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1 ANLASS/ AUFGABENSTELLUNG

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Grundla-
gen flr die Umsetzung eines konkret vorliegenden Wohnbauprojektes auf einer noch
freien Flache im norddstlichen Randbereich des bestehenden Wohngebietes ,,Donau-
schwabensiedlung” im Ortsteil Birgermoos geschaffen werden.

Der Vorhabentrédger beabsichtigt an der Ecke Flnfkirchener StraBe/ Mastorter Stral3e
den Neubau von vier Geschosswohnbauten. Die Umsetzung soll dabei in zwei Bauab-
schnitten erfolgen. Die Entwurfspléne des Vorhabentragers bilden die Grundlage fur
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan , Wohnbebauung Fiinfkirchener StraBe/ Mast-
orter StraBe”.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt im Innenbereich.
Die bauliche Entwicklung des Vorhabengebietes entspricht damit den Anforderungen
nach § 1a des Baugesetzbuches (BauGB), wonach vor Inanspruchnahme von AuBenbe-
reichsflachen vorrangig Innenbereiche zu entwickeln sind.

In Tettnang besteht ein hoher Bedarf an Mietwohnungen insbesondere fir Familien. Mit
der Umsetzung des Bauvorhabens soll ein Teil dieses Bedarfs gedeckt werden.

Die Ziele des Bebauungplans sind damit insbesondere

- die Schaffung neuen Wohnraums, um dem angespannten Wohnungsmarkt in der
Stadt Tettnang entgegenzuwirken

- eine ressourcenschonende Innenentwicklung
- die Umsetzung des geplanten Wohnbauprojekts

- die Untersuchung der Wechselwirkungen von geplanter Neubebauung und dem
vorhandenen Umfeld

- die Untersuchung der Anforderungen des Umwelt- und Naturschutzes.
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2.1

2.2

RECHTLICHER RAHMEN

VERFAHREN

Die Stadt Tettnang hat am 28.10.2015 beschlossen, fir die , Wohnbebauung Funfkir-
chener StraBBe/ Mastorter StraBe” einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustel-
len. Mit der Bearbeitung der Bauleitplanung wurde das Biiro KRISCHPARTNER (TUbin-
gen) beauftragt.

Das Plangebiet ist ein Gebiet der Innenentwicklung gemal § 13a BauGB. Es handelt
sich um die MaBnahme einer LiickenschlieBung mit gleichzeitiger baulicher Verdichtung
in der Donauschwabensiedlung Biirgermoos. Das Plangebiet befindet sich innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortslage.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes , Wohnbebauung Fiinfkir-
chener StraBBe/ Mastorter Stral3e” erfolgt geméal § 13a BauGB im beschleunigten Ver-
fahren. Dieses kann angewendet werden, wenn — wie hier der Fall - es sich um ein Vor-
haben der Innenentwicklung handelt und die ausgewiesene Grundfléche kleiner als
20.000 gm ist. AuBerdem wird weder die Zulassigkeit umweltvertraglichkeitsprifungs-
pflichtiger Vorhaben begriindet oder vorbereitet, noch werden die Erhaltungsziele und
der Schutzzweck eines Vogelschutzgebietes beeintrachtigt.

Durch die Méglichkeit zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens geméf3 § 13a
BauGB kann

—  die friihzeitige Beteiligung gemal § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB entfallen

- die Offentlichkeit und die von der Planung beriihrten Behérden Gelegenheit zur
Stellungnahme geméfB § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB erhalten

- die Umweltprifung entfallen und somit auch der Umweltbericht, die zusammenfas-
sende Erklarung und das Monitoring (Uberwachung).

Anstelle des Umweltberichts werden die Auswirkungen auf die Umweltbelange in einem
landschaftsplanerischen Beitrag sowie im Griinordnungsplan dargelegt, mit dem das
Biro Friedemann (Ostfildern) beauftragt wurde (siehe Anlagen 1 und 2 zur Begriin-
dung). Zusétzlich liegt vom Blro BS Ingenieure (Ludwigsburg) eine schalltechnische Un-
tersuchung vor (siehe Anlage 3 zur Begriindung).

VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN

Die Grundlage fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan bildet der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (VEP), der gleichzeitig Bestandteil der Satzung zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan ist. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan stellt die konkretisierte
Planung des Vorhabens und der ErschlieBungsmaBnahmen zur stddtebaulichen Beurtei-
lung des Projekts dar.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan liegt dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
bei. Er besteht aus folgenden Einzelplanen:

- Lageplan und ErschlieBung (M 1:500)
—  Schnitt A: Ost-West-Schnitt (M 1:500)
—  Schnitt B: Nord-Sid-Schnitt (M 1:500)
- Systemgrundriss/ Ansicht Stid (M 1:200)
—  Systemgrundriss Varianten (M 1:200).

Eine detaillierte Ausgestaltung des Projekts erfolgt bei dessen Umsetzung unter Einhal-
tung des im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargelegten stadtebaulichen Rahmens.
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2.3

3.1

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Tettnang-Neukirch ist das Planungsgebiet als bestehende Wohnbauflache ausgewiesen.
Die beabsichtigte Wohnbebauung ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Das Planungsgebiet ist zugleich Teil der Birgermooser Gemengelage mit engem Ne-
beneinander verschiedenartiger Nutzungen (siehe Abschnitt 3.2.1 der Begriindung).
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Das Planungsgebiet im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (M 1:10.000).
LAGE UND BESTAND

LAGE
Im Norden wird das Planungsgebiet von der Mastorter Stral3e begrenzt. Die Fiinfkirche-
ner StralBe stellt die 6stliche Grenze des Planungsgebietes dar.

Das Planungsgebiet wird begrenzt

— im Norden vom Flurstlick 1288 (Mastorter Straf3e)

— im Osten von den Flursticken 1292/48 (Funfkirchener Straf3e) und 1292/17
— im Stden von den Flurstlicken 1292/20 (Wohnweg) und 1292/21

— im Westen vom Flurstick 1290/10.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hat eine Gréf3e von
ca. 0,54 Hektar.
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3.2

3.2.1

3.2.2

BESTAND

Das Planungsgebiet ,,Wohnbebauung Funfkirchener StraBe/ Mastorter Stral3e” gehort
zur Donauschwabensiedlung, die sich seit den finfziger Jahren im Siiden des Ortsteils
Blrgermoos entwickelt hat. Die stadtebauliche Struktur und die Aufteilung der Grund-
stiicke im Umfeld des Planungsgebietes und im Planungsgebiet selbst gehen auf den
Bebauungsplan Gesamt-Biirgermoos von 1978 zurlick, der im Jahr 2008 jedoch aus for-
malen Grinden wieder aufgehoben wurde:

—  Die westliche Seite der Funfkirchener StraB3e ist in flinf quer zur StraBBe liegende
Bauzeilen flr jeweils zwei Doppel-Wohnhé&user unterteilt, die Gber 3,50 m breite
Wohnwege einseitig erschlossen werden. Die nérdlichste Bauzeile liegt bereits an
der Mastorter Straf3e und wird von dort erschlossen.

—  Auf den beiden nérdlichen Bauzeilen wurden bislang keine Geb&ude errichtet. Es
existiert lediglich der 3,50 m breite Wohnweg. Diese beiden Bauzeilen bilden das
hier vorliegende Planungsgebiet.

—  Die drei angrenzenden stidlichen Bauzeilen wurden mit Doppel-Mehrfamilienhdu-
sern bebaut. Die Gebaude sind zweigeschossig und haben ein ca. 30 ° geneigtes
Satteldach. Das Erdgeschoss ist als Hochparterre ausgebildet.

Der ruhende Verkehr fur diese Wohngebaude ist an der Flinfkirchener Stra3e unter-
gebracht, die dadurch auf ihrer westlichen Seite von Garagenhéfen und Stellplat-
zen, die alle direkt von der Flinfkirchener Stral3e aus erschlossen werden, gepragt
ist. Ein Teil der Garagen und Stellplatze liegt bereits auf Héhe des Planungsgebie-
tes und fuhrt dadurch zu einer Aussparung der Plangebietsflache.

- Die 6stliche Seite der Flinfkirchener StraBBe ist mit quer zur StraBBe liegenden Dop-
pel-Einfamilienhdusern bebaut. Die Gebaude sind eingeschossig mit einem ca. 30 °
geneigten Satteldach ausgebildet.

- Westlich des Planungsgebietes schlieBt sich eine Wohnbebauung an, die aus einer
frihen Entwicklungsperiode der Donauschwabensiedlung stammt. Die zweige-
schossigen Gebaude haben ein ebenfalls ca. 30 © geneigtes Satteldach. Diese
Wohnbebauung ist im Flachennutzungsplan aufgrund einzelner, weiter westlich lie-
gender gewerblicher Nutzungen als Mischbauflache ausgewiesen.

Die Mastorter Straf3e bildet die Grenze zwischen der Donauschwabensiedlung und dem
Gewerbegebiet Blirgermoos. Noérdlich der Mastorter StraBBe befinden sich gegenlber
dem Planungsgebiet zwei Lagerhallen eines Mdbelhauses mit ihren Anlieferzonen sowie
ein Verwaltungs- und Produktionsgebaude einer Leuchtenfirma mit Betriebszufahrt.

Das Planungsgebiet blieb bislang noch unbebaut. Es wird von einem asphaltierten
Wohnweg (Flurstiick 1292/10) geteilt (siehe Abschnitt 3.2.1 der Begriindung), in dem
auch die der Entwasserung des Areals dienenden Leitungen verlaufen (siehe Abschnitt
5.3 der Begriindung).

Die potentiellen Baugrundstiicke liegen bislang als geméhte Rasenflache brach. An der
Mastorter Stral3e pragen ein Ahorn und eine Weide das Areal.

Das Gelande fallt nach Westen hin leicht ab. Die Héhendifferenz zwischen den ca. 80 m
voneinander entfernt liegenden Ost-West-Grenzen liegt bei ca. 1,30 m.

Die Baugrundstiicke befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers. Der Vorhabentra-
ger beabsichtigt, auch den &ffentlichen Wohnweg zu erwerben.
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4.1

4.1.1

STRUKTUR UND NUTZUNG

STRUKTUR

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die im Planungsgebiet bereits angeleg-
ten Siedlungsstrukturen aufgenommen und weiterentwickelt:

Fir die Neubebauung sind vier Mehrfamilienhduser vorgesehen. Der Bebauungsplan
berlicksichtigt dabei das vorliegende konkrete Wohnbauprojekt (siehe Vorhaben- und
ErschlieBungsplan). Die westlich der Fiinfkirchener Stral3e vorhandene Mehrfamilien-
hausbebauung wird weitergefihrt.

Im Sinne einer ressourcenschonenden Innenentwicklung ist dabei eine entsprechende
bauliche Verdichtung des Areals vorgesehen. Aus diesem Grund erfolgt ein typologi-
scher Wechsel vom bislang siedlungsbezogenen kleineren Mehrfamilienhaus hin zum
Geschosswohnungsbau. Es sind ca. 38 Wohnungen geplant, (Hauser A und C mit je 11,
Hauser B und D mit je 8 Wohnungen). Neben der Verdichtung soll eine gréBere Vielfalt
an Wohnformen fir unterschiedliche Bediirfnisse erzielt werden.

Die Lage der vier geplanten Hauser A bis D orientiert sich an der bestehenden Grund-
stlicksaufteilung und deren ErschlieBung, die auf dem Bebauungsplan Gesamt-Blirger-
moos von 1978 basieren (siehe Abschnitt 3.2.1 der Begriindung) und in dieser Form
auch im Rahmenplan Donauschwabensiedlung von 2015 aufgegriffen werden. Es erge-
ben sich somit zwei Bauzeilen mit jeweils zwei Hausern, die in Lage und Ausrichtung Be-
zug auf die bestehenden Mehrfamilienhduser nehmen. Die beiden stdlichen Hauser A
und B sollen zuerst errichtet werden. Die nérdlichen Hauser C und D folgen in einem
spateren Bauabschnitt.

Die geplante Bebauung greift die von der Filinfkirchener StralBe zuriickgesetzte Flucht
der bestehenden Mehrfamilienhduser auf. Damit entsteht entlang der Fiinfkirchener
StraBe eine klare stadtebauliche Raumkante.

Die vorhandene, im Wechsel vor- und zuriickspringende Bauflucht entlang der Mastor-
ter StraBBe wird mit den geplanten Hausern C und D komplettiert. Gleichzeitig wird
durch die leichte Schragstellung der Gebadude eine rdumliche Fiihrung in die Fiinfkirche-
ner StraBe als dstliche SammelstralBe der Donauschwabensiedlung bewirkt.

Die zwischen den neuen Gebauden und der Flnfkirchener StraBe liegende Flache wird
analog zum Bestand fiir die Unterbringung oberirdischer Stellplatze genutzt (siehe Ab-
schnitt 5.2.1 der Begriindung). Zur Eingriinung der Stellpldtze werden Pflanzgebote fest-
gesetzt (siehe Abschnitt 6.1 der Begriindung). In dieser Parkierungszone befinden sich
zusatzlich die (eingegriinten) Anlagen zur Unterbringung von Millbehaltern.

Zur Sicherung einer hohen Wohnqualitat soll das Quartier von Fahrzeugverkehr frei-
gehalten werden. An die Stelle des jetzigen schmalen Wohnweges tritt im Quartiersin-
neren ein breiter Aufenthaltsbereich, der als halbdffentlicher Raum den Bewohnern als
Treffounkt und Spielplatz mit integrativer Wirkung zur Verfligung steht. Im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan ist zu diesem Zweck eine private Aufenthalts- und Spielflache
abgegrenzt. Die Gestaltung der Flache erfolgt im Rahmen des Baugesuchs. Von hoher
Bedeutung ist dabei, dass die Aufenthalts- und Spielflache auch schon im ersten Bauab-
schnitt in ausreichender GroéBe und Qualitét zur Verfiigung steht und bei Realisierung
des zweiten Bauabschnittes ein stimmiges Gesamtbild entsteht.

Bei der Realisierung des Bauvorhabens ist auBerdem auf eine sichtbarrierefreie Ausfiih-
rung und entsprechende Beleuchtung zu achten, um Dunkelrdume zu vermeiden.
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4.2

NUTZUNG

Das Planungsgebiet soll analog zur Ausweisung im Flachennutzungsplan und zur be-
nachbarten Wohnbebauung an der Finfkirchener Stral3e als allgemeines Wohngebiet
nach § 4 BauNVO entwickelt werden. Zur Wahrung der stadtebaulichen Qualitat und
der angestrebten neuen Wohnnutzung sind die im allgemeinen Wohngebiet ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen.

Die Anordnung und der Zuschnitt der Baufelder sind aus dem geplanten Bauprojekt ab-
geleitet.

Das zulassige Mal3 der Nutzung folgt dem Ziel der baulichen Verdichtung. Die in § 17
BauNVO festgelegte Obergrenze der Grundflachenzahl (GRZ) im allgemeinen Wohnge-
biet von 0,4 wird auf 0,6 erhoht. Dies begriindet sich jedoch ausschlieBlich im erhéhten
Flachenanteil, der sich aus der Unterbringung des ruhenden Verkehrs fir die insgesamt
ca. 38 geplanten Wohnungen in den (begriinten) Tiefgaragen und der oberirdischen
Stellplatzanlage ergibt. Die tUberbaubaren Flachen flr die Wohngebaude (Baufelder A
bis D) fiihren lediglich zu einer Uberbauung von maximal ca. 31 % des Baugrundstiicks
und befinden sich damit im Regelwert der GRZ fiir allgemeine Wohngebiete von maxi-
mal 0,4 gemaf BauNVO. Die Erhéhung der GRZ auf 0,6 wird deshalb aus stadtebauli-
cher Sicht fur vertraglich gehalten.

Im Bebauungsplan ist die gesonderte Festsetzung der Bauweise stadtebaulich nicht er-
forderlich. Im vorliegenden Fall reichen dafiir die im Lageplan abgegrenzten tberbau-
baren Grundstlicksflachen aus.

Die geplante Geschosswohnbebauung orientiert sich an einem klassisch-modernen Er-
scheinungsbild und wird mit Flachdéchern versehen. Aufgrund der angestrebten Ver-
dichtung sind insgesamt vier Geschosse beabsichtigt, wobei das oberste Geschoss als
Penthouse bzw. allseits zurlickgesetztes Staffelgeschoss ausgebildet wird.

Das geplante Penthouse bietet gegentiiber der vorhandenen Geb&udetypologie mit

30 ° geneigtem Satteldach die volle Nutzbarkeit des Dachgeschosses mit entsprechend
hoher Wohnqualitat und eigenem AuBenbereich (Dachterrasse). Im Vergleich dazu wiir-
de ein intensiv ausgebautes Satteldach aufgrund der erforderlichen Dachaufbauten auf
das Umfeld deutlich unruhiger wirken, da die vorhandenen Satteldacher tiberwiegend
nicht ausgebaut sind. Der gebaudetypologische Wechsel gegenliber der Bestands-
wohnbebauung wird deshalb aus stddtebaulicher Sicht beflrwortet.

Die Geschossigkeit wird gegenliber der Bestandswohnbebauung (I1+D) um ein Ge-
schoss erhdht (lll+Penthouse), wobei zu berlcksichtigen ist, dass die Bestandswohnbe-
bauung ein Hochparterre aufweist. Um die geplante Gebdudehohe gegenliber dem Be-
stand vertraglicher einzubinden, entfallt bei den neuen Geb&uden das Hochparterre.
Bedingt durch die nach Westen hin abfallende Topografie liegt allerdings die Erdge-
schossrohfuBBbodenhéhe (EFH) der neuen Gebaude jeweils im Mittel (Gebdudequer-
achse) ca. 0,50 m Uber dem Bestandsgeléande. Die ErdgeschossrohfuBBbodenhéhen
(EFH) werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan enthélt zwei Schnitte durch das Planungsgebiet,
in dem die neuen Gebadude und deren Einbindung in das bestehende Umfeld darge-
stellt sind. Darauf wird an dieser Stelle zusatzlich verwiesen.
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5.1

5.2

5.2.1

5.2.1.1

ERSCHLIESSUNG

VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG DES PLANUNGSGEBIETES

Das Planungsgebiet ist Uber die beiden angrenzenden o&ffentlichen StraBen Mastorter
StraBBe und Funfkirchener Straf3e erschlossen. Beide StraBBen sind als ,Verkehrszone 30”
ausgewiesen, so dass im Bereich der Einmindung der Finfkirchener in die Mastorter
StraBe kein Sichtfeld zu berlicksichtigen ist. Davon unabhangig werden die erforderli-
chen Sichtverhaltnisse durch die leichte Schragstellung der Hauser C und D und ihrem
Abstand zur Mastorter StrafBe nicht eingeschrankt.

Von der Finfkirchener StraBBe aus fihrt der vorhandene Wohnweg in das Planungsge-
biet hinein. Der Wohnweg wird als (private) Zufahrt beibehalten. Er dient als Eingang
zum neuen Wohnquartier und als Zufahrt zu den oberirdischen Parkierungsanlagen auf
dem Baugrundstick. Damit sind alle 4 Hauser ausreichend erschlossen.

Der Wohnweg wird im Zusammenhang mit dem Bau der Stellplatze neu gestaltet. Dabei
soll sich insbesondere seine Eingangsfunktion in einer qualitativ hochwertigen Gestal-
tung wiederspiegeln. Der Wohnweg geht wie in Abschnitt 4.1.3 der Begriindung bereits
erwahnt in einen verkehrsfreien Innenbereich lber, in dem die Aufenthaltsqualitat fir
die Bewohner im Vordergrund steht. Die Befahrbarkeit des Innenbereiches fir Rettungs-
fahrzeuge wird sichergestellt.

RUHENDER VERKEHR

Die konfliktfreie Regelung des ruhenden Verkehrs ist ein wichtiges Anliegen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes, da sich durch die Errichtung der vier Mehrfamilien-
hauser mit ca. 38 Wohnungen ein erheblicher Stellplatzbedarf ergibt. Es ist erklartes
Ziel, dass durch den neuen Parkierungsverkehr keine zusatzliche Belastung des &ffentli-
chen Raumes entstehen darf.

Das Planungsgebiet unterliegt der Stellplatzsatzung der Stadt Tettnang. Danach sind -
wie hier der Fall — fiir jede Wohnung mit mehr als 50 gm Wohnflache zwei Stellplatze
auf dem Baugrundstiick zu erstellen.

Fir alle vier Hauser ergeben sich gemal der Stellplatzsatzung 76 Bewohnerstellplatze.
Die Hauser A und B bzw. die Hauser C und D werden jeweils mit einer gemeinsamen
Tiefgarage unterbaut, in der 30 bzw. 29 Stellplatze untergebracht werden kénnen (die
unterschiedliche Anzahl ist grundrisslich bedingt durch die verschiedene Lage der Tief-
garagenzufahrten). Die restlichen 17 Bewohnerstellplatze sind analog zum Bestand in
einer oberirdischen Gemeinschaftsstellplatzanlage an der Fiinfkirchener StraBBe vorgese-
hen.

Dariiber hinaus werden zehn mit seitlichen Hecken eingefasste Besucherstellplatze ent-
lang der Mastorter StraBBe platziert. Da aus den Besucherstellplatzen riickwarts ausge-
fahren wird, werden die dortigen Hecken auf eine Héhe von 0,50 m beschrankt, um aus-
reichende Sichtbeziehungen zum &ffentlichen Raum zu gewahrleisten.

Die Zufahrt zu den oberirdischen Gemeinschaftsstellplatzen erfolgt wie bereits erwadhnt
Uber den verbleibenden Teil des Wohnweges. Direktzufahrten zu den Gemeinschafts-
stellplatzen von der Fiinfkirchener Stral3e aus sind nicht zulassig, um eine Verkehrsge-
fahrdung im Kurvenbereich der StraBBe und auf dem FuBweg zu vermeiden. Aus diesem
Grund werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan die zulassigen Ein- und Ausfahr-
ten zu den Gemeinschaftsstellplatzen in Verbindung mit dem genannten Zufahrtsverbot
festgesetzt.
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5.2.1.2

5213

522

5.3

Die oberirdische Stellplatzanlage ist so abgegrenzt, dass die Giebelseiten der Hauser
B und D stellplatzfrei sind und mittels Hecken eine rdumliche Abtrennung der Stellplatze
zu den Wohngarten, zum Innenbereich und zum &ffentlichen FuBweg erreicht wird.

Zur Verbesserung des Erscheinungsbildes werden die Gemeinschaftsstellplatze zusatz-
lich mit Baumpflanzungen kombiniert (siehe auch Abschnitt 6.1 der Begriindung).

Die beiden Tiefgaragen werden von aufBen lUber die Mastorter StraBe bzw. die Flnfkir-
chener StraBBe angefahren. Damit wird auch der stadtebaulichen Zielsetzung der Stadt
Tettnang entsprochen.

Die Zufahrt zur stdlichen Tiefgarage befindet sich an der &stlichen Giebelseite des Hau-
ses B. Der unmittelbar am Gebé&ude liegende Teil der Zufahrt liegt jedoch bereits aus-
reichend tief, dass er Uberdeckt und begriint werden kann. Der zu Uberdeckende Ab-
schnitt der Tiefgaragenzufahrt ist in der Planzeichnung als , TGa-2"gekennzeichnet. Die
Begriinung der Tiefgaragenzufahrt ,TGa-2" ist in den ortlichen Bauvorschriften festge-
setzt (siehe Textteil Ziffer 2.5 b). Damit wird eine Beeintréchtigung der Wohnungen
durch die Tiefgaragenzufahrt weitgehend vermieden.

Die Tiefgaragenzufahrt und die Stellplatze an der Flnfkirchener StraBe wurden im Rah-
men des Larmgutachtens zum vorhabenbezogenenen Bebauungsplan hinsichtlich ihrer
Auswirkungen auf die Nachbarschaft untersucht. Die Untersuchung ergab, das keine un-
zumutbaren Stérungen erzeugt werden (siehe Abschnitt 7 der Begriindung).

GemaB Landesbauordnung (LBO) 2014 sind beim Neubau von Wohnungen zwei wetter-
geschlitzte Fahrradstellplatze pro Wohnung vorzusehen.

In der vorliegenden Planung soll die Unterbringung der Fahrrader vorrangig in den pri-
vaten Abstellrdumen im Tiefgaragengeschoss erfolgen. Die Abstellrdume werden dafir
entsprechend dimensioniert. Bei zusétzlichem Bedarf ist es mglich, pro Wohngebaude
eine Nebenanlage fiir das Abstellen von Fahrrédern zu errichten. Ob diese separaten
Nebenanlagen bendtigt werden, kann erst im Rahmen der Detaillierung des Bauprojekts
endgultig geklart werden. Die Nebenanlagen sind einzugriinen.

ENTWASSERUNG

Die Entwésserungskonzeption fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde mit
der Stadt Tettnang wie nachfolgend dargestellt abgestimmt.

Das Planungsgebiet wird im Trennsystem entwassert. Die Entwasserungsleitungen sind
bereits in ausreichender Kapazitat vorhanden, die Baullicke ist daher entwasserungs-
technisch voll erschlossen. Eine zusatzliche Regenwasserriickhaltung auf dem Areal zur
kontrollierten Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers ist nicht erforderlich.

Der Bereich der nordlichen Hauser C und D wird an die Regen- und die Schmutzwasser-
leitung in der Mastorter StraBBe angeschlossen.

Der Bereich der stdlichen Hauser A und B entwassert in die Regen- und die Schmutz-
wasserleitung im Wohnweg. Die beiden Entwasserungsleitungen im Wohnweg verlaufen
aus topografischen Griinden bis zur westlichen Grenze des Planungsgebietes und von
dort aus nach Siiden lber benachbarten Privatgrund zur Zerneer StraBBe. Entsprechende
Leitungsrechte im Anschluss an das Planungsgebiet sind vorhanden.
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6.1

6.2

GRUNORDNUNG UND UMWELTBELANGE

GRUNORDNUNG

Im Rahmen der Griinordnung werden die Méglichkeiten eines schonenden Umgangs
mit den natlrlichen Ressourcen aufgezeigt und gestalterische Lésungen fir ihre Integra-
tion in die Planung entwickelt.

Die vorliegende Griinordnungsplanung vom Blro Friedemann (siehe Anlage 2 zur Be-
griindung) ist eng mit der konkreten baulichen Nutzung und ErschlieBung des Planungs-
gebietes verbunden.

Es werden Pflanzgebote und értliche Bauvorschriften formuliert, die

— die rdumliche Fassung des Planungsgebietes entlang der 6ffentlichen StraBen
- die Gliederung, Abgrenzung, Einbindung der privaten Stellpldtze und

- die Grundsticksbegriinung, insbesondere die Begriinung der Tiefgaragen, den
Sichtschutz und die rdumliche Fassung der Wohnwege

zum Ziel haben. Zuséatzliche Angaben zu Einfriedungen, zum Bodenschutz, zur Beleuch-
tung und zur Dachbegriinung werden ebenfalls in den Bebauungsplan tibernommen.

Die beiden Bestandsbaume an der Mastorter Stral3e werden durch vier neue straBBenbe-
gleitende Baumpflanzungen ersetzt. Die neue Baumreihe an der Mastorter StraBBe geht
in eine versetzte Doppelreihe entlang der Fiinfkirchener StraBe lber, die dort zum einen
die Gemeinschaftsstellplatze gliedert und in Kombination mit einer Heckenpflanzung
das Areal raumlich einfasst. Die duf3ere Baumreihe auf den Gemeinschaftsstellplatzen
wird von den StraBenbdumen an der Fiinfkirchener Stral3e fortgesetzt.

Entlang der stdlichen Plangebietsgrenze sind weitere Baumpflanzungen vorgesehen,
die der Eingriinung der Neubebauung zum Bestand hin dienen.

UMWELTBELANGE

Da es sich im vorliegenden Bebauungsplan um eine Mal3nahme der Innenentwicklung
handelt und deshalb das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB Anwendung fin-
det, wird fiir das Planungsgebiet von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB so-
wie vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen. Unabhangig davon wurden im
Bebauungsplanverfahren hinsichtlich der Einbindung des Planungsgebietes, des mégli-
chen Konfliktpotentials und Gbergeordneter gesetzlicher Vorschriften die folgenden
Umweltbelange untersucht:

—  FFH-Relevanz, Artenschutz

—  Immissionsschutz

- Niederschlagswasserverordnung

— Bodenschutz

— Naturhaushalt und Landschaftsbild

Den Belangen des Umweltschutzes wird im landschaftsplanerischen Beitrag sowie im
Griinordnungsplan vom Biiro Friedemann umfanglich Rechnung getragen durch eine
differenzierte Darstellung der einzelnen Schutzgiiter des Naturhaushaltes sowie der Aus-
wirkungen auf die Umwelt unter Berlicksichtigung von Vermeidungs- und Minimierungs-
mafBnahmen einschlieBlich des gesetzlichen Artenschutzes.

Die vorliegende Innenentwicklung entspricht dem Grundsatz, mit Grund und Boden
sparsam und schonend umzugehen und dazu u. a. die Moéglichkeiten der Baulticken-
schlieBung und Nachverdichtung zu nutzen.
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Die gebietsbezogenen Anforderungen und Ziele des Umweltschutzes einschlieBlich der
daraus abgeleiteten gebietsbezogenen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
sind im landschaftsplanerischen Beitrag sowie im Griinordnungsplan dargelegt. Auf die
dortigen detaillierten Aussagen wird an dieser Stelle verwiesen (siehe Anlagen 1 und 2
zur Begriindung).

LARMSCHUTZ

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurde vom Biiro BS Ingenieure (Lud-
wigsburg) fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan bauabschnittsbezogen unter-
sucht, ob durch die nérdlich benachbarten Gewerbebetriebe einschliel3lich Verkehrs-
larm schadliche Einwirkungen auf die geplante Wohnbebauung zu erwarten sind.

Im Larmgutachten heif3t es zur vorhandenen gewerblichen Ausgangslage:

,Nordlich der Mastorter Straf3e befindet sich das Gewerbegebiet Blirgermoos. Bis zur
Aufhebung des Bebauungsplans ,,Gesamt-Blirgermoos” im Jahr 2008 waren in dessen
Geltungsbereich nur Betriebe zulassig, ,soweit diese Anlagen fir die Umgebung keine
erheblichen Nachteile oder Belastigungen zur Folge haben kénnen. [...] In Bereichen, wo
Gewerbebetriebe an Wohngebiete angrenzen, werden nur nicht stérende Gewerbebe-
triebe zugelassen”. Dem Plangebiet unmittelbar gegeniiber liegen die Anlieferzone, der
Abholbereich und ein Kundenparkplatz eines Mébelmarktes sowie ein Verwaltungs- und
Produktionsgebaude einer Leuchtenfirma mit Betriebszufahrt. Diese beiden Betriebe
wurden als fur das Planungsgebiet eindeutig mal3gebend eingestuft. Mittels Betriebser-
hebungen wurden die Betriebsablaufe sowie haustechnische Anlagen detailliert erhoben
und in Ansatz gebracht. Hinsichtlich der Einbeziehung und Beurteilung der schalltechni-
schen Vorbelastung durch weitere Betriebe im erweiterten Untersuchungsumfeld wurde
angesichts der raumlichen Begebenheiten eine Immissionsreserve von 3 dB(A) als ausrei-
chend erachtet, um Uberschreitungen der Richtwerte der TA Larm in der Gesamtlarmbe-
trachtung ausschlieBen zu kénnen.”

Im Larmgutachten wurden darlber hinaus die zu erwartenden schalltechnischen Auswir-
kungen des vorhabenbezogenen Parkierungsverkehrs auf die benachbarte Wohnnut-
zung ermittelt und beurteilt.

Im Larmgutachten wurden somit folgende Situationen untersucht:

—  Gewerbeldrm nach TA Larm fir den Bauabschnitt 1: Hduser A und B
—  Gewerbeldrm nach TA Larm fur den Bauabschnitt 2: Hauser C und D
—  Verkehrsldarm Mastorter StraBBe nach DIN 18005

—  Schutz von Aufenthaltsraumen nach DIN 4109 fir die Hauser C und D

- Stellplatzimmissionen in der Nachbarschaft

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass keine schadlichen Larmbelastungen zu erwarten sind.

Im Larmgutachten heil3t es hierzu zusammenfassend:

,Die Uberpriifung der Gerduschimmissionen an den Plangebiuden ergab Immissionsre-
serven gegenliber den Richtwerten der TA Larm von 9 bis 10 dB(A) fiir die Gebaude des
Bauabschnitts 1, sowie von 6 dB(A) am Tag und 3 dB(A) in der Nacht an den Geb&uden
von Bauabschnitt 2. Unter Ansatz der gegenwartigen und kinftig vorgesehenen Be-
triebsablaufe bestehen daher keine schalltechnischen Einwénde gegen das Vorhaben.
SchallschutzmaBnahmen im Zuge des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind nicht
erforderlich.
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Die Orientierungswerte der DIN 18005 hinsichtlich des Verkehrslarms bleiben bis zu ei-
nem taglichen Fahrzeugaufkommen von ca. 800 Fahrzeugen bei einem Schwerver-
kehrsanteil von 5 % eingehalten. Ein Verkehrsaufkommen in dieser GréBenordnung wird
aus heutiger Sicht fiir das Untersuchungsgebiet weder derzeit erreicht noch in einem
hinreichenden Prognosezeitraum erwartet.

Die Uberpriifung der erforderlichen Luftschallddmmung von AuBenbauteilen nach
DIN 4109 ... ergab, dass die sich ergebenden schalltechnischen Anforderungen bereits
durch die Bestimmungen der Energieeinsparverordnung EnEV gewahrleistet sind.

Im Zeitbereich nachts wurden an einem Immissionsort der Bestandsbebauung der Finf-
kirchener StralBe eine durch die geplanten Pkw-Stellplatze im Sstlichen Planungsgebiets
verursachte Uberschreitung des Spitzenpegelrichtwerts nach TA Larm um 0,9 dB(A) er-
mittelt. Da es sich hierbei um eine geringe Uberschreitung handelt, die zudem durch ein
als alltédglich zu bezeichnendes Pkw- TirenschlieBen hervorgerufen wird, vertreten wir
die Auffassung, dass hiervon keine unzumutbare Stérung ausgeht.”

Das Larmgutachten ist der Begriindung als Anlage 3 beigefligt. Auf die dortigen detail-
lierten Aussagen wird an dieser Stelle verwiesen.

8 GESTALTUNGSGESICHTSPUNKTE

Die ortlichen Bauvorschriften — basierend auf § 74 der Landesbauordnung — sollen fir
den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Fiinfkirchener StralBe/
Mastorter StraBBe” die bereits im Bebauungsplan formulierten grundsatzlichen Belange
des Umweltschutzes und der Gestaltung unterstiitzen und ergénzen.

Die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan , Flinfkirchener StraBe/ Mastorter
Straf3e” sind in der vorliegenden Form konzipiert, um der Forderung nach einer im Sied-
lungsraum stadtebaulich sinnvollen, architektonisch attraktiven und umweltfreundlichen
Gestaltung des Baugebietes Nachdruck zu verleihen.
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VERZEICHNIS DER ANLAGEN

Die Anlagen zur Begriindung kdnnen, sofern nicht beiliegend, bei der Stadt Tettnang
eingesehen oder angefordert werden.

Anlage 1 Landschaftsplanerischer Beitrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
- Bericht Behandlung der Umweltbelange
Biro Friedemann (Ostfildern) vom 3.11.2016

Anlage 2 Grinordnungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
— Erlauterungsbericht
— Bestandsplan Biotopstrukturen / Nutzungen
— Grinordnungsplan
Biro Friedemann (Ostfildern) vom 3.11.2016

Anlage 3 Schalltechnische Untersuchung
BS Ingenieure (Ludwigsburg) vom 14.3.2016

AM ALS SATZUNG BESCHLOSSEN.

Tettnang, den

(Walter)
Blrgermeister

Architekten BDA
Stadtplaner SRL DASL

KRISCHPARTNER

Reutlinger Strale 4
72072 Tibingen

T 07071 9148-0

F 07071 9148-30

info@krischpartner.de
www.krischpartner.de
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ANLAGE 1
ZUR
BEGRUNDUNG

LANDSCHAFTSPLANERISCHER BEITRAG ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN
— BERICHT BEHANDLUNG DER UMWELTBELANGE

Blro Friedemann (Ostfildern) vom 3.11.2016

Die Unterlagen liegen der Begriindung separat gebunden bei.

(Die Anlage kann, sofern nicht beiliegend, bei der Stadt Tettnang
eingesehen oder angefordert werden.)
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ANLAGE 2
ZUR
BEGRUNDUNG

GRUNORDNUNGSPLAN ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN
— ERLAUTERUNGSBERICHT

— BESTANDSPLAN BIOTOPSTRUKTUREN / NUTZUNGEN

- GRUNORDNUNGSPLAN

Blro Friedemann (Ostfildern) vom 3.11.2016

Die Unterlagen liegen der Begriindung separat gebunden bei.

(Die Anlage kann, sofern nicht beiliegend, bei der Stadt Tettnang
eingesehen oder angefordert werden.)
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ANLAGE 3
ZUR
BEGRUNDUNG

SCHALLTECHNISCHE UNTERSUCHUNG

BS Ingenieure (Ludwigsburg) vom 14.3.2016

Das Gutachten liegt der Begriindung separat gebunden bei.

(Die Anlage kann, sofern nicht beiliegend, bei der Stadt Tettnang
eingesehen oder angefordert werden.)
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

) ) \egu\’\g
l.J.ND Hinwe's: der 6ffe\"t\‘c\.’.\enuﬁgsen sind
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN Die nach (1 enen EXGA"
(TEXTTEIL) Yoo geschriePe™

Als Rechtsgrundlage dieses Bebauungsplanes kommen zur Anwendung:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geadndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722).

Baunutzungsverordnung (BauNVOQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.6.2013 (BGBI. | S. 1548).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen-
verordnung — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991, | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 22.7.2011 (BGBI. 1 S. 1509).

Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 5.3.2010 (GBI. 2010 S. 357, 416), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S. 501).

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und BauNVO)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und
§ 1 Abs. 6 und 2 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)

Im gesamten Geltungsbereich sind alle Ausnahmen gemaB
§ 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO ausgeschlossen.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO)

Hochstens wie in der Planzeichnung eingetragen und durch Bau-
grenzen sowie Grundflachenzahl (GRZ) in der Nutzungsschablone
bestimmt.
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1.3 HOHENLAGE DER GEBAUDE
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

1.4 GEBAUDEHOHEN
(§ 16 Abs. 2 BauNVO)

1.5 STELLUNG DER GEBAUDE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1.6 GARAGEN UND STELLPLATZE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 11 BauGB)

1.7 NEBENANLAGEN
(§ 14 BauNVO)

a)

b)

Entsprechend den in der Planzeichnung eingetragenen Oberkanten
des ErdgeschossrohfuBbodens (EFH). Geringfligige Abweichungen
sind zulassig.

Entsprechend den Einschrieben in der Planzeichnung mit Angaben
der maximalen Wandhohe 1 (WH 1) fiir die Regelgeschosse und der
maximalen Wandhoéhe 2 (WH 2) fir das oberste Geschoss Uber der
festgesetzten ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFH).

Die Wandhé&he (WH) ist definiert durch den duBeren Schnittpunkt
der AuBBenwand mit der Oberkante der Dachhaut bzw. Attika.

Das oberste Geschoss ist als Staffelgeschoss wie folgt auszufiihren:

— Auf der Ost-, der Std- und der Westseite der Baufelder muss das
oberste Geschoss lber die gesamte Ldnge gegeniiber dem da-
runterliegenden Geschoss um mindestens 1,50 m zuriickgesetzt
sein.

— Auf der Nordseite der Baufelder mus das oberste Geschoss tber
die gesamte Lange gegeniiber dem darunterliegenden Geschoss
um mindestens 1,00 m zurlickgesetzt sein.

Die Geb&udekoordinaten sind rechtwinklig zu den Baugrenzen aus-
zubilden.

Die notwendigen Stellplatze sind in Tiefgaragen und in Gemein-
schaftsstellplatzanlagen unterzubringen.

Tiefgaragen und Gemeinschaftsstellplatzanlagen sind nur innerhalb
der Baufelder sowie in den dafiir ausgewiesenen Flachen zuléssig.
Die Ein- und Ausfahrten sind dabei in den in der Planzeichnung ge-
kennzeichneten Bereichen vorzusehen.

Zusatzlich ist die Unterbringung der notwendigen Stellplatze zwi-
schen der Mastorter Stra3e und den nordlichen Grenzen der Baufel-
der C und D zuléssig.

AuBerhalb der tberbaubaren Flachen ist pro Baufeld eine Neben-
anlage fir das Abstellen von Fahrradern zulassig. Zusatzlich sind
Nebenanlagen fir die Unterbringung von Millbehaltern in den da-
fur ausgewiesenen Flachen zulassig.
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- Die einzelne Nebenanlage darf dabei nicht gréBer als 60 cbm
sein und muss dauerhaft eingegriint werden.

— Der Abstand zu den &ffentlichen Verkehrsflachen muss mindes-
tens 1,00 m betragen.

- Die Wandhohe (duBerer Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Oberkante der Dachhaut bzw. Attika) darf 2,80 m nicht Uber-
schreiten.

b) AufBerhalb der Uberbaubaren Flachen kénnen ausnahmsweise Ter-
rassen bis max. 15 gm, Kinderspielplatze mit dazugehérigen Spiel-
geraten, Waschetrockenplatze, nicht tiberdachte Wasserflachen und
Zisternen, soweit letztere Uber Geldnde nicht in Erscheinung treten,
zugelassen werden.

1.8 FLACHEN FUR DIE RUCKHALTUNG UND
VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das unbelastete Regenwasser der Dachfldchen sowie das unbelas-
tete Oberflachenwasser der privaten Verkehrsflachen ist in den vor-
handenen Regenwasserkanal einzuleiten.

1.9 ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN
UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(§ 9 Abs.1 Nr. 25 a BauGB)

a) Einzelbdume:

Die Anpflanzung von Einzelbdumen soll wie in der Planzeichnung
festgesetzt erfolgen. Abweichungen vom festgesetzten Standort bis
zu 2 m sind zulssig, dabei darf die Anzahl der Bdume nicht redu-
ziert werden. Um den Bereich der Baumstandorte soll eine Flache
von 12 gm mit einer regen- und luftdurchlassigen Oberflache verse-
hen sein (Baumscheibe). Der Abstand von Ver- und Entsorgungslei-
tungen zum Baumstammmittelpunkt soll mindestens 2,5 m betra-
gen. Bei geringeren Abstéanden sind Vorkehrungen (Rohrummante-
lung, humusfreier Mineralboden) zum Schutz vor Baumwurzeln er-

forderlich.
Anlage 1 b) Pflanzgebot 1:
Gebietsgliedernde Baume

Zur Gliederung und Durchgriinung des Gebiets sind mittel- bis
groBkronige standortgerechte Badume zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten (Arten siehe Artenlisten in Anlage 1). Die Baume sind
mindestens in der Qualitdt Hochstamm, 3 mal verpflanzt, aus extra
weitem Stand, Stammumfang 16-18 cm zu pflanzen.

Die stdliche Baumreihe entlang des Wohnweges Flst.-Nr. 1292/20
ist aus Sichtschutzgriinden mindestens in der Qualitdt Hochstamm,
3 mal verpflanzt, aus extra weitem Stand, Stammumfang 20-25 cm
zu pflanzen.
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c)

Pflanzgebot 2:
Baume auf Stellplatzen

Aus siedlungsdkologischen Griinden sowie zur visuellen Aufwertung
sind im Bereich der Stellpldtze wie in der Planzeichnung dargestellt
mittel- bis groBkronige standortgerechte Bdume zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten (Arten siehe Artenlisten in Anlage 1).

Die Bdume sind mindestens in der Qualitdt Hochstamm, 3 mal ver-
pflanzt, aus extra weitem Stand, Stammumfang 16-18 cm zu pflan-
zen. Auf den Gemeinschaftsstellplatzanlagen an der Flinfkirchener
Stral3e sind Baumquartiere mit mindestens 8 gm zulassig.

Pflanzgebot 3:
Hecken-/Strauchpflanzungen

Zur Abpflanzung der Stellplatze sind aus Sichtschutzgriinden He-
cken zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten (Arten siehe Artenlis-
ten in Anlage 1). Die Hecken sind durch fachgerechten Schnitt zu
pflegen.

Die seitlichen Heckenpflanzungen im Bereich von Stellplatzen, aus
denen rickwérts in den &ffentlichen StraBenraum ausgefahren wird,
durfen eine Hohe von maximal 0,50 m nicht Uberschreiten.

Im Bereich des Spielplatzes diirfen nur ungiftige Pflanzen verwen-
det werden.

Pflanzgebot 4:
Begriinung Tiefgaragenwand

Die Fassaden der Tiefgarage sind zur besseren landschaftlichen Ein-
bindung anzuschitten und zu begriinen. Sofern die Fassade nicht
angeschuttet wird, sind die Fassaden mit Klettergehdlzen zu begri-
nen. Es ist pro 2 Ifm Fassadenflache ein Klettergeholz zu pflanzen.
Alternativ dazu kdnnen Straucher als geschlossene Heckenpflan-
zung vor die Fassade gesetzt werden (Arten siehe Artenlisten in An-
lage 1). Die Pflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhal-
ten.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO)

HAUPTGEBAUDE
a)
b)
NEBENANLAGEN
a)
b)

ZAHL DER STELLPLATZE
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Dachform/ Dachtiberstand
— Dachform entsprechend Eintrag in den Nutzungsschablonen.

— DachUberstande sind maximal bis zu den Auf3enkanten des da-
runterliegenden Geschosses zul&ssig.

Fassadengestaltung

— AuBer Glas sind glanzende und lichtreflektierende Materialien als
AuBenwandmaterialien nur zuldssig, wenn sie einer aktiven oder
passiven Nutzung der Sonnenenergie dienen.

Dachform/ Dachdeckung
— Zuléssig ist Flachdach mit extensiver Dachbegriinung
Fassadengestaltung

- Nebenanlagen sind mit Holz, Holzwerkstoffen oder vergleichba-
ren Plattenwerkstoffen (z.B. mineralisch gebundene Flachpress-
platten, Faserzementtafeln) zu verkleiden.

Die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen gemaf § 37 Abs. 1 LBO
wird durch die Stellplatzsatzung der Stadt Tettnang ersetzt. Die not-
wendigen Stellplatze sind auf dem eigenen Baugrundsttick herzu-
stellen.

AUSBILDUNG VON STELLPLATZEN, ZUFAHRTEN

UND VERKEHRSFLACHEN
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

GRUNDSTUCKSBEGRUNUNG
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Zur Befestigung von Stellplatzen und Zuwegen sind versickerungs-
féhige Materialien zu verwenden wie z.B. offenfugiges Pflaster, Ra-
sengittersteine, Schotterrasen. Auch der Unterbau ist entsprechend
wasserdurchldssig zu herzustellen.

Die nicht Gberbaubaren und nicht ErschlieBungszwecken dienenden
privaten Grundstiicksflachen sind gértnerisch anzulegen, gemal
den Pflanzgeboten bzw. MaBnahmen zu gestalten und mit Baumen
wie in der Planzeichnung festgesetzt zu bepflanzen und dauerhaft
zu unterhalten.
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b)

2.6 EINFRIEDUNGEN
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Bei der unterbauten Flache (Tiefgarage TGa) sowie bei der tber-
deckten Tiefgaragenzufahrt (TGa-2) sind die Dachflachen mit Aus-
nahme von Wegen, Platzflachen und Terrassen mit einer Sub-
stratstarke von mindestens 15 cm als Pflanzflachen auszufiihren und
zu begriinen. Im Bereich von Strauchpflanzungen muss die Sub-
stratstarke mindestens 40 cm betragen. Die Funktion der Dachbe-
grinung ist dauerhaft zu gewahrleisten.

Als Grundsttickseinfriedungen sind Hecken- und Strauchpflanzun-
gen zulassig (Arten siehe Artenlisten in Anlage 1). Die Hecken sind
zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

2.7  AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN

(§ 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO)

Aufschittungen und Abgrabungen gelten als bauliche Anlage nach
§ 2 Abs. 1 Nr. 1 LBO. Das natlrliche Gelande darf nur soweit veran-
dert werden, als dies zur ordnungsgemaBen Errichtung und Er-
schlieBung der baulichen Anlagen notwendig ist.

Geléndebdschungen zur Angleichung der Baugrundstiicke an das
StraBenniveau oder das Hohenniveau der Nachbargrundstiicke
bzw. zur Angleichung von Hauseingéngen, Terrassen und Tiefgara-
gen sind mit einem Neigungsverhéltnis nicht steiler als 1:1,5 herzu-
stellen.

2.8 LEITUNGEN UND STRASSENBELEUCHTUNG

(§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

a)
b)
2.9 ANTENNEN
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)
a)
b)

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Leitungen (Stark- und
Schwachstromleitungen, Telefonleitungen, Leitungen fir den Rund-
funk- und Fernsehempfang sowie zur digitalen Datenlibertragung)
sind unterirdisch zu verkabeln.

StraBenbeleuchtung (Mast und Leuchte samt Zuleitung) ist auf den
privaten Grundstticksflachen zu dulden.

Die privaten Haushalte sind an die Erdkabel fir Rundfunk- und
Fernsehempfang anzuschlieBen.

Sofern dariiber hinaus Satellitenempfangsanlagen notwendig wer-
den, ist pro Gebdude maximal eine AuBenantenne zuldssig.
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HINWEISE
3.1 Die Gestaltung der baulichen Anlagen ist vor Einreichung der Baugesuchs- bzw. der

3.2

3.3

3.4

3.5

Kenntnisgabeverfahrensunterlagen einvernehmlich mit dem Technischen Rathaus (Bau-
beratung) der Stadt Tettnang abzustimmen.

Jeder Bauvorlage ist ein Freianlagenplan beizufiigen mit folgenden Aussagen: Lage, Zu-
fahrt und Oberflache von Stellplatzen, die Baumarten und -standorte und die sonstigen
Pflanzflachen mit ihrer vorgesehenen Bepflanzung und Angaben zu Verlauf, Héhe und
Art der Einfriedungen; Ableitung des Dachwassers und des unbedenklichen Oberfla-
chenwassers.

Zur Prifung der Gebaudehohen sind den Bauvorlagen mindestens zwei Schnitte incl.
der angrenzenden Stral3en entlang des Hausgrundes mit Eintragung des bestehenden
und geplanten Geldndeverlaufs und der geplanten ErdgeschossrohfuBbodenhéhe bei-
zufligen.

Die in der Planzeichnung eingetragenen Geldndehdhen stellen den vorgefundenen Be-
stand dar und sind nur informativ zu verstehen.

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden, so ist dieser Auf-
schluss nach § 37 Abs. 4 WG fir Baden-Wirttemberg unverziiglich beim Landratsamt
Bodenseekreis (untere Wasserbehodrde) anzuzeigen.

Eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) bedarf einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis, die bei der unteren Wasserbehérde zu beantragen ist. Drainagen
zur dauerhaften Wasserregulierung des Grundwassers mit dauernder Ableitung/ Absen-
kung des Grundwassers im Sinne des § 3 WHG sind nicht zulassig. Wird Grundwasser
erschlossen, sind die entsprechenden Bauteile wasserdicht auszufiihren und Rohrgré-
ben o.a. abzudichten.

Die Bestimmungen des § 20 Denkmalschutzgesetz sind zu beachten. Das Landesamt fiir
Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart teilt hierzu im Schreiben vom
29.08.2016 mit:

Aus dem Bereich des vom Bebauungsplan betroffenen Gebietes liegen bisher keine
Hinweise auf archdologische Fundstellen vor, kénnen allerdings auch nicht ausgeschlos-
sen werden.

Da bei BaumaBnahmen bisher unbekannte Fundstellen, Funde und Befunde zutage tre-
ten konnen, ist eine Beteiligung des Landesamtes fiir Denkmalpflege bei allen geplan-
ten BaumaBnahmen, aus denen Bodeneingriffe resultieren, notwendig.

Da die archéologische Situation momentan nicht genauer eingeschatzt werden kann,
werden zur Erhéhung der Planungssicherheit friihzeitig archdologische Sondagen emp-
fohlen, die Kosten sind vom Vorhabentrager zu Gibernehmen.

Werden bei diesen ProspektionsmaBnahmen bzw. beim Abtrag der modernen Auffill-
schichten archéologische Fundstellen entdeckt, ist fir eine archdologische Rettungsgra-
bung eine 6ffentlich-rechtliche Investorenvereinbarung mit dem Land Baden-Wrttem-
berg, vertreten durch das Landesamt fiir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stutt-
gart (Dienstsitz Hemmenhofen, Fischersteig 9, 78343 Gaienhofen, Tel. 07735/93777-0)
abzuschlieBBen, in welcher die Rahmenbedingungen der Rettungsgrabung geregelt wer-
den. Hierzu gehdren insbesondere die Fristen fur die Untersuchungen sowie die Kosten
der archdologischen Rettungsgrabung, die vom Vorhabentréager zu lbernehmen sind.
Dies ist bei der terminlichen Planung des Bauvorhabens zu berlicksichtigen.
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3.6

3.6.1

3.6.2

3.6.3

Kommt es aufgrund der Prospektionsergebnisse zu keiner vorherigen Ausgrabung, ist
trotzdem der Beginn aller Erdarbeiten einschlieBlich Baugrunduntersuchungen, Er-
schlieBungsmalBnahmen, Abtrag der Auffillschichten und Baugrubenaushub frihzeitig
mind. jedoch 14 Tage vorher dem Landesamt fiir Denkmalpflege, Dienstsitz Hemmen-
hofen (Fischersteig 9 78343 Gaienhofen-Hemmenhofen, Tel. 07735/93777-0, E-Mail:
bodo.dieckmann@rps.bwl.de) schriftlich mitzuteilen.

Ausdricklich wird auf die Regelungen des § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG Baden-
Wirttemberg) hingewiesen: Werden wahrend des gesamten Bauverlaufs etwaige Funde
(Tonscherben, Knochen, Holzer, Mauerreste, Metallgegenstéande, Graber, auffallige Bo-
denverfarbungen, humose Bodenhorizonte etc.) festgestellt, sind diese umgehend dem
Landesamt fiir Denkmalpflege (Anschrift wie oben) zu melden und bis zur sachgerech-
ten Dokumentation im Boden zu belassen. Mit Unterbrechung der Bauarbeiten ist gege-
benenfalls zu rechnen und die Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

Grinordnerische Hinweise:

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes und den
schonenden und sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§1a BauGB) wird hingewie-
sen. Der Bodenaushub ist auf das erforderliche Mindestmal3 zu begrenzen. Anfallender
Uberschussiger Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat nach Méglichkeit
im Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw. einzubauen. Bei
Ausbau, Zwischenlagerung und Einbau von Ober- und Unterboden sind die Hinweise
der Informationsschrift des Ministeriums flr Umwelt Baden-Wirttemberg "Erhaltung
fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnahme" zu beachten. Auf
die §§ 4 und 7 des Bodenschutzgesetzes wird hingewiesen. In den nicht zur Bebauung
vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden, um die natirliche Bo-
denstruktur vor einer nachhaltigen Verdnderung zu schiitzen. Als Lager sind Mieten vor-
zusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1 BodSchG gewéhrleisten (Schiitt-
héhe max. 2 m, Schutz vor Vernédssung).

Beleuchtung

Das Gebiet befindet sich in der Ndhe zum Breitenrainbach. Viele Tiere wie nachtaktive
Insekten werden von kiinstlichen Lichtquellen wie StraBenbeleuchtung angelockt und
getotet (verbrennen). Auch nachtziehende Vogel kénnen durch Beleuchtungsanlagen
réumlich irritiert werden. Die negativen Wirkungen auf Tiere kénnen z.B. durch die nach-
folgend aufgelisteten MalBnahmen minimiert werden:

- Abstrahlung der Leuchten nach oben vermeiden (max. 70)

- Lichtpunkthohe und Lichtstérke so niedrig bzw. gering wie méglich

- Verwendung von geeigneten Leuchtmitteln mit méglichst groBer Wellenlange
- Verwendung von staubdichten Leuchten

- Begrenzung und Reduzierung der Betriebsdauer von Lichtanlagen

Dachbegriinung

Die Begriinung von Dachern hat positive Auswirkungen auf den Wasserhaushalt im
Plangebiet. Der schnelle Abfluss von Regenwasser wird verzégert (Retention), die Ab-
flussspitzen werden gedampft. Abhangig von Substratbeschaffenheit und Aufbaustarke
kann Regenwasser dauerhaft zurlickgehalten bzw. zeitverzégert abgegeben werden.
Auch auf das Lokalklima und das Landschaftsbild haben Dachbegriinungen einen positi-
ven Effekt.
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3.7

3.8

3.9

3.9.1

3.9.2

Bei den Ausfahrten aus den Tiefgaragen ist auf ausreichende Sichtbeziehungen beziig-
lich Gehweg und Fahrbahn zu achten. Gehwege diirfen von Kindern mit Fahrradern bis
zum 10. Lebensjahr genutzt werden. Durch Ausfahrten ohne ausreichende Sichtbezie-
hungen entstehen entsprechende Gefahrdungssituationen.

Der Zweckverband Wasserversorgung Unteres Schussental teilt im Schreiben vom
15.07.2016 folgende Hinweise mit:

Die Bereitstellung von Léschwasser aus dem offentlichen Netz ist bei Konkretisierung
des Vorhabens hinsichtlich der benétigten Menge zu priifen.

Fir das Grundstlck sind teilweise bereits Hausanschllsse vor langerer Zeit hergestellt
worden. Es wird bezweifelt, ob diese fir das konkrete Vorhaben genutzt werden kon-
nen. Auch dies ist im Rahmen der Detailplanung zu priifen. Wir weisen vorsorglich da-
rauf hin, dass im Falle eines Nicht-Benutzens aus Hygienegriinden ein kostenpflichtiger
Ruickbau durch den Vorhabentrager erfolgen muss.

Der Vorhabentrager wird gebeten, die konkrete Planung friihzeitig mit unseren Techni-
kern (Herrn Ehm, Herrn Reiner, Tel. 07542/403-255) abzustimmen.

Das Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau,
teilt im Schreiben vom 26.07.2016 folgende Hinweise mit:

Geotechnik:

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten besteht der Untergrund im Pla-
nungsgebiet aus Niedermoos und Lockergesteinen des Hasenweiler-Beckensedimentes.

Mit einem kleinrdaumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes
ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kénnen zu zusatzlichen bautechni-
schen Erschwernissen fihren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planung oder von Bauarbei-
ten (z.B. zum genaueren Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfa-
higkeit des Griindunghorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemal DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieursbiiro empfohlen. Ferner wird darauf hingewiesen, dass im Anhé-
rungsverfahren das LGRB als Tréger 6ffentlicher Belange keine Fachtechnische Priifung
vorgelegter Gutachten oder von Auszligen daraus erfolgt.

Allgemeine Hinweise:

Die lokalen geologischen Untersuchungsverhéltnisse kénnen dem bestehenden Geolo-
gischen Kartenwerk, eine Ubersicht tiber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Ho-
mepage der LGRB (, http://www.Igrb-bw.de”) entnommen werden.

Des weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im Internet unter der
Adresse , http://Igrb-bw.de/geotourismus/geotope” (Anwendung LGRB-Mapserver Ge-
otop-Kataster) abgerufen werden kann.
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VERZEICHNIS DER ANLAGEN

Anlage 1: Artenlisten

AM ALS SATZUNG BESCHLOSSEN.
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(Walter)

Blrgermeister

Architekten BDA
Stadtplaner SRL DASL
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Reutlinger StraBBe 4
72072 Tubingen

T 07071 9148-0

F 07071 9148-30
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ZUM
TEXTTEIL

ARTENLISTEN

Folgende Geholzarten werden zur Verwendung fiir Baumpflanzungen entlang der Mastorter und der
Finfkirchener Stral3e sowie zur Begriinung der Freiflachen empfohlen:

Artenverwendungsliste flir mittel- bis groBkronige standortgerechte Baumarten z. B.:

Blumenesche - Fraxinus ornus
Sdulenhainbuche - Carpinus betulus ,Fastigiata”
Baumhasel - Corylus coplurna
Scharlachapfel - Malus tschonoskii
Hopfenbuche - Opystra carpinifolia
Sumpfeiche - Quercus palustris

Folgende heimische, standortgerechte Gehdlzarten werden zur Verwendung von Hecken und Strauch-
pflanzungen empfohlen, z. B.:

Feldahomn - Acer campestre
Hasel - Corylus avellana
Hainbuche - Carpinus betulus
Roter Hartriegel - Cornus sanguinea
Hundsrose - Rosa canina
Schlehe - Prunus spinosa

Im Bereich von Spielplatzen ist auf die Verwendung ungiftiger Arten zu achten.

Stand 3.11.2016
Alle Angaben stammen vom Blro

Dipl.-Ing. Thomas Friedemann
Freier Landschaftsarchitekt
Claude-Dornier-Stral3e 4
73760 Ostfildern

Tel 0711 96798-0
Fax 0711 96798-33

info@tf-landschaft.de
www.tf-landschaft.de
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VORHABENTRAGER

Horst Layer-Reiss, Tettnang

siehe nachfolgende Seiten:

— Lageplan und ErschlieBung (M 1:500)

— Schnitt A: Ost-West-Schnitt (M 1:500)

— Schnitt B: Nord-Std-Schnitt (M 1:500)
- Systemgrundriss/ Ansicht Std (M 1:200)

— Systemgrundriss Varianten (M 1:200)
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Geplante Vorhaben

Lageplan
und
ErschlieBung

M 1:500

Vorhabentrager:

Horst Layer-Reiss

Prinz-Eugen-StraBBe 21
88069 Tettnang

Bauleitplanung:

KRISCHPARTNER

Architekten BDA
Stadtplaner SRL DASL

Reutlinger StraBe 4
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T 07071 9148-0

F 07071 9148-30
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