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1.1 ANLASS UND ZIEL

Flr das Gebiet der ,Erweiterten Innenstadt” in Tetthang wurden Vorbe-
reitende Untersuchungen (VU) nach §141 BauGB durchgefihrt, deren
Ergebnisse in der vorliegenden Broschiire prasentiert werden. In zeitli-
cher Uberschneidung mit der Erarbeitung des Integrierten Stadtentwick-
lungskonzeptes (ISEK) fir die Gesamtstadt wurden fir die Innenstadt

Sanierungsziele erarbeitet und Aufgaben fir die nachsten Jahre definiert.

Im Allgemeinen dient der VU-Prozess dazu, zu prifen, inwiefern im Un-
tersuchungsgebiet stadtebauliche Missstande vorliegen, ob Sanierungs-
bedarfe im 6ffentlichen Raum nachgewiesen werden kénnen und ob im

Bereich privater Immobilien Sanierungsbedarfe bestehen.

Ziel der Vorbereitenden Untersuchungen ist es, Klarheit Gber die Not-
wendigkeit, den Umfang und die Art der anstehenden Projekte sowie
zum Umgang mit dem Untersuchungsgebiet zu erhalten. Des weiteren
ist es Ziel der VU, eine Empfehlung zum weiteren Vorgehen im Hinblick
auf die weitere Entwicklung des Gebietes, verbunden mit der Wahl eines
geeigneten Verfahrens auf Grundlage der sanierungsrechtlichen Beurtei-

lung, zu erhalten.

1.2 HERAUSFORDERUNGEN IN DER
»ERWEITERTEN INNENSTADT“ UND
ERGEBNISSE DER UNTERSUCHUNG

Die VU stellt eine detaillierte Betrachtung der Entwicklungen und Her-
ausforderungen im historischen Kern von Tettnang dar. Die im ISEK er-

arbeiteten Themen und Handlungsfelder bilden hierfir die Grundlage.

Im VU-Prozess wurden nicht nur Leitlinien und ein MaRRnahmenkatalog
fir offentliche Projekte in der Innenstadt entwickelt, sondern auch ge-
zielt private Eigentimer im moglichen Sanierungsgebiet mit einbezogen.
Neben den offentlichen StralRen, Wegen und Platzen prdgen private Im-
mobilien das Ortsbild maRgeblich und sind somit als wichtiger Teil der
ortlichen Baukultur bei der zukinftigen Entwicklung mit zu bedenken

und gezielt anzusprechen.

Teil des VU-Prozesses war daher eine umfassende Birgerbeteiligung, um
Uber verschiedene Veranstaltungsformate alle Bewohnerinnen und Be-
wohner anzusprechen und in den Prozess einzubeziehen. Zusatzlich gibt
eine eigens durchgefihrte Eigentimerbefragung Aufschluss Uber den
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ISEK Tettnang 2030

Lebensraume gestalten.

ISEK Tettnang von 2017
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Zustand der Gebdude und den Sanierungswillen der Eigentimerinnen
und Eigentimer. Alle Elemente der Beteiligung sind in die Analyse und
Bewertung der Situation eingeflossen, so dass die erarbeiteten Leitlinien
und Zielstellungen fur die Entwicklung der ,Erweiterten Innenstadt” von

Tettnang auf einer breiten Grundlage stehen.

In Bezug auf die Entwicklung von offentlichen Raumen und Gebauden
erfolgte eine Ubergeordnete Betrachtung des Untersuchungsgebiets
im Hinblick auf seine stadtebauliche Struktur, seine Substanz und die
Entwicklungsmoglichkeiten. Wesentliche Themen hierbei waren die Er-
mittlung von bisher ungenutzten Potenzialen im offentlichen Raum, die
Reduzierung der Verkehrsbelastung und die Starkung der Innenstadt in

ihrer Funktionsvielfalt.

Aufbauend auf die genannten Betrachtungen wurde ein MaRnahmenka-
talog entwickelt, der Grundlage fur die kommunale Planung der nachsten
Jahre sein kann und durch seine Priorisierung aulRerdem eine konkrete
Handlungsempfehlung darstellt. Dieser Katalog ist als Werkzeug der
stadtebaulichen Planung zu verstehen und kann je nach Bedarf oder den
finanziellen Gegebenheiten laufend aktualisiert, verandert und fortge-

schrieben werden.

Auf Grundlage einer sanierungsrechtlichen Bewertung der Situation wird
am Ende des vorliegenden Berichts aullerdem eine Handlungsempfeh-
lung zur Ausweisung eines Sanierungsgebiets im vereinfachten Verfahren
gegeben. AuRerdem wird der auf Grundlage der Analyseergebnisse der
Vorbereitenden Untersuchungen vorgeschlagene Umgriff eines mogli-
chen Sanierungsgebietes gezeigt.
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2.1 LAGE UND EINBINDUNG

Das Gebiet der , Erweiterten Innenstadt”, das Gegenstand der vorliegen-
den Vorbereitenden Untersuchungen ist, umfasst den historischen Kern
mit einem Grol3teil der dltesten erhaltenen Bausubstanz Tettnangs. Hier
liegt der Ursprung der Stadt Tettnang. Das ca. 10,6 ha grofRe VU-Gebiet
wird begrenzt von der Tobelstralle im Westen und Nordwesten (diese
ist Teil des Untersuchungsgebiets), der Kirchstrale und dem Barenplatz
im Nordosten, der KarlstraBe im Westen und der Seestrale im Stdos-
ten. Im Stdwesten bildet der Rand des Schlossgartens das Ende des VU-
Gebietes.

Das VU-Gebiet liegt im Westen des Gemeindegebiets von Tettnang und
am sudwestlichen Rand des Stadtgebiets, direkt am Stadteingang an
der Seestralle, die Tettnang Uber Birgermoos und Kau mit Friedrichs-
hafen verbindet. In Richtung Stidwesten fuhrt die Lindauer Strale Rich-
tung Lindau am Bodensee, die KarlstraRe und der Barenplatz bzw. die
KirchstraRe stellen wichtige inner- und aulRerdrtliche Verbindungen her.
Gleichzeitig findet sich im Untersuchungsgebiet und in der direkt an-
grenzenden KarlstraRe die hochste Konzentration an innerstadtischen
Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten. Das VU-Gebiet liegt somit
sowohl historisch als auch verkehrstechnisch, touristisch und im Hinblick

auf den Einzelhandel zentral in der Stadt Tettnang, woraus sich vielfaltige

Herausforderungen fir den Untersuchungsraum ergeben.

Lage des VU-Gebiets in Tettnang
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2.2 BESTEHENDE PLANUNGEN UND PROJEKTE

LANDESENTWICKLUNGSPLAN (2002)

Zusammen mit der angrenzenden Gemeinde Meckenbeuren liegt
Tettnang auf einer im Landesentwicklungsplan dargestellten Entwick-
lungsachse zwischen den Stadten Ravensburg, Weingarten und Fried-

richshafen, die gemeinsam ein Oberzentrum bilden.

REGIONALPLAN (1996)

Die in der Landesentwicklungsplanung entwickelten Ubergeordneten
planerischen Festsetzungen werden im Regionalplan der Region Boden-
see-Oberschwaben weiter ausdifferenziert. Tettnang ist hier als Unter-
zentrum dargestellt. Unterzentren sollen als Standorte von Einrichtungen
und Arbeitsplatzen so entwickelt werden, dass sie auch den qualifizier-
ten, haufig wiederkehrenden Bedarf eines Verflechtungsbereichs der
Grundversorgung decken kénnen.

Da in der Region ein eindeutiges Zentrum oder eine Grofstadt fehlt,
verfolgt der Regionalplan den Ansatz, eine Starkung der Region durch
Kooperationen von Landkreisen, Stadten und Gemeinden zu erreichen.
Der im Landesentwicklungsplan ausgewiesene Verdichtungsbereich Ra-
vensburg- Friedrichshafen bildet den wirtschaftlichen, sozialen und kul-
turellen Schwerpunkt der Region. Neben den namensgebenden Stadten
umfasst der Verdichtungsbereich auch Tettnang.

Damit der Verdichtungsbereich gegenlber den groflen Zentren des Lan-
des bestehen kann, zielt der Regionalplan auf eine Starkung insbeson-
dere durch den weiteren Ausbau der Infrastruktur ab. Dazu zéhlen vor
allem die Verbesserungen der Verkehrsverbindungen zu benachbarten
Verdichtungsrdumen sowie der Ausbau von offentlichen und privaten

Dienstleistungseinrichtungen.

Die Kernaussagen des Regionalplans 1996 mit unmittelbarer Relevanz fur

das VU-Gebiet sind folgende:

- Siedlungsstruktur: Die Stadt Tettnang ist im Regionalplan (im Rahmen
ihrer Funktion als Unterzentrum) als Siedlungsbereich mit Schwerpunkt
fir Gewerbe-, Industrie- und Dienstleistungsentwicklung gekennzeich-
net. Siedlungsbereiche sind die Bereiche, in denen sich zur Entwicklung
der regionalen Siedlungsstruktur die Siedlungstatigkeit vorrangig voll-
ziehen soll.

- Fremdenverkehr: Tettnang gehort zum Fremdenverkehrsbereich Nord-
liches Bodenseegebiet.

- Freirdume: Im Stadtgebiet gibt es Gebiete, die fir den Naturschutz so-
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wie fur Land- und Forstwirtschaft von regionaler Bedeutung sind, da-
runter der Tettnanger Wald und die Obst- und Hopfenanbaugebiete.

Im Jahr 2017 soll ein Entwurf zur Fortschreibung des Regionalplans vor-
gelegt werden. Die Einstufung der Stadt als Unterzentrum wurde besta-
tigt und es soll ein Wohnbauschwerpunkt gesetzt werden. Fur die Zu-

kunft strebt Tettnang die Aufstufung zum Mittelzentrum an.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Tettnang-
Neukirch stellt die beabsichtigte Entwicklung des Stadtgebiets im Hinblick
auf das Zieljahr 2020 dar. Er zeigt geplante Wohnbau-, Gewerbe- und
Industrieflachen sowie Verkehrs- und Grinflachen (siehe Abb. 3). Hierzu
gehort eine ausfuhrliche Begriindung und Erkldrung der Planungsziele
fir alle Themenbereiche. Sie leitet sich aus einer Analyse des Bestands
ab. Teil des FNPs ist aullerdem eine Umweltprifung, die im Umweltbe-
richt zusammengefasst wurde und Teil der Begriindung zum FNP ist.

Der FNP wurde erstmals 1988 erstellt und liegt derzeit in seiner 2. Fort-

schreibung von 2011 vor. AuRerdem gab es die 1. Anderung im Jahr 2014.

Wichtiger Grundgedanke des FNPs ist die Starkung der im Landes- und
Regionalentwicklungsplan festgestellten Bedeutung Tettnangs als Sied-
lungs- und Verdichtungsbereich im Anschluss an den Bodenseeraum.
Dies betrifft insbesondere den westlichen Teil der Uberregional gut an-
gebundenen Innenstadt Tetthangs mit Blrgermoos und Kau. Leitbild soll
die gewerbliche und infrastrukturelle Starkung der Innenstadt bei gleich-
zeitiger Bewahrung der Eigenarten des landlichen Raumes sein.

Deutlich zu erkennen ist die vergleichsweise hohe Funktionsmischung
in der Innenstadt Tettnangs, das VU-Gebiet selbst ist hauptsachlich als
Mischgebiet ausgewiesen, zu einem kleinen Teil an der TobelstralRe auch
als Wohngebiet. Es finden sich auRerdem Flachen fir den Gemeinbedarf
im Untersuchungsgebiet, so beispielsweise das Neue Schloss und das
Rathaus (Altes Schloss). Die im FNP ermittelten Wohnbauflachenbedarfe
fr Tettnang wurden 2016 in einer Wohnungsmarktanalyse aktualisiert.

EINZELHANDELSKONZEPT

Im Jahr 2016 wurde das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Tettnang von
der cima. Beratung und Management GmbH aktualisiert. Aufbauend auf
einer Analyse der Grundlagendaten und einer Einzelhandelsuntersu-
chung und -bewertung wurden Leitlinien und ein Sortiments- und Stand-

ortkonzept mit einem MaRnahmenkonzept erarbeitet.
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SANIERUNGSGEBIETE

Im jetzigen VU-Gebiet liegen formlich festgesetzte Sanierungsgebiete
aus den vergangenen Jahren mit unterschiedlichen Zielstellungen (siehe
Abb. 4). Das Sanierungsgebiet ,Schlosspark - KarlstraRe” besteht noch,
die Sanierungsgebiete ,Altstadt” und ,Ostlich des Barenplatz / Alte Vor-
stadt” sind bereits abgeschrieben.

SANIERUNGSGEBIET ,ALTSTADT”
Das Sanierungsgebiet ,Altstadt” wurde im Jahr 1978 formlich festgelegt

und bestand bis 2003. Ziel der Sanierung war eine stadtebauliche und
funktionale Aufwertung der Innenstadt Tettnangs. Durchgefiihrte Sanie-
rungsmafnahmen waren Verkehrsberuhigungs- und StraRengestaltungs-
malRknahmen, vor allem im Bereich der Montfortstralie, die Schaffung von
offentlichen Stellpldatzen sowie zahlreiche private und stadtische Moder-

nisierungs- und Neubauvorhaben.

SANIERUNGSGEBIET ,SCHLOSSPARK — KARLSTRASSE”
Das Sanierungsgebiet ,Schlosspark — Karlstrale umfasst das Areal

zwischen Neuem Schloss, LoretostralRe, Martin-Luther-Stralle (altes
Kistenfabrikgelande), Wangener-/Lindauer StraBe und KarlstraRe. Das
Sanierungsgebiet wurde 2009 festgelegt und ist bis mindestens 2022
festgesetzt. Die stéddtebauliche Erneuerung Tettnangs findet somit auch
stdlich der Altstadt statt. Das Gebiet ist von Herausforderungen, wie Ver-
kehrsbelastung, Unternutzung, Brachen und sanierungsbeddrftiger Bau-
substanz gekennzeichnet. Konkrete MalRnahmen im Sanierungsgebiet
sind die Neugestaltung der KarlstraRe, Schaffung von Parkraum und die
Nutzung von Neuordnungspotenzialen. Die Schaffung und Qualifizierung
von innerstadtischem Wohnraum sowie die Zentrierung des Einzelhan-

dels in der Innenstadt sind hierbei hervorgehobene Sanierungsziele.

SANIERUNGSGEBIET ,OSTLICH DES BARENPLATZ/ ALTE VORSTADT"
Das Sanierungsgebiet ,Ostlich des Barenplatz/Alte Vorstadt” grenzt un-

mittelbar an das Sanierungsgebiet , Altstadt” und wurde 1997 in das Sa-
nierungsprogramm des Landes Baden-Wirttemberg aufgenommen. Die
,Alte Vorstadt” grenzt 6stlich an die Tettnanger Altstadt an und bildet
zusammen mit der historischen Montfortstadt den Stadtkern von Tett-
nang. Vor Beginn der Sanierung war das Gebiet gekennzeichnet durch
Gebaudeleerstéande, eine allgemein sanierungsbedirftige Gebdudesub-
stanz sowie wenig gestaltete StraRenraume. Auch in diesem Sanierungs-
gebiet setzt sich die stddtebauliche Erneuerung der Tettnanger Innen-
stadt fort. Wesentliche Ziele der Sanierung waren die Neuordnung des

,Alten Feuerwehrplatzes®, heute Kreuzplatz sowie die Neugestaltung des

11
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Birenplatzes als wichtiger Ubergangs- und Verkniipfungspunkt zwischen
Altstadt und , Alter Vorstadt®. Zentraler Baustein der Revitalisierung der
,Alten Vorstadt” war die Neuerrichtung einer Wohnanlage fir betreutes,
altersgerechtes Wohnen. Zudem wurden Wohnraumangebote, auch fir
junge Familien, in modernisierten Bestandsgeb&duden bzw. Neubauten in
der Umgebung geschaffen. Das Sanierungsgebiet bestand bis 2008.

BEBAUUNGSPLANE

Bebauungsplane treffen rechtsverbindliche Festsetzungen fiir bestimmte
Grundstlicke und sind aus den Vorgaben des Flachennutzungsplans he-
raus entwickelt worden. Sie regeln insbesondere die spezifische Bebau-
barkeit der Grundstlcke. Bei Projektentwicklungen und der Umsetzung
von Malknahmen in einem moglichen Sanierungsgebiet missen die ein-
zelnen Bebauungspléne im Verlauf der Planungen genauer bericksichtigt
werden und haben einen bestimmenden Einfluss auf die konkrete Aus-

formulierung der baulichen MaRnahmen.

Abb. 5 zeigt den einzigen im VU-Gebiet befindlichen rechtskraftigen Be-
bauungsplan ,MontfortstraRe West”. Der Bebauungsplan von 2003 trifft
Festsetzungen flr den Bereich zwischen Montfortstralle und Tobelstra-
Re. Er schreibt die dortige Bebauung genau in ihrer heutigen Form fest
und sichert die griinen Hange Richtung TobelstraRe. Um Entwicklungen
zuzulassen, befindet er sich derzeit in der Anderung und Erweiterung.

Norddstlich direkt an das VU-Gebiet angrenzend liegt der Bebauungsplan

,Alter Feuerwehrplatz”, der momentan tUberarbeitet wird.

WETTBEWERB INNENSTADT UND KARLSTRASSE

Im Jahr 2014 wurde ein Ideen- und Realisierungswettbewerb ausgelobt,
bei dem ein zusammenhdngendes Gestaltungskonzept fur die 6ffent-
lichen R&dume der Innenstadt, insbesondere fir die KarlstralBe und die
historische Kernstadt, gefragt waren. Das Ergebnis des Wettbewerbs
mit dem Siegerentwurf von GERHARDT.stadtplaner.architekten (siehe
Abb. 7) bildete im Realisierungsteil die Grundlage fir die derzeit im Bau
befindliche Neugestaltung der Karlstralse im Rahmen des Sanierungsver-
fahrens ,Schlosspark/KarlstraRe”. In einem Ideenteil wurden auRerdem
Ideen zur zuklnftigen Funktionalitdt und Gestalt des Wettbewerbsgebie-
tes entwickelt. GrofRe Teile des Wettbewerbsgebiets liegen im VU-Gebiet
,Erweiterte Innenstadt”.

Der Siegerentwurf sieht im Anschluss an die KarlstraRensanierung eine

entsprechende Umgestaltung der GrabenstralRe sowie der verbindenden

13
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Gassen und Wege vor. Alle Bereiche sind mit einem durchgangigen, grof3-
zlgigen Granitbelag versehen, um die Innenstadt als Einheit zu betonen.
Dabei werden die unterschiedlichen historischen Bereiche aber durch va-
riierende Formate und Verlegearten subtil voneinander unterschieden.
Durch eine Aufwertung der Querverbindungen sollen die StraRenrdume
vernetzt werden, dies wird durch Neubauten zusatzlich betont.

Im Bereich zwischen GrabenstraRe und Montfortplatz hinter dem Rat-
haus wird eine grundlegende Umstrukturierung mit Neubauten und
Baumpflanzungen entlang der historischen Stadtgarten vorgeschlagen.
In der Kiufergasse soll eine Platzsituation mit einem ,,Stadtpavillon” als
neuem Element zwischen Karlstrale und Grabenstralle entstehen, eben-
so zwischen GrabenstraRe und SchulstralRe. Angestrebt wird auRerdem
eine moderne Gestaltung und mehr Aufenthaltsqualitat in der verkehrs-

beruhigten MontfortstraRe mit dem Verlauf des Tobelbachs.

7

Lageplan des Siegerentwurfs

Quelle: GERHARDT stadtplaner.archi-
tekten / competitionline.de

15
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Dieses Kapiel basiert auf sekundaren
Informationen und Daten die vom
Stadtarchiv Tettnang bereitgestellt
wurden.

Tettnang von Westen im Jahr 1901
Quelle: Stadtarchiv Tettnang

Historische Ansicht Tettnangs um 1840
Quelle: Stadtarchiv Tettnang
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2.3 HISTORISCHE ENTWICKLUNG UND
BEDEUTUNG IM STADTGEFUGE

Tettnang geht auf eine zum ersten Mal im Jahr 882 erwahnte Siedlung zu-
rick und erhielt im Jahr 1297 das Stadtrecht. Die Stadt blieb bis Ende des
Zweiten Weltkriegs landlich gepragt. Der Name Tettnang geht auf einen
Mann namens Tetto zuriick, der sich um 800 in einem kleinen Weiler nie-
derlieR. Seine Siedlung hief Tettowang (,Feldstick” des Tetto), woraus
spater Tettnang wurde. Um 850 entstand bei dem Dorf eine Pfarrei und
die Kirche zum Heiligen Gallus.

Im Jahr 1268 fiel Tettnang an Hugo Ill. Im Gegensatz zu seinen Bridern,
die mit Bregenz und Feldkirch Stadte erhielten, fand er in Tettnang nur
ein kleines Dorf vor. Konsequent betrieb er die Griindung und den Aus-
bau der Stadt als StraBenmarkt, was bis heute die stadtebauliche Struktur
der Kernstadt pragt. Nach der Belagerung und vollstandigen Zerstorung
der Stadt durch die Habsburger im Jahr 1322 wurde eine Stadtmau-
er mit zwei Toren errichtet, von denen eines bis heute besteht. Im 16.
Jahrhundert entstand eine Hauserzeile auf dem ehemaligen Marktplatz;
Tettnang verlor den Charakter des weiten Marktes und wurde zur ,Zwei-
Gassen-Stadt”. Im Jahr 1633 wurden Burg und Stadt im 30-jahrigen Krieg
zerstort. Die Grafen von Montfort nutzten in Folge der Kriegszerstdrung
ab 1629 das Torschloss als Residenz und lieRen ab 1667 einen Renais-
sance-Schlossbau - das sogenannte Alte Schloss und heutige Rathaus
- errichten. Da das Alte Schloss im Zeitalter des Barocks nicht mehr der
Mode entsprach, wurde ab 1712 das Neue Schloss als prachtiger Repra-
sentativbau errichtet.

Wegen der groRen Schuldenlast, die unter anderem durch den Bau des
Neuen Schlosses entstanden war, musste Graf Franz Xaver von Montfort
die Grafschaft 1779 an Osterreich (ibergeben. Mit dem Tod Anton IV. im
Jahr 1787 starb das einst machtige Grafengeschlecht Montfort aus. Nach
der Dreikaiserschlacht von Austerlitz musste Osterreich im Pressburger
Frieden vom 27.12.1805 zahlreiche Gebiete an Bayern abtreten, darun-
ter auch Tettnang. Durch den Pariser Vertrag vom 18.5.1810 fiel Tettnang
an das Konigreich Wirttemberg. 1823 zahlte Tettnang 1.315 Einwohner,
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darunter erstmals 15 Einwohner evangelischer Konfession. Noch im Jahr
1838 wurde Tettnang in der Oberamtsbeschreibung Wirttembergs als
,eines der geringeren Stadtchen in Oberschwabe” genannt.

Nach dem Brand von 1849 wurde eine neue StraRe nach Friedrichshafen
— die KarlstralRe — angelegt. Im 19. Jahrhundert herrschte rege Bautatig-
keit: 1858 Abbruch und Neubau des Schiffs von St. Gallus, 1891 Errich-
tung der Friedhofskapelle, 1884/86 Bau des Bezirkskrankenhauses, 1895
Entstehung des Bahnhofs und der Lokalbahn nach Meckenbeuren sowie

vieler Blrgerhauser. Die Einwohnerzahl im Jahr 1895 betrug 2.492.

Bis zum Ende des 2. Weltkrieges verdanderte sich am Stadtbild wenig.
Danach jedoch dehnte Tettnang sich immer weiter aus. In den 70er- bis
90er-Jahren stieg die Einwohnerzahl stark. Es entwickelten sich komplett
neue Wohngebiete und Einrichtungen der sozialen Infrastruktur. 1952
kam es zum Zusammenschluss von Baden und Wirttemberg. Tettnang
wurde Sitz des neugebildeten Oberamtes Tettnang und spater Sitz der
Kreisverwaltung. Diesen verlor die Stadt jedoch 1973 im Zuge der Kreis-
reform wieder. Die vormals selbststdndigen Gemeinden Langnau, Tannau
und Kau wurden eingemeindet. Das so entstandene weitldufige Stadt-
gebiet hat aulRerhalb der Innenstadt landlichen Charakter und ist noch
heute vom Obst- und Hopfenanbau gepragt, der nach wie vor von grofRer
wirtschaftlicher Bedeutung ist.

Darlber hinaus erfolgte sowohl eine Ausweitung der Tatigkeiten von
Handwerksbetrieben, die schon seit Jahrhunderten in Tettnang heimisch
sind, als auch die Ansiedelung neuer Betriebe, vor allem auf dem Gebiet
der Elektronik. So gelang der Stadt Tettnang ein beachtlicher wirtschaft-
licher Aufschwung. Dieser ging mit einer bis heute andauernden Veran-
derung des Erscheinungsbilds einher, insbesondere wurden neue Wohn-
und Gewerbegebiete auf vormals landwirtschaftlich genutzten Flachen
ausgewiesen sowie die Infrastrukturen und das StraRennetz deutlich aus-
gebaut. Diese infrastrukturellen und baulichen Entwicklungen machten
sich auch im VU-Gebiet bemerkbar, insbesondere zwischen Graben- und

KarlstralRe, also auRerhalb der ehemaligen Stadtmauern.

Auch in jingerer Vergangenheit setzte sich das Bevolkerungswachstum
fort. Einwohnerzahl und Wohnungsbestand stehen dabei nach Erkennt-
nissen aus dem Jahr 2015 nicht im Verhaltnis: Im Jahr 2015 attestierte
das baden-wirttembergische Ministerium fir Finanzen und Wirtschaft
der Stadt Tettnang eine Unterversorgung an Wohnraum (99,87% Woh-
nungsversorgungsgrad, Stand 31.12.2013). Heute leben in Tettnang rund
19.000 Einwohner (Stand 31.12.2015), im VU-Gebiet sind es 458.

10 Die Karlstrale im Jahr 1957
Quelle: Stadtarchiv Tettnang

11 Blick vom Kirchturm 1920
Quelle: Stadtarchiv Tettnang
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Die Vorbereitenden Untersuchungen fir das Untersuchungsgebiet ,Er-
weiterte Innenstadt” in Tettnang wurden von vielfaltigen Beteiligungsfor-
maten begleitet und bereichert. Im Zuge dessen erhielten alle Beteiligten
und Interessierten die Gelegenheit, Stellung zu stadtebaulichen Entwick-
lungen und zu eigenen Sanierungsvorhaben zu beziehen, sowie Starken,
Schwachen und spezifische Themenstellungen fir das VU-Gebiet zu be-
nennen.

Die Beteiligung im Rahmen des VU-Prozesses hat in allen Formaten viel-
faltige Anregungen und Hinweise ergeben, die in die vorliegenden Un-
tersuchungen eingeflossen sind. Im Folgenden werden die einzelnen
Beteiligungsformate naher beschrieben und die wichtigsten Ergebnisse
zusammengefasst. Aufgrund der weitgehend parallelen Erarbeitung des
Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) fir die Gesamtstadt mit
den vorliegenden Vorbereitenden Untersuchungen zur ,Erweiterten In-

nenstadt” wurden die Beteiligungsformate gemeinsam organisiert.

3.1 BURGERBETEILIGUNG

AUFTAKTVERANSTALTUNG AM 7. OKTOBER 2016

Der 7. Oktober 2016 leitete den Beginn des ISEK-und VU-Prozesses mit
einer offentlichen Auftaktveranstaltung ein, in deren Rahmen die Bir-
gerinnen und Burger Uber die Prozesse informiert und zu weiteren of-
fentlichen Veranstaltungen eingeladen wurden. Dariiber hinaus wurden
die Teilnehmenden aufgefordert, einen Fragebogen auszufillen, der
verschiedene Themen der Stadtentwicklung berihrte. Durch den Fra-
gebogen konnte ein erster Eindruck und ein blrgernahes Meinungsbild

eingesammelt werden.

Neben dem Fragebogen und einer bloRen Gewichtung von vorgegebe-
nen Themen gab es die Moglichkeit, Kommentare zu notieren. Folgende
relevante Hinweise und Winsche an die Stadtentwicklung wurden ge-

nannt:

- OPNV und Radverkehr stérker férdern
- Verkehr in der Stadt reduzieren

- Wunsch nach einer neuen Stadthalle
- Erhalt von Kulturstatten

- Bessere Einkaufsmoglichkeiten

- Bezahlbarer Wohnraum

12

13

14

Auftakveranstaltung im Monfort-
Gymnasium

Hr. Emge (UmbauStadt) gibt eine
Einfihrung in den Prozess

Teilnehmer fiillen den Fragebogen aus
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15 Viel Besuch auf dem Marktstand

16 Tettnanger Blrger beim Verorten von
Méngeln und Potenzialen

17 Stecknadelplan des VU-Gebiets mit
markierten Mangeln (rot) und Poten-
zialen (griin)
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- Altersgerechter und barrierefreier Stadtausbau
- Behutsame Sanierung der Altstadt

- Erhalt von innerstadtischen Griinflachen

MARKTSTAND AM 8. OKTOBER 2016

Am 8. Oktober 2016 hatten alle Blrgerinnen und Blrger Tettnangs die
Gelegenheit, auf dem Stadtlesmarkt ihre Meinung zu Themen der Stadt-
entwicklung in Tettnang zu duRRern. Mit Hilfe von Plakaten wurde auf ISEK
und VU aufmerksam gemacht, Uber die Ziele informiert und zur Mitge-
staltung aufgefordert. Neben dem offenen Austausch und aktiven Diskus-
sionen zwischen der Stadtverwaltung, dem Biro UmbauStadt und der
Birgerschaft wurde die Moglichkeit geboten, auf grolRen Planen Mangel
bzw. Potenziale mit Hilfe von roten und griinen Stecknadeln zu verorten.
Ziel der Stadtverwaltung war es, von den Birgerinnen und Blrgern un-
mittelbar zu erfahren, was ihnen an Tettnang geféllt und wo sie Verbesse-
rungsmoglichkeiten sehen. Der Marktstand entwickelte sich so zu einem
aufschlussreichen Austausch und Dialog unter Beteiligung von rund 250
Tettnangerinnen und Tettnangern. Alle im Gespréach aufgenommenen In-
formationen wurden protokolliert und verschiedenen Themenbereichen
zugeordnet.

Angesprochene Themen waren insbesondere die Verkehrsbelastung in
der Innenstadt, die Gestaltung und Nutzung des o6ffentlichen Raumes
sowie die Attraktivitat des lokalen Einzelhandels. Besonders viele rote
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Stecknadeln, also Méangel, wurden im VU-Gebiet entlang der Montfort-
stralle und der Grabenstralle gesetzt. Potenziale wurden besonders im

Bereich des Polizeigebaudes an der SeestralRe gesehen.

In den Gesprachen mit der Stadtverwaltung und dem Planungsbiro Um-

bauStadt konnten insbesondere folgende, konkrete Projektideen fir das

VU-Gebiet generiert werden:

- Prifung der Umgestaltung der MontfortstraRe als FulRgangerzone mit
Aufwertung des 6ffentlichen Raumes

- Aufwertung des Schlossparks

ZUKUNFTSWERKSTATT AM 18. JANUAR 2017

Tettnanger Blrgerinnen und Burger, Vertreterinnen und Vertreter der
Stadtverwaltung sowie externe Experten kamen am 18. Januar 2017 im
Rittersaal im Neuen Schloss in Tettnang zusammen, um in der Zukunfts-
werkstatt den Planungsprozess mitzugestalten und Ideen einzubringen.
In drei parallel stattfindenden Arbeitskreisen hatten die Teilnehmerinnen
und Teilnehmer die Chance, Uber die Themen Stadtebau, Verkehr und
Einzelhandel zu diskutieren sowie Ideen zu MalRnahmen des ISEKs und
der VU zu entwickeln. Insgesamt beteiligten sich ca. 90 Blrgerinnen und
Birger. Im Folgenden sind die Kernaussagen und Forderungen der einzel-
nen Arbeitskreise kurz zusammengefasst.

ARBEITSKREIS VERKEHR

- Verkehrsfluss optimieren und Verkehr in der Kernstadt reduzieren
- Verkehrssicherheit fir Schiiler verbessern

- Bedingungen fir Radfahrer verbessern

- Autofreier Torbogen zur MontfortstraRe

ARBEITSKREIS STADTEBAU

- Forderung nach einem gesamtheitlichen Stadt- und Quartierskonzept
- Schaffung von Begegnungsmoglichkeiten zwischen Jung und Alt
- Aufwertung der 6ffentlichen Raume, insbesondere Baren- und Mont-

fortplatz sowie Schlosspark

ARBEITSKREIS EINZELHANDEL

- Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt in den EinkaufsstrafRen

- Angebotsvielfalt des Einzelhandels sichern und qualifizieren

- Herstellung von einheitlichen Kernoffnungszeiten

- Verstarkte Kopplung zwischen Einkaufen und Erlebnis (z.B. Markthalle)
- Schaffung einer ,,temporaren verkehrsfreien Zone”

- Ausbau des Angebots fir Jugendliche

- SchlieRen von Branchenlicken

18 Hr. Zohler (Stadt Tettnang) begrilit die
Teilnehmerinnen und Teilnehmer der
Zukunftswerkstatt

19 Arbeitskreis Verkehr mit Moderator
Hr. Blanke (ambrosius blanke verkehr.
infrastruktur)

20 Arbeitskreis Stadtebau mit Moderator
Hr. Emge (UmbauStadt)

21 Arbeitskreis Einzelhandel mit Modera-
tor Hr. Hormann (CIMA)
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Themensammlung beim Jugendwork-
shop im Gymnasium Tettnang

GrofRes Engagement bei den Jugend-
lichen
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1. JUGENDWORKSHOP AM 19. JANUAR 2017

Ein Blick auf die Prognosen zur demografischen Entwicklung Tettnangs
unterstreicht die Notwendigkeit, starker auf die Jugend zu setzen und
ihren Bedurfnissen gerecht zu werden. Um ein entsprechendes und er-
weitertes Angebot fir Jugendliche zu schaffen, missen sie eine zentrale
Rolle im Beteiligungsprozess spielen und die Zukunft der Stadt mitgestal-
ten. Am 19. Januar 2017 fand in Zusammenarbeit mit der Schilerorgani-
sation ,,Schilermitverantwortung” (SMV) des Montfort Gymnasiums ein
Workshop mit engagierten und kreativen Tettnanger Jugendlichen statt.
Rund 14 Schilerinnen und Schiler im Alter zwischen 15 und 18 Jahren
waren aufgefordert, Orte und Aspekte zu benennen, die sie an Tettnang
mogen oder die ihnen missfallen bzw. fehlen.

Im Laufe des Workshops wurden eine Reihe von Verbesserungsvorschla-
gen genannt und gemeinsam mit Vertretern der Stadtverwaltung und
UmbauStadt konkretisiert. Durch eine anschlieRende Gewichtung bil-
deten sich drei Arbeitsgruppen heraus, von denen zwei das VU-Gebiet
direkt betreffen: Eine Arbeitsgruppe zum Thema ,, Aufenthaltsorte in der
Stadt” und eine zum Thema ,Schlosspark” In den Arbeitsgruppen wur-
den konkrete Ideen und Vorschlage erarbeitet.

Im Themenblock ,Schlosspark” ging es den Jugendlichen um eine Er-
hohung der Aufenthaltsqualitat innerhalb des Schlossparks. Konkrete
Vorschlage waren Banke mit Tischen, 6ffentliche Toiletten, ein Beleuch-
tungskonzept und ein vielféltigeres Veranstaltungsangebot, das zu einer
Belebung des Parks beitragen soll. Die Schilerinnen und Schiler entwi-
ckelten einen Veranstaltungskalender, der fir jeden Monat des Jahres
eine Veranstaltung oder auch nur kleinere Aktionen vorsieht. Beispiele
sind ein Open-Air-Kino, Flohmarkte, Offentliches Klavier, Eislaufbahn
oder ein Kindertheater. Als méglicher Raum fir kleinere Veranstaltun-
gen, auch in der kalten Jahreszeit, wirde sich das SchieBhaus eignen, das
momentan leer steht.

Die Arbeitsgruppe ,Aufenthaltsorte in der Stadt” beschaftigte sich mit
den fur die Jugendlichen interessanten, aber verbesserungswiurdigen Or-
ten in der Stadt. Den Schilerinnen und Schilern fehlt es an Pldtzen in
Tettnang, die zum Verweilen einladen und Treffpunkte in der Stadt bilden.
Als storend empfinden die Jugendlichen die vielen parkenden Autos, im
VU-Gebiet besonders an der KarlstraRe und auf dem Montfortplatz. Ne-
ben der Aufwertung von 6ffentlichen Rdumen im Freien wiinschen sich

die Jugendlichen Aufenthaltsorte fir die kalte Jahreszeit.
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2. JUGENDWORKSHOP AM 22. MARZ 2017

Aufgrund der groRen Begeisterung der Schiilerinnen und Schdler fir
den ISEK- und VU-Prozess und die von ihnen erarbeiten Projekte fand
am 22.03.2017 ein erneuter Workshop zur Konkretisierung der ersten
Projektideen statt. Die Aufgabe bestand darin, die Ergebnisse des Januar-
Workshops aus der Gruppe , Aufenthaltsorte in der Stadt” zu verfeinern
und weiter zu denken. Die zwei Stadtplatze, die beim Workshop im Ja-
nuar am meisten Diskussionsbedarf lieferten- der Schlossgarten und der
Montfortplatz - sollten diesmal nach den Winschen und Bedurfnissen
der Jugendlichen umgestaltet werden.

Die 10 Schulerinnen und Schiler teilten sich in vier Gruppen auf und ge-
stalteten die Platze, ohne Rucksicht auf die bestehende Platzgestaltung,
um. Zusammengefasst wiinschen sich die Jugendlichen mehr Griin, mehr
Sitzgelegenheiten, die Einbeziehung von Wasser und weniger Parkplatze
auf dem Montfortplatz. Im Schlossgarten besteht der Wunsch nach ei-
nem Café im Schitzenhaus, Liegebénke sollen platziert, eine Grillstelle
gesetzt und die Wegeverbindungen neu gestaltet werden.

Die Ergebnisse dieses Workshops sind in die Erarbeitung der Projekte fur
die VU eingeflossen.

3.2 EIGENTUMERBEFRAGUNG

Um den Sanierungsbedarf der sich im Untersuchungsgebiet befindli-
chen Immobilien genauer einschatzen und darstellen zu kénnen, wur-
de im Zuge der Bestandsaufnahme ab Mitte Dezember 2016 eine
Eigentimerbefragung zum Sanierungsbedarf von Immobilien durchge-
flhrt. Die Stadt Tettnang hat hierzu insgesamt 165 Fragebdgen an die
Immobilieneigentimerinnen und -eigentiimer verschickt, mit der Bitte,
diese ausgefullt zurlckzusenden.

Bei der Stadtverwaltung sind 90 verwertbare Fragebdgen eingegangen
— das entspricht einer Ricklaufquote von 55%. Fir die Auswertung wur-
den die 90 Fragebdgen durchgehend als Gesamtzahl zugrunde gelegt. In
diesen sind sowohl Aussagen zu gesamten Gebduden als auch zu Teilei-
gentum (z.B. einer Wohnung) enthalten. Von den verwertbaren Frage-
bogen wurden 52 Stlick von Einzeleigetimerinnen oder -eigentiimern
ausgefullt, 32 gaben Teileigentum an, 6 waren ohne Angabe zum Umfang

des Eigentums. 76 der 121 Gebaude des Untersuchungsgebiets mit ein-
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Schilerinnen prasentieren ihre Gestal-
tungsvorschléage fir den Schlossgarten

Ein Gestaltungsvorschlag fur den
Schlosspark im Detail
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getragener Hausnummer wurden im Zuge der Befragung bewertet — das
entspricht einem Anteil von 62 %. Mit diesen Werten konnten Hochrech-
nungen erstellt und wichtige Aussagen zum Sanierungsbedarf innerhalb
des VU-Gebietes getroffen werden.

Die Ergebnisse der Befragung wurden den jeweiligen Analysethemen in
Kapitel 4 zugeordnet und vertiefen oder erganzen so die Ergebnisse der
planerischen Analyse.

3.3 TOB-BETEILIGUNG

Vom 07.08.2017 bis 15.09.2017 fand die Beteiligung der Trager 6ffent-
licher Belange zum Entwurf der VU (Stand 01.08.2017) statt. Es haben
sich dabei keine grundsatzlichen Einwdnde gegen den Bericht Uber die
Vorbereitenden Untersuchungen oder die darin beschriebenen Sanie-
rungsziele und Malnahmen ergeben.

Im Folgenden werden alle Stellungnahmen in zusammengefasster Form

dargestellt.
Behorde Datum Stellungnahme Abwagung
1 [IHK Bodensee- 14.08.2017 Keine Einwande. Die Stellungnahme
Oberschwaben wird zur Kenntnis
genommen. Es
ergeben sich keine
Anderungen fir
die VU.
2 Netze BW 18.08.2017 Keine Einwande. Die Stellungnahme
GmbH Hinweis darauf, dass der wird zur Kenntnis
Versorgungsbereich der genommen. Es
Netze BW GmbH auRerhalb  ergeben sich keine
des Untersuchungsgebietes ~ Anderungen fiir
liegt. Verzicht auf weitere die VU.
Beteiligung am Verfahren.
3 Deutsche 18.08.2017 Keine Einwande. Die Stellungnahme

Telekom Technik

GmbH

Plan mit Leitungen der Te-
lekom im Anhang. Hinweis,
dass derzeit keine BaumaR-
nahmen im Untersuchungs-
gebiet geplant sind.

wird zur Kenntnis
genommen. Es
ergeben sich keine
Anderungen fiir
die VU.
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4 BUND, Kreisver-  22.08.2017
band Bodensee-
kreis

Keine Einwande.
Vorschlag, die Grunflachen
SchloRgarten und zwischen
Montfort- und Graben-/
Tobelstralle gesondert zu
untersuchen aufgrund der
Moglichkeit des Vorkom-
mens von geschitzten
Tierarten.

Die Hinweise wer-
den zur Kenntnis
genommen und
sollten im weiteren
Planungsverlauf
bericksichtigt
werden.

6 Regierungspra-  15.09.2017
sidium Tubin-
gen, Landesamt
fir Denkmal-
pflege

Keine Einwédnde.

Vorschlag zur Erarbeitung
einer historischen Ortsana-
lyse.

Bau- und Kunstdenkmalpfle-
ge: Bitte um Konkretisierung
der Planungen erst nach der
Erstellung der historischen
Ortsanalyse durch das
Denkmalamt.
Archdologische Denkmal-
pflege: Hinweis auf das
Priffallgebiet ,Mittelalter-
liche Stadt Tettnang” mit
ggf. vorhandenen Kultur-
denkmalen im Boden und
die Erforderlichkeit von
denkmalschutzrechtlichen
Genehmigungen.

Die Hinweise wer-
den zur Kenntnis
genommen und
sollten im weiteren
Planungsverlauf
beriicksichtigt
werden.

7 landratsamt 22.09.2017
Bodenseekreis

Keine Einwande.

Natur- und Landschafts-
schutz: Hinweis auf arten-
schutzrechtliche Regelun-
gen, die in den weiteren
Planungen berticksichtigt
werden missen sowie ggf.
naturschutzrechtlich rele-
vante Baume und Flachen.
Wasser- und Bodenschutz:
Hinweis auf gesetzliche

Vorgaben zur Niederschlags-

wasserbe-seitigung und
Abwas-serminimierung bei
Neubauten und Umge-
staltungsmaRRnahmen.
Altlasten: Hinweis auf drei
bestehende Altstandorte
im Untersuchungsgebiet,
wo bei BaumaBnahmen mit
verunreinigtem Aushub zu
rechnen ist.

Die Hinweise wer-
den zur Kenntnis
genommen und
sollten im weiteren
Planungsverlauf
beriicksichtigt
werden.
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4.1 DEMOGRAPHIE UND SOZIALSTRUKTUR

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG DER GESAMTSTADT

Die Bevolkerungszahl Tettnangs hat in der Langzeitbetrachtung eine posi-
tive Entwicklung genommen. Gab es zuvor einige wenige Jahre, in denen
es einen leichten Bevdlkerungsriickgang im Vergleich zum Vorjahr gab,
steigt die Bevolkerungszahl seit Mitte der 1990er-Jahre —abgesehen vom

Zensus-Knick im Jahr 2011 und einem minimalen Minus im Jahr 2007 = Tap. 1: Bevslkerungsentwicklung der Stadt
Tettnang seit 1970

Quelle: STL 2016 (Tabelle , Gebiet und
Bevdélkerungsdichte”)

kontinuierlich an. Innerhalb von zehn Jahren stieg die Einwohnerzahl ab
2004 um rund +1,5% (+279 Einwohner) stetig. Im Jahr 2014 hatte Tettn-

ang laut Statistischem Landesamt 18.473 Einwohner.

1970 1990 2004 2014 2004-2014
Stadt Tettnang - abs. 12.567 16.251 18.194 18.473 +279
Stadt Tettnang - % +1,5%
Bodenseekreis - abs. 153.251 183.774 204.392 209.386 +4.994
Bodenseekreis - % +2,4%

Fir die Zukunft geht die Prognose des Statistischen Landesamtes von ei-
ner zunachst positiven Entwicklung fir Tettnang aus. Bis zum Jahr 2020
werden jahrliche Wachstumsraten zwischen rund 0,5 und 1,0 Prozent
prognostiziert, die in den Folgejahren bis 2025 gegen Null absinken. Ab
diesem Zeitpunkt wird von einer stagnierenden Bevolkerungszahl ausge-
gangen, die im Jahr 2030 voraussichtlich bei rund 19.550 Einwohnern
liegen wird (Bevolkerungsvorausrechnung Hauptvariante). Neben der
Hauptvariante der Vorausrechnung zeigt der berechnete Entwicklungs-
korridor einen Bereich wahrscheinlicher Entwicklungen auf. Ein Best-
Case- und ein Worst-Case-Szenario bilden den oberen und unteren Rand
des Korridors und zeigen die der Wahrscheinlichkeit nach hochst- und

niedrigstmogliche Entwicklung.

Einwohner

26 Bevolkerungsentwicklung (1990 bis
24000 2014) und Bevolkerungsprognose
(2015 bis 2030) der Stadt Tettnang
(Hauptwohnsitze)

22000
Quelle: STL 2016 (Tabellen ,,Gebiet
und Bevélkerungsdichte’, ,\Vorausrech-
20000 ” ;
nung nach Altersgruppen’, , Entwick-
lungskorridor fiir Gemeinden*)
18000
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27 Altersstruktur der Bevolkerung Tett-
nangs fur die Jahre 2000 und 2014
sowie eine Prognose fur das Jahr 2030

Quelle: STL 2016 (Tabellen , Bevélke-
rung nach Altersjahren”, ,Vorausrech-
nung nach Altersgruppen”)

unter 20
21 bis 40
41 bis 60
Uber 60

28 Kann das Haus von lhnen weiterhin
vermietet und/oder bewohnt werden?

Quelle: Eigentimerbefragung
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DEMOGRAFISCHE ENTWICKLUNG

Der generelle Trend des demografischen Wandels mit einer Abnahme
des Anteils jingerer Bevolkerungsgruppen zugunsten eines wachsenden
Anteils alterer Bevolkerungsgruppen ist auch in Tettnang deutlich er-
kennbar. Die untenstehende Grafik verdeutlicht diese Entwicklung.

Anteil

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20% ——
10% — | — —

0%

2000 2014 2030 Jahr

BEVOLKERUNG IM UNTERSUCHUNGSGEBIET

Laut Daten des Einwohnermeldeamts von Tettnang leben derzeit 458
Menschen im Untersuchungsgebiet. Bei einer GroRe von 0,106 km? hat
das Untersuchungsgebiet eine Bevdlkerungsdichte von 4.319 Einwoh-
nern pro km?. Die Tettnanger Gesamtstadt hat im Vergleich eine Bevol-
kerungsdichte von 266 Einwohnern pro km?. Die nebenstehende Abb. 29
zeigt die einzelnen Ortsteile sowie das Untersuchungsgebiet und die je-
weilige Bevolkerungszahl- und dichte. Somit ist das Untersuchungsgebiet
durch eine hohe Einwohnerdichte gekennzeichnet, obwohl ein Drittel
der Flache durch den Schlosspark und weitere kleine unbebaute Flachen
wie den Tobelbachhang gepragt sind.

Mithilfe der Eigentimerbefragung konnte festgestellt werden, ob die Ei-
gentlimer ihre Gebaude weiterhin vermieten oder bewohnen kénnen.
Das Ergebnis (Abb. 28) zeigt, dass von einer langfristigen Wohnnutzung
ausgegangen wird. Das Untersuchungsgebiet ist somit, trotz seiner vie-
len 6ffentlichen Gebadude ein lebendiges und beliebtes Wohnquartier im

Herzen der Stadt und wird dies auch in Zukunft sein.

keine Angabe (9) -

ja, kurzfristig (3)

ja, mittelfristig (9) -
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ALTERSSTRUKTUR IM UNTERSUCHUNGSGEBIET
Abb. 30 zeigt die Alterstruktur im Untersuchungsgebiet: 26,4 % der
Bevolkerung sind Uber 60 Jahre alt, 26,2 % zwischen 40 und 60 Jahre
alt. Die grofte Altersgruppe sind die 20- bis 40-Jdhrigen mit 32,1%, die
kleinste Gruppe ist die der unter 20-Jahrigen.
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29 Ubersichtskarte tber die Bevolke-
rungszahl und-dichte in den einzelnen
Ortsteilen und dem Untersuchungs-
gebiet

Quelle: Einwohnermeldeamt

30 Altersstruktur der Einwohner des
Untersuchungsgebiets

Quelle: Einwohnermeldeamt
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4.2 STADTEBAULICHE STRUKTUR

Im VU-Gebiet ist die bereits in Kapitel 2.3 beschriebene historische Be-
bauungsstruktur pragend. Stadtebaulich besteht das Untersuchungs-
gebiet aus zwei Teilen. Diese werden durch die SchloRstralRe getrennt.
Einen Teil bildet die historische Kernstadt mit Erweiterungen und einen
zweiten Teil der Schlosspark mit Schloss und Nebengebauden (siehe
Abb. 31).

Ab dem 13. Jahrhundert entwickelte sich die Stadt als StraRenmarkt
rund um den heutigen Bereich vom Rathaus bis zum Barenplatz. Zwi-
schen den heutigen Gebauden ostlich der Schulstralle und westlich der
MontfortstralRe lag die grolRe Marktplatzfliche. Nach einer Belagerung
und Zerstdrung der Stadt im Jahr 1322 wurde eine Stadtmauer mit zwei
Toren errichtet, von der das Stadttor am Barenplatz erhalten blieb. Erst
im 16. Jahrhundert entstand eine Hauserzeile mitten auf dem Markt-
platz (zwischen heutiger Schulstralle und Montfortstralle) und damit
die noch heute bestehende Zwei-Gassen-Struktur. Die Bebauung ist in
diesem Teil des VU-Gebietes durchgehend sehr dicht und die Gebdude
verflgen Uber wenig bis gar keine Freiflachen auf den Grundsticken.
Eine Ausnahme bilden die Bereiche der ehemaligen Stadtbefestigung,
wo Grinflachen auf den privaten Grundsticken erhalten geblieben
sind. Diese weisen insbesondere an der TobelstralRe ein starkes Ge-
falle auf und erinnern somit an die prominente Lage des historischen
Kerns von Tettnang auf einem Hugel. Im Bereich zwischen Karlstralle
und Grabenstral3e, als Erweiterung der historischen Kernstadt, ist die
Bebauungsstruktur weniger klar gegliedert und beinhaltet auch einige
neuere Gebaude. Typisch fur die Innenstadt sind kleine Gassen und
FuBwege, teilweise mit steilen Treppen, die Querverbindungen zwi-
schen den Haupt-Strallenzligen schaffen.

Der stidwestliche Bereich des VU-Gebietes hingegen ist wenig bebaut
und wird fast vollstdndig von den Griin- und Freiflichen des Schlosses
eingenommen. Dieses wurde ab 1712 errichtet und sollte die bishe-
rige Residenz der Grafen von Montfort (das Alte Schloss und heutige
Rathaus im Renaissance-Stil) ersetzen. Einzelne Nebengebaude stehen
im Schlosspark sowie entlang der Schloss- und Seestrale. Ein stadte-
baulicher Zusammenhang zwischen den beiden unterschiedlichen Tei-
len des VU-Gebietes ergibt sich aber heute nur noch im Bereich des
Montfortplatzes, wo die Hauptachse des Schlosses sich mit den Ne-
bengebduden auf den historischen Marktplatz mit dem Alten Schloss
bezieht.
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4.3 EIGENTUMERSTRUKTUR

Abb. 32 zeigt die Eigentimerstruktur im Untersuchungsgebiet. Wie die
stadtebauliche Struktur ist auch die Eigentimerstruktur deutlich in zwei

Teile geteilt.

Der komplette Griinraum rund um das Neue Schloss ist im Besitz des Lan-
des Baden-Wurttemberg, lediglich Gebaude und Grundstick des Forst-

hauses im Schlossgarten gehoren der Stadt Tettnang.

Im anderen Teil des VU-Gebiets sind die meisten bebauten Grundstiicke
in Privatbesitz, am nordostlichen Ende der MontfortstralRe reichen einige
der privaten Grundsticke in den heutigen offentlichen Raum hinein.

Im Eigentum der Stadt Tettnang sind in diesem Bereich des VU-Gebiets
die StralRenraume sowie die Grundstiicke des Rathauses, die 6ffentlichen
Gebdude am nordlichen Ende der Montfortstralle sowie wenige weite-
re Gebaude am Montfortplatz und an der Ecke SchulstraRe/Kifergasse.
AuRerdem ist der Vorbereich des Ehrenhofs am Montfortplatz in stadti-

schem Besitz.

Das Grundstick mit der Kapelle St. Georg ist in kirchlichem Eigentum.
Das Parkhaus an der Grabenstralie ist im Besitz der Stadt in Gemeinschaft

mit einem privaten Eigentimer.

Flr angestrebte Sanierungsmalnahmen im offentlichen Raum der his-
torischen Kernstadt liegen glinstige Bedingungen vor, da keine grofReren
Abstimmungen mit privaten Eigentimern notwendig werden und keine
Flachen angekauft werden missen. Lediglich mit der St. Georgi-Stiftung
als Eigentlmerin des Grundsticks der Kapelle St. Georg ware bei einer
Umgestaltung des Montfortplatzes in Zusammenhang mit dem Vorbe-

reich der Kapelle eine Einigung notwendig.

Im Bereich der Griinflichen rund um das Neue Schloss liegt die Planung
und Durchfiihrung von MafRnahmen in der Verantwortung des Landes,
so dass hier eine enge Kooperation zwischen der Stadt Tettnang und den
entsprechenden Stellen des Landes nétig sein wird.

Die grofse Anzahl privater Grundstlicke im Sanierungsgebiet unterstreicht
die Bedeutung der Sanierung privater Immobilien fiir das Stadtbild. Ohne
die Beteiligung und Mitwirkung der Eigentiimerinnen und Eigentimer ist

keine umfassende Erneuerung denkbar.
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4.4 GEBAUDESUBSTANZ

Die Gebdudesubstanz aller Gebdude wurde anhand von zwei verschie-
denen Bewertungsmethoden analysiert und begutachtet. Zum einen
erfolgte eine Bewertung von aullen im Rahmen von Ortsbegehungen
durch das Biro UmbauStadt in Zusammenarbeit mit dem Fachbereich
Stadtplanung der Stadt Tettnang. Zum anderen wurden durch eine Ei-
gentiimerbefragung alle Immobilieneigentimerinnen und -eigentimer
im Untersuchungsgebiet nach einer Einschatzung zu ihrer eigenen Im-
mobilie befragt.

SANIERUNGSZUSTAND
Nach Einschatzung des dulReren Erscheinungsbildes wurden die Gebau-

de folgenden Kategorien zugeordnet:

- Sehr guter Zustand: SanierungsmalRnahmen sind nicht notwendig

- MittelmaRiger Zustand: Kleinere Sanierungmalnahmen sind notwendig

- Eher schlechter Zustand: SanierungsmafRnahmen mittleren Aufwandes

sind notwendig
- Sehr schlechter Zustand: Umfassende Sanierungsmalinahmen sind not-

wendig.

Kriterien zur Bewertung des dauReren Erscheinungsbildes waren: Zustand
der Fenster und Dacher, Putz und Fassaden, erkennbare Modernisie-
rungsmaflnahmen, wie z.B. AuRendammung und ggf. baulicher Zustand
der Vorzonen. Bei Gebduden in der Kategorie ,,Sehr guter Zustand” wur-
de bei keinem der genannten Kriterien Mangel festgestellt. Gebaude der
Kategorie ,mittelmaRiger Zustand” wiesen Mangel in einer Kategorie
auf. Bei Gebauden in der Kategorie ,eher schlechter Zustand” wurden
bei zwei Kriterien Mangel festgestellt, in der Kategorie ,Sehr schlechter

Zustand” entsprechend Mangel bei drei oder mehr Kriterien.

Abb. 33 fuhrt die Ergebnisse der auRerlichen Einschatzung durch Um-
bauStadt und die Einschatzungen zum Sanierungsbedarf aus der
Eigentimerbefragung zusammen. Alle Gebaude, zu denen eine Rick-
meldung aus der Eigentimerbefragung vorliegt, sind mit Punkten mar-
kiert, so dass deutlich wird, ob SanierungsmaRRnahmen aus Sicht der Ei-
gentiimerinnen und Eigentimer beabsichtigt sind oder nicht.

Bei den mit einem schwarzen Punkt markierten Gebauden gab der Ei-
gentiimer an, dass Sanierungsmalinahmen beabsichtigt sind. Bei den mit
einem weillen Punkt markierten Gebauden sind laut Befragung keine Sa-
nierungsmaflnahmen beabsichtigt. Nicht immer gleicht die Einschatzung
der Befragten der Begutachtung von aufien, dies ist unter anderem auf
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34 Sind SanierungsmaRnahmen notwen-
dig?

Quelle: Eigentiimerbefragung

() nein (47)
© ja(an)

keine Angabe (2)

35 Beabsichtigen Sie, SanierungsmafRnah-
men vorzunehmen?

Quelle: Eigentimerbefragung
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die Art der notwendigen MaRnahmen zurickzufiihren, die jeweils be-
trachtet wurden, wie sich im Folgenden zeigen wird. Insgesamt ergibt
sich jedoch ein differenziertes und zugleich deutliches Bild des Sanie-
rungsbedarfs an Gebauden im Untersuchungsgebiet, da flichendeckend

Gebaude mit Sanierungsbedarf verortet werden konnten.

Von den Eigentimerinnen oder Eigentiimern sehen 41 (also 46% der
Befragten, die eine Rickmeldung gegeben haben) laut Eigentimerbe-
fragung Sanierungsbedarf an ihren Immobilien (siehe Abb. 34). Jedoch
gaben 22% der Befragten an, dass kleinere MaRnahmen geplant seien
und weitere 38%, dass umfassende Malknahmen geplant seien (siehe
Abb. 35). Hieraus ergibt sich also ein Anteil von 60% der Befragten, die

SanierungsmaRnahmen planen.

Zumeist wurden Sanierungsmafnahmen mit Bezug zur Aulenfassade
als notig erachtet, also Putz oder Anstrich, Fenster und Dammung (sie-
he Abb. 36). Einen zweiten grofRen Anteil der laut Eigentimerbefragung
notwendigen MaRRnahmen macht die Sanierung von Sanitdranlagen, Hei-
zungen und Elektroinstallationen aus. Malknahmen also, die im Rahmen
der duReren Bewertung durch die Begehung nicht festgestellt werden
konnten.

Grundlegende strukturelle Anderungen an der baulichen Substanz, wie
Grundrissanderungen, Teilabrisse oder Anbauten, wurden nur vereinzelt
genannt. Es bleibt also festzuhalten, dass sich die Sanierung privater Im-
mobilien in naherer Zukunft zu einem groen Teil auf dulRere und somit
stadtebaulich relevante MaRnahmen beziehen wird, die maRgeblich zum
Erscheinungsbild der Innenstadt beitragen. Eine Mehrzahl der Eigenti-

merinnen und Eigentimer beabsichtigt, Sanierungsmalnahmen vorzu-

. ja, kleinere MaRnahmen (31)

ja, umfassende MaRRnahmen (18)

. nein (32)
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Putz / Anstrich (36)
Fenster (23)
DammmaRknahmen (23)
Sanitaranlagen (23)
Heizung (21)
Elektroninstallationen (20)
Dachbelag (0)
Grundrissanderung (7)

Teilabriss (7)

Anbau (6)

nehmen. Dies sollte im Sinne einer grundsatzlichen Aufwertung des stad-
tischen Erscheinungsbildes gezielt unterstitzt werden.

SchlieRlich bleibt noch anzumerken, dass im Zuge der Eigentimerbefra-
gung Beratungsbedarf zu verschiedenen aktuellen Themen der baulichen
und stadtebaulichen Entwicklung abgefragt wurde (siehe Abb. 37). Dem-
nach besteht Beratungsbedarf in allen Bereichen, nicht nur klassisch bau-
liche Sanierungsvorhaben werden zukinftig eine Rolle spielen. So gibt es
aufgrund der demographischen Entwicklung bereits Beratungsbedarf im
Hinblick auf den seniorengerechten Umbau, es besteht Beratungsbedarf
zu Energiesparmalinahmen und gemeinschaftlichen Projekten. Auch die
Denkmalpflege spielt in der Befragung zum Beratungsbedarf eine Uber-
proportional groRe Rolle. Fir alle diese Themenfelder sollte es im mog-
lichen Sanierungsgebiet eine angemessene Betreuung und Beratung fur
Projekte im privaten Bereich geben, so dass die bauliche Substanz der

Innenstadt aktuellen Herausforderungen zielsicher begegnen kann.

37 Zu welchen Themen haben Sie Bera-
tungsbedarf?

Quelle: Eigentimerbefragung

36

Welche SanierungsmalRnahmen wéaren
notig?

Quelle: Eigentimerbefragung

Gemeinschaftsprojekte
allgemeine Sanierung
seniorengerechter Umbau
Denkmalpflege

Energiesparmanahmen
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4.5 DENKMALER UND BAUKULTUR

Das VU-Gebiet weist laut Eigentiimerbefragung einen hohen Anteil an
Gebauden auf, die vor 1900 entstanden sind. Laut Referat Denkmalpflege
des Regierungsprasidiums Tubingen gibt es im VU-Gebiet 24 Bau- und
Kunstdenkmaler (siehe Tabelle und Abb. 38). Im Bereich der VU liegt die
hochste Konzentration an gelisteten Denkmalern in Tettnang vor, so dass
das VU-Gebiet von herausragender historischer und baukultureller Be-
deutung fir die Gesamtstadt ist. Die Denkmaler im Untersuchungsgebiet
befinden sich insbesondere im Bereich rund um den Barenplatz und das
historische Stadttor sowie entlang der Schulstralle. AuRerdem sind be-
deutende Einzelgebdude der historischen Kernstadt denkmalgeschitzt.
Unter Denkmalschutz steht auch die , Sachgesamtheit Stadtbefestigung”,
sie ist in Abb. 38 rot umrandet. Dies beinhaltet alle sichtbaren, integrier-

ten und im Boden befindlichen Mauern.

Nicht nur die gelisteten Denkmaler, sondern auch das gesamte Erschei-
nungsbild der Kernstadt, insbesondere im Bereich des historischen
Marktplatzes (heutige Montfort- und Schulstralle) mit den anliegenden
Gebduden, muss als wertvoll und schiitzenswert erachtet werden.

Eine Untersuchung von wick+Partner Architekten zum Bereich der
westlichen MontfortstralRe stellt allerdings im Jahr 2016 fest, dass die
herrschende Bauleitplanung (Bebauungsplan Montfortstralle West von
2003) in diesem Bereich die Zukunftsfahigkeit des Bestandes einschrankt
und die exakte Form und Gestalt der heutigen Bebauung keine histori-
sche Notwendigkeit darstellt. Es gilt also in allen Fallen zu Uberprifen,
inwieweit die historische Struktur als unveranderlich anzunehmen ist
und inwiefern Anpassungen an moderne Anspriiche zu realisieren sind.
Fir das genannte Gebiet beispielweise soll durch eine Anderung des Be-
bauungsplans die stadtebauliche Entwicklung in Anlehnung an die histo-
rischen Bauten der Umgebung und entsprechend der historisch belegten
Gestaltungsgrundsatze bezlglich Kubatur, Dachformen, Fassaden und
weiteren Elementen verfolgt werden. In dhnlicher Weise sollte auch mit
der stadtebaulichen Entwicklung im restlichen Untersuchungsgebiet, ins-
besondere innerhalb der historischen Zwei-Gassen-Stadt, bei der mogli-
chen Umsetzung von MaRnahmen im 6ffentlichen Raum und bei Sanie-
rungsmaflnahmen an Gebduden verfahren werden.

Liste der Bau- und Kunstdenkmaler im

VU-Gebiet

1 Neues Schloss, Montfortplatz 1

2 Ehem. Wachhauser des Neuen
Schlosses, Montfortplatz 2,
SchloRstralke 2

3 Ehem. SchielRhaus,
SchitzenstraRe 9

4 Forstamtsgebdude und Nebenge-
baude, Schitzenstrale 5

5 Wohnhaus, SchloRstraRe 3

6 Altes Schloss, Montfortplatz 7

7 Gefallenendenkmal,
Montfortplatz 3

8 Kapelle St. Georg, Montfortplatz 3

9 Sachgesamtheit ,Stadtbefesti-
gung’,
Montfortplatz 7, MontfortstralRe
1, 35, 37, 39, 41, 43, SchulstraRe
4,5,6,7,8,9,10,11, 12

10  Ehem. Montfortisches Amtshaus,
SchulstraRe 4

11  Wohnhaus, SchulstraBe 5

12 Ehem. Kaplaneihaus von St. Anna,
Schulstrale 6

13 Wohn- und Geschéftshaus,
Montfortstralle 16

14 Ehem. Schulhaus, Schulstrale 10

15  Wohnhaus, Schulstrae 11

16 Wohnhaus, SchulstraRe 12

17  Wohnhaus, Montfortstrale 32, 34

18  Stadtschloss mit Kapelle und Tor,
Sachgesamtheit ,Torschloss”,
MontfortstraRRe 39, 41, 43

19  Wohnhaus, Barenplatz 8

20  Gasthof zur Krone, Barenplatz 7

21 Madonnenfigur, Barenplatz

22 Ehem. Wirtschaft zum Lamm,
Kirchstrale 1

23 Gasthof zum Béren, Barenplatz 1

24 Ehem. Gasthof zum Kreuz,

KirchstraRe 10
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4.6 VERKEHR UND MOBILITAT

Die Optimierung des Verkehrs- und Mobilitdtssystems ist ein grundle-
gender Baustein fir eine nachhaltige und lebenswerte Stadtentwicklung.
Die derzeitige Dominanz des ruhenden und flieRenden motorisierten
Verkehrs in der Tettnanger Innenstadt fihrt zu einer Reihe von negativen
Auswirkungen auf die Aufenthalts- und Erlebnisqualitat. Die Mobilitat
der Menschen ist zu sichern, ohne dass der Individualverkehr langfristig
Mensch und Umwelt GbermaRig belastet und die stadtische Lebensqua-
litdt vermindert. Im Folgenden werden die einzelnen Verkehrssysteme in

Kirze analysiert und in Abb. 39 zusammengefasst.

VERKEHRSINFRASTRUKTUR FUR KRAFTFAHRZEUGE

Die ErschlieBung des Untersuchungsgebiets erfolgt von Norden kom-
mend Uber den Barenplatz und die Durchfahrt durch den historischen
Torbogen sowie von Stiden kommend Uber den Kreisverkehr SeestraRe/
SchloRstralBe. In den drei parallel laufenden Achsen Montfortstrale,
SchulstralRe und GrabenstralRe kann sowohl gefahren als auch geparkt
werden. Schulstralle und MontfortstralRe sind EinbahnstralRen. Alle Ver-
kehrsflachen im Untersuchungsgebiet befinden sich im Eigentum der
Stadt Tettnang.

PARKEN UND STELLPLATZFLACHEN

Wahrend in der SchulstraRe nur auf einer Seite der Fahrbahn geparkt
wird, ist das StraRenbild der MontfortstraRe von beidseitigem Parken
gepragt. In der Grabenstralle besteht ein privates Parkplatzpaket an der
Nordseite sowie eine Tiefgarage mit 170 Stellplatzen. Zusatzliche 6ffent-
liche Stellplatzflachen gibt es auf dem Montfortplatz und in der Graben-
stralle. Beim Schlossgarten des Neuen Schlosses an der SchitzenstralRe
liegt aulerdem ein groRer 6ffentlicher Parkplatz, der von der SchloRstra-
Re aus angefahren wird. Hinzu kommen eine Vielzahl von kleineren Stell-
platzpaketen und privaten Garagen. Eine Ubersicht aller Parkpl3tze sowie
grolRerer Parkplatzpakete ist in Abb. 39 dargestellt. Die Karte zeigt, dass
der 6ffentliche Raum der Innenstadt durch ruhenden Verkehr dominiert
wird. Parkende Autos pragen das StraBenbild in allen Teilen des Untersu-
chungsgebiets. Parkgebihren werden mittels Parkscheinautomaten oder
Handyticket im Bereich Montfortplatz, MontfortstraRe, SchloRstraRe,
Barenplatz und in der Tiefgarage GrabenstraRRe erhoben.

In der Eigentimerbefragung gaben mit 51% mehr als die Hélfte der Be-
fragten an, Uber ausreichend Stellplatze auf dem eigenen Grundstlck zu
verflgen (siehe Abb. 40). Von den anderen 39% ist zu vermuten, dass sie
den Parkplatzdruck auf den 6ffentlichen Raum im Untersuchungsgebiet
und in den direkt angrenzende Bereichen erhéhen.

40 Ist die Anzahl der Stellplatze ausrei-
chend?

Quelle: Eigentiimerbefragung
. nein
@

keine Angabe
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41 Welches Verkehrsmittel nutzen die
Befragten?

Quelle: Einzelhandelskonzept, CIMA

Auto
Zu Fuf
Rad
OPNV

Motorrad / Roller
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FUSSGANGER UND RADFAHRER

Ein charakteristisches Merkmal der Tettnanger Innenstadt ist die Vielzahl
von kurzen und direkten Querverbindungen fir FuRganger. Dieses Sys-
tem von Treppen, Wegen und kleinen Gassen erlaubt FulRgangern eine
schnelle Querung der ansonsten geschlossenen historischen Bebauung.
Teilweise werden die schmalen Wege durch Gebaude hindurchgefihrt
und verschaffen FuRgéangern einen entscheidenen Vorteil im Hinblick auf
die Erreichbarkeit der historischen Kernstadt. Jedoch sind viele Wege
und Treppen in einem schlechten Zustand. Die steile Direktverbindung
vom Schlossgarten hinunter ins Tobelbachtal ist derzeit nicht passierbar.

Radfahrer erreichen das Untersuchungsgebiet tiber die SchloRstralle und
den Barenplatz per Durchfahrt durch den Torbogen. Es besteht keine
Radverkehrsinfrastruktur im Untersuchungsgebiet, was aber aufgrund
der niedrigen Geschwindigkeit des PKW-Verkehrs und der engen Strallen
nicht notwendig erscheint. Im Vergleich zu Stellplatzen fir PKWs gibt es

nur wenige Fahrradstellplatze im Untersuchungsgebiet.

OFFENTLICHER PERSONENNAHVERKEHR (OPNV)

Im Untersuchungsgebiet direkt liegt keine Bushaltestelle. Die Erreichbar-
keit des OPNVs ist jedoch tiber den zentralen Umsteigepunkt am Baren-
platz sowie Uber die Haltestellen KarlstralRe und SeestraRRe in unmittelba-
rer Ndhe gewahrleistet. Die genannten Querverbindungen fur FuRganger
spielen eine entscheidene Rolle fur die Erreichbarkeit der Bushaltstellen.

ANTEILE DER VERKEHRSARTEN

Eine genaue Verteilung der Verkehrsnutzer auf die verschiedenen Ver-
kehrsarten ist nicht bekannt. Im Einzelhandelskonzept der cima von
2016 wurde eine Befragung in den HaupteinkaufsstralRen KarlstraRe und
MontfortstraRe durchgefihrt. Dabei wurde ermittelt, dass die Halfte der
Befragten mit dem Auto oder Motorrad/Roller zum Einkaufen kommen,
34% kommen zu FuR, jeweils 8% nutzen das Fahrrad und den OPNV. Die
festgestellte Verteilung kann einen ungefahren Richtwert fir das Unter-
suchungsgebiet geben und macht deutlich, dass der Autoverkehr zwar
eine wichtige Rolle spielt, aber nicht uneingeschrankt dominiert. Darauf
aufbauend gilt es, die Alternativen zum motorisierten Individualverkehr
wie Bus-, Rad- und FuRverkehr zu starken und eine sinnvolle Verteilung

des StraRenraums voranzubringen.
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4.7 ENERGIE UND KLIMA

Im Jahr 2015 wurde die Stadt Tettnang mit dem begehrten Giitezertifikat
des European Energy Awards (EEA) ausgezeichnet und darf sich nun of-
fiziell als Europdische Energie- und Klimaschutzkommune bezeichnen. In
Zukunft verschreibt sich die Stadt der konsequenten Weiterentwicklung
der Ziele des EEA und der Operationalisierung der in diesem Zusammen-
hang identifizierten Handlungsfelder. Die Handlungsfelder, die sich auf
das Untersuchungsgebiet der ,Erweiterten Innenstadt” beziehen, wer-
den im Folgenden kurz erldutert.

KOMMUNALE GEBAUDE / ANLAGEN

Viele Gebdude der kommunalen Verwaltung befinden sich im Untersu-
chungsgebiet. Die Stadt muss beim Thema Energieeffizienz und Einspar-
moglichkeiten mit gutem Beispiel vorangehen. Daher werden alle kom-
munalen Geb&ude und Anlagen zu 100% mit zertifiziertem Okostrom und
zu groRem Teil mit Biogas aus heimischer Produktion versorgt. Dartber
hinaus prift die Stadt regelmalig ihre Gebaudebelegung und ihren Ener-
gieverbrauch mit dem Ziel optimierter Flachen- und Raumnutzung, kur-
zer Wege und effizienten Energieeinsatzes. Die Gebdude- und StraRenbe-
leuchtung sowie die Verkehrssignalanlagen sollen bis 2020 auf effiziente
Losungen umgestellt werden. Bei grofReren Baumaflnahmen werden die

Einhaltung der Energieeinspar- und CO,- Minderungsziele vorausgesetzt.

ENTWICKLUNGSPLANUNG / RAUMORDNUNG

Die Stadt Tettnang wird die Potenziale bezlglich Energieeinsparung,
nachhaltigem Umbau der Energieversorgung und Klimaschutz im Rah-
men der Bauleitplanung und der Stadtentwicklung bis zum Jahr 2030
schrittweise erhohen. Dies setzt eine energieoptimierte Siedlungspla-
nung unter Berlcksichtigung energieeffizienter Infrastruktur- und Ver-
kehrserschlieRung mit Prioritat fir den umweltfreundlichen Verkehrsver-
bund voraus. Beim Bau von Gebduden wird auf eine energiesparende
und nachhaltige Architektur gesetzt.

ERNEUERBARE ENERGIEN

Die Eigentimerbefragung hat ergeben, dass die Mehrheit der Behei-
zungssysteme auf der Verbrennung von fossilen Brennstoffen basiert. Im
privaten Bereich ldsst sich also ein deutliches Entwicklungspotenzial fur
die Nutzung von regenerativen Energien erkennen. Bisher ist kein Ge-
baude im Untersuchungsgebiet an das lokale Nahwdrmenetz der Stadt
Tettnang angebunden. Konzeptionelle Ideen und Ansatze kdnnten in Zu-
kunft entwickelt werden, um das VU-Gebiet unabhdngiger von fossilen

Brennstoffen zu machen.

42 Kommunale Gebdude missen beim
Thema Energieeffizienz und Einspar-
moglichkeiten mit gutem Beispiel
vorangehen

0%

19%

12%

69%

43 Wie erfolgt derzeit die Beheizung des
Gebadudes?

Quelle: Eigentimerbefragung
Gasheizung
Olheizung
sonstige Heizung

O Fernwarme
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Solarpotenziale auf Dachflachen
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44 Solardachflachenpotenziale M1:2.500
Quelle: LUBW 2017
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Abb. 44 zeigt das von der LUBW (Landesanstalt fir Umwelt, Messun-
gen und Naturschutz Baden-Wirttemberg) ermittelte Potenzial zur So-
larenergiegewinnung auf Dachflachen im Untersuchungsgebiet. Es gibt
danach wenige sehr gut geeignete Dachflachen und eine grofle Anzahl
an gut nutzbaren Dachflachen. Eine sehr geringe Anzahl ist nur bedingt
nutzbar, alle nicht markierten Dachflachen mussten einzeln gepruft wer-

den.

Aus stadtebaulicher Sicht ist allerdings anzumerken, dass eine solche
Voruntersuchung nur einen ersten Hinweis auf die Nutzbarkeit von Dach-
flachen geben kann. Die Installation von Solaranlagen in der historischen
Kernstadt muss im Einzelfall geprift werden, um sowohl denkmalrecht-
lichen als auch gestalterischen Ansprichen zu entsprechen. AuRerdem
ldsst die geringe GrolRe der einzelnen Dachflachen vermuten, dass sich
die Gewinnung von Solarenergie nur in wenigen Fallen finanziell lohnen
dirfte.

Der Anschluss an das Nahwéarmenetz sowie die Erschliefung von Ener-
gieeinsparpotenzialen spielen voraussichtlich eine groRere Rolle als die
Erzeugung regenerativer Energien im Untersuchungsgebiet selbst. Die
energetische Ertlichtigung von Gebauden ist also gezielt zu fordern und
zu unterstitzen. Die Sanierung und Betreibung der kommunalen Geb&u-
de nimmt hierbei eine Vorbildfunktion ein. Das grofite Einsparpotenzial
liegt aber im Bereich der privaten Immobilien im Untersuchungsgebiet,
da diese den Grofteil der Gebaude stellen. Die Forderung in einem mog-
lichen Sanierungsgebiet kann Anreiz zur energetischen Sanierung sein.

Einen weiteren Schwerpunkt im Hinblick auf die stddtebauliche Entwick-
lung stellt die Reduktion des Anteils der mit dem PKW zurlickgelegten
Wege dar. Hierzu kann die fuRganger- und fahrradfreundliche Gestaltung
der 6ffentlichen Raume einen entscheidenden Beitrag leisten. Auch die
Erreichbarkeit des Gebietes fiir Nutzer des OPNV spielt eine Rolle. Von
besonderer Bedeutung ist hierbei die attraktive Gestaltung und Beschil-
derung der Querverbindungen fir FulRganger, die eine schnelle Erreich-
barkeit und ErschlieRung der in der historischen Kernstadt gelegenen
Funktionen garantieren.

45
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4.8 OFFENTLICHER RAUM,
GRUN- UND FREIFLACHEN

Der offentliche Raum hat eine entscheidende Bedeutung fir das gesell-
schaftliche Zusammenleben und die Lebensqualitét in einer Stadt. Of-
fentliche Platze, Blickbeziehungen, Freiflichen und Grinrdaume pragen
das Stadtbild und die AuRenwahrnehmung einer Stadt.

Der offentliche Raum im VU-Gebiet hat grofitenteils einen sehr stadti-
schen Charakter mit gepflasterten und asphaltierten StralRen- und Platz-
flachen. Hauptplatz und Zentrum des Untersuchungsgebiets bildet der
Montfortplatz. Die von hier abgehende Strale Montfortstrale und im
weiteren Verlauf die Schulstralle bilden die historische Zwei-Gassen-
Stadt. Das gesamte Untersuchungsgebiet, insbesondere der Montfort-
platz, sind heute von ruhendem und flieRendem Verkehr dominiert. Es
fehlt an Sitzgelegenheiten und gestalterischer Attraktivitat. Der Montfort-
platz kommt seiner Bedeutung und Funktion als zentraler Begegnungs-,
Fest- und Marktplatz nur teilweise nach. Es fehlt an Gastronomie, die
sich zum Platz 6ffnen und ihn beleben kdnnte. Die vergleichsweise grolie

Platzflache erscheint leer und bietet keine Sitz- oder Spielmoglichkeiten.

Abb. 45 veranschaulicht die derzeitige Situation der 6ffentlichen Rdaume
in der Tettnanger Innenstadt. Es wird dabei zwischen sanierungsbedurfti-
gen Raumen mit konkreten baulichen Méngeln und aufwertungsbedrf-

tigen Rdumen mit hauptsachlich strukturellen Mangeln unterschieden.

Sanierungsbedarf besteht in der SchulstralRe, Grabenstralle sowie dem
Bereich rund um das ehemalige Schiefhaus im Schlossgarten. Sanie-
rungsbeddrftig sind insbesondere die StraRenrdume und Beldge. Die
Pflasterflachen und Wege im Bereich des ehemaligen SchieRhauses mus-

sen erneuert werden.

Aufwertungsbedarf besteht entlang der MontfortstralRe und Grabenstra-
Re sowie dem Montfortplatz und dem Vorplatz des Ehrenhofs vor dem

46 Der Montfortplatz ist der zentrale
Platz von Tettnang. Er wird dieser
Bedeutung und Funktion derzeit nicht
gerecht.
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Die Tettnanger Grabenstral3e ist von
ruhendem Verkehr dominiert.

Rechts: Die Montfortstrale ist eben-
falls durch parkende Autos und eine
geringe Aufenthaltsqualitat charakte-
risiert.
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Neuen Schloss. Darlber hinaus wurde Aufwertungsbedarf im Bereich
SeestralRe / SchloRstralRe festgestellt. Dieses Areal bildet einen zentralen
Ort im Stadtgeflige, der derzeit nicht angemessen bebaut ist und genutzt
wird. Neben den genannten Platzen und StralRen sind die Grinrdume im

Untersuchungsgebiet aufwertungsbedurftig.

Im Rahmen der KarlstraRensanierung werden Neugasse und Kifergasse
derzeit umgestaltet. Zuklnftige Planungen fir die Gassen im Untersu-
chungsgebiet sollten diese bereits umgesetzte MaRnahme sowie die Er-

gebnisse des Planungswettbewerbs von 2014 berUcksichtigen.

Neben Méangeln im Strallenbelag oder der Platzgestaltung gibt es im Un-
tersuchungsgebiet Gebdude, die durch ihre vernachlassigte, sanierungs-
bedurftige oder strukturell defizitdre Erscheinung eine negative Aulien-
wirkung in den &ffentlichen Raum hinein entwickeln. Dies wirkt sich auch
negativ auf die Attraktivitat des Wohnumfelds fir die Anwohnerinnen
und Anwohner aus. Durch die Sanierung der Gebdudesubstanz oder eine
angemessene Umfeldgestaltung konnte an solchen Orten Abhilfe ge-
schaffen werden und damit die Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum
und die Qualitat des Wohnumfelds fir die Bewohnerinnen und Bewoh-

ner erhdht werden.

FREIFLACHEN UND GRUNRAUME

Neben den steinernen und versiegelten Flachen der Platze und StralRen
bildet der Schlossgarten rund um das Neue Schloss die grofte innerstad-
tische Grinflache. Im Garten findet sich der einzige Spielplatz des Un-
tersuchungsgebiets sowie Raum fir weitere Freizeitaktivitdten und Er-
holungsnutzungen. Jedoch wirken die unterschiedlichen Nutzungen und
Aufenthaltsorte unzusammenhangend. Der Schlossgarten weist Mangel
in den Eingangsbereichen, der Wegeflihrung, der Méblierung und der

Geholzpflege auf.
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Eine weitere historisch gewachsene Freiraumstruktur, die fir die Altstadt
von groRer Bedeutung ist, aber bisher wenig im Rahmen der Stadtent-
wicklung bericksichtigt wurde, ist der sogenannte ,,Griine Ring”. Der gri-
ne Ring um die Altstadt setzt sich aus den historischen Garten westlich
der GrabenstraRe, dem Tobelbachhang nach Norden, dem Schlosspark
und den Gartenflachen um St. Gallus bzw. den vorgelagerten Villengarten
zusammen. Dieser Freiflaichenring dient als Bindeglied zu neuzeitlichen
Siedlungsteilen und zur freien Landschaft und erhodht die Ablesbarkeit

der mittelalterlichen Stadtstruktur.

Die historischen Grinstrukturen der Stadtgarten sowie des Tobelbachs
sind jedoch teilweise unterbrochen oder in ungepflegtem Zustand. Ins-
besondere im stdlichen Bereich der GrabenstraRRe gibt es keine Griinfla-
chen mehr, die den historischen ,griinen Ring” um die Altstadt ersichtlich
machen wirden. Auch die westlich der Grabenstralle liegenden Grund-
stlicke und der StraRenraum selbst sind aufwertungsbedurftig, da sie von
UbermaRiger Parknutzung beansprucht werden und in ihrer Gestaltung
und Materialitat der zentralen Lage in der Innenstadt nicht angemessen

erscheinen.

Charakteristisch fur die Frei- und Grinrdume in der Tettnanger Kernstadt
ist die topographische Lage. Der historische Altstadtkern erstreckt sich
auf dem Hoéhenrlcken einer Terasse des Schussentals Gber dem tief ein-
geschnittenen Tal des Tobelbachs. Das Neue Schloss markiert abgesetzt
von den Ubrigen Bebauungen die vordere Spitze dieses nattrlichen Ho-

henrlckens.

Die topographische Situation ermdglicht Ausblicke zum Bodensee und
zu den Alpen von verschiedenen Positionen im Untersuchungsgebiet. Je-
doch sind diese Positionen nicht gezielt ausgebildet und durch Geholz
versperrt. An drei Orten im Untersuchungsgebiet gibt es terrassenarti-
ge Situationen, von denen Ausblicke in die umgebende Landschaft oder
in Richtung von bedeutenden Bauwerken moglich waren. Zum einen
von der Sidwestseite des Neuen Schlosses, wo bereits ein weiter Blick
in Richtung Bodensee besteht. Zum anderen sidwestlich der Kapelle
St. Georg direkt am Montfortplatz. Dort verstellen Baume und Straucher
den Ausblick in das Tobeltal. AuRerdem ware auf der Rickseite des Mont-
fortmuseums ein Ausblick Richtung St. Gallus Kirche mdéglich. Dieser Ort

ist derzeit versperrt und somit nicht 6ffentlich zuganglich.

Die Aussagen zu Griinflachen und dem
Landschaftsraum basieren auf dem
Freiraumkonzept von Friedemann
Landschaftsarchitekten, 2017.
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49 Nutzungen im Erdgeschoss M1:2.500
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4.9 NUTZUNGSSTRUKTUR

Wie in Abb. 49 zu erkennen, liegen im VU-Gebiet einige 6ffentliche Ein-
richtungen mit zentralen stddtischen Funktionen, wie beispielsweise die
Stadtverwaltung im Rathaus und die Polizeiwache. AuRerdem gibt es kul-
turelle und religidse Einrichtungen mit einem Schwerpunkt im Schloss,
einen Spielplatz im Schlosspark sowie das Jugendhaus. Die reprdsenta-
tivsten Bauten der Stadt Tettnang rund um den Montfortplatz und am
nordlichen Ende der MontfortstraRe rahmen die historische Zwei-Gas-

sen-Stadt mit ihrer grolRen Nutzungsvielfalt.

In einem moglichen Sanierungsgebiet sind die Leerstdnde von Bedeu-
tung, da die Innenstadt und somit das gesamte VU-Gebiet als zentraler
Versorgungsbereich definiert und im Einzelhandelskonzept 2017 genau-
er untersucht wurde. Die Erdgeschossleerstdande (in Abb. 49 dunkelgrau
markiert) kénnen bei der Erreichung der Zielstellungen des Einzelhan-
delskonzepts eine Rolle spielen. Dabei geht es darum, die Attraktivitat
der Innenstadt in Bezug auf den Einzelhandel zu erhéhen, die ortliche
Kaufkraft im Gebiet zu binden und im Sinne einer ,Stadt der kurzen
Wege” eine moglichst gut fulllaufig erreichbare Nahversorgung zu ge-
wahrleisten. Letzteres ist insbesondere im hoch verdichteten VU-Gebiet
von Relevanz, auch um den 6ffentlichen Raum zu entlasten, der teilweise
stark verkehrsbelastet ist. Die meisten Einzelhdndler und Dienstleistungs-
angebote konzentrieren sich im Untersuchungsgebiet entlang der Mont-

fortstralle und der KarlstraRe.

Die Bedeutung der Innenstadt in touristischer Hinsicht, in Bezug auf das
Stadtmarketing und als Veranstaltungsort wurde bereits im ISEK von
2017 untersucht und belegt. In diesem Themenfeld gibt es ein grofRes
Entwicklungspotenzial, das in Zukunft besser ausgeschdpft werden soll.
Im VU-Gebiet liegen die Hauptsehenswirdigkeiten Tettnangs, so dass es
von hoher touristischer Bedeutung fur die Gesamtstadt ist. Allen voran
konnte das Schloss nach der kirzlich erfolgten umfassenden Sanierung
der AuRenfassade in noch grofRerem Ausmall als Anziehungspunkt funk-
tionieren. Hier soll es eine Weiterentwicklung des vorhandenen Ange-
bots geben. Neben der touristischen Bedeutung sind Schloss, Ehrenhof
und Schlossgarten auch Zentren kultureller Aktivitaten fir die Tettnanger
Birgerschaft. Eine Vielzahl von Veranstaltungen, Méarkten und Festen fin-
den in und um das Schloss statt. Zusatzlich liegen ein Kino und die Stadt-
bicherei im Untersuchungsgebiet an der SchloRstraf3e.

Im VU-Gebiet liegen drei kleine Museen: das Montfortmuseum und das
Elektronikmuseum neben dem Torschloss sowie die Stadtische Galerie

im Forsthaus im Schlosspark.
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50 Anzahl der Nutzungseinheiten (NE,
Wohnungen/Biiros/Geschafte etc)
pro Immobilie

Quelle: Eigentiimerbefragung

51 Gebaudenutzungen (Mehrfach-
nennungen moglich)

Quelle: Eigentimerbefragung
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Neben dem historischen Erbe der Montfortstadt dient der Hopfen als
wichtiger touristischer Impulsgeber, im VU-Gebiet ist dabei die lokale
Brauerei Krone zu nennen. Diese bildet zusammen mit anderen Gastho-
fen einen Gastronomie- und Hotellerie-Schwerpunkt am Barenplatz.

Die Ubernachtungsméglichkeiten im VU-Gebiet sind hauptsachlich Gast-
hauser mit eher geringen Zimmerzahlen und traditioneller, aber moder-
nisierter Ausstattung. In der Eigentimerbefragung wurde lediglich eine
Ferienwohnung angegeben. Es ist davon auszugehen, dass die Gasthau-
ser den Schwerpunkt fiir Ubernachtungen im Untersuchungsgebiet dar-
stellen.

Aus der Eigentimerbefragung hat sich ergeben, dass es eine Mehrzahl
von Gebduden mit 3 oder mehr Nutzungseinheiten im VU-Gebiet gibt
(siehe Abb. 50). Die meisten dieser Einheiten sind laut Befragung Wohn-
einheiten, dicht gefolgt von Gewerbe und Einzelhandel (siehe Abb. 51).
Allerdings folgen diese Angaben der Befragten keiner genauen Definiti-
on, so dass beispielsweise relativ viel Gewerbe angegeben wurde, ob-
wohl der Schwerpunkt im Untersuchungsgebiet augenscheinlich eher im

Bereich Einzelhandel und Dienstleistungen liegt.

Wohnnutzungen im Erdgeschoss sowie die dazugehorigen Garagen und
Nebengebaude finden sich allerdings nur vereinzelt im Untersuchungs-
gebiet und konzentrieren sich lediglich zwischen SchulstraRe und Kro-
nengdssle sowie an der TobelstralRe. Hieraus lasst sich ablesen, dass es
einen hohen Grad an Nutzungsmischung im VU-Gebiet gibt und reine
Wohnnutzung in den Gebduden selten ist.

3NE (11)

Leerstand (8)
Einzelhandel (25)
Ferienwohnungen (1)
Dienstleistungen (12)
Gewerbe (37)

Wohnen (69)
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4.10 EINZELHANDEL

Im Einzelhandelskonzept der cima von 2016 wurde eine positive Bevol-
kerungsentwicklung und eine grolle Bedeutung der Stadt Tettnang als
Arbeitsplatzstandort festgestellt, was sich in einem positiven Pendlersal-
do zeigt. Im Tourismusbereich wurden Potenziale erkannt, die es klinftig
verstarkt zu nutzen gilt. Aus der Entwicklung dieses Bereichs konnte sich
eine bedeutende Wertschopfung fur Tettnang ergeben, so zum Beispiel
im Bereich Gastronomie, Hotellerie, aber auch im Einzelhandel. Grund-
satzlich stellen diese Faktoren eine gute Grundlage fir die Entwicklung
der Kaufkraft dar. Es gilt laut cima allerdings, auf allgemein veranderte
Rahmenbedingungen und Zielgruppen zu reagieren, um die Kaufkraft vor
Ort zu binden. Konkurrenz machen der Stadt Tettnang die benachbarten
Mittel- und Oberzentren, obwohl Tettnang grundsatzlich einen grofRen
Einzugsbereich besitzt. Es sollte also die Optimierung und der Ausbau
des ortlichen Angebots betrieben werden. Insbesondere die Innenstadt

sollte vorrangig entwickelt werden.

In der Innenstadt gibt es einen Bedarf an einem weiteren Drogerie-
markt und es werden zum Beispiel Erweiterungspotenziale im Bereich
Bekleidung/Wasche gesehen. Zusatzlich gibt es Entwicklungsbedarfe
im Lebensmittelsegment. Die cima empfiehlt die Ansiedlung eines Le-
bensmittelvollsortimenters im Innenstadtbereich. Dieser kdnnte eine

Magnetwirkung entfalten, Kaufkraft binden, die Nahversorgungssituati-

Die Angaben in diesem Abschnitt stammen
aus der Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes der cima GmbH von 2016

52 Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs

Quelle: cima. GmbH 2016
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Tab. 2: Tettnanger Sortimentsliste
Quelle: cima 2016

Zentrenrelevante
Sortimente

TETTNANG VU »Erweiterte Innenstadt«

1 2 3 4 5 6 7

Bestandsanalyse

on verbessern und somit die Bedeutung der Innenstadt weiter steigern.
Die Sanierung der KarlstralRe wird als positiver Anreiz fir Entwicklungen
und Investitionen im Einzelhandel sowie die Starkung der Nutzungsviel-
falt gesehen. Gleiches wirde fir die Sanierung 6ffentlicher Raume in der
Innenstadt und somit im VU-Gebiet gelten.

Die im Einzelhandelskonzept dargestellte Sortimentsliste soll als Grundla-
ge der Bauleitplanung dienen und ist somit auch fir das VU-Gebiet rele-
vant. Sie listet zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimen-

te spezifisch fir die Tettnanger Innenstadt auf.

Nahversorgungsrelevante
Sortimente

Nicht-zentrenrelevante
Sortimente

- Antiquitaten, Kunst-
gegenstdande
Baby- und Kinderartikel
- Bekleidung, Wasche, Strimpfe
Brillen und-zubehor, optische Erzeug-
nisse, Horgerateakustik
- Bucher, Schreibwaren
Glas, Porzellan, Keramik,
Geschenkartikel, Haushalts-waren,
Silberwaren
Haus- und Heimtextilien,
Gardinen, Bettwaren
- Hobby- und Sammelbedarf
(z.B. Musikinstrumente,
Briefmarken)
- Lederwaren, Kirschner-, Galanteriewa-
ren (inkl. Pelze, Taschen, Schulranzen)
Sanitatsbereich
- Schuhe und Zubehor
Stoffe, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf,
Bastlerartikel
- Spielwaren
Sport- und Campinggartikel
Uhren, Schmuck

- Arzneimittel (Apotheken)
Drogerieartikel, Parfimerie-artikel
Lebensmittel, Nahrungs- und Genuss-
mittel, Getranke

Reformwaren, Naturkost
Schnittblumen

- Wasch- und Putzmittel

Zeitschriften, Zeitungen

- Autozubehor,-teile,-reifen
Badeeinrichtungen, Installationsmateri-
al, Sanitarerzeugnisse

- Baumarktartikel, Bauelemente, Bau-
stoffe

Boote und Zubehor

- Brennstoffe, Holz- und Holz-materialen,
Zaune, Kohle, Mineraltlerzeugnisse
Buromaschinen (ohne PC)

- Computer und Zubehor,
Telekommunikation

Fahrrader und Zubehor

- Foto und Fotozubehor, Film

Farben, Lacke, Tapeten,

Teppiche, Bodenbeldge

- Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen,
Pflanzgefale

Haushaltselektronik

(u.a Waschmaschinen, Kichengerate)
Leuchten und Zubehor

Mébel (inkl. Matratzen,

Kiichen, Gartenmobel, Bliromobel,
Kinderwagen)
Unterhaltungselektronik

(u.a. Tontrager, TV-Geréte, Stereoan-
lagen)

Waffen, Jagd-, Reit- und Angelbedarf

- Werkzeuge, Eisenwaren

Zooartikel (inkl. Tiere und Tiernahrung)

Aufgrund des Einzelhandelskonzepts wurde ein zentraler Versorgungsbe-
reich ,Innenstadt” (siehe Abb. 52) abgegrenzt, der mit Ausnahme des
Schlossparks den gesamten VU-Bereich beinhaltet. Dem beschlossenen
Versorgungsbereich kommt eine wichtige Versorgungsfunktion fir den
Standort Tettnang zu und er verflgt Gber einen vielseitigen Nutzungs-
mix. Die beiden bedeutendsten Einzelhandelslagen sind die KarlstralRe

und die MontfortstraRe. Letztere liegt im Untersuchungsgebiet und hat
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ihre Starken besonders im inhabergefihrten Einzelhandel und durch das
erganzende Angebot auf dem Stadtlesmarkt samstags im Bereich nordli-
che Montfortstralle und dem Wochenmarkt dienstags auf dem Montfort-
platz. Im Vergleich zur KarlstraRe hat die Montfortstralle aufgrund der
genannten Eigenschaften und ihres historischen Charakters Potenziale,
die es zu entwickeln gilt. Die Verkehrsbelastung sollte geringer und der
offentliche Raum attraktiver werden, um die Montfortstral3e als Einkaufs-
stralle zu qualifizieren.

Jedoch sieht das Einzelhandelskonzept Mangel im offentlichen und pri-
vaten Raum. So ist die Nutzungsdichte in der Montfortstralle zu niedrig
und der Einzelhandelsbesatz sehr kleinteilig, wodurch die Einkaufsstra-
Re recht langgezogen wirkt. Insgesamt fehlt es der Innenstadt laut Ein-
zelhandelskonzept an einem Kundenmagneten, der frequenzbringend
wirkt und zur weiteren Belebung beitragt. Es zeichnen sich Leerstande
zum Beispiel in Form von leeren Schaufenstern ab, die die Attraktivitat
mindern. Zudem entsprechen einige Geschafte und deren Auenwirkung
und Fassaden nicht mehr den modernen Standards oder sind sanierungs-
bedurftig. Auch der gemeinsame Auftritt der Handler ist ausbaufahig. Im
Hinblick auf den ruhenden Verkehr werden Einschrankungen der Attrak-
tivitdt im o6ffentlichen Raum und fir die Sichtbarkeit der Einzelhdndler
durch die Vielzahl der parkenden Autos gesehen. Die Verfligbarkeit von
Parkplatzen in unmittelbarer Nahe zur Innenstadt mit ihren Einzelhan-
delsangeboten wird von den Einzelhandlern gleichzeitig aber als bedeu-
tender Faktor in Bezug auf die Anziehungskraft des Einzelhandels be-
schrieben.

Wegeverbindungen zwischen den beden Haupteinkaufslagen KarlstralRe
und Montfortstral3e sollten verbessert und sichtbarer gemacht werden.

Das Einzelhandelskonzept empfiehlt somit die konsequente Entwicklung
und Positionierung der Innenstadt als zentralen Einkaufs-, Versorgungs-
und Kommunikationsraum. Im Rahmen einer stéadtebaulichen Sanierung
sollten laut cima insbesondere im Bereich Aufenthaltsqualitdt sowie im
Hinblick auf die Erreichbarkeit und das Parken Entwicklungen angesto-
Ren werden. Aspekte wie die Ordnung des Verkehrs, die Steigerung des
Erlebnischarakters, das Schaffen von attraktiven Platzen und Aufenthalts-
orten sowie eine ansprechende Stadtmoblierung werden als bedeuten-
de Malnahmen zur allgemeinen Attraktivitatssteigerung der Innenstadt
genannt. Flachenpotenziale sollten ermittelt und genutzt werden, dazu
dient unter anderem das im ISEK der Stadt Tettnang angeregte Potenzi-

alflachenmanagement.
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4.11 STARKEN-SCHWACHEN-ANALYSE

Starken des VU-Gebiets

7

Schwiéchen des VU-Gebiets

Demographie / Sozialstruktur

insgesamt positive Bevolkerungsentwicklung

alternde Bevolkerung

bedeutender Wohnstandort mit hoher
Einwohnerdichte

wenig junge Menschen wohnen direkt im
Gebiet

Stadtebauliche Struktur

zwei charakteristisch unterschiedliche
Quartiere, die sich ergdnzen und bereichern
(Zwei-Gassen-Stadt und Schloss mit Park)

enge Grundstlckszuschnitte beschranken
Entwicklungsmoglichkeiten

historische FuRwegeverbindungen unabhan-
gig vom StraRenverkehr

wenig private Freiflachen durch dichte
Bebauung

historische Stadtstruktur gut erhalten

Eigentiimerstruktur StraBenraume in 6ffentlichem Besitz, da- private Grundsttickseigentiimer missen zur
durch hohe Handlungsféhigkeit der Stadt Verbesserung des Ortsbildes beitragen
Abstimmung mit Land zur Entwicklung des
Schlossgartens notig
Gebiudesubstanz hohe Sanierungsbereitschaft von privater vergleichsweise hohe Kosten fiir Sanierungen

Seite bei Gebduden in schlechtem Zustand

von denkmalgeschltzten Gebduden

Sanierungen bieten bei guter Begleitung
die Chance auf ein baukulturell wertvolles
Erscheinungsbild der Innenstadt

Erttchtigung alterer Bausubstanz im Hinblick
auf aktuelle demographische und gesell-
schaftliche Entwicklungen notwendig

Sanierung von 6ffentlichen Gebauden kann
Vorbildcharakter haben

viel Sanierungsbedarf an der AuRenhiille
oder in Vorbereichen festgestellt

Verkehr und Mobilitat

Querverbindungen fur Fulganger ermogli-
chen kurze Wege

Parkplatzdruck auf den 6ffentlichen Raum
bei schmalen Straenquerschnitten

groRer Grinflachenanteil direkt am dichten
Stadtkern

Dominanz des PKW-Verkehrs

Energie und Klima

Potenzial zur Nutzung nachhaltiger Energie-
formen

Reduktion des Anteils des PKW-Verkehrs

Vorbildwirkung der Stadt durch EEA und
EnergieeinsparmalRnahmen an 6ffentlichen
Gebaduden

historische Bebauung birgt wenig Potenzial
zur Erzeugung regenerativer Energien

Offentlicher Raum

Kompakter Stadtgrundriss bietet Potenzial
fir ,Stadt der kurzen Wege”

Sanierungsbedarfe an Stralken, Wegen und
Grunflachen

Querverbindungen als Potenzial fur fuRgan-
gergerechte Stadt und attraktives Wohnum-
feld

Sanierungsrickstande an Gebauden mit
Negativwirkung auf den 6ffentlichen Raum

Grin- und Freiflachen, die mit dem Stadt-
raum verknipft werden konnen

Aufwertungsbedarf an Grinflachen, insbe-
sondere dem Schlosspark

Nutzungsstruktur hohe Dichte an 6ffentlichen Einrichtungen Fehlnutzungen, die Erscheinungsbild und
und Dienstleistungen Aufenthaltsqualitat der Innenstadt beein-
trachtigen
Einkaufs- und Flanierzone MontfortstralRe Leerstande an der MontfortstraRRe
Potenzial fur touristische und kulturelle Ent-
wicklung der Kernstadt nach SchloRsanierung
Einzelhandel Nutzungsmix entlang der Haupteinkaufs- Méngel im &ffentlichen Raum

stralken

weitere Attraktivitatssteigerung konnte
Kaufkraft binden

ungeordnete Parksituation und mangelnde
Erreichbarkeiten

Zentralitat und groRRer Einzugsbereich der
Innenstadt

groRer Anbieter mit Magnetwirkung fehlt
bisher
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5.1 LEITLINIEN UND SANIERUNGSZIELE

Die stadtebaulichen Leitlinien fir das VU-Gebiet basieren auf den grund-
legenden Leitlinien fur die Stadtentwicklung Tettnangs bis 2030, wie sie
im ISEK erarbeitet wurden. Inhaltlich besteht eine Kontinuitdt, jedoch
sind die im VU-Prozess erarbeiteten Leitlinien in ihrer Ausformulierung
und Gewichtung spezifisch auf die Herausforderungen und Fragestellun-
gen der ,Erweiterten Innenstadt” zugeschnitten. Sie ergeben sich aus
der planerischen Analyse sowie den verschiedenen Formaten der Blr-
gerbeteiligung und stellen die Grundlage dar fir einen angemessenen

Umgang mit dem besonderen Raum der historischen Kernstadt.

Alle im Rahmen eines moglichen Sanierungsgebiets angestrebten priva-
ten und o6ffentlichen Vorhaben sollten sich an den folgenden Leitlinien

orientieren und messen lassen:

1) BURGERSCHAFT BETEILIGEN

Bei der Entwicklung der Kernstadt werden viele Belange von Birgerinnen
und Burger berthrt. Nicht immer ist es moglich, dass alle betroffenen
Menschen von konzipierten MaBnahmen gleichermafen Uberzeugt sind.
Deshalb muss versucht werden, durch frihzeitige Einbindung und viel-
faltige Beteiligungsprozesse mit allen Bevdlkerungsgruppen konstruktive
Ideen zu entwickeln und daraus abgeleitete Vorschldage mit breiter Unter-
stltzung umzusetzen. Insbesondere in der Kernstadt von Tettnang ist es
von groRer Bedeutung die ansadssigen Bewohnerinnen und Bewohner in

Planungs- und Gestaltungsprozesse zu involvieren.

Die Tettnanger Innenstadt muss auch in Zukunft eine attraktive Wohn-
gegend sein. Dabei gilt es, der lokalen Birgerschaft zuzuhoren und Mog-
lichkeiten der Teilnahme und Partizipation zu bieten. Als kulturelles und
touristisches Zentrum der Gesamtstadt gilt es, auch in der Tettnanger In-
nenstadt das Nachbarschaftsgefihl zu stéarken und Bewohnerinnen und

Bewohner zu vernetzen.

2) HISTORISCHES STADTBILD UND BAUKULTUR PFLEGEN

Die historische Kontur der Montfortstadt ist in der Struktur der Kernstadt
gut nachvollziehbar. Zahlreiche bedeutende Bauten stehen fiir die hohe
baukulturelle Qualitat Tettnangs. Daher ist der historische Charakter des
VU-Gebiets einerseits zu erhalten, andererseits mussen Investitionsan-
reize geschaffen werden und auf aktuelle Herausforderungen reagiert
werden. Die Stadt muss sich behutsam weiterentwickeln, gleichzeitig
aber aktuellen Anforderungen gerecht werden. So ist es zum Beispiel von

hoher Bedeutung, in der historischen Bausubstanz der Innenstadt mo-
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dernes Wohnen und Arbeiten zu ermoglichen, um das Gebiet weiterhin
als Lebensort zu bewahren. Bei kiinftigen Bauaufgaben ist ein hohes Mafs
an Gestaltungsqualitat sicherzustellen. Dies gilt fir Gebdaude wie auch fir
den offentlichen Raum.

Im 6ffentlichen Raum sollten historische Bezlige, wie der Bachverlauf
entlang der Montfortstrale oder die Sichtbeziige zwischen Schloss,
Schlosspark und der historischen Montfortstadt gestarkt und weiter ent-
wickelt werden. Gleichzeitig missen historische Strukturen erlebbar sein
und Raum fur neue Nutzungsmoglichkeiten bieten. Dies gilt insbesonde-
re fur die groRe Grinflache des Schlossparks, die ein attraktives Gegen-
gewicht zum innerstadtischen Bereich des restlichen VU-Gebiets bildet.

3) WOHNUMFELD VERBESSERN

In ganz Tettnang werden zusatzliche Wohnungen bendtigt, wie die woh-
nungswirtschaftliche Studie sowie das ISEK gezeigt haben. Im Sinne des
Leitbilds einer ,Stadt der kurzen Wege” und der Reduzierung des Fla-
chenverbrauchs spielt die Attraktivitat der Innenstadt als innerstadtischer
und zentraler Wohnort eine herausragende Rolle. Gebaude missen sa-
niert und die Schaffung von zeitgemaflen Wohnangeboten in zentraler

Lage unterstltzt werden.

Von grolRer Bedeutung ist dabei die Integration eines differenzierten
Angebots an Wohnraum, um verschiedene Zielgruppen gleichermafien
bedienen zu kdnnen. Neue Wohnangebote kdnnen sich aus der im ISEK
durchgefiihrten Potenzialflachenanalyse ergeben und mussen sich be-

hutsam in die historische Struktur der Kernstadt einfligen.

Aufgabe der Stadt ist es, insbesondere das Wohnumfeld so zu gestalten,
dass der Wohnstandort Innenstadt dauerhaft fur alle Altersgruppen at-
traktiv bleibt. Dabei sind die Angebote der sozialen und kulturellen In-
frastruktur von Bedeutung, die Starkung des Einzelhandels- und Nah-
versorgungsangebots, aber auch die Gestaltung des 6ffentlichen Raums
mit einem besonderen Augenmerk auf die Aufenthaltsqualitat fur die

Bewohnerinnen und Bewohner.

4) OFFENTLICHEN RAUM OPTIMIEREN

Der offentliche Raum hat eine entscheidende Bedeutung fur das gesell-
schaftliche Zusammenleben und die Lebensqualitdt in einer Stadt. Im
VU-Gebiet bedirfen neben den Grinrdumen besonders die Stadtplat-

ze, wie der Montfortplatz einer deutlichen Aufwertung. Durch Raume,
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Angebote und Aktivitaten fur alle Altersgruppen sollen Orte des Verwei-
lens geschaffen und Begegnungen ermdglicht werden. Insgesamt muss
im oOffentlichen Raum Aufenthaltsqualitat geschaffen, gesteigert und
die Dominanz des PKW-Verkehrs verringert werden. Eine Befreiung der
Montfortstralle vom Autoverkehr wurde in verschiedenen Blrgerbetei-
ligungsveranstaltung mehrfach gefordert und wirde den Charakter der
Montfortstralle als angenehme und zentrale FuRgangerzone weiterent-

wickeln.

Wichtiges Element der Entwicklung und Aufwertung des oOffentlichen
Raums in der Innenstadt ist die Vereinheitlichung von Stadtmobiliar und
Materialien, die Verwendung von modernem Stadtmobiliar sowie eine
insgesamt abgestimmte Gestaltung und Inszenierung des offentlichen
Raums.

Dies steht in Verbindung mit der Sichtbarmachung und Starkung der
historischen Strukturen, beispielsweise der Zwei-Gassen-Struktur, den
Grinhangen oder dem Bachlauf mit Wasserrad. Auch die Verbindungen
und Bezlge zu den Grinraumen, vor allem dem Schlosspark, missen ge-
starkt werden, um das spannende Wechselspiel zwischen grinem und

urbanerem Teil des VU-Gebiets zu betonen.

5) STADT DER KURZEN UND BARRIEREFREIEN WEGE SCHAFFEN

Wie Uberall in Deutschland, so vollzieht sich auch in Tettnang ein demo-
grafischer Wandel, der die Stadt alter und bunter werden lasst. Ziel der
Stadt muss es sein, vielfaltige Infrastrukturangebote fir alle Bevdlke-
rungs- und Altersgruppen zu schaffen und Begegnungen zu ermaoglichen.
Damit die Stadt fur alle zugénglich ist, muss so weit moglich die Barri-
erefreiheit von Gebauden und offentlichem Raum angestrebt werden.
Vorbildcharakter in dieser Hinsicht kdnnten im Untersuchungsgebiet das

Schloss, das Rathaus und eine autofreie Montfortstralle haben.

Sowohl der flieBende als auch der ruhende motorisierte Individualver-
kehr stellen die Qualitat der 6ffentlichen Raume in der Innenstadt vor
verschiedene Schwierigkeiten. Neben der Aufenthaltsqualitdt wird die
Mobilitdt fir FuRganger und Radfahrer teilweise eingeschrankt. Die For-
derung von OPNV, Rad- und FuRverkehr sowie Elektromobilitat spielt fiir
die Gesamtstadt eine entscheidende Rolle. In der Innenstadt bestehen
aulerdem konkrete bauliche Mangel an FuRwegen und Treppen. Diese
sollten kurzfristig behoben werden, um die ortstypischen und fir die all-

taglichen FuBwege bedeutsamen Verbindungen wiederherzustellen.
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6) NACHHALTIG SANIEREN

Der Gebdudebestand im VU-Gebiet sollte auf Grundlage von Uberlegun-
gen zur historischen Bedeutung und nachhaltigen Entwicklung ertlichtigt
werden. Da die meisten Immobilien sich in Privatbesitz befinden, ist ein
gutes Angebot zur Férderung und Beratung von Eigentimerinnen und Ei-
gentiimern essenziell. Aus der vorliegenden Untersuchung und EigentU-
merbefragung lasst sich ein gewisser Sanierungsriickstand sowie eine Be-
reitschaft fir SanierungsmafRnahmen ablesen. Der laufende VU-Prozess
sollte genutzt werden, um dieses Thema weiter zu verfolgen und private
Eigentimerinnen und Eigentimer zu motivieren.

Insgesamt sind Sanierungsrickstande regelmalig und zeitnah zu besei-
tigen, um das Erscheinungsbild des zentralen Innenstadtbereichs dauer-
haft auf hohem Niveau zu halten, auch im Sinne der AulRenwirkung.

Bauliche Vorhaben sollten energetisch und baukulturell hochwertig um-
gesetzt werden, Sanierungen von offentlichen Immobilien nehmen hier-
bei eine Vorreiterrolle ein und kdnnen Strahlkraft entwickeln.

7) GRUN- UND FREIRAUME ENTWICKELN

Die Kernstadt Tettnang, ihre Stadtteile und die Ortslagen haben sich in
der topographisch bewegten Drumlin-Landschaft entwickelt. Bei der
Entwicklung von Freiflaichen und Gebduden sollte dieses Potenzial be-
sonders bericksichtigt werden, um Ausblicke auf den Bodensee, die
Alpenkette und das Allgdu zu ermdoglichen. Darlber hinaus mussen die
innerstadtischen Grinflachen fiir den Menschen erlebbar gemacht wer-
den. Das Potenzial der bestehenden Erholungs- und Freizeitmoglichkei-
ten im Schlosspark ist derzeit nicht voll ausgeschopft.

Fehlnutzungen sollten maoglichst beseitigt werden, um den Grincharak-
ter zu erhalten, untergenutzte Bereiche missen identifiziert und gegebe-
nenfalls neu belebt werden.

Wenn Grin- und Freirdume in der Innenstadt zuganglich und erlebbar
gemacht werden, ergeben sich sowohl positive Auswirkungen auf die
Attraktivitat des Wohnumfelds, als auch auf die Aufenthaltsqualitdt und
die Attraktivitat des Einzelhandelsstandorts im Hinblick auf den Touris-
mus. Entwicklungen in den Grin- und Freirdumen mussen stets im Blick
haben, dass Angebote fir alle Bevolkerungsgruppen geschaffen werden,
um die Vielfalt einer lebendigen Innenstadt zu bewahren.
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8) INNENSTADT ALS ERLEBNIS- UND
VERSORGUNGSBEREICH QUALIFZIEREN

Die Innenstadt von Tettnang kann ein attraktiver Ort des Einkaufens und
Flanierens werden. Dabei muss das unter Mitwirkung zahlreicher Akteu-
re des Einzelhandels erstellte Einzelhandelskonzept konkretisiert, weiter
entwickelt und umgesetzt werden. Dies muss im Sinne einer vielfaltigen
und qualifizierten Angebotsentwicklung sowie in stadtebaulich sinnvoller
Weise geschehen. Leerstinde, vernachladssigte Auslagen und Ahnlichem
sollten neben der Karlstralle insbesondere in der MontfortstralRe entge-
gen gewirkt werden. Vereinbarte Kernéffnungszeiten, ein gemeinsamer
Internetauftritt der Einzelhdandler und ein differenziertes Angebot fir alle

Zielgruppen sind als MalRnahmen vorstellbar.

Die Kernstadt sollte als zentraler Erlebnis- und Versorgungsbereich fur
Touristen und Einheimische gesehen und entwickelt werden. Zentrale
Funktionen und Orte sollten fir den Tourismus gestarkt werden, um Tett-
nang als Destination attraktiver zu machen. Ein innovatives Innenstadt-
management konnte flr eine bessere Aullenwahrnehmung sorgen und
weitere Projektideen generieren. Es gilt, ein authentisches Image der
Stadt zu etablieren und durch eine einheitliche und asthetische visuelle

Sprache und Werbung zu kommunizieren.
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5.2 RAHMENPLANUNG

Fir das Untersuchungsgebiet wird anhand der festgestellten Defizite so-
wie der analysierten Potenziale im Zusammenhang mit abgestimmten
MaRnahmenvorschldgen in einem Rahmenkonzept die Strategie einer
Weiterentwicklung der , Erweiterten Innenstadt” von Tettnang entworfen
(siehe Abb. 54). Die Ubergeordneten stadtebaulichen Sanierungsziele
werden begleitet von den erwarteten Aufwertungen im privaten Bereich.
Die Sanierung privater Immobilien soll einen Beitrag zur Aufwertung des
Stadtbilds leisten.

Der Schwerpunkt der stadtebaulichen Entwicklung soll in nachster Zeit
auf der Umplanung der MontfortstraRRe als moglichst autofreier Einkaufs-
stralle sowie dem Zusammenspiel zwischen stddtischer Innenstadt und

grinem Schlosspark liegen.

Die stadtebauliche Entwicklung sollte sich bei kiinftigen MaRnahmen an
den im VU-Prozess entwickelten Leitlinien orientieren und die dort for-
mulierten Themenbereiche bei der Umsetzung von MalRnahmen mog-
lichst bertcksichtigen.

Der Rahmenplan stellt dar, in welchen Gebieten eine Neustrukturierung
und bauliche Verdichtung moglich ist, namlich an der Tobelstralle, im
Quartier Grabenstrae und an der Ecke SeestraRe / SchloRstrae. Von
stadtstruktureller Bedeutung ist auRerdem die Starkung und Sanierung
der Querverbindungen zwischen der zentralen Zwei-Gassen-Stadt und
dem Umfeld sowie die Aufwertung und stddtebauliche Inwertsetzung
der Grinverbindungen und Grinflachen im VU-Gebiet.

Die angestrebten offentlichen MalBnahmen werden im Abschnitt 5.3 in
Form eines Malnahmenkatalogs beschrieben und erldutert. Sie liegen
Uber das gesamte VU-Gebiet verteilt.
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5.3 MASSNAHMEN

Im Folgenden werden die angestrebten MaRnahmen in Form eines MaR-
nahmenkatalogs beschrieben und erldutert. Sie betreffen Uberwiegend
den 6ffentlichen Raum und Ubergeordnete MaRRnahmen der stadtebauli-
chen Entwicklung, aber auch die Sanierung und Umnutzung von Gebau-
den. Der Malknahmenkatalog gliedert sich in zwei Teile: konkrete, also
ortsbezogene MafRnahmen und Ubergeordnete MalRnahmen der Stadt-

entwicklung, die sich auf das gesamte VU-Gebiet beziehen.

KONKRETE MASSNAHMEN
Aufwertung MontfortstralRe
Umgestaltung Montfortplatz
Aufwertung Schulstral3e
Aufwertung GrabenstralRe
Aussichtsterrasse St. Georg
Stadtgarten Montfortmuseum
Sanierung Vorplatz des Ehrenhofs

Sanierung Schlossgarten

S S A R o

Sanierung und Umnutzung Forsthaus

10. Sanierung und Umnutzung SchielRhaus

11. Sanierung Kavaliersgebdude

12. Aufwertung Querverbindungen

13.Griner Ring

14. Stadtebauliche Entwicklung Montfortstralle
15. Wohnungsbau TobelstraRRe

16. Standortentwicklung Seestralle

UBERGEORDNETE MASSNAHMEN

17. Gestaltungsfibel/Beirat/Satzung

18. Parkraumkonzept

19. Vermarktung Stadtles- und Wochenmarkt
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ART DER MASSNAHME

Strallenraumgestaltung

FLACHE
3.960 m?

KOSTEN
ca. 1.253.000 €

ZEITRAHMEN
Kurzfristig

LEITLINIEN
2,4,5,8

56 Verkehrsbelastung in der nordlichen
MontfortstraRe

57 Aufwertung MontfortstraRRe (Aus-
schnitt Rahmenplan, rechts)
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1 Aufwertung MontfortstralRe

SITUATION

Die MontfortstralSe ist die zentrale Achse im Untersuchungsgebiet und
bildet den historischen Kern von Tettnang. Entlang der MontfortstraRRe
sammeln sich verschiedene Einzelhandler, Gastronomieangebote sowie
kulturelle, soziale und touristische Einrichtungen. Im Zuge des Sanie-
rungsgebiets ,Altstadt” wurde die MontfortstralRe in den 80er-Jahren
umgestaltet, weist aber heute viele Schaden in der Pflasteroberflache
und im Hinblick auf die Gestaltung und Mdoblierung des offentlichen
Raums auf. Beidseitiges Parken und durchflieRender Verkehr pragen das
Strallenbild. Darlber hinaus stehen einige Ladenlokale leer. Das Potenzi-
al der MontfortstraSe vom historischen Torbogen bis zum Montfortplatz
ist nicht ausgeschopft.

EMPFEHLUNG

Das Quartier MontfortstraRe / GrabenstraRe wurde im Rahmen eines
stadtebaulichen Wettbewerbs untersucht und sollte entsprechend der
Sanierung der KarlstraRe neu gestaltet werden. Eine Umgestaltung der
Montfortstralle in eine autofreie Zone sollte geprift werden, ist auch
tempordr (z.B. April bis Oktober) denkbar und kénnte die Aufenthalts-
und Wohnumfeldqualitat deutlich erhhen. Um Besuchern von Tettnang
weiterhin PKW-Stellpldtze in Nahe der MontfortstralRe anzubieten, sollte
das nahgelegende Parkhaus in der Grabenstralle qualifiziert sowie alter-
native Parkmoglichkeiten geboten werden. Bei einer Umgestaltung der
MontfortstralRe in eine Flanierstralle fir den Ful3- und Radverkehr sollte
auf eine einheitliche und asthetisch anspruchsvolle Gestaltung der Stra-
Re und o6ffentlichen Rdume Wert gelegt werden.
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2 Umgestaltung Montfortplatz

SITUATION ART DER MASSNAHME
Umgeben von Rathaus, Neuem Schloss und St. Georg-Kapelle ist der Platzgestaltung
Montfortplatz der zentrale Platz der Stadt Tettnang. Erist durch ruhenden
und flieRenden Verkehr dominiert. Es fehlt an Sitzelementen und gestal- FLACHE
terischer Attraktivitdt zum Verweilen. Der Montfortplatz kommt seiner 1.780 m?
Bedeutung und Funktion als zentraler Begegnungs-, Fest- und Marktplatz
nicht nach. Es fehlt an Gastronomie oder anderen Erdgeschossnutzun- KOSTEN
gen, die sich zum Platz 6ffnen und ihn beleben kénnten. Die grofRe Platz- ca. 534.000 €
flache erscheint leer und bietet keine Sitz- oder Spielmoglichkeiten.

ZEITRAHMEN
EMPFEHLUNG Kurzfristig
Fir den Montfortplatz sollte eine Freiraumplanung in Zusammenhang
mit der Aufwertung der MontfortstralRe erstellt werden. Es gilt, die Auf- LEITLINIEN
enthaltsqualitdt zu erhdhen und die Dominanz des PKW-Verkehrs zu 1,2,3,4,5,8
verringern. Bei einer Umgestaltung muss das historische Stadtbild mit
grolter Vorsicht bertcksichtigt und gepflegt, aber auch das Potenzial fir
eine moderne und zeitgemafRe Platzgestaltung genutzt werden. Die Leit-
linien der VU sowie das Wettbewerbsergebnis zur KarlstraRensanierung
sind als Grundlage zu verstehen. Der Platz sollte angemessen auf seine
stadtische und grinrdumliche Lage reagieren. Insbesondere die Verbin-
dung zum Schlossgarten Uber den Ehrenhof sollte gestarkt, die Zugang-
lichkeit fir alle Altersgruppen betrachtet und die Nutzung als Marktplatz
gesichert werden. Besonders in den im Rahmen der Beteiligung durch-
geflhrten Jugendworkshops wurden Vorschlage zur Umgestaltung des
Platzes erarbeitet. So sollten nach Meinung der Jugendlichen Sitzgele-

genheiten geschaffen und die Stellplatzzahl reduziert werden. 58 Umgestaltung Montfortplatz (Aus-
schnitt Rahmenplan, links)

59 Montfortplatz von Stiden
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ART DER MASSNAHME
Strallenraumgestaltung

FLACHE
1.560 m?

KOSTEN
ca. 312.000 €

ZEITRAHMEN
Kurzfristig

LEITLINIEN
2,3,56

60 Blick in die Schulstrale Richtung
Norden vom kleinen Platz an der
Kifergasse

61 Aufwertung Schulstralle (Ausschnitt
Rahmenplan, rechts)
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3 Aufwertung SchulstraBe

SITUATION

Die SchulstraRe bildet zusammen mit der MontfortstralRe die historische
Zwei-Gassen-Stadt. Wahrend die breitere Montfortstral3e in ihrer vollen
Lange von Gastronomie und Einzelhandel genutzt wird, ist die Schulstra-
Re eine ruhigere WohnstralRe. Auch in der SchulstraRe pragen parkende
Autos und ein uneinheitlicher Belag das Strallenbild, auRerdem sind ei-
nige Fassaden vernachlassigt. Dadurch entsteht ein gewisser Riickseiten-
charakter. Im Bereich der Kifergasse, welche die Montfort-, Schul- und
GrabenstraRe miteinander verbindet, gibt es eine kleine Platzsituation
mit Gastronomie und Einzelhandel.

EMPFEHLUNG

Die Sanierung des Strallenraums der Schulstrae sollte im Zusam-
menhang mit der Sanierung der Montfortstralle geplant und entspre-
chend durchgefiihrt werden. Die Platzsituation im Bereich Kifergasse/
SchulstraRe bietet Potenzial fir eine Aufwertung, Neumoblierung und
Belebung. Es gilt insgesamt, die Attraktivitdit des Wohnumfelds der
SchulstralRe zu steigern und die Aufenthaltsqualitdt insbesondere flr
FuRganger und Radfahrer zu erhéhen. Durch die Verbesserung des
Wohnumfeldes kann die Kernstadt als Wohnstandort gestarkt werden.
Eine mogliche Verkehrsreduzierung oder eine zu prifende autofreie
Montfortstralle (siehe Manahme 1) wirde sich auch auf die SchulstralRe
auswirken und die bestehende Dominanz des ruhenden und fliekenden
PKW-Verkehrs verringern.
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4 Aufwertung GrabenstraRe

SITUATION ART DER MASSNAHME
Die Grabenstralle bildet die rdumliche Trennung zwischen historischer  Strallenraumgestaltung
Montfortstadt und den neueren Stadterweiterungen im Bereich der
KarlstraRe. Die GrabenstraRe ist gepragt durch einen Riickseiten- und FLACHE
Hinterhofcharakter, Garageneinfahrten, parkende Autos, uneinheitliche 1.430 m?
Strallenbeldge, Brandwdnde und eine unregelméafige Bebauungskante.
Im KronengalRle als Verlangerung der GrabenstralRe reihen sich Garten KOSTEN
und Garagen der Schulstralenbebauung aneinander. Der ruhende Ver-  ca. 286.000 €
kehr dominiert das StralRenbild und wirkt ungeordnet. Die Uneinheitlich-
keit von StraRenbeldgen, Einfriedungen, Toren, Garagen und StraRenbe- ZEITRAHMEN
leuchtungselementen verleihen der GrabenstralRe einen ungeordneten  Mittelfristig
und unasthetischen Charakter.

LEITLINIEN
EMPFEHLUNG 3,4,5,8
Parallel zur Montfortstralle wurde die Grabenstralle im Rahmen eines
stadtebaulichen Wettbewerbs untersucht und sollte entsprechend der
Sanierung der KarlstraRe neu gestaltet werden. Die historische Kontur
der Montfortstadt mit dem griinen Ring sollte sichtbar und qualifiziert
werden. Auf den Stellplatzflachen hinter dem Rathausgebaude sollte die
Moglichkeit zur Bebauung gepruft werden. Der Hinterhof- und Riicksei-
tencharakter sollte durch eine einheitliche Gestaltung und Neuordnung
der Stellplatzflachen verringert werden, um die Grabenstralle zwischen
den HaupteinkaufsstraRen zu einer zugdnglichen und Ubersichtlichen

Verbindungsachse zwischen Innenstadt und Griinraumen zu entwickeln, 62 Grabenstrae mit ruhendem Verkehr

63 Aufwertung Grabenstralle (Ausschnitt
Rahmenplan, links)
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ART DER MASSNAHME
Freiflachengestaltung

FLACHE
360 m?

KOSTEN
ca. 54.000 €

ZEITRAHMEN
Kurzfristig

LEITLINIEN
1,2,3,4,7

64 Aussichtsterrasse St. Georg (Ausschnitt
Rahmenplan, rechts)

65 Bestandsfoto Grinflache hinter St.
Georg
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5 Aussichtsterrasse St. Georg

SITUATION

Der historische Altstadtkern erstreckt sich entlang eines Héhenrlckens
Uber dem tief eingeschnittenen Tal des Tobelbachs. Ausblicke zum Bo-
densee und den Alpen sind von verschiedenen Positionen im Unter-
suchungsgebiet moglich, jedoch wenig definiert oder durch Geholze
versperrt. Im Garten der St. Georg-Kapelle, die unmittelbar an den Mont-
fortplatz angrenzt, besteht Potenzial flr die Gestaltung einer Aussichts-
terrasse. Dies wurde unter anderem im Jugendworkshop als MalRnahme

angeregt.

EMPFEHLUNG

Es gilt, die topographische Situation und exponierte Orte in der Kernstadt
zu nutzen und Blickbeziehungen zum Bodensee und Richtung Alpen zu
ermoglichen. Im Bereich der St. Georg-Kapelle missten einzelne Badume
und Straucher in der Umgebung gekappt werden, um einen weiten Aus-
blick zu ermoglichen. Der Garten der St. Georg-Kapelle kdnnte somit ne-
ben dem steinernen Montfortplatz eine ruhige, griine Oase werden. Bei
der Gestaltung der Terrasse sollten Sitzgelegenheiten geschaffen und die

Ergebnisse des Jugendworkshops beriicksichtigt werden.
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6 Stadtgarten Montfortmuseum

SITUATION ART DER MASSNAHME
Derzeit wird die Flache auf der Ruckseite des Montfort- und Elektronik-  Freiflichengestaltung
museums nicht genutzt. Es besteht dort jedoch eine kleine Freiflache mit

Blick Richtung Nordwesten und zur St. Gallus-Kirche sowie ein Hinterein- FLACHE

gang des Museumsgebadudes mit wenigen Stufen. 70 m?

Die Grinflache ist in einem ungepflegten Zustand. Der mogliche Zugang

entlang der Westseite des Gebaudes ist durch Mulltonnen und eine Tor KOSTEN

versperrt, aber grundsatzlich 6ffentlich angelegt. Das Grundsttck befin- ca. 10.500 €

det sich im Eigentum der Stadt Tettnang.

ZEITRAHMEN
EMPFEHLUNG Mittelfristig
Es wird empfohlen, die Grunflache als kleinrdumige, griine Stadtnische
im Sinne eines sogenannten , Pocket-Parks” zu entwickeln. LEITLINIEN

Spielelemente und Sitzmoglichkeiten sowie eine einfache Griingestaltung 1,2, 3,4, 7
konnten diesen untergenutzten Ort mit wenig Aufwand in eine ruhige
und erholsame Oase verwandeln. Dies kdnnte auch die MontfortstralRe
als Elnkaufsstralle bereichern. Besonders an heiRen Sommertagen wére
der Garten als schattiger und kihler Ort im Gegensatz zum asphaltierten

StraBenraum besonders attraktiv.

by
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66 Stadtgarten Montfortmuseum (Aus-
schnitt Rahmenplan, oben)

67 Bestandsfoto Grinflache
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ART DER MASSNAHME

Freiflachengestaltung

FLACHE
540 m?

KOSTEN
ca. 54.000 €

ZEITRAHMEN
Kurzfristig

LEITLINIEN
2,4,5,7

68 Vorplatz des Ehrenhofs und Kavaliers-
gebaude

69 Das Schloss in der Sanierungszeit 2016

70 Sanierung Vorplatz des Ehrenhofs
(Ausschnitt Rahmenplan, unten rechts)
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7 Sanierung Vorplatz des Ehrenhofs

SITUATION

Die umfassende Sanierung des Neuen Schlosses wird im Frihjahr 2018
endglltig abgeschlossen. Auf die Sanierungsarbeiten im und am Schloss
folgt die Sanierung des Ehrenhofs und des stadtischen Vorbereiches. Der
Vorplatz befindet sich im Eigentum der Stadt Tettnang. Seine Gestaltung
ist in die Jahre gekommen und er ist untergenutzt. Es mangelt an Sitz-
moglichkeiten und Aktivitdten, die den Platz zu einem attraktiven Ort ma-
chen kénnten. Die Bodenbeldge und Bepflanzungen des Vorplatzes sind

erneuerungsbeddrftig.

EMPFEHLUNG

Der Vorplatz des Ehrenhofs sollte im Rahmen der Aufwertung des Mont-
fortplatzes und der Sanierung des Ehrenhofs neu gestaltet werden. Die
Sanierung sollte im rdumlichen Zusammenhang mit der stadtebaulichen
Aufwertung des Montfortplatzes, des Schlossgartens und des Ehrenhofs
betrachtet werden. Es gilt, eine abgestimmte und anspruchsvolle Gestal-
tung sicherzustellen und die Scharnierfunktion zwischen Kernstadt und
Schlossgarten zu bericksichtigen. Mit der Sanierung des Kavaliersgebau-
des bietet sich die Moglichkeit, das Verhaltnis von privaten und o6ffentli-
chen Flachen in diesem Bereich zu tGberdenken. Auch eine Gastronomie-

nutzung an dieser zentralen Stelle ist denkbar.
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8 Sanierung Schlossgarten

SITUATION

Der Schlossgarten des Neuen Schlosses ist die zentrale Frei- und Grin-
flaiche der Tettnanger Innenstadt. Der Park weist jedoch Mangel in der
Gestaltung, Instandsetzung und Aufenthaltsqualitat auf. Es bedarf einer
umfassenden Neugestaltung der Parkzugdnge, des Spielplatzes, der Park-

anlage bezlglich Wegeflihrung, Ausstattung und Geholzpflege sowie ei-
ner Neuordnung der Stellplatze.

EMPFEHLUNG

Es sollte ein stddtebaulicher und freiraumplanerischer Rahmenplan er-
stellt werden. Bei einer Neugestaltung des Schlossgartens sollte dartber
hinaus die Potenzialflache an der Seestralle mitbertcksichtigt und in
einen Ubergeordneten Rahmenplan integriert werden. AulRerdem soll-
ten die freistehenden Einzelgebdude Forsthaus und SchiefRhaus in die
Neuplanung integriert und mit einer Nutzung versehen werden (siehe
Malknahmen 9 und 10). Die durchgefiihrten Beteiligungsveranstaltungen
haben zu einer Reihe von konkreten Vorschlagen gefihrt, die im Rahmen
der weiteren Planungen beriicksichtigt werden sollten. Hier sind insbe-
sondere die Ergebnisse der Jugendworkshops zu nennen.

ART DER MASSNAHME

Grin- und Freiflachengestaltung

FLACHE
27.460 m?

KOSTEN
ca. 1.089.400 €

ZEITRAHMEN
Langfristig

LEITLINIEN
2,3,57

71 Sanierung Schlossgarten (Ausschnitt
Rahmenplan, links)
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ART DER MASSNAHME

Gebaudesanierung

FLACHE
1.250 m? BGF Gebaude
2.350 m?AuRBenbereich

KOSTEN
ca. 554.000 €

ZEITRAHMEN
Langfristig

LEITLINIEN
2,5,6,7

74
75

76

Forsthaus im Schlossgarten

Sanierung und Umnutzung Forsthaus

(Ausschnitt Rahmenplan, unten)

Nebengebaude des Forsthauses
(unten rechts)
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9

Sanierung und Umnutzung Forsthaus

SITUATION

Das denkmalgeschitzte Forsthaus und das dazugehdrige Nebengebau-
de sind in einem sanierungsbedirftigen Zustand. Bei beiden Geb&uden
missen die Dachflachen und die AulRenfassaden zum Erhalt der Gebau-
desubstanz saniert werden. Dariber hinaus scheint im Hinblick auf die
besondere Lage mitten im Schlosspark die derzeitige Nutzung der Ge-
baude ungeeignet. Im Forsthaus befindet sich momentan die KFZ-Zulas-
sungsbehdrde und die stadtische Galerie, das Nebengebaude steht leer.
AuRerdem sind die Gebdude im Stadtbild nicht gut wahrnehmbar, Zugan-
ge und Wege zu den Gebduden sind in vernachldssigtem Zustand.

EMPFEHLUNG

Die beiden Gebadude missen saniert werden. Die Sanierung bzw. Um-
nutzung des Forsthauses ist dabei in Zusammenhang mit der Schlossgar-
tensanierung und einer moglichen stadtebaulichen Entwicklung an der
Seestrafie zu sehen. Die einzigartige Lage im Schlosspark mit Aussicht in
Richtung der Alpenketten und des Bodensees macht die Immobilie inte-
ressant fur eine Vielzahl von Nutzungen und Aktivitaten. Mogliche Nut-
zungen im Gebaude kénnten Gastronomie, Standesamt, Tagungs- oder

erneuerte Ausstellungsrdume sein.
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10 Sanierung und Umnutzung Schiefhaus

SITUATION ART DER MASSNAHME

Das denkmalgeschitzte SchielRhaus steht seit Jahren leer und befindet Gebaudesanierung

sich in sanierungsbedurftigem Zustand. Derzeit findet sich keine Nutzung

fiir das Gebsude und die Substanz verschlechtert sich zunehmend. Der  FLACHE

Vorplatz bedarf dariiber hinaus einer Sanierung bzw. gestalterischen Auf- 184 m?BGF Geb&ude

wertung. Der AulRenbereich ist bei Jugendlichen beliebt, wurde aber im

Zuge der durchgefihrten Beteiligungsverfahren als mangelhaft beschrie- KOSTEN

ben. Es besteht ein groRRes gestalterisches und nutzungsorientiertes Ent-  ca. 368.000 €

wicklungspotenzial. Der Schlossgarten sowie das Schiefhaus mit Umfeld

befinden sich im Eigentum des Landes Baden-Wirttemberg. ZEITRAHMEN
Langfristig

EMPFEHLUNG

Das SchieRhaus muss saniert und mit einer neuen Nutzung versehen LEITLINIEN

werden. Darlber hinaus sollen die AuRenbereiche im Zuge der Schloss-  2,5,6, 7

gartensanierung aufgewertet werden. Das Land hat bereits eine Planung

in Auftrag gegeben. Eine Kooperation der Stadt mit den zustandigen Stel-

len ist unerlasslich, um ein abgestimmtes Gesamtkonzept zu erreichen,

das den Sanierungszielen im moglichen Sanierungsgebiet entspricht. Ein

geeigneter Nutzer bzw. Sanierungsinteressent fir das SchieRhaus muss

gefunden werden.

77 Einfriedung am SchieRhaus

78 Sanierung und Umnutzung SchieRhaus
(Ausschnitt Rahmenplan, unten links)

79 SchieBhaus und Vorbereich (unten
rechts)
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ART DER MASSNAHME

Gebaudesanierung

FLACHE
445 m?BGF

KOSTEN
330.000 €

ZEITRAHMEN
Kurzfristig

LEITLINIEN
2,5,6,7

80 Blick auf Kavaliersgebaude und Ehren-
hof (rechts)

81 Sanierung Kavaliersgebaude (Aus-
schnitt Rahmenplan, unten)

82 Kavaliersgebaude an der SchlossstraRRe
(unten rechts)
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1 1 Sanierung Kavaliersgebaude

SITUATION

Das denkmalgeschitzte Kavaliersgebdude grenzt direkt an den Mont-
fortplatz sowie den Vorplatz des Ehrenhofs des Neuen Schlosses. Es wird
derzeit durch die Stadtverwaltung genutzt. Um die wertvolle Gebaude-
substanz zu erhalten, mussen kurzfristig das Dach und die AuRenfassade
saniert werden. Des Weiteren muss das Gebdude brandschutztechnisch

nachgerustet werden.

EMPFEHLUNG

Es wird empfohlen, das Dach und die AuRenfassaden zu sanieren und das
Gebdude brandschutztechnisch zu ertlichtigen. Im Zuge der Sanierung
sollte der Vorplatz des Ehrenhofs (siehe MalRnahme 7 auf Seite 74) mit
berlcksichtigt werden. Die besondere Lage am zentralen Montfortplatz
macht eine alternative Nutzung im Erdgeschoss, beispielsweise durch
Gastronomie oder Kulturrdume, aus stadtplanerischer Sicht interessant.
So kénnte das Platzleben gestarkt und die Attraktivitat des unmittelbaren

Schlossumfelds erhoht werden.
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12 Treppen und Wege

SITUATION

Ein charakteristisches Merkmal der historischen Innenstadt sind eine
Vielzahl von Stichwegen, Treppen und kleinen Gassen, die das Stadtgebiet
durchqueren. Sie bieten Fullgdngern kirzere Wege abseits der Haupt-
strallenzlige, um sich in der Kernstadt fortzubewegen. Teilweise werden
die Wege durch Gebdude hindurchgefihrt und ermdglichen eine schnel-
le Querung der geschlossenen Bebauung. Andere Stichwege schaffen
eine Verbindung zur KarlstralRe oder als Treppenwege tber den Steilhang
hinunter zur Tobelstralle. Weitere Verbindungen gibt es beispielsweise
von der GrabenstraRe zum Barenplatz oder von der Montfortstral3e zur
St. Gallus-Kirche. Allerdings sind viele dieser Wege in einem schlechten
Zustand, nur schwer auffindbar oder nicht mehr passierbar.

EMPFEHLUNG

Es wird empfohlen, das bemerkenswerte System der Treppen und kur-
zen Wege zu qualifizieren. Mit einer durchgéngigen Wegweisung durch
einheitliche Beschilderungen kann eine verstarkte Nutzung der Verbin-
dungswege gefordert werden und so zur Starkung des Fullganger- und
Bus-Verkehrs beitragen. Viele Gassen und Treppen konnen auch durch
eine einheitliche Belagswahl, qualitativ hochwertige Gestaltungselemen-
te wie Zaune, Bepflanzungen, Mauern und eine zuriickhaltende Moblie-
rung (z.B Sitzb&nke fur eine kurze Rast) entschieden aufgewertet werden.
Fir die Alltagswege der Bewohner, aber auch fir die Erreichbarkeit der
historischen Kernstadt aus allen Richtungen bieten sich die historischen
Querverbindungen an und stellen gleichzeitig eine spezifische stadtebau-
liche und freirdaumliche Qualitat dar.

ART DER MASSNAHME

Stralleraumgestaltung

FLACHE
ca. 1.500 m?

KOSTEN
ca. 300.000 €

ZEITRAHMEN
Kurzfristig

LEITLINIEN
2,3,4,5,8

83 FuBweg zwischen Kronengéassle und
SchulstraRe (links)

84 Gerberstaffel zwischen Montfortplatz
und Tobelstrale (rechts)
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ART DER MASSNAHME

Grin- und Freiflaichengestaltung

FLACHE

KOSTEN
nicht Teil der VU-Kalkulation

ZEITRAHMEN
Langfristig

LEITLINIEN
2,3,4,7

85 Kronengassle mit historischen Stadt-

mauergarten (links oben)

86 Villengarten nahe St. Gallus (links
unten)

87 Freiraumstruktur mit Grinem Ring
(rechts), Quelle: Friedemann Land-
schaftsarchitekten

TETTNANG
1 2 3 4 5 6 7

VU »Erweiterte Innenstadt«

Entwicklungspotenziale

13 Griiner Ring

SITUATION

Das Untersuchungsgebiet verfligt Gber eine Reihe von griinen Stadtni-
schen und Géarten. Im Rahmen des durch Friedemann Landschaftsarchi-
tekten erstellten Freiraumkonzepts wurde eine historisch gewachsene
Freiraumstruktur erkannt, die fur die Tettnanger Altstadt von groRer
Bedeutung war. Der Grine Ring um die Altstadt setzt sich aus den teil-
weise durch Stellplatzanlagen Uberformten historischen Garten entlang
der GrabenstraRe, dem Tobelbachhang, dem Schlosspark und den Gar-

tenflachen um St. Gallus bzw. den vorgelagerten Villengéarten zusammen.

EMPFEHLUNG

Das Freiraumkonzept empfiehlt die Entwicklung und Nutzbarmachung
des in der Stadtentwicklung bisher wenig beachteten Freiflachenrings der
mittelalterlichen Stadtbefestigung. Der Griine Ring dient als Bindeglied
zu neuzeitlichen Siedlungsstreifen und zur freien Landschaft und erhoht
die Ablesbarkeit der historischen Stadtstruktur. Aus freiraumplanerischer
Sicht ist die Wiederherstellung des Griinen Rings in zeitgemaRer Ausfor-
mung eine wichtige Aufgabenstellung fur die kiinftige Stadtentwicklung.
Es sollte ein konkretes freiraumplanerisches Konzept erstellt werden, um
den Grinen Ring zu entwickeln und nutzbar zu machen. Dieses sollte

beispielsweise bei der Stellplatzplanung bertcksichtigt werden.
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14 Stadtebauliche Entwicklung MontfortstraBe

SITUATION ART DER MASSNAHME
Entlang der Montfortstralle bestehen einzelne Leerstdnde und ein er-  Stadtebauliche Entwicklung
kennbarer Investitionsstau. Verschiedene Bauanfragen, die aufgrund der
strengen Festsetzungen des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans von  Flache
2003 nicht genehmigungsfahig sind, konnten in den letzten Jahren nicht -
realisiert werden. Mit der Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
plans ,MontfortstralRe West” wird nun das Ziel verfolgt, die vorhnandene KOSTEN
Bebauung mit Rucksicht auf historische Strukturen an heutige Anspriiche  nicht Teil der VU-Kalkulation
anzupassen. So soll eine angemessene Entwicklung der Laden- und Woh-
nungsflachen ermoglicht werden. ZEITRAHMEN
Kurzfristig
EMPFEHLUNG
Bei Bau- und Erweiterungsabsichten sollte ein hohes Mal an gestalteri- LEITLINIEN
scher Qualitat sichergestellt werden. Eine Gestaltungsfibel, eventuellun- 2,3, 6
terstltzt durch eine Gestaltungssatzung (siehe MaRnahme 17), konnte
bauliche Vorhaben unterstiitzen. Die Anderung und Erweiterung des Be-
bauungsplans ,MontfortstralRe West” stellt eine gute Grundlage fiur die
weitere Entwicklung der Montfortstral3e als Einkaufs- und Wohnstandort
dar. Insbesondere die fundierten Hinweise zur historischen Struktur aus °8 fﬁfjﬁ:?Zﬂgggﬁnfgtxﬁﬂ”;i,“fr?r]ﬁokr:)
der Begriindung sollten bei zukinftigen Planungen beachtet und umge- g9 Fassaden an der MontfortstraRe

setzt werden. (rechts oben)

90 Geltungsbereichs des Bebauungsplans
MontfortstraRe-West (rechts unten)
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ART DER MASSNAHME
Bebauungsplananderung,

Flachenentwicklung

Flache

KOSTEN
nicht Teil der VU-Kalkulation

ZEITRAHMEN
Mittelfristig

LEITLINIEN
2,3,6

91 Neubaupotenzialflachen an der Tobel-

strale (links)

92 Entwurf zum Bebauungsplan Mont-
fortstraRe-West aus der frihzeitigen
Beteiligung (Ausschnitt, rechts)

TETTNANG
1 2 3 4 5 6 7

VU »Erweiterte Innenstadt«
Entwicklungspotenziale

15 Wohnungsbau Tobelstralle

SITUATION

Die ostlich an die Tobelstrale angrenzenden Grundsticke sind derzeit
lediglich durch drei Wohngebaude bebaut. Der Rest der Flachen entlang
des StralRenzugs ist von Steilhdngen, Parkpldatzen und Grinflachen ge-
pragt, die sich groftenteils in einem vernachlassigtem Zustand befinden.
Diese Ruckseiten und Garten der Gebdude entlang der MontfortstralRe
stellen ein erhebliches, stadtebauliches Entwicklungspotenzial dar. Eine
Anderung des Bebauungsplans ,MontfortstraRe West” (siehe auch MaR-
nahme 14 auf Seite 81) wird derzeit durchgefiihrt. Durch die Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplans soll eine Wohnbebauung entlang
der Tobelstrale ermoglicht und Erweiterungsabsichten in der Mont-
fortstralle realisierbar werden. Zwischen der Erweiterungszone an der
Montfortstralle und der Neubauzone entlang der Tobelstralle soll eine
unbebaute Hangflache die historische, terassenférmige Gartennutzung

erhalten.

EMPFEHLUNG

Die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Montfortstralke
West” stellt eine gute Grundlage fir die weitere Entwicklung dieser be-
deutenden Potenzialflache fir die Innenstadt dar. Insbesondere die fun-
dierten Hinweise zur historischen Struktur aus der Begriindung sollten
bei zukinftigen Planungen beachtet und umgesetzt werden. So ist der

historische Griinbereich entlang der alten Stadtmauer zu sichern.
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16 Standortentwicklung Seestrafle

SITUATION

Das Areal an der SeestraRRe wird gréfStenteils als Stellplatzflache genutzt.
Darlber hinaus ist die Tettnanger Polizeidirektion auf dem Gelande an-
sassig. Die besondere Lage in unmittelbarer Nahe zum Schloss und zu
den zentralen Einkaufstraen Karl- und MontfortstraRe sowie den we-
sentlichen sozialen, kulturellen und touristischen Angeboten der Stadt
Tettnang macht das Areal an der SeestraRe/SchloRstralke zu einer der
wichtigsten innerstddtischen Potenzialflaichen mit besonderer stadt-
struktureller Bedeutung. Derzeit ist das Areal als Parkplatz und Standort

der Polizei in seiner stadtebaulichen Qualitdt vollkommen untergenutzt.

EMPFEHLUNG

Eine Teilbebauung des Areals und die Belegung mit einer geeigneten
neuen Nutzung oder Nutzungskombinationen bei hdchsten gestalteri-
schen Anspriichen kénnte ein weiteres Aushdngeschild der Stadt Tettn-
ang werden. Im ISEK von 2017 wurde das Areal an der Ecke SeestraRe/
SchloRstralle als denkbare Potenzialflache fir eine neue Mischnutzung
festgestellt, die aus stadtebaulichen Griinden bei Bedarf entwickelt wer-
den kéonnte und den historischen Strukturen der Eckbebauung Schlof-
strale/Seestrale folgen sollte. An die stadtebauliche und architektoni-
sche Ausformulierung sollten allerhéchste Anspriiche gestellt werden.
Dies wdre zum Beispiel Gber die Durchfiihrung eines Ideen- und Realisie-

rungswettbewerbs erreichbar.

ART DER MASSNAHME

Flachenentwicklung

FLACHE
6.300 m?

KOSTEN
30.000€ (nur Machbarkeitsstudie)

ZEITRAHMEN
Mittelfristig

LEITLINIEN
1,2,4,7,8

93 Standortentwicklung SeestraRe (Aus-
schnitt Rahmenplan, links)

94 Parkplatz im Schlossgarten (oben
rechts)

95 Polizeidirektion von der SchloRstralke
aus gesehen (unten rechts)
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ART DER MASSNAHME
Konzepterstellung, Beirat, Satzung

FLACHE

KOSTEN

Gestaltungsfibel: ca. 30.000 €
Beirat: ca. 5.000 € jahrlich
Satzung: ca. 5.000 €

ZEITRAHMEN
Kurzfristig

LEITLINIEN
2,3,4,5,6

96 ungeordnete Bereiche und veraltetes
Stadtmobiliar zwischen GrabenstralRe
und Kufergasse

VU »Erweiterte Innenstadt«
Entwicklungspotenziale

TETTNANG
1 2 3 4 5 6 7

1 7 Gestaltungsfibel/Beirat/Satzung

SITUATION

Die Stadt Tettnang verflgt derzeit iber wenige Vorgaben zur Sanierung
von Gebduden oder zur Gestaltung von 6ffentlichen Raumen, abgesehen
von einem Fassadenleitfaden fir die MontfortstralRe. Es gibt daher keine
einheitliche Verwendung von Materialien oder Produkten im Untersu-
chungsgebiet. In Teilen der Kernstadt fiihrt dies zu einem ungeordneten
und uneinheitlichen Stadtbild.

EMPFEHLUNG

Zur umfassenden Aufwertung des Stadtbilds im Bereich der ,Erweiter-
ten Innenstadt” wird empfohlen, eine Gestaltungsfibel zu erstellen. Eine
Gestaltungsfibel dient der Unterstltzung der Stadt Tettnang bei der Ge-
staltung des 6ffentlichen Raums sowie der Unterstiitzung privater Eigen-
tlmer bei der Sanierung und Gestaltung ihrer Immobilien. Ein solcher
Leitfaden stellt Materialien und Produkte sowie Sanierungshinweise zu-

sammen.

Um die Verbindlichkeit einer Gestaltungsfibel zu erhéhen, besteht die
Moglichkeit, diese in eine Gestaltungssatzung zu fassen. Es wird empfoh-

len, darin konkrete Richtlinien festzulegen.

Zusatzlich sollte ein Gestaltungsbeirat, bestehend aus internen und ex-
ternen Fachleuten, Planungsansatze begutachten und wertvolle konkre-
te Hilfestellungen in Bezug auf Lage, Proportion, Gestaltung und Materi-

alitdt geben.
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18 Parkraumkonzept

SITUATION

Das StraRenbild der Innenstadt von Tettnang ist gepragt von ruhendem
Verkehr. In allen StralRen im Untersuchungsgebiet kann sowohl gefahren
als auch geparkt werden. Dabei wirkt der ruhende Verkehr ungeordnet
und dominiert stellenweise den oOffentlichen Raum in betrdchtlichem
Ausmali. Die im Zuge dieser Untersuchungen durchgefihrte Eigentimer-
befragung hat ergeben, dass die Mehrheit der Eigentiimer keinen Man-
gel an Parkplatzen im Untersuchungsgebiet sieht. Darlber hinaus ist die

bestehende Parkgarage in der GrabenstralRe nicht voll ausgelastet.

EMPFEHLUNG

Zur besseren Ordnung und Aufteilung des Stralenraums sollte die Stadt
Tettnang ein Parkraumkonzept erstellen. Ziel eines solchen Konzeptes
sollte sein, dass bestehende Stellplatzflachen analysiert und qualifiziert
werden und der StraRenraum neu geordnet wird. Die Dominanz des ru-
henden Verkehrs gilt es zu vermindern, um die Aufenthaltsqualitat so-

wohl fur Besucher als auch flir Bewohner nachhaltig zu steigern.

ART DER MASSNAHME

Konzepterstellung

FLACHE

KOSTEN
30.000 €

ZEITRAHMEN
Kurzfristig

LEITLINIEN
3,4,5,8

97 Stellplatze entlang der Grabenstrale
(oben)

98 untergenutztes Parkhaus an der Gra-
benstrale (unten)
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ART DER MASSNAHME

Vermarktungsoffensive

FLACHE

KOSTEN
10.000 €

ZEITRAHMEN
Kurzfristig

LEITLINIEN
3,4,8

99 Standort des Stadtlesmarkts auf der
MontfortstralRe (oben)

100 Wochenmarkt auf dem Montfortplatz
(unten)

TETTNANG VU »Erweiterte Innenstadt«
1 2 3 4 5 6 7 Entwicklungspotenziale

19 Vermarktung Wochen- und Stadtlesmarkt

SITUATION

Die Tettnanger Umgebung hat eine reichhaltige und fruchtbare Landwirt-
schaft sowie qualitativ hochwertige und vielféltige Gastronomie. Die wo-
chentlichen Markte unterstitzen diese Qualitdten, bedirfen aber einer
besseren Vermarktung und Wahrnehmbarkeit. Derzeit Gbernehmen sie
eine wichtige Funktion fur die Nahversorgung in der Innenstadt. Dartber
hinaus besteht jedoch erhebliches Potenzial, um Stadtles- und Wochen-
markt zu Frequenzbringern fir die Tettnanger Innenstadt zu qualifizieren.

EMPFEHLUNG

Die Markte sollten in ihrer Wahrnehmbarkeit verbessert und ihre Be-
sonderheiten gezielt kommuniziert werden. Neben der Nahversorgungs-
funktion kann dem Stddtles- und dem Wochenmarkt eine erhebliche
frequenzbringende Wirkung zukommen. Bei einer Starkung und daraus
hervorgehenden Entwicklung der Markte muissen gegebenenfalls die
jeweiligen Standorte und Angebote auf dem Montfortplatz und in der
nordlichen MontfortstraRe auf ihre Herausforderungen und Potenziale
hin Uberpruft werden. Im Rahmen einer Neugestaltung der Montfort-
stralle und des Montfortplatzes sind die Markte zwingend zu ber(cksich-
tigen und angemessen in die Neuordnung und Gestaltung zu integrieren.
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6.1 KOSTENTABELLE

In diesem Kapitel erfolgt die Ermittlung der Gberschlagigen Gesamtkos-
ten (Erfahrungswerte), ein Vorschlag fur die zeitliche Umsetzung und
damit die Kalkulation der kommunalen Aufwendungen. Private Malinah-
men oder solche, die vom Land finanziert werden, sind nicht Teil der VU-

Kalkulation.

Die Kostenubersicht dient der Orientierung in Bezug auf nétige MalRknah-
menschritte, Realisierungsmoglichkeiten und erste Kostenabschatzun-

gen zur Umsetzung ausgewahlter Vorhaben.

In den Gesamtkosten beinhaltet sind Einzelpositionen fir die im MaRnah-
menkatalog beschriebenen entsprechenden baulichen Tatigkeiten sowie
die Baunebenkosten und die Mehrwertsteuer von 19%. Die dargestellte
KostenUbersicht bezieht sich lediglich auf 6ffentliche Aufwendungen und

die Flachen innerhalb der jeweiligen Projektabgrenzungen.

Die abgebildete Tabelle auf der gegeniberliegenden Seite fihrt die MaRk-
nahmen auf, die offentlich finanziert werden sollen und stuft die Reali-
sierung als kurz-, mittel- oder langfristig innerhalb der nachsten 12 Jahre

ein.

Die Einstufung in drei Zeitstufen ist als erste Priorisierung zu verste-
hen, eine detailliertere Priorisierung der beabsichtigten MaRnahme-
numsetzung sollte nach formlicher Festlegung des Sanierungsgebietes
und ausfiihrlichen Abwéagungen in der Verwaltung und im Gemeinde-
rat von Tettnang vorgenommen werden.
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TETTNANG

Kosten und Zeitplan 1 2 3 4 5 6 7
KOSTEN UND FINANZIERUNG

Nr. MaRnahme Flache Preis Summe

m? € prom? €incl. MwsSt.

1 Aufwertung MontfortstraBe 1.273.000

A: Realisierungswettbewerb 85.000

B: Umgestaltung 3.960 300 1.188.000

2 Umgestaltung Montfortplatz 1.780 300 534.000

3 Aufwertung SchulstraBBe 1.560 200 312.000
4 Aufwertung GrabenstraBe nicht Teil der VU-Kalkulation

5 Aussichtsterrasse St. Georg 360 200 72.000

6 Stadtgarten Montfortmuseum 70 150 10.500

7 Sanierung Vorplatz des Ehrenhofs 540 150 81.000
8 Sanierung Schlossgarten nicht Teil der VU-Kalkulation
9 Sanierung und Umnutzung Forsthaus nicht Teil der VU-Kalkulation
10 Sanierung und Umnutzung SchieBhaus nicht Teil der VU-Kalkulation

11 Sanierung Kavaliersgeb&dude 330.000

12 Aufwertung Querverbindungen 1.500 200 300.000
13 Griiner Ring nicht Teil der VU-Kalkulation
14 Stadtebauliche Entwicklung Montfortstrale nicht Teil der VU-Kalkulation
15 Wohnungsbau TobelstraRe nicht Teil der VU-Kalkulation
16 Standortentwicklung Seestrafle nicht Teil der VU-Kalkulation

17 Gestaltungsfibel/Beirat/Satzung 95.000

A: Gestaltungsfibel 30.000

B: Gestaltungsbeirat 12 Jahre 5.000 pro Jahr 60.000

C: Gestaltungssatzung 5.000

18 Parkraumkonzept 30.000

19 Vermarktung Wochenmarkt 10.000

SUMME 3.047.500

* Anmerkungen

13) keine Kosten, da Gbergeordnete Strategie

14, 15) keine Kosten, da Privatinvestitionen

17) Gestaltungsfibel und -satzung: einmalige Kosten
kurzfristig, Beirat: 5.000 € jahrlich Gber 12 Jahre

ZEITPLAN (CA. 12 JAHRE)

kommunale Gesamtkosten (€)

kurzfristig mittelfristig langfristig

2.997.000 ‘ ‘30.500 ‘ ‘20.000

89
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7.1 VORSCHLAG ZUR ABGRENZUNG DES
SANIERUNGSGEBIETS

In der vorliegenden Untersuchung wurden die stadtebaulichen Miss-
stdnde im offentlichen Raum sowie die Sanierungsbedarfe in der Geb&u-
desubstanz ermittelt und dargestellt. Stadtebauliche Sanierungsmali-
nahmen im vorgeschlagenen Sanierungsgebiet sind notwendig, um die
historische Struktur der Kernstadt und die baukulturell wertvollen Einzel-
gebdude zu schitzen und dauerhaft zu sichern.

Die Belebung des 6ffentlichen Raumes durch die Bewohnerinnen und
Bewohner sowie Besucherinnen und Besucher ist von besonderer Be-
deutung. Um die Lebensqualitdt in der Kernstadt zu erhalten und mog-

lichst zu verbessern, sind stadtebauliche MalRnahmen notwendig.

Die Notwendigkeit stadtebaulicher SanierungsmalRnahmen wurde von
den Birgerinnen und Blrgern wahrend der Marktplatzveranstaltung,
den Jugendworkshops und der Zukunftswerkstatt bestatigt.

Im Rahmen der Eigentimerbefragung gingen zahlreiche Hinweise und
Anregungen zum Gebaudezustand und zu Sanierungsabsichten ein. So-
mit konnte die durch die Gutachter erstellte AuReneinschatzung des Sa-
nierungsstandes der Immobilien durch die Eigentimerangaben qualifi-

ziert werden und es wurden Sanierungsbedarfe bestatigt.

Es wird beabsichtigt, die bestehenden Sanierungsgebiete und laufenden
Sanierungsvorhaben fortzufiihren und daraufhin ein neues Sanierungs-

gebiet ,Erweiterte Innenstadt” festzulegen.

VORSCHLAG ZUR ABGRENZUNG

Die vorgeschlagene Gebietskulisse des Untersuchungsgebietes der VU
ist groRtenteils fur die Abgrenzung eines Sanierungsgebietes zweckma-
Rig, da die im Rahmen der Untersuchungen festgestellten Missstande
und Potenziale fast das Gesamtgebiet durchziehen. Sie wurden durch
die Gutachter erhoben und durch die Birgerinnen und Blrger sowie die
Lenkungsgruppe bestatigt. Die Stadt Tettnang beabsichtigt zudem die
Umsetzung der empfohlenen Malknahmen im offentlichen Raum.

Lediglich die Bereiche des Untersuchungsgebiets, die innerhalb bereits
bestehender Sanierungsgebiete liegen, sollten nicht in das Sanierungs-
gebiet aufgenommen werden (siehe Abb. 101). Hierbei handelt es sich
um folgende Bereiche innerhalb des Sanierungsgebietes ,Schlosspark/
KarlstraRe”: das Forsthaus mit Umfeld, der Standort SeestralRe, das Quar-

tier zwischen Montfortplatz und Karlstralle sowie die Neugasse und der
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Standort der Sparkasse Bodensee in der MontfortstraRe 10 mit Vorbe-
reich. Die vorgeschlagene Flache eines moglichen Sanierungsgebietes
ware somit ca. 7,8 ha grol8 und damit etwa 2,8 ha kleiner als das Unter-
suchungsgebiet (10,6 ha).

7.2 VERFAHRENSALTERNATIVEN

Zur Umsetzung des Sanierungsprozesses in dem festzulegenden Sanie-
rungsgebiet ,Erweiterte Innenstadt” wird nach BauGB §142 entweder
das umfassende oder das vereinfachte Verfahren erforderlich.

Die Vorbereitenden Untersuchungen ergeben fur das Untersuchungsge-

biet folgende Ergebnisse:

- Bodenwertsteigerungen aufgrund der angestrebten Sanierungsmal3-
nahmen im &ffentlichen Raum sind nicht zu erwarten.

- Auch ohne Grundstiicksankaufe durch die Stadt ist der Gberwiegende
Teil der stadtebaulichen MaRnahmen umsetzbar.

- Bei der erhaltenden Erneuerung bleibt die Gebiets- und Bewohner-

struktur im Wesentlichen erhalten.

Entsprechend § 142 Abs. 4 Satz 1 ist die Anwendung des Dritten Ab-
schnitts (§ 152-156a — zum umfassenden Verfahren) auszuschlieRen,
da aufgrund der fiir die Sanierung nicht vorhandenen Erfordernis sowie
aufgrund der voraussichtlich nicht vorhandenen Erschwernis bei der Um-
setzung der MalRnahme entsprechend dem Grundsatz der Verhaltnisma-
Rigkeit der Mittel keine Voraussetzung vorliegt.

7.3 BEGRUNDUNG ZUR WAHL DER
VERFAHRENSART

Entsprechend der beschriebenen Ergebnisse muss das vereinfachte Ver-

fahren gewahlt werden:

- Nach § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB steht der Stadt Tettnang beim Kauf von
Grundsticken im Sanierungsgebiet ein Vorkaufsrecht zu.

- In der Sanierungssatzung ist die Anwendung der besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorgaben nach §§ 152-156 a BauGB auszuschliefRen
mit der Folge, dass Ausgleichsbetrage der Eigentimer flir sanierungs-
bedingte Bodenwertsteigerungen nicht erhoben werden kénnen.
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- Grundsatzlich kdnnen Ausbau- und ErschlieRungsbeitrage fir Malknah-

men im 6ffentlichen Raum erhoben werden.

Es wird empfohlen, das vereinfachte Verfahren ohne die Anwendung des
§ 144 durchzufihren, da die Sanierungsziele erreicht werden kénnen,
auch ohne von den in § 144 aufgefihrte Moglichkeiten Gebrauch ma-
chen zu missen.

Da innerhalb des umfangreichen Sanierungsgebietes zahlreiche Mal-
nahmen im offentlichen Raum vorgeschlagen werden, von denen zahl-
reiche Vorhaben konzipiert und finanziell abgesichert werden mussen,
wird ein Umsetzungszeitraum von 12 Jahren vorgesehen. Nach Ablauf
des Zeitraums sollte geprift werden, ob das Sanierungsgebiet aufgeho-

ben werden kann, ist dies nicht der Fall, kann die Frist verlangert werden.

In Folge von Sanierungen einzelner Immobilien kann in Einzelfallen von
Mieterhéhungen ausgegangen werden. Aufgrund des sehr geringen
Mietanteils im Untersuchungsgebiet und da diese nur entsprechend
rechtlicher Rahmenbedingungen vorgenommen werden kénnen, Gber-
wiegen die Vorteile (Steigerung des Wohnkomforts) die Nachteile (mog-

liche Mietanpassungen).

7.4 WEITERE SCHRITTE

Es wird empfohlen, dass der Gemeinderat der Stadt Tettnang
das Sanierungsgebiet , Erweiterte Innenstadt” formlich festlegt

und eine entsprechende Sanierungssatzung beschlief3t.

Ein formlich festgelegtes Sanierungsgebiet tritt mit Veroffentlichung in
Kraft und umfasst alle Immobilien, die innerhalb seiner Abgrenzung lie-
gen. Anreize fUr Eigentlimer, ihre Immobilie zu sanieren, bestehen durch
steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten. Die Modalitdten sind in §7h

EStG geregelt. Hierzu bedarf es der Abstimmung mit der Stadt Tettnang.

Eine weitere baukulturelle und denkmalpflegerische Qualifizierung der
Sanierung sollte durch einen Gestaltungsleitfaden geschaffen werden,
der die Stadt Tettnang bei wichtigen gestalterischen Abwagungsprozes-
sen und Fragestellungen innerhalb des Sanierungsgebietes unterstitzt.
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Vorbereitende Untersuchungen

Erweiterte Innenstadt

Tettnang

Die in dieser Broschiire zusammengefassten Vorbereitenden Untersu-
chungen ,Erweiterte Innenstadt” nehmen die historische Kernstadt von
Tettnang in den Blick, untersuchen die stadtebaulichen Defizite und Po-
tenziale und ermitteln den aktuellen Sanierungsbedarf.

An der Erstellung des Konzeptes haben neben der Lenkungsgruppe und
dem Gemeinderat insbesondere die Birgerinnen und Birger der Stadt
Tettnang bei besonderem Engagement der jungen Generation mitge-
wirkt. Die Lenkungsgruppe setzte sich aus Vertreterinnen und Vertretern
der Gemeindeverwaltung und Fraktionen sowie themenspezifisch gela-
denen Géasten zusammen.

Die Vorbereitenden Untersuchungen dienen als Grundlage fir die mog-
liche Ausweisung eines Sanierungsgebietes im zentralen historischen
Stadtbereich.



