dacheindeckungen, Verwahrun-
gen, Dachrinnen oder Fallrohren vermieden werden. Diese Materialien erhdhen den Gehalt an Schwerme-
tallen im Dachabfluss. Gewasserschonendere Alternativmaterialien sind Aluminium, beschichtetes Zink
und Kunststoffe.

Die Anlagen zur Sammlung, Versickerung, Retention und Ableitung des Niederschlagswassers sind ent-
sprechend dem Stand der Technik zu bemessen, herzustellen und zu betreiben. Der Nachweis Gber die
ordnungsgemafe Abwasserbeseitigung ist im Entwasserungsgesuch im Rahmen der Baugenehmigung zu
erbringen. Die dauerhafte Funktionsfahigkeit der privaten Anlagen zur Sammlung, Retention und Ableitung
des Niederschlagswassers ist durch den Grundstiickseigentiimer sicherzustellen.

4. Belange des Denkmalschutzes
Bau- und Bodendenkmaler sind im Plangebiet nicht bekannt. Sollten im Zuge von Erdarbeiten archdologi-
sche Fundstellen (z. B. Mauern, Gruben, Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.
B. Scherben, Metallteile, Knochen) ist das Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart
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(abteilung8@rpt.bwl.de), unverziglich zu benachrichtigen. Auf § 20 Denkmalschutzgesetz (Zufallige Fun-
de) wird verwiesen.

5. Versorqungseinrichtungen und -leitungen
Vor Beginn jeglicher Bauarbeiten ist bei den Versorgungstragern der aktuelle Leitungsbestand zu erheben.
Eine etwaige Verlegung bestehender Leitungen geht zu Lasten des Veranlassers.

§ 126 BauGB regelt u.a. die Duldungspflicht der Grundsttickseigentiimer gegenlber von Haltevorrichtun-
gen und Leitungen fiir Beleuchtungskorper der Stralenbeleuchtung auf seinem Grundstiick. Die Versor-
gungstrager sind berechtigt, auf den Anliegergrundstiicken Straflenbeleuchtungsmasten, Verteilerkasten
von Fernmeldeanlagen u.a. Anlagen sowie erforderlichen Hinterbeton flr Begrenzungssteine und vorlaufi-
ge Bdschungen hinter der StralRenbegrenzungslinie zu erstellen.

6. Pflanzlisten / Pflanzgebote ##Ergdnzung durch Freiflachenplanung
Folgende Laub-Baumarten werden fiir Gehoélzpflanzungen empfohlen. Es wird darliber hinaus auf die
GALK-StraBenbaumliste (Arbeitskreis Stadtbdume der deutschen Gartenamtskonferenz siehe www.galk-
stralRenbaumliste) verwiesen. Aufgrund der Nahe zu Intensivobstanlagen ist bei der Pflanzung darauf zu
achten, dass keine Arten verwendet werden, die als Wirtspflanzen fiir die Feuerbrandkrankheit gelten, wie
z.B. Felsenbirne, Feuerdorn, Lorbeermistel, Mehlbeere, Eberesche, Weilkdorn und Zwergmispel. Straucher
und Formgehdlze (z.B. Kugelahorn, Kugelrobinie oder Formschnitte) erfiillen das Pflanzgebot nicht. An
Kinderspielplatzen sind ungiftige Arten zu verwenden. Die Pflanzgebote sind spatestens 1 Jahr nach Fer-
tigstellung der Baumafnahmen vorzunehmen.

Die Baume sind als Hochstamm mit artgerechter Kronenform mit 2 m Stammhdhe mindestens in der
Pflanzgute H. 2xv. 12-14 cm zu pflanzen. Auf die Verwendung von Pflanzen mit Herkunft und Aufzucht aus
der Region (autochthon) und feuerbrandresistenter Sorten ist zu achten.

Durch ausreichend groRe Baumscheiben wird die Lebensfahigkeit der Baume gewahrleistet. Der Pflanzab-
stand von Versorgungsleitungen soll mind. 2,5 m betragen. Bei geringeren Abstéanden sind Vorkehrungen
(Rohrummantelung, humusfreier Mineralboden) zum Schutz vor Baumwurzeln erforderlich. Bei Baum-
pflanzungen entlang der ErschlieRungsstralie ist das erforderliche Lichtraumprofil zu beachten.

Laubbaum 2. Ordnung (kleinkroniger Baum)

Laubbaum 1. Ordnung (mittel-groRkroniger Baum) :
Pflanzqualitat: H mB, StU 14-16cm Pflanzqualitat: H mB, StU 12-14cm

e Acer platanoides — Spitz-Ahorn e Acer campestre — Feldahorn
e Acer pseudoplatanus — Berg-Ahorn ¢ Amelanchier lamarckii — Kupfer-Felsenbirne

e Populus nigra — Schwarzpappel J C.ar;?inus betulus - Hainbuche
e Quercus robur — Stiel-Eiche Liquidambar styraciflua — Amberbaum

e Tilia cordata — Winterlinde

Hochstamm — Obstbaumarten
o (Apfel, Birnen, Zwetschgen, Kirsche, Walnuss)
e Es sind regionaltypische Sorten zu bevorzugen.

7. Belange des Artenschutzes
Gutachten L. Ramos abwarten ##

8. Energiesparendes Bauen
Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch das EEWarmeG des Bundes vorgegeben. Uber die
gesetzlichen Anforderungen hinausgehende Standards werden empfohlen. Im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans soll der Niedrigstenergiestandard (nach EnEV2020) realisiert werden. Bei der Errichtung von
Gebauden sollen bauliche Maflinahmen fiir den Einsatz erneuerbarer Energien (insbesondere Solarener-
gie) vorgesehen werden. Hierbei handelt es sich um Leitungsstrange, Schachte und, soweit erforderlich,
auch statische Aufwendungen im Dachbereich.

9. Hohenangaben
Bis zum Jahr 1992 wurde als Hohenangabe m U.NN verwendet. Dies wurde vom Deutschen Haupthdhen-
netz (DHHN) abgeldst. Seit Juli 2017 ist das DHHN2016 (m 0.NHN) eingefuhrt. Es wird schrittweise umge-
setzt. Die Abweichungen betragen nur wenige Zentimeter, sodass diese im Rahmen der Bauleitplanung
vernachlassigbar sind. Die zuldssigen Wand- und Firsthéhen werden dezimetergenau festgesetzt (z.B.
413,5 m 0.NN).
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C. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. § 74 LBO

fur das Gebiet ,,JahnstraBe Nord“ Stadt Tetthang

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

1.
1.1

1.2

1.3

2.1

2.2

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 (1) Nr. 1 LBO)

Fassade — Material und Farbe

Zur Gestaltung der Fassaden sind grelle Farben und Leuchtfarben sowie glanzende Flachen (aus-
genommen Fensterflachen) unzulassig. Als Fassadenmaterial sind nur Sichtmauerwerk, Sichtbeton,
Putz, groRformatige Fassadenplatten und Holz in gedeckten Farben oder gedecktem Weil oder
Grau zulassig.

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

Dachform / Dachneigung
Es sind nur Flachdacher zulassig. Abweichende Dachformen und Dachneigungen sind fir unterge-
ordnete Bauteile zulassig.

Dachdeckung / Farbgebung

Die Dachdeckungen sind aus nicht reflektierenden Materialien herzustellen.
Flachdacher sind zu begriinen.

Dachterrassen und Anlagen zur Sonnenenergienutzung sind zulassig.

Anforderungen an die Gestaltung unbebauter Flachen und Einfriedigungen

§ 74(1) Nr. 3LBO

Gelandeaufflillungen sowie Stitzmauern sind nur zulassig bis max. 1,0 m in Bezug auf das Be-
standsgelande.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist die zulassige Hohe der Einfriedigungen (z.B. Zaune) auf
max. 0,8 m Uber der angrenzenden Verkehrsflache begrenzt. Die Durchlassigkeit fir Kleinsauger ist
sicherzustellen.

Stellplatzanforderung gem. § 74(2) LBO
Es sind 2 Stellplatze pro Wohnung auf dem Baugrundstlck herzustellen.

Ortliche Bauvorschriften
aufgestellt: Tettnang, den

KIENZLE VOGELE BLASBERG GmbH Bruno Walter Burgermeister
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BEGRUNDUNG

1.

1.1

Planungsgegenstand

Raumlicher Geltungsbereich / Plangebiet

Das Gebiet befindet sich am Nordrand der Kernstadt von Tettnang und wird derzeit landwirtschaftlich
fir den Hopfen- und Obstanbau genutzt. Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr.
541, 542, 456 (Feldweg im Norden), 551, 551/2, und das Teilflurstiick Nr. 570 (Jahnstralle) und 572.
Das Plangebiet wird im Siiden von der Jahnstral’e begrenzt. Es reicht im Osten an die bestehende
Bebauung an der Ravensburger Stralde heran. Im Siidwesten grenzt eine gemischte Nutzung an.
Sudlich der Jahnstralie befinden sich Wohngebaude heran. Im Norden befindet sich eine breite Ge-
holzflache, die das steile Stidufer des Ramsbaches saumt. Das Gelande fallt von der Jahnstrale (ca.
464 m U.NN nach Nordwesten auf ca. 456 m G.NN ab. Der Uberwiegende Flachenanteil weist eine
Hohe von 462-463 m U.NN auf. Die Flache betragt ca. 5,59 ha.

Im Plangebiet befindet sich an der JahnstralRe auf Flurstiick Nr. 542 ein landwirtschaftlicher Betrieb
mit einem Wirtschaftsgebaude sowie drei ein- bzw. zwei-geschossige Wohnhauser. Die iberwiegen-
de Flache wird landwirtschaftlich intensiv genutzt (Hopfenanbau und Obstbau). Das Wohngebaude
JahnstraRe 16 und das abseits von der Strale gelegene Wirtschaftsgebaude sollen nach Aufgabe der
Landwirtschaft abgerissen werden.
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1.2

Im Umfeld des Plangebiets besteht neben der landwirtschaftlichen Nutzung eine heterogene Wohn-
bebauung. An der Slidseite der Jahnstrale befinden sich ein- und zwei-geschossige Wohnhauser als
Einzel- oder Doppelhauser. Westlich der Kolpingstral3e ist als Erganzung der bestehenden 4-
geschossigen Wohngebaude Jahnstrafte 20 verdichteter Geschosswohnungsbau geplant. Westlich
der Ramsbachstrale sind bis zu 10-geschossige Wohngebaude entstanden.

Wohnbebauung / Wirtschaftsgebaude
westlich an das Plangebiet angrenzend. Bestandsbebauung Jahnstralle 14-16

Jahnstralle Blick nach Westen

Erfordernis der Planaufstellung / Planungsziele

In Tettnang besteht ein kontinuierlich hoher Bedarf an Wohnungen unterschiedlicher Grofie. Die Be-
volkerung hat seit dem Jahr 2010 um ca. 4% auf 19325 (2. Quartal 2019) zugenommen. Tettnang ist
in der Region nach der ,Wohnungswirtschaftlichen Studie Tettnang' (UmbauStadt 10/16) eine der
Stadte mit den wenigsten Mietwohnungsangeboten je Einwohner. Der Stadtbereich und insbesondere
der Stadtrand sind unter den Wohnungssuchenden am begehrtesten. Bei einer Befragung der in Tett-
nang ansassigen Beschaftigten gaben 37% als Grund fir die Entscheidung gegen Tettnang als Woh-
nort an, dass in Tettnang keine passenden Wohnangebote vorhanden gewesen seien. Pendlerstrome
werden dadurch verstarkt. Unter Berlicksichtigung der Bevolkerungsentwicklung und der Entwicklung
der Zuwanderung wird in der Studie fur das Jahr 2030 ein Wohnungsbedarf von ca. 1300 Wohnein-
heiten ermittelt. Auch im Segment des Geschosswohnungsbaus herrscht auch ein grof3er Bedarf. Die
Planung leistet einen Beitrag zu Deckung eines dringenden Wohnbedarfs. Im Rahmen einer mafvol-
len und vertraglichen Nachverdichtung werden innerstadtische Baulandpotentiale fir Wohnzwecke
nutzbar gemacht. Sie entspricht damit den Entwicklungszielen der Stadt Tettnang. Mit der vorliegen-
den Planung beabsichtigt die Stadt Tettnang nachfrageorientierte Wohntypen anzubieten. Das Areal
befindet sich in verkehrsglinstiger Lage am Rande der Kernstadt und bietet eine hohe Wohnqualitat.
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Angesichts des Mangels an verfligbaren innerértlichen Baugrundstiicken (Baullcken oder Leerstand)
kommen inzwischen wieder Wohnbauflachen am Rande der Kernstadt in Betracht. Die Planung dient
der Schaffung dringend benétigten Wohnraums. Mit dem Bebauungsplan wird der stadtebauliche
Ordnungsrahmen fur die Errichtung von wohngenutzten Gebauden in einem Allgemeinen Wohngebiet
geschaffen und die erforderliche ErschlieRung gesichert. Das geplante Wohngebiet kann an die be-
stehende Infrastruktur angeschlossen und gut in den Siedlungskorper integriert werden. Die Ver- und
Entsorgung des Gebiets ist gewahrleistet und wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung konkreti-
siert. Es entsteht ein kompakter Siedlungskérper der gut in die Landschaft eingebunden ist.

Der Bebauungsplan soll die Mindestanforderungen eines qualifizierten Bebauungsplans nach § 30(1)
BauGB erfilllen und eine Umsetzung des vorliegenden stadtebaulichen Entwurfs erméglichen. Damit
wird die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb des Geltungsbereichs geregelt und Rechtssicherheit flir
Eigentiimer und Anwohner beziiglich der Bebaubarkeit der Grundstlicke geschaffen.

Da die Voraussetzungen des § 13b BauGB (Einbeziehung von AulRenbereichsflachen in das be-
schleunigte Verfahren), erfllt sind, wurde fir die Aufstellung des Bebauungsplans dieser Verfahrens-
typ gewahlt. Der § 13b zielt auf die Erleichterung des Wohnungsbaus und beinhaltet die Ausweitung
des Anwendungsbereiches des beschleunigten Bebauungsplanverfahrens auf Aulenbereichsflachen
am Ortsrand. Die Planung begriindet die Zulassigkeit von Wohnnutzungen und schlie3t sich an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile an. Die Flache ist durch die stdlich, éstlich und westlich angren-
zende Siedlungsflachen baulich vorgepragt. Durch die Nutzung vorhandener ErschlieRungseinrich-
tungen wird eine Inanspruchnahme von Flachen aufierhalb der Ortslage vermindert. Die Malinahme
dient der Deckung dringenden Wohnbedarfs und starkt durch die Nutzung vorhandener Infrastruktur
deren dauerhafte wirtschaftliche Erhaltung.

Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO liegt bei knapp unter 10.000 gm (bei
insgesamt ca. 33.000 gm Bauflachen) und damit unterhalb der in § 13b BauGB genannten Grenze.
Ausgewiesene Schutzgebiete werden nicht beeintrachtigt. Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine
Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr.7b) BauGB genannten Schutzguter. Durch die Ausweisung von
Grinflachen (ca. 1,5 ha), in denen auch die besondere Empfindlichkeit des nérdlich gelegenen
Ramsbaches beriicksichtigt werden, stellt sich die Planung als 6kologisch vertretbarer Beitrag zur Er-
leichterung des dringend erforderlichen Wohnungsbaus dar. Vermeidbare Beeintrachtigungen der
Schutzgiiter werden unterlassen. Die geplante Bebauung ist nach Norden und Westen durch den Ge-
hdlzbestand am Ramsbach sehr gut in die Landschaft eingebunden. Aufgrund der gegebenen Nut-
zungen und Vorbelastungen sind erhebliche negative Umweltauswirkungen infolge der Planung nicht
zu erwarten. Im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Die zu erwartenden Eingriffe in den
Naturhaushalt gelten als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist nicht erforderlich.

1.3 Ubergeordnete Planungen bestehendes Planungsrecht

Im Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwaben (1996) sind bezlglich des Plangebietes keine
konfliktgierenden Darstellungen enthalten. Schutzbedirftige Bereiche fiir Naturschutz und Land-
schaftspflege bzw. flr die Land- und Forstwirtschaft bzw. regionale Grunzuge oder Flachen fur den
Rohstoffabbau sind von der Planung nicht betroffen. ;

Gemal Landesentwicklungsplan ist die Siedlungsentwicklung
vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind die Mdglichkeiten
der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen sowie Baullicken
und Baulandreserven zu beriicksichtigen. Das Plangebiet gilt im
Entwurf zur Fortschreibung des Regionalplans als Vorranggebiet
fir den Wohnungsbau (siehe Pfeil).
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Der Flachennutzungsplan (2. Fortschreibung) der ver-
einbarten Verwaltungsgemeinschaft Tetthang-Neukirch
stellt den 6stlichen Teil des Plangebiets als geplante
sowie als bestehende Wohnbaufladche bzw. Mischbau-
flache dar. Der westliche Teil ist als Flache fur die
Landwirtschaft dargestellt. An das Plangebiet angren-
zend sind Mischbauflachen sowie Flachen fir die
Landwirtschaft dargestellt. Der Plan enthalt die Altabla-
gerung Nr. 1751 Ramsbach. Von der Planung sind kei-
ne Schutzgebiete betroffen. Der ndrdliche Rand ist als
Grinflache dargestellt. Der Flachennutzungsplan stellt westlich der bestehenden Hofstelle eine Griin-
verbindung nach Norden dar. Diese werden im Plangebiet durch Grinflachen und Baumpflanzungen
konkretisiert und umgesetzt. Eine Standortprifung hat auf Ebene der Flachennutzungsplanung statt-
gefunden. Die Planung weicht in Teilen vom Flachennutzungsplan ab. Die zugrunde liegende Kon-
zeption der vorbereitenden Bauleitplanung wird jedoch aufgegriffen. Die Planung fiigt sich gut in den
Siedlungskérper ein. Die geplanten Bauflachen grenzen an Siedlungsflachen an und eignen sich auf-
grund der vorhandenen Infrastruktur und der geringen naturschutzfachlichen Bedeutung flr eine
nachhaltige Siedlungsentwicklung. Eine Grinverbindung und Pufferflachen zum Ramsbach werden
berlcksichtigt. Die Voraussetzungen flr eine kurz- bis mittelfristige Realisierung der Planung sind ge-
geben. Die Zuordnung von bebauten Flachen einerseits und nicht bebauten Flachen andererseits
bleibt erhalten. Es wird keine qualifizierte sonstige Darstellung im Flachennutzungsplan (z.B. Land-
schaftsschutz, Denkmalschutz, Ausgleichsflache) tangiert. Die kartierte Altlastenflache wird bertick-
sichtigt. Aufgrund der gegebenen Nutzungen und Bebauung sind relevante negative Umweltauswir-
kungen infolge der Planung nicht zu erwarten. Ein Bebauungsplan nach § 13b BauGB, der von den
Darstellungen des FNP abweicht, kann aufgestellt werden, wenn die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung der Gemeinde dadurch nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der
Berichtigung angepasst.

2. Planinhalt / Begriindung der wesentlichen Festsetzungen
Im Plangebiet soll eine Uberwiegend wohngenutzte Bebauung mit einer angemessenen Verdichtung
realisiert werden, die die bestehenden Siedlungsstrukturen zeitgeman weiterfiihrt und den Ortsrand
neugestaltet. Als Ergebnis des vorgeschalteten stadtebaulichen Entwurfes sollen vorwiegend 4 ge-
schossige Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhauser errichtet werden. In den Randbereichen werden Ho6-
henabstufungen zum &stlich und sldlich gelegenen Gebaudebestand und zum nordwestlichen Land-
schaftsraum vorgesehen. Im Inneren des Quartiers werden die Gebdude um Wohnhdofe gruppiert. Im
Quartier werden unterschiedliche Bauformen kombiniert und auch Grundstiicke fur verdichtete Einfa-
milienhauser angeboten. Der groRzugige Quartierspark befindet sich im Bereich der Altablagerung
Ramsbach. Die Flache soll weitgehend von Bebauung freigehalten werden.

= : : A=ims

— 1

West-Ost-Schnitt

Mit der vorgesehenen Bebauung lasst sich eine flachensparende Grundstiicksausnutzung realisieren.
Art und Maf3 der Nutzung sollen sich an der benachbarten Bebauung orientieren und dennoch eine
verdichtete Bauweise ermdglichen. Die geplante Bebauung fiigt sich in die Siedlungsstruktur am
Stadtrand gut ein. Die getroffenen Festsetzungen sollen einen planungsrechtlichen Rahmen fiir die
Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfes schaffen.
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2.1 Stadtebauliches Konzept

Die Stadt Tetthnang mochte in den kommenden Jahren ein stadtebauliches Konzept aus dem Jahr
2019 (KVB Architekten und Stadtplaner, siehe Abbildung) umsetzen.

Grundidee ist die Ausbildung von 3 Baufeldern mit unterschiedlicher Identitat, die sich ndrdlich der
Jahnstral3e um einen grof3ziigigen Griinraum (Quartierspark) anordnen. Zusammen bilden sie ein
verdichtetes Stadtquartier mit differenziertem Wohnraumangebot: Geschosswohnungsbau, Reihen-
hauser, Punkthauser, Stadtvillen. Die Ausbildung von Wohnhdéfen und einem Quartiersplatz bieten ei-
ne hohe Aufenthaltsqualitat und soll die Bildung von Nachbarschaft fordern. Im Stidwesten zur
Jahnstr. hin ist auch eine Gemeinbedarfsnutzung z.B. Kindergarten moglich.

Es werden verschiedenartige Gebaudetypen fiir unterschiedliche Wohnungsanspriiche angeboten.
Der stadtebauliche Entwurf enthalt iberwiegend Mehrfamilienhauser. In der Regel sind 4-geschossige
Gebaude vorgesehen, zu den Randern hin und zur kleinteiligen Bestandbebauung hin wird auf 2-3
Geschosse abgestuft. Zwei hohere Gebaude (5- und 6-geschossig) akzentuieren stadtebaulich expo-
nierte Stellen und markieren die Quartiere und den Quartierspark. Das nérdliche Punkthaus an Quar-
tierspark wurde im Zuge der Planung gestrichen. Die bestehenden Einfamilienhauser an der Jahn-
stralRe kénnen erhalten bleiben. Diese erhalten iber den Bestandsschutz hinaus Erweiterungsmag-
lichkeiten. Am westlichen und nordwestlichen Gebietsrand sind ebenfalls 2-geschossige Gebaude
vorgesehen. Im Ubergang zum nérdlichen Landschaftsraum werden 3-geschossige Gebaude vorge-
sehen. Im Ubergang zur dstlichen Bestandsbebauung entsteht eine hdhengestaffelte 3-4- geschossi-
ge Bebauung. Die Siedlung erhalt ein einheitliches Bild mit flachen, begriinten Dachern. Die Orts-
randeingriinung nach Norden zum Ramsbach hin wird auch langfristig Bestand haben. Durch den
Grinraum wird im Nordosten eine Wegeverbindung zur Ravensburger StraRe geschaffen. Die geplan-
ten Wohnstralien schlieRen an die Jahnstral3e an.
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2.2

2.3

Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Art der Nutzung als allgemeines Wohngebiet erfolgt entsprechend dem konkre-
ten Wohnbedarf. Zulassig sind Wohngebaude und wohnungsahnliche Vorhaben mit dem Wohnen
dienende infrastrukturelle Einrichtungen.

Um den Vorgaben des § 13b BauGB zu entsprechen, werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuladssigen Nutzungen ausdrticklich nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Darlber hin-
aus werden Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe ausgeschlos-
sen. Damit werden gewerbliche Nutzungen, die in einem Wohngebiet u.U. mit Nutzungskonflikten
verbunden sind und erhéhte Anspriiche an die ErschlieBung stellen, ausgeschlossen. Der Gebiets-
charakter soll dauerhaft weit iberwiegend durch Wohnnutzungen und wohnungsahnliche Vorhaben
und Einrichtungen gepragt sein. An der Siidwestecke des Plangebiets ist ein Kindergarten angedacht.
Die der Versorgung des Gebiets Laden sollen ebenfalls zulassig sein. Hierfur sind Gberwiegend die
Gebaude an der Jahnstralle oder an 6ffentlichen Platzen geeignet, die von der Verbreiterung des
Strallenraums und der vermehrten Anordnung von Stellplatzen profitieren. In dem kleinteilig struktu-
rierten Gebiet mit seinen WohnstralRen sind flachenintensive und mit einem erhdhten Erschliefungs-
aufwand oder Besucherverkehr verbundene Nutzungen ungeeignet. Damit ist eine Gebietsvertrag-
lichkeit mit den benachbarten Siedlungsflachen gegeben.

Das Mal der Nutzung wird begrenzt durch die Festsetzung maximal zulassiger Grundflachen (GR),
der Zahl der Vollgeschosse und durch die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen. In den jeweili-
gen Bauquartieren soll eine Bebauung analog des stadtebaulichen Entwurfes ermdglicht werden.
Hierdurch kommen bauliche Dichten zustande, die im Durchschnitt die in § 17 BauNVO genannten
Obergrenzen fir Grundflachenzahlen unterschreiten. Im gesamten Geltungsbereich liegen die zulas-
sigen Grundflachen unter 10.000 gm.

Uberschreitungen der zuldssigen Grundflachen sind durch Garagen, Stellplatze und bauliche Neben-
anlagen nach § 14 BauNVO sowie durch Tiefgaragen zuléssig. Die Uberschreitungen sind aufgrund
der beabsichtigten Baustruktur erforderlich. Aufgrund des hohen Griinflachenanteils, der begriinten
Dacher und sowie der teilweise erdiiberdeckten Tiefgaragen bleibt ein Mindestgriinanteil sicherge-
stellt, der durch nutzbare Dachterrassen erganzt wird. Durch weitere private Grinflachen fir Regen-
wasserretention, Aufenthalt und Spielen sowie &ffentliche Grinflachen bleibt eine vertragliche Dichte
im Wohngebiet gewahrleistet. Die Nutzungsziffern erlauben fiir das gesamte Baugebiet eine ange-
messene bauliche Dichte und berticksichtigen das Gebot, mit Grund und Boden sparsam umzugehen.
Sie gewahrleisten ebenfalls die Umsetzung der stadtebaulichen Entwurfskonzeption einer flachenspa-
renden Bebauung.

Bebauung / Gebdudeausrichtung / Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Die
Baufelder ermdglichen eine Realisierung des vorgeschalteten stadtebaulichen Entwurfs und bieten
daruber hinaus nur begrenzt die Méglichkeit einer flexiblen Nutzung innerhalb der Bauquartiere. Ent-
sprechend erfolgt die Ausweisung von Einzelbaufeldern. Es ist vorgesehen den stadtebaulichen Ent-
wurf weitgehend umzusetzen. Durch die Anordnung der Baufelder ist eine ausreichende Beliiftung
und Belichtung sichergestellt.

Entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf ist (iberwiegend die offene Bauweise festgesetzt. Gebau-
delangen Uber 50m und damit eine abweichende Bauweise gemal § 22 BauNVO sind im Bereich der
ehemaligen Hofstelle an der Jahnstrafl®e und im Nordosten als raumlicher Abschluss des 6stlichen
Quartiers vorgesehen.
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24

2.5

Hoéhe baulicher Anlagen / Zahl der Vollgeschosse

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen berticksichtigt die topografischen Gegebenheiten sowie die
geplante Strallenhtéhe und die gewlinschte Geschossigkeit. Die bestehenden Gelandehdhen (siehe
Hoéhenlinien) und die geplante StralRenhdhe sind als Hinweis im Lageplan enthalten.

Die Begrenzung der Héhe baulicher Anlagen ist in den Baufeldern als Planeinschrieb festgesetzt. Da-
raus ergeben sich beispielsweise fur die 3-geschossigen Gebdude Gesamthéhen von ca. 10 m und
fir das 6-geschossige Gebaude eine Gebaudehdhe von 19 Metern.

Die Begrenzung des Males der Nutzung stellt gemeinsam mit der Begrenzung der Gebaudehdhe ei-
ne ausreichende Regelung der baulichen Dichte dar.

ErschlielBung
Verkehr

Die verkehrliche ErschlieRung des Baugebiets erfolgt im Wesentlichen Uber zwei StralRenanschlisse
an der Jahnstraf3e. Die westliche Hauserzeile wird Uiber eine Privatstrale in nérdlicher Verlangerung
der Ramsbachstral3e erschlossen. Durch die Planung kommt es auf diesen Verkehrswegen zu einem
zusatzlichen Fahrverkehr der aufgrund der geringen Vorbelastung und infolge des geplanten Ausbaus
der Jahnstralte bewaltigt werden kann. Die erforderlichen Flachen werden im Geltungsbereich des
Bebauungsplans bereitgestellt. Die JahnstraRe wird nach einer Vorplanung des stadtischen Tiefbau-
amtes im ostlichen Teil verbreitert auf 5,5 m zuziglich Gehwegen. Im Bereich zwischen Jahnstrafle
14 und 15 steht lediglich eine reduzierte Breite von 3,5 m fiir Fahrbahn und ein 2 m breiter Gehweg
zur Verfigung. Die fir eine Verbreiterung der Fahrbahn und einen beidseitigen Gehweg erforderli-
chen Grundstlcksflachen stehen nicht zur Verfligung. Gegenverkehr ist in diesem Bereich nur bei
verminderter Geschwindigkeit und unter Mitbenutzung des FuRgangerbereiches mdglich. Dies ware
verkehrsrechtlich zu regeln (Schrittgeschwindigkeit). Westlich der Einmiindung Kolpingstrale ist unter
Inanspruchnahme von Teilflachen der Flurstlicke Nr. 542 (nérdlich) sowie 587 (stidlich Jahnstrafie)
der Ausbau auf 5,5 m zuzlglich beidseitigem Gehweg gesichert.

Die WohnstralRen im Gebiet kdnnen bei Breiten von 6,0 m als Mischflache fir alle Verkehrsteilnehmer
verkehrsberuhigt ausgebaut werden. Die Verkehrsflachen beinhalten Wendemdoglichkeiten fiir Mall-
und Rettungsfahrzeuge und berticksichtigen die angelagerten Besucherstellplatze sowie private Stell-
platze und Quartiersplatze. Die Bebauung im WA2 und das westliche Gebaude im WA1 werden Uber
die Ramsbachstral’e und eine Privatstrale erschlossen. Das Wenden von Millfahrzeugen ist hier
nicht vorgesehen. Ein Weg fir Fuliganger und Radfahrer durch den 6ffentlichen Quartierspark schafft
nach Norden eine Verbindung entlang des Ramsbaches und weiter Uber Fist. Nr. 546 zur Ravensbur-
ger Strale.

Die Konkretisierung des Ausbaustandards und die Gestaltung des StralRenraums erfolgen im Rahmen
der ErschlieBungsplanung. Innerhalb des Wohngebiets soll die Fahrgeschwindigkeit begrenzt werden.

Der Stellplatzbedarf ist generell auf den Privatgrundstiicken nachzuweisen. Garagen kdénnen inner-
halb der Baufelder errichtet werden. Die erforderlichen Stellplatze sind im Geschosswohnungsbau
wegen der dichteren Bebauung Uberwiegend in Tiefgaragen zu realisieren. Damit kénnen verkehrs-
freie Grin- und Aufenthaltsbereiche geschaffen werden. Besucherstellplatze befinden sich an der
Jahnstrale und entlang der Wohnstralen. Stellplatze sind im WA 1 und WA2 auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Die Flachen fir Stellplatze sind in den tbrigen Baugebie-
ten gesondert ausgewiesen.

Ver- und Entsorgung ##Erganzung durch ErschlieBungsplanung
An die vorhandenen, Ver- und Entsorgungsanlagen kann angeschlossen werden. Die Versorgung der
baulichen Anlagen mit Trinkwasser, Gas und Telekommunikationsleitungen sowie die Entsorgung des
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2.6

Abwassers erfolgt (iber eine Erweiterung des vorhandenen Leitungsnetzes. Im Gebiet wird ein modifi-
ziertes System mit getrennter Ableitung von Schmutz- und Oberflachenwasser realisiert. Das
Schmutzwasser wird Uber Freispiegelkanale?? zum bestehenden Schmutzwassersystem geleitet.

Oberflachenwasser ## ErschlieRungsplanung

Im Plangebiet wird ein modifiziertes Entwasserungssystem realisiert mit getrennter Ableitung von
Schmutz- und Niederschlagswasser.

Die Wasserdurchlassigkeit der angetroffenen Bdden lasst eine Versickerung von Oberflachenwasser
zu. #H# Fir das nicht schadlich belastete Niederschlagswasser von Dachern und befestigten Flachen
ist eine Rickhaltung und Versickerung in flachen Mulden in den Grinflachen am westlichen und nérd-
lichen Plangebietsrand vorgesehen; anfallendes Niederschlagswasser wird in diesen Flachen Uber die
belebte Bodenschicht versickert. Ein Notlberlauf erfolgt in den nérdlich gelegenen Ramsbach.

Eine Konzeption zur Erschliefung und zur Schmutz- / bzw. Regenwasserentsorgung wurde von
#H erstellt.

Das modifizierte Entwasserungssystem dient einem wirksamen Grundwasserschutz, schont den
Wasserhaushalt und vermeidet Hochwasserspitzen in der Kanalisation und in den Vorflutern. Die
Verpflichtung zur schadlosen Ableitung des Regenwassers obliegt dem Grundstlickseigentiimer.

Die Millentsorgung erfolgt Gber die WohnstralRen. Bei Stralten ohne Wendemdglichkeit fir das Mull-
fahrzeug sind die Millbehalter bis zum nachstgelegenen Aufnahmepunkt zur Entleerung zu bringen.

Freiraumkonzept ## Ergdnzung durch Freiraumplanung

Die Quartiersbebauung wird von gro3zigigen Grin- und Freiflachen durchgriint. Die zentrale &ffentli-
che Grinflache erstreckt sich Gber ca. 1 ha. Nordlich der beiden dstlichen Baufelder wird ein Kinder-
spielplatz ausgewiesen. Um eine qualitatvolle Gestaltung zu gewahrleisten wird ein Freiflachenplan
erstellt. Der Quartierspark und der Kinderspielplatz tragen zur Identitatsstiftung im neuen Baugebiet
bei. Dazu kommen private Grinflachen und Dachbegriinungen. Die randlichen Grinflachen werden
zur Regenwasserversickerung (Retention) genutzt. Die WohnstrafRen sollen als verkehrsberuhigte Be-
reiche gestaltet werden. Stellplatze werden in wasserdurchldssiger Bauweise hergestellt, soweit sich
durch andere Vorschriften nichts anderes ergibt. Dabei sollen ein angemessener Teil der oberirdi-
schen und der Tiefgaragenstellplatze so vorbereitet werden, dass sie ohne erhohten Aufwand mit ei-
ner Ladeinfrastruktur fir Elektromobilitat ausgeristet werden kénnen.

Die Gebaude sind um Wohnhdofe gruppiert. Hier befinden sich die halboffentlichen Eingangsbereiche.
Die Hofe bieten als wohnungsbezogene Freirdume durch entsprechende Gestaltung und Ausstattung
Aufenthaltsqualitaten fur Jung und Alt. Die Tiefgaragen erhalten eine ausreichende Erdiberdeckung
fur eine Begrinung und Nutzung als wohnungsnahe Freirdume. Den Reihenhausern und Einfamilien-
hausern sind private Grinflachen zugeordnet. Dies schafft besonders hohe Wohnqualitat mit Privat-
garten zentral in Tettnang gelegen.

Die Begriinung von Dachern und Tiefgaragen hat dartiber hinaus positive Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt im Plangebiet. Der schnelle Abfluss von Regenwasser wird verzégert (Retention), die
Abflussspitzen werden gedampft. Abhangig von Substratbeschaffenheit und Aufbaustarke kann Re-
genwasser dauerhaft zurlickgehalten bzw. zeitverzdgert abgegeben werden.

Die Baumpflanzungen dienen der Herstellung und Sicherung qualitatvoller Freirdume sowie der Ver-
besserung des Lokalklimas und des Stadtbildes. Baume bieten Schutz, Nahrung und Nistmdglichkei-
ten z.B. fur Vogel und Insekten. Dadurch werden auch die oberirdischen Stellplatze eingebunden.
Insgesamt kann mit den griinordnerischen Festsetzungen ein attraktives Wohngebiet und hochwertige
Freiraume fir das Wohnumfeld geschaffen werden. Die zentrale 6ffentliche Griinflache und die damit
entstehende Durchwegung ist Giberdies fiir die Offentlichkeit nutzbar.
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2.7

2.8

Immissionsschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu gewahrleisten, dass einwirkende Immissionen keine ungesun-
den Wohnverhaltnisse bzw. erhebliche Belastigungen verursachen. Die schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) (tags 55 dB(A) / nachts 45 dB(A)) fiir Ver-
kehrslarm sind Zielwerte, deren Uberschreitung auen vor den betroffenen Wohnraumen vermieden
werden sollen. Bei nachtlichen AuRenpegeln von Uber 45 dB(A) ist ruhiger Schiaf bei gekipptem Fens-
ter haufig nicht mehr gewabhrleistet. Bei Einhaltung der Orientierungswerte kann von gesunden Wohn-
verhaltnissen ausgegangen werden. Bei h6heren Larmbelastungen sind in der Regel Schallschutz-
maflnahmen zu berilcksichtigen.

Bei Raumen, welche insbesondere nachts ein erhéhtes Schutzbedurfnis aufweisen (Schlaf- und Kin-
derzimmer) sollten bauliche MaRnahmen zum Schallschutz bertcksichtigt werden. Durch eine schall-
technisch guinstige Grundrissgestaltung und/oder der Realisierung von passiven SchutzmalRnahmen
konnen die Verkehrslarmbelastungen dauerhaft im Inneren der Gebaude reduziert werden. Gekippte
Fenster bringen eine Larmminderung von ca. 5 — 15 dB(A). Da bei den gegebenen Larmpegeln die
Anforderungen an das Schalldamm-Malf} der AufRenbauteile gering ist, wird auf die Festsetzung von
Schallschutzmalnahmen verzichtet. Eine ausreichende schallddmmende Wirkung wird bei Auen-
larmpegeln unter ca. 58 dB(A) mit Gblichen Wandkonstruktionen und doppelt verglasten Fenstern er-
reicht. Die Wahl geeigneter bautechnischer Lésungen steht dem Bauherrn frei. Planungsrechtliche
Festsetzungen zum Larmschutz sind nicht notwendig.

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes ist keine immissionsrelevante Tierhaltung angesiedelt. Die
landwirtschaftliche Nutzung im Plangebiet selbst (Obstbau und Hopfengarten) wird mit der Erschlie-
Bung des Gelandes aufgegeben. Die damit bisher verbundenen Emissionen durch Fahrzeuge und
Bewirtschaftung entfallen damit. Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte sind weder im Plangebiet
noch an der benachbarten Wohn- und Mischbebauung zu erwarten.

Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet ca. 3,32ha
Private Grinflache ca. 0,51ha
Offentliche Griinflache ca. 1,08 ha
Offentliche Verkehrsflache ca. 0,59 ha
Private Verkehrsflache ca. 0,09 ha
Gesamt ca. 5,59 ha

Auswirkungen auf Natur und Landschaft (##Ergdnzung durch Freiraumplanung)

Bestand

Das Gebiet befindet sich am Nordrand der Kernstadt von Tettnang und wird derzeit landwirtschaftlich
fir den Hopfen- und Obstanbau genutzt. Das Plangebiet wird im Siiden von der Jahnstral’e begrenzt
und reicht im Osten an die bestehende Bebauung an der Ravensburger Straflte heran. Im Norden be-
findet sich eine breite Gehdlzflache, die das steile Stdufer des Ramsbaches sdumt. Das Gelande fallt
von der JahnstralRe (ca. 464 m U.NN nach Nordwesten auf ca. 456 m (.NN ab. Der Uiberwiegende
Flachenanteil weist eine Hohe von 462-463 m (i.NN auf. Die Flache betragt ca. 5,59 ha.

Im Nordosten wird eine Teilflache als Futterwiese genutzt. // Streuobst

Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete (Naturschutzgebiete, FFH- Gebiete und keine nach
§ 32 NatSchG besonders geschitzten Biotope.
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Die Planung betrifft keine Schutzgebiete (Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete, FFH- Ge-
biete) und keine Naturdenkmale und keine besonders geschitzten Biotope. Nordlich an das Plange-
biet angrenzend befindet sich das nach § 32 NatSchG geschiitzte Biotop ,Ramsbach und begleitende
Vegetation® (Biotop-Nr. 183234356406). Teile des Auwaldbestandes (Weiden, Schwarzerlen) befin-
den sich im Norden des Flurstiicks 551/2. Die Flache bleibt durch die Planung unangetastet. Es er-
folgt eine Ausweisung als private Griunflache.

\

\\.

Objektinformationen X --“'
» Biotop nach Nat5chG und LWaldG

Biotop- 183234356408
Nr.

Name Ramsbach und begleitende
\legetation

Flache 19061 ha

Erhebungsbogen 7u diesem Biotop anzeigen

)
Gemeinde Tettnang
Gemarkung 9920 (Tettnang)
Flur 0
542

Flurstiick

Planung

Der Bebauungsplan setzt ca. 3,3 ha Bauflachen als allgemeines Wohngebiet fest. Es entsteht ein
verdichtetes Stadtquartier mit differenziertem Wohnraumangebot: Geschosswohnungsbau, Rei-
henhauser, Punkthauser, Stadtvillen. Die Gebaude gruppieren sich in Clustern um einen zentra-
len Quartierspark. Die Hohenstaffelung der Geb&ude berucksichtigt den Siedlungsrand im Nor-
den und Westen (2-geschossig) und die Bestandsbebauung an der Jahnstral’e und der Ravens-
burger Stral3e. Die geplanten Gebdude werden im Kernbereich 3-4-geschossig. Am Quartiers-
park entsteht ein 6-geschossiges Punkthaus. Die Gebaude werden durch Einzelbaufelder und
zulassige Gebaudehdhen in ihrer Kubatur begrenzt. Die Siedlungserweiterung fuhrt die verdichte-
te Bauweise der stdlich der Jahnstralle gelegenen Ramsbach-Quartiere fort und stellt eine Ver-
bindung zum ndrdlich angrenzenden Landschaftsraum am Ramsbach her. Dieser bildet eine na-
turliche Begrenzung der Bebauung nach Norden.

Es erfolgen umfangreiche Gehdlzpflanzungen im Bereich der festgesetzten privaten und 6ffentli-
chen Grunflachen sowie im Bereich der Wohnwege und in den Wohnhofen.

Zur Entsorgung des anfallenden Niederschlagswassers wird ein modifiziertes Entwasserungssys-
tem vorgesehen.

Umweltauswirkungen

Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens nach § 13b BauGB besteht kein Erfordernis der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsbilanzierung und des Ausgleichs von Eingriffen in Natur und Land-
schaft. Die Belange des Naturschutzes werden in der Planung berticksichtigt und nachteilige
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Auswirkungen der Planung auf die Schutzgtter werden vermieden. Die Auswirkungen der Pla-
nung auf die in § 1(6)7 BauGB genannten Schutzgtter (Erholung / menschliche Gesundheit /
Ortsbild, Tiere und Pflanzen / Arten und Biotope, Flache und Boden, Wasserhaushalt und Klima).
werden folgendermalien eingeschatzt:

Tiere und Pflanzen / Artenschutz (Ergdnzung gem Artenschutzgutachten)

Es wurde ein Artenschutzgutachten erstellt ### Auf die Erstellung eines vollstandigen Arteninventars
und eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung im Rahmen des Bebauungsplans wird verzichtet.

Saugetiere (Fledermause)

Voégel (Bodenbriter, Zweigbriiter)

Reptilien (besonnte Platze, grabfahiges Material zur Eiablage und als Winterquartier)
Amphibien (Kleingewasser) (aufgrund fehlender Biotopausstattung nicht zu erwarten)
Wirbellose ##

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (Hopfengarten,Intensivobst und Griinland) be-
sitzt der Uberwiegende Teil der Flache keinen besonderen naturschutzfachlichen Wert. Im Norden
wird aber das geschlitzte Biotop ,Ramsbach und begleitende Vegetation® tangiert. Die randlichen Au-
waldstrukturen und feuchten Hochstaudenfluren entlang des Ramsbaches besitzen eine hohe Bio-
topqualitat und bleiben als Griinflache erhalten. Weitere Schutzflachen sind nicht betroffen. Das Plan-
gebiet enthalt keine Habitatpotentialflachen, die nach dem Zielartenkonzept des Landes Baden-
Wirttemberg kartiert wurden.

Die fur die Bebauung vorgesehene Flache ist unter Artenschutzaspekten fiir eine Bebauung geeignet.
Eine artenschutzkonforme Umsetzung der Planung wird bei der Bauplanung und -ausflihrung gewahr-
leistet. Um artenschutzrechtliche Konflikte zu vermeiden, werden z.B. unmittelbar vor Gebaudeabris-
sen Uberpriifungen auf das Vorkommen von Brutvogeln, Fledermausen, Zauneidechsen etc. empfoh-
len. Gegebenenfalls ist ein Rickbau von Quartieren unter Fachaufsicht erforderlich, um sicherzustel-
len, dass keine Tiere getdtet werden. Falls vor der BaumalRnahme Wildtiere vorgefunden werden,
sind entsprechende Minimierungs- und Vermeidungsmalinahmen zu beachten bzw. Ersatzquartiere
zu schaffen. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande ist das Baufeld in den Win-
termonaten (Oktober bis Februar) freizumachen.

Artenschutzrechtliche Hindernisse bei der Umsetzung des Bebauungsplans sind nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Geologie / Boden / Flachenbeanspruchung

Das Areal stellt sich als eine Giberwiegend ebene und flachwellige Flache der Tettnanger Terrasse
dar. Im Norden und Westen fallt das Gelande stark in Richtung Ramsbach ab. Es handelt sich um
mafig- bis tiefgriindige Parabraunerden mit mittlerer Bodenfruchtbarkeit. Kiesig-sandige Grundmora-
nensedimente Uberdecken fluviale Schotter. Die Deckschicht weist eine hohe Funktionserfiillung als
Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf und als Filter und Puffer fur Schadstoffe auf. Daraus resultiert
eine hohe Empfindlichkeit des Bodens gegeniiber einer Uberbebauung und Versiegelung. Diese Bo-
deneigenschaften treffen allerdings nicht fiir den ca. 1 ha groRen Bereich zu, der als Kiesgrube und
Hausmiilldeponie genutzt wurde; hier sind die Bodenfunktionen aufgrund der anthropogenen Uber-
pragung eingeschrankt. Die gesamte Flache wurde zunachst landwirtschaftlich genutzt. Danach von
Anfang bis Mitte der 1950er Jahre erfolgte ein Kiesabbau. In der Folge wurde die Abbauflache bis ca.
1963 als Millkippe der Stadt Tettnang genutzt. Hieraus resultieren Ablagerungen und Verfillungen
von Haus- und Sperrmiill sowie Erdaushub und Bauschutt. Die Rekultivierung war 1979 abgeschlos-
sen. Die Flache wurde mit Oberboden Uberdeckt. Die betreffende Teilflache wird als Altablagerung
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Ramsbach Obj.Nr. 1751 im Altlastenkataster geflhrt. Eine Abgrenzung der Altablagerung ist im Lage-
plan nachrichtlich aufgenommen.

Es liegt eine orientierende Erkundung der Altablagerung Ramsbach vor (Berghof — BPU Umweltengi-
neering, Weingarten 05/1997 und 10/2000). GemaR den Untersuchungsergebnissen aus dem Jahr
2000 lagen keine Prufwertiiberschreitungen im Wirkungsgrad Boden — Grundwasser vor.

Es wurden jedoch Uberschreitungen der Ammonium Orientierungswerte festgestellt. Aus Sicht des
Gutachters besteht kein Handlungsbedarf hinsichtlich der Schutzgiter Grundwasser, Luft und Boden.
Es ist allerdings eine Beeinflussung des Ramsbaches mdglich. Entsprechende Belastungen des Si-
ckerwassers im Abstrom der Auffillung konnten jedoch zum damaligen Zeitpunkt nicht festgestellt
werden. Der konkrete Handlungsbedarf ist mit den zustandigen Fachbehdrden abzustimmen.

Der Boden im Plangebiet wird heute landwirtschaftlich als Hopfengarten und Obstbauflache genutzt.
Schadstoffeintrage in den Boden durch jahrzehntelangen Spritzmitteleinsatz kénnen nicht ausge-
schlossen werden.

Bodengutachten

Bodenschichtung/ Auffillungen

Im Plangebiet befinden sich keine Geotope und keine Bodendenkmaler.

Im Plangebiet wird eine Bodenversiegelung durch Gebaude, Nebenanlagen und Verkehrsflachen von
ca. 2,5 ha planungsrechtlich vorbereitet. Ca 1,6 ha wird durch Gebaude und Strallen tberbaut. Dazu
kommen Nebenanlagen und Tiefgaragen, die wiederum teilweise erdiiberdeckt sein werden und fir
die Bewohner als Freiraum nutzbar sind. Versiegelte Flachen werden dem Naturhaushalt dauerhaft
entzogen. Die Bodenfunktionen gehen auch auf teilversiegelten Béden weitgehend verloren.

Im Plangebiet (5,52 ha) bleiben insgesamt ca. 1,6 ha als 6ffentliche und private Grinflache und 0,6 ha
als gartnerisch gestaltete Grundstiicksflachen aul3erhalb von Tiefgaragen erhalten. Auf den Flachda-
chern der geplanten Gebaude wird auf ca. 0,5 ha eine extensive Begrliinung realisiert. Addiert man
diese Flachen, so bleibt ca. die Halfte des Plangebiets begriint. Durch die Bodeniiberdeckung der
Tiefgarage werden Eingriffswirkungen auf das Schutzgut Boden reduziert. Die Beeintrachtigungen
des Bodens werden dartber hinaus durch die Verwendung wasserdurchlassiger Wegeaufbauten und
durch Dachbegriinungen gemindert werden. AuRerdem sollten unbeschichtete Oberflachen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei zum Schutz des Bodens und des Grundwassers vor Verunreinigungen
nicht grof3flachig mit Niederschlagswasser in Beriihrung kommen. Im Rahmen der ErschlieBungs- und
Bauplanung werden die einschlagigen Vorschriften zum Boden- und Grundwasserschutz beachtet.

Nach § 13b (2) BauGB besteht fur die beschleunigte Schaffung von Wohnraum auch fir Eingriffe in
das Schutzgut Boden keine Ausgleichspflicht. Durch die Flachenentwicklung im Anschluss an beste-
hendes Bauland und durch die Nutzung vorhandener Infrastruktur wird die Inanspruchnahme von Fla-
chen im AulRenbereich geringgehalten.

Wasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Die Flache ist nicht als Trinkwasser-
schutzgebiet ausgewiesen. Es besteht keine Hochwassergefahrdung. Im nérdlich gelegenen Talraum
verlauft der Ramsbach. Dieser wirkt als nattirliche Vorflut.

Das Plangebiet gehort zur hydrogeologischen Einheit der ,fluvioglazielen Kiese und Sande im Alpen-
vorland‘. Bei dem Untergrund handelt es sich um einen Lockergesteins-Grundwasserleiter. Der
Grundwasserspiegel liegt bei ca. 451 m (:NN und damit etwa 10 m unter Gelandeniveau. Es ist davon
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auszugehen, dass kein Grundwasser bis zur Grindungssohle ansteht. Die Grundwasserstromungs-
verhaltnisse werden nicht beeintrachtigt. Eine Versickerung von Oberflachenwasser im Terrassenkies
ist moglich. Eine Versickerung im Bereich der Altablagerung Ramsbach erfolgt nicht.

Im Plangebiet wird ein modifiziertes Entwasserungssystem (getrennte Ableitung von Niederschlags-
und Schmutzwasser) umgesetzt. Die Vorgaben zur Versickerung von Niederschlagswasser richten
sich nach den einschlagigen Bestimmungen des Wassergesetzes fir Baden-Wirttemberg. Das nicht
schadlich belastete Niederschlagswasser von Dachern und Verkehrsflachen wird oberflachennah ge-
sammelt, in private Anlagen eingeleitet und Uber die belebte Bodenzone versickert. Hierdurch wird
das Wasser gefiltert und die Grundwasserneubildung unterstitzt. Ein Notliberlauf kann an das Kanal-
netz (Mischwasserkanal) oder in den Ramsbach erfolgen. Das modifizierte Entwasserungssystem
bewirkt eine Riickhaltung des Regenwassers und eine Verminderung der Regenwasserabflussspit-
zen. Dariiber hinaus werden Festsetzungen zur Erdiiberdeckung der Tiefgarage und zur Verwendung
versickerungsfahiger Belage getroffen. Infolge der lokalen Niederschlagswasserversickerung wird die
Grundwasserneubildungsrate nicht deutlich reduziert. Die Umsetzung des Bebauungsplans verur-
sacht keine relevante Beeintrachtigung des lokalen Wasserhaushalts.

Klima und Luft

Die lokalklimatische Funktion des Plangebietes ergibt sich aus der Lage am nérdlichen Stadtrand von
Tettnang. Die Durchliiftungsverhaltnisse sind gut. Die vorherrschende Windrichtung ist Stidwest.

Die gute Wasserversorgung der Boden ist auf Jahresniederschlage von ca. 1100 mm zurtickzufiihren.
Die Jahresdurchschnittstemperatur betragt ca. 8 °C. Die Globalstrahlung ist mit ca. 1180 kWh/gm im
Jahr relativ hoch. Vegetationsbedeckte Acker heizen bei Sonneneinstrahlung rasch auf und kiihlen
abends schnell wieder ab. Die abgekihlte Luft wird dann an die Umgebung abgegeben.

Aus der vorhandenen Nutzung (Bebauung, Verkehrsflachen, Landwirtschaft) resultieren keine erheb-
lichen klimatische Vorbelastungen. Es ist ein Luftaustausch mit den nérdlich und westlich gelegenen
Grinflachen gegeben. Der noérdlich gelegene Ramsbach entwickelt bei schwachem Wind einen Kalt-
luftstrom nach Westen in das Schussental. Hinsichtlich der Kaltluftproduktion und der lufthygienischen
Ausgleichsfunktion kann dem Plangebiet eine geringe Bedeutung beigemessen werden. Es grenzen
keine klimatisch besonders belasteten Gebiete an.

Die klimatischen Funktionen werden durch die zusatzliche Bebauung nicht in relevantem Umfang ge-
mindert. Das zusatzliche Verkehrsaufkommen und die versiegelten Flachen bewirken kleinklimatische
Veranderungen, die auf das Plangebiet beschrankt bleiben. Schadstoffemissionen bleiben in Wohn-
gebieten regelmalig gering. Die festgesetzten Pflanzgebote und Dachbegriinungen kénnen zur Kiih-
lung und Staubfilterung beitragen und damit das Kleinklima verbessern. Eine Beeintrachtigung ge-
sunder Wohnverhaltnisse oder erhebliche Auswirkungen der Planung auf das Klima sind nicht zu er-
warten. Der Luftaustausch wird durch die Planung aufgrund der lockeren Bebauung und der begrenz-
ten Bauhdhen nicht behindert. Erhebliche Auswirkungen auf das Klima sind nicht zu erwarten.

Die Stadt Tettnang befirwortet grundsatzlich die Nutzung regenerativer Energien. Uber die gesetzIi-
chen Anforderungen hinausgehende EnergiesparmalRnahmen werden ausdricklich empfohlen.

Landschafts- bzw. Ortsbild / Erholungseignung / menschliche Gesundheit /
Kultur- und Sachguter

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Siedlungsflache von Tettnang und grenzt im Norden an ei-
nen gewasserbegleitenden Gehdlzbestand im Taleinschnitt des Ramsbaches. Durch den Gehdlzbe-
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stand wird das Baugebiet auch nach Westen gut eingegriint. Die Flache grenzt im Siden und Osten
an bestehende Siedlungsflachen an. Die gewachsene Siedlungsstruktur ist durch 1-3 geschossige
Gebaude gepragt. Das sidwestlich gelegene Ramsbach-Quartier weist Gberwiegend eine 3-5-
geschossige Bebauung auf mit Gebaudehdhen bis ca. 16m. Im ndheren Umfeld befinden sich keine
Baudenkmaler.

Die geplante Bebauung fligt sich in ihrer Struktur in die umgebende stadtische Bebauung ein und er-
ganzt diese durch Gebaude in zeitgemaler Architektur. Die Bebauung arrondiert den vorhandenen
Siedlungsrand und entfaltet aufgrund des bachbegleitenden Gehdlzes und aufgrund der umgebenden
Bebauung keine besondere Fernwirkung. Es handelt sich um eine angemessene Nachverdichtung im
stadtischen Bereich. Die gestaffelten Gebdudehdhen (zumeist 2-4- geschossig) reagieren auf die La-
ge am Ortsrand und auf die 6stlich und sudlich gelegene kleinteilige Wohnbebauung. Im Zentrum des
Gebiets am Quartierspark wird ein 6-geschossiges Wohngebaude errichtet. Baumpflanzungen wer-
den sowohl im Bereich der Grinflachen als auch strallenbegleitend vorgenommen. Stérungen des
Siedlungsgefliges und negative Fernwirkungen in Bezug auf das Ortsbild sind nicht zu erwarten.

Das Plangebiet war bisher nicht als Erholungsflache allgemein nutzbar. Die privaten Wohngarten und
die halboffentlichen Wohnhofe stehen kiinftig fiir die wohnungsbezogene Erholung zur Verfligung.
Der zentrale Quartierspark wird als 6ffentliche Griinflache allgemein nutzbar. Uber diese Griinflache
wird auch eine Ful3- und Radwegeverbindung zwischen Jahnstrale und dem vorhandenen Weg an
der Oberkante des Ramsbachtobels hergestellt. Die Zuganglichkeit der Landschaft wird verbessert.

Im Plangebiet ist keine Beeintrachtigung der menschlichen Gesundheit durch Immissionen sowie an-
dere schadliche Umwelteinwirkungen i.S. des Bundes-Immissionsschutzgesetzes vorhanden. Die Zu-
nahme von Schadstoffemissionen durch Heizung, Autoverkehr sowie von Larm- und Lichtemissionen
wird aufgrund der geplanten Wohnnutzung als gering bzw. zumutbar eingeschatzt. Erschiitterungen,
Staub und andere Belastigungen oder Beeintrachtigungen der Anwohner beschranken sich auf die
Bauzeit.

Der vorhandene landwirtschaftliche Verkehr (insbesondere zur Ernte) und die Ausbringung von
Spritzmitteln werden mit Aufgabe der Nutzung vollstandig entfallen. Durch die Planung werden keine
relevanten zusatzlichen Emissionen verursacht.

Der infolge der Planung steigende Anliegerverkehr wird auf mehrere Straf3en verteilt und wird als zu-
mutbar angesehen. Verkehrsgutachten ##

Angesichts des geringen Verkehrsaufkommens und der Lage im Stadtraum ist ruhiges Wohnen ge-
wahrleistet. Eine zusatzliche Festsetzung von SchallschutzmalRnahmen ist nicht erforderlich. Die bau-
bedingten Umweltauswirkungen bleiben temporar begrenzt und fiihren nicht zu erheblichen Belastun-
gen. Negative Wirkungen auf die menschliche Gesundheit infolge der Realisierung der Planung wer-
den nicht gesehen.

Der Wegfall als landwirtschaftliche Flache erscheint angesichts des Gewinns an Bauflachen akzepta-
bel. Eine Gefahrdung der landwirtschaftlichen Erwerbsstruktur ist nicht erkennbar.

Fazit

Es ist keine besondere Bedeutung der Flachen fir die Schutzgiter Boden, Wasserhaushalt, Kii-
ma sowie als Lebensraum flr freilebende Tiere und Wildpflanzen anzunehmen. Es ist keine Pla-
nungsalternative erkennbar, mit der sich das Planungsziel in umweltschonenderer Weise realisie-
ren lasst. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Naturhaushalts und des Orts- und Landschafts-
bildes infolge der Planung ist nicht erkennbar. Fir die Schutzgiter Arten und Lebensgemein-
schaften, Boden/Flache, Wasserhaushalt und Klima/Luft und fir den Menschen (Gesundheit und
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Erholung, Kultur und Sachguter) sind unter Anrechnung der geplanten griinordnerischen Festset-
zungen keine relevanten Beeintrachtigungen zu erwarten. Nachteilige Auswirkungen auf ge-
schutzte Denkmale oder auf andere Umweltguter sind nicht ersichtlich. Weitere Ausgleichsforde-
rungen fur Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild bestehen nicht. Artenschutz-
rechtliche Belange stehen der Planung nicht entgegen.

4. Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften
Die getroffenen oértlichen Bauvorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen und Freianlagen sind
notwendig, damit das gestalterische Einflgen der kinftigen Gebaude in das landliche Orts- und
Landschaftsbild gesichert werden kann. Die 6rtlichen Bauvorschriften zur Gestaltung der Fassa-
den und Dacher entsprechen der vorgesehenen Nutzung. Um ein einheitliches Siedlungsbild zu
erreichen, werden Flachdacher festgesetzt. Hierdurch wird ein gestalterischer Bezug zu den
sudwestlich gelegenen Ramsbachquartieren hergestellt. Der Spielraum flr eine individuelle Ge-
staltung wird bewusst eingeschrankt. Der Regelumfang der 6rtlichen Bauvorschriften wird so ge-
wahlt, dass das Ergebnis des stadtebaulichen Entwurfes umgesetzt werden kann.

Flachdacher kénnen zur Optimierung der Solargewinne genutzt werden. Anlagen zur Gewinnung
von Sonnen- und Umweltenergie sind mittlerweile ein Ublicher Bestandteil der Architektur. Eine
negative Fernwirkung bzw. eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes ist angesichts
der begrenzten Gebaudehdhen und der Eingriinung nicht zu erwarten. Die Ausnahmeregelung
fur untergeordnete Bauteile ist ebenfalls ortsbildvertraglich.

Im Plangebiet sind grelle Farben oder glanzende Materialien im Bereich der Fassaden- und
Dachflachen unzulassig. Das Stadtbild am Siedlungsrandbereich von Tettnang kann durch Ver-
wendung gedeckter Farben und matter Flachen eher erhalten werden. Eine Beeintrachtigung der
Nachbarschaft soll damit vermieden werden. Bei Reflexionsgraden von uber 0,85 kann von glan-
zenden Materialien gesprochen werden (z.B. Aluminium 0,85 / matt 0,5-0,7, weilRer Putz i.d.R.
kleiner als 0,8, Beton 0,3-0,5, Ziegel, rot 0,15).

Die Regelungen zur Gestaltung unbebauter Flachen dienen ebenfalls dem Erhalt des regionalty-
pischen Orts- und Landschaftsbildes. Die Anlegung der nicht Uberbauten Flachen als Grinfla-
chen und deren Bepflanzung ist gemak § 9 (1) LBO obligatorisch. Die Reduzierung der Eingriffe
in den natirlichen Gelandeverlauf tragt zudem dem Gebot zum schonenden Umgang mit dem
Schutzgut Boden Rechnung. Die Begrenzung der Hohe der Einfriedungen dienen ebenso dem
Erhalt des Ortsbildes.

Es sind 2 Stellplatze pro Wohnung herzustellen. Dies ist notwendig, da der Mobilisierungsgrad
aufgrund der Lage der Infrastruktur und der Arbeitsplatze erfahrungsgemafd entsprechend hoch
ist. Im landlich strukturierten Raum gibt es nur ein begrenztes Angebot an dffentlichen Verkehrs-
mitteln. Mehrpersonenhaushalte sind haufig mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet, um
die fur die tagliche Lebensflihrung notwendige Mobilitat aufbringen zu kénnen. Die Erschlie-
Rungsflachen sind dagegen auch aus 6konomischen Griinden sparsam bemessen. Parkmdglich-
keiten im offentlichen Strallenraum sind Besuchern vorbehalten.

Kienzle Vdégele Blasberg GmbH  Architekten/Stadtplaner Heinrich-Heine-Stralle 9 88045 Friedrichshafen



