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Stadt TETTNANG

Gestaltungsbeirat

- nicht éffentlich am 13.02.2019
Ortschaftsrat Kau Stadtplanung

- dffentlich am 18.02.2019 Gerlach, Bettina
Technischer Ausschuss

- Offentlich am 20.02.2019

Sitzungsvorlage 008/2019

Bebauung "Linde Areal"
- Vorstellung des Uberarbeiteten Bebauungskonzepts unter der Beteiligung des
Gestaltungsbeirats

Beschlussvorschlag

Der Stellungnahme des Gestaltungsbeirats wird gefolgt. Das st&dtebauliche Kon-
zept ist dementsprechend zu Uberarbeiten.

oder

Der Stellungnahme des Gestaltungsbeirats wird nicht gefolgt.
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Anlagen

Stadtebaulicher Entwurf mit Stand vom 22.03.2018, Buro Gfrorer
Stadtebaulicher Entwurf mit Stand vom 24.10.2018, Buro Gfrorer
Stadtebaulicher Entwurf mit Stand vom 29.01.2018, Buro Gfrorer
Skizze von Herrn Muffler im Rahmen der Gestaltungsbeiratberatung

Ao~
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Finanzierung

Finanzielle Auswirkungen: []Ja X Nein
Ausgaben:
Vorhandener Planansatz: - EUR
Produkt, Sachkonto, Auftrag; ggfs. mehrere - EUR
Bendtigte Mittel insgesamt: - EUR
Bendtigte Mittel Uber dem Planansatz _EUR
(Uber-/auBerplanmdBige Ausgaben):
Folgekosten: _EUR
- laufende Sachkosten

- EUR
- Personalkosten
Einnahmen:
Vorhandener Planansatz: - EUR
Produkt, Sachkonto, Auftrag; ggfs. mehrere - EUR
Tatsdchliche Einnahmen: - EUR
Genehmigung der UberplanmdaBigen/ auBerplanmdaBigen Ausgaben:
Mehrausgaben gegenUber Planansatz: - EUR

Die Voraussetzungen fur Uber-/auBerplanmdaBige Ausgaben gemaB § 84 GemO liegen
vor:

[JJa X Nein
Diese kbnnen abgedeckt werden durch: -
ZLusta@ndigkeit (Wertgrenze) laut Hauptsatzung liegt beim

[ ] VA/TA (10.000 EUR bis 50.000 EUR)
] GR (Uber 50.000 EUR)

Ergdnzende Erlduterungen:

In Abhd&ngigkeit des stddtebaulichen Vertrages sind Folgekosten, wie z.B. StraBenunter-
haltung, Bereitstellung von Kindergartenpl&tzen, moglich.
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1.

Sachverhalt/Rahmenbedingungen

Im Ortsteil Kau soll durch die Umnutzung des Linde-Areals — gewerbliche Nut-
zung in Wohnnutzung — ein neues Wohnquartier mit einer GréB8e von ca. 1,9 ha
enfstehen.

Im SUden des Plangebiets befindet sich das FFH-Schutzgebiet "Schussenbecken
mit Tobelwdldern sudlich Blitzreute" und im Osten ein Offenland-Biotop "Meso-
phytische Feldhecke in Walchesreute". Im Norden grenzt das Plangebiet an die
L 333. Da die L333 im sog. "straBenrechtlichen VerknUpfungsbereich" liegt, kann
keine neue Zufahrt realisiert werden und die Bebauung muss einen Mindestab-
stand zum StraBenrand von 20 m einhalten.

. Stadtebaulicher Entwurf mit Stand vom 29.01.2019

Der staddtebauliche Entwurf mit Stand vom 29.01.2019 sieht eine Mischung aus
Reihenhdusern, Kettenhduser und Mehrfamilienhduser vor.

Die Reihen- und Kettenh&user sind entlang des FFH-Gebiets und des Biotops
positioniert, um zwischen den Mehrfamilienhduser und den geschutzten Grin-
strukturen zu vermitteln. Im Entwurf vom 24.10.2018 waren hier noch freistehen-
de Einfamilien- und Doppelhduser vorgesehen. Diese wurden durch die Rei-
hen- und Kettenhduser ersetzt.

Im Rahmen der letzten Sitzung des Gestaltungsbeirats wurde von Herrn Muffler
eine Skizze angefertigt, welche eine ideale Ausnutzung des Grundsticks mit
Mehrfamilienhausbebauung sowie Einfamilienh&usern, Reihen- und Kettenhdu-
sern aufzeigt. Diese Skizze wurde dem Bauherrn und dessen Planer zur Verfu-
gung gestellt. Der neue Entwurf orientiert sich an dieser Skizze und berUcksich-
tigt die wesentlichen Anregungen aus Gestaltungsbeirat, Ortschaftsrat und
Technischem Ausschuss.

Als Reaktion auf die Skizze und der Beschlusslage wurde im Vergleich zum vo-
rangegangen Entwurf vom 24.10.2018 die Bebauungsstruktur auf vier Reihen
reduziert. Die Aufenthaltsqualitét des Quartiers wurde durch Frei- und Gronfla-
chen aufgewertet. Des Weiteren wurde der Quartiersplatz, wie angeregt, in die
Mitte des Quartiers verlegt.

Die Skizze sah im inneren des Quartiers eine weitere Reihe Reihen- und Ketten-
hauser vor. Diese wurde auf Grund der Wirtschaftlichkeit des Projekts durch
Mehrfamilienh&user ersetzt.

Entlang der L333 soll eine zurickgesetzte Mehrfamilienhausbebauung entste-
hen, die im Inneren des Quartiers ein ruhiges Wohnen ermdglicht, indem die
Bebauung als Larmschutz fungiert. Hier wurde wie angeregt die Geschossigkeit
von 4+D auf 3+D reduziert. AuBerdem wurde die Dachform Flachdach auf ein
geneigtes Dach angepasst. Die vorgelagerten Stellpl&tze haben eine Durch-
grinung mit B&umen erfahren. AuBerdem wird zur L333 hin, eine Hecke zwi-
schen dem Grundstick und dem bestehenden FuB- und Radweg platziert.

Der Hinweis, dass ggf. die Einhaltung des erforderlichen Spritzmittelabstandes
zum GrundstUck FIst.Nr. 11491 erforderlich wird, wurde im Rahmen der letzten
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Beratungsfolge an den Planer herangetragen. Der Spritzmittelabstand ist im
vorliegenden Entwurf berUcksichtigt.

2.1 Geschossigkeit/Dachform:
FUr die Reihen- und Kettenhausbebauung entlang des Baches/FFH-Gebiets
sind zwei Geschosse plus Dach vorgesehen. FUr die Bebauung entlang des
Offenland-Biotops sind drei Geschosse vorgesehen. Im Gestaltungsbeirat
wurde diese Dreigeschossigkeit diskutiert und als vertréaglich empfunden.

Die Mehrfamilienhausbebauung entlang der L333 und im inneren des Quar-
tiers ist mit 3 Geschossen plus Dach vorgesehen. Hier wurde der Empfehlung
des Gestaltungsbeirats und dem Beschluss des Technischen Ausschusses
am 28.11.2018 gefolgt. Die Geschossigkeit wurde um ein Geschoss redu-
ziert, von

4+D auf 3+D.

Die D&cher der Reihen- und Kettenhausbebauung sollen als Satteld&cher
ausgebaut werden. FUr die Mehrfamilienhausbebauung sind Walm- oder

Satteldécher vorgesehen. Vom Bauherren ist geplant alle D&cher als ge-

neigte DAcher auszubilden.

2.2 ErschlieBung:
Die ErschlieBung des Quartiers wird Uber die bestehende Zufahrt an der L
333 gesichert.

Die AusfUhrung der ErschlieBung des Quartiersinneren erfolgt weiterhin Uber
die bereits gebilligte RingerschlieBung. Lediglich die Form der StraBe hat
sich auf Grund der angepassten Bebauungsstrukturen geringfugig veran-
dert.

Wegen der geringen breite der RingstraBe regt der Fachbereich Stadtpla-
nung an, diese mit einer EinbahnstraBenregelung zu versehen.

Die Lage des FuBwegs hat sich zum Entwurfsstand 24.10.2018 ver&ndert.

Im Entwurf verlief der FuBweg vor der letzten Bebauungsreihe. Im Entwurf
vom 29.01.2019 verlauft der FuBweg entlang des Baches. Dieser beginnt im
angrenzenden Wohngebiet ,,Beerenweg" und fUhrt entlang des Baches bis
hin zur ,,MargarethenstraBe". Auch die Bewohner des Quartiers ,,Linde Are-
al” selbst haben einen direkten Zugang zu dem FuBweg. Diese ist in den
Planunterlagen nicht dargestellt, soll aber in etwa so verlaufen wie die Ver-
bindung im Konzept vom 24.10.2018.

2.3 Ruhender Verkehr:
FUr die Mehrfamilienh&user im Quartier ist eine Tiefgarage mit ausreichend
Stellpl&tzen vorgesehen. Die Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage erfolgt von
Norden, nahe der bereits heute bestehenden Zufahrt in das Quartier. Durch
die gewdhlte Lage der Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage, kann eine zuséatzli-
che Belastung durch Verkehr und Larm der benachbarten Wohnquartiere
vermieden werden.

FUr die selbstgenutzte Reihen- und Kettenhausbebauung sind jeweils private
Stellpl&tze in Form von Garagen und Stellplatzen geplant. Im Gestaltungs-
beirat wurde angeregt die bendtigen Garagen fUr diese Bebauungsform
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mit in die Gebdude zu integrieren. Diese Anregung wurde bericksichtigt
und die Garagen in die Gebdude integriert. Vor den Garagen befindet sich
jeweils noch ein Stellplatz im Freien.

Entlang der L 333 sind in der Bauverbotszone Parkpldtze geplant, die den
Besuchern des Quartiers bereitgestellt werden. Zusatzlich sind innerhalb des
Quartiers, entlang der ErschlieBungsstraBe, &éffentliche Langsparkstreifen for
Besucher vorgesehen.

Durch die Schaffung von Parkpl&tzen und der Ein- und Ausfahrt zur Tiefgo-
rage auBerhalb des Quartiers, soll der Verkehr innerhalb des Quartiers még-
lichst vermieden und auf ein Minimum reduziert werden.

2.4 Grin- und Freiraumstruktur:
Die beiden geschutzten Fldchen — FFH-Gebiet und Offenland-Biotop — blei-
ben als Grin- und Freiraumstruktur erhalten und werden bei der Planung
berUcksichtigt.

Entlang der ErschlieBungsstraBe innerhalb des Quartiers, sowie im Bereich
der &ffentlichen Parkpl&tze an der L 333, sind Baumbepflanzungen vorge-
sehen. Die Bdume dienen der Begrunung des Quartiers und sollen zur Stra-
Benraumgliederung beitragen. Zusatzlich ist zur L333 eine Hecke vorgese-
hen.

In zentraler Lage des Quartiers soll, als Ergebnis der Beratung im TA am
04.07.2018, ein integrierter Quartiers- und Spielplatz fUr die Bewohner als Ort
der Begegnhung entstehen.

Der Entwurf vom 24.10.2018 hat dies dahingehend berUcksichtigt, dass der
Platz zur Einfamilienhausbebauung orientiert wurde. Seitens des Fachbe-
reichs Stadtplanung, wurde dies als noch nicht ideal angesehen. Dieselben
RUckmeldungen gab es auch aus dem Gestaltungsbeirat und dem Techni-
schen Ausschuss. GewUnscht war vielmehr die Integration des Platzes im Be-
reich der MFH-Bebauung. Diesem Wunsch wurde im aktuellen Entwurf
Rechnung getragen. Der Quartiersplatz befindet sich zentral im Quartiersin-
neren zwischen der Mehrfamilienhausbebauung.

2.5 Fazit
Insgesamt wurde den Anregungen des Gestaltungsbeirats gefolgt und das
Uberarbeitete Konzept orientiert sich an der Skizze von Herrn Muffler. Die
vorhandene Dichte des Quartiers wurde reduziert.

Die Unterschiede finden sich in der Bebauung entlang des Offenland-
Biotops. Die Skizze sieht hier eine Einfamilienhausbebauung vor. Im aktuellen
Entwurf befinden sich Reihen- und Kettenhduser an dieser Stelle. Zu Uber-
prufen ist hier die Geschossigkeit von 3 Vollgeschossen. Die Umgebungsbe-
bauung weist Uberwiegend ein Vollgeschoss plus Dach auf. Um einen mo-
derater Anstieg der Geschossigkeit in das Quartier sicherzustellen, sollte
Uber eine Reduzierung der Geschossigkeit auf 2+D, analog zu den Reihen-
und Kettenhdusern entlang des Baches diskutiert werden.

Des Weiteren wurde die Reihen- und Kettenhausbebauung im Quartiersin-
neren durch Mehrfamilienhausbebauung ersetzt.
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3. Bisherige Beschlussfassung

Am 23.04.2018 / 25.04.2018 gab es erste Informationen und Vorberatungen im
Ortschaftsrat und Technischen Ausschuss (Planstand vom 22.03.2018).

Der OR Kau formulierte in seiner Sitzung am 23.04.2018 bereits Parameter fUr die

Quartiersentwicklung:

- Gebdudetypologien / Bebauungsstruktur gemaB Uberlegungen im Orts-
entwicklungskonzept: 1/3 Mehrfamilienh&user, 1/3 Reihen- und Doppelhdu-
ser; 1/3 Einfamilienh&user.

— Geschossigkeit der Mehrfamilienhduser gemdaB Umgebungsbebauung
(maximale Hohe der benachbarten Gebdude); dahinterliegende Reihen-
und Doppelhduser mit einer Geschossigkeit von [1+D.

— Keine verkehrliche Anbindung des Linde-Areals in das angrenzende Wohn-
gebiet (In der Schlathe); Prfung einer RingerschlieBung innerhalb des Ge-
bietes.

— BerUcksichtigung erforderlicher Abstandsfldéchen nach Westen in Bezug auf

Intensivobstnutzung, Spritzabst@nde, Larmschutz.

Integration eines Kindergartens wird als kritisch gesehen. Priorisierung der

Plaonungen am bestehenden Standort.

In der Sitzung des Technischen Ausschusses am 25.04.2018 erfolgte keine Be-
schlussfassung. Die Beratung Uber die Rohmenbedingungen wurde auf die
nichtéffentliche Sitzung am 13.06.2018 vertagt. Auch hier erfolgte wiederum
keine Beschlussfassung. In der Sitzung des Technischen Ausschusses am
04.07.2018 wurde der stadtebauliche Entwurf mit Planstand 22.03.2018 noch-
mals beraten und BeschlUsse Uber Plandnderungen und -anpassungen gefasst.

Nach der Uberarbeitung der Entwurf erfolgte am 12.11.2018 die Beratung der
Uberarbeiteten Planung im Gestaltungsbeirat. Die Ergebnisse der Gestaltungs-
beiratssitzung wurden sowohlim OR Kau am 26.11.2018 als auch im TA
28.11.2018 vorgestellt.

Der Ortschaftsrat Kau hat den Beschluss gefasst, an dem Beschluss vom
23.04.2018 festzuhalten (siehe oben).

Der Technische Ausschuss hat mehrheitlich den Beschluss gefasst der folgen-
den Stellungnahme des Gestaltungsbeirats zu folgen.

Der Gestaltungsbeirat hat eine Uberplanung wird unter Bericksichtigung der
folgender Aspekte angeregt:
Die derzeitige Dominanz an Verkehrsfldchen / Stellpldtzen entlang der
Tettnanger StraBe ist zu reduzieren.

— Die Geschossigkeit ist mit Orientierung auf den angrenzenden Bestand
zu reduzieren > max. llI+D, Firsthdhe max. 12,00 m entlang Tetthanger
StraBe und im mittleren GrundstUcksbereich (MFH/RH), II+D im bachna-
hen Bereich mit freien Wohnformen.

— Die vorhandene Dichte ist zu reduzieren. Die Abstandsfldchen zwischen
den einzelnen Gebduden sind zu erhdéhen (z.B. auch durch Drehung der
Baukorper).

— Entlang des Baches ist als VerknUpfung der Bestandsquartiere ein 6ffent-
licher FuBweg zu integrieren.

— Der Quartiers-/Spielplatz ist gemaB Bebauungsentwurf mit Stand vom
22.03.2018 zentral im Quartier zu situieren. Entlang des Platzes sind ein-
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deutige Raumkanten auszubilden. Die Schaffung eines verkehrsberuhig-
ten Quartiersinneren ist zu profen.

FUr die Bebauung ist eine einheitliche Dachform zu wahlen.

Die Kettenhduser entlang des Baches sind dahingehend zu Uberplanen,
dass die bendtigten Garagen in das Gebdude integriert werden.
Vorstellbar ist eine Uberplanung der EFH-Wohnformen entlang des Bio-
tops zu einem mehrgeschossigen Reihenhaus.

Die innerhalb des Quartiers vorhandenen Baumstandorte sind bei einer
Uberplanung zu berUcksichtigen.

Ein gesetzlich erforderlicher Spritzmittelabstand ist bei der Bebauung des
Quartiers zu berucksichtigen.

Die Integration eines Blockheizkraftwerkes ist zu prifen.

4. Ndchste Schritte

Ziel der Sitzung des Gestaltungsbeirats ist die Uberprifung der bericksichtigten
Anregungen aus der Sitzung am 12.11.2018 vor dem Hintergrund eines mogli-
chen Einstieges in das Bebauungsplanverfahren.

Der Gestaltungsbeirat berat Uber das stddtebauliche Konzept und gibt eine
Stellungnahme ab. Die Stellungnahme wird in der Sitzung des Technischen Aus-
schusses durch den Vorsitzenden des Gestaltungsbeirats vorgetragen.

Der Technische Ausschuss entscheidet in &ffentlicher Sitzung Uber die Stellung-
nahme des Gestaltungsbeirats.
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