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Stadt TETTNANG

Gestaltungsbeirat

- nicht 6ffentlich am 13.02.2019
Technischer Ausschuss Stadfplanung

- dffentlich am 20.02.2019 Gerlach, Betfina

Sitzungsvorlage 009/2019

Bebauung "Ackermannsiedlung”
- Vorstellung des Bebauungskonzepts unter Beteiligung des Gestaltungsbeirats

Beschlussvorschlag

Der Stellungnahme des Gestaltungsbeirats wird gefolgt. Der stddtebauliche Ent-
wurf ist dementsprechend zu Uberarbeiten.

oder

Der Stellungnahme des Gestaltungsbeirats wird nicht gefolgt.
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Anlagen

1. Stddtebauliche Entwicklung Bereich Ackermannsiedlung, Entwurf des BUros
Wick + Partner vom 10.07.2013

2. Stadtebaulicher Entwurf fUr die Ackermannsiedlung, Gfrérer Architekten
vom 17.03.2017

3. Stadtebaulicher Entwurf fUr die Ackermannsiedlung, z&m Stadtentwicklung,
Oktober 2018

4. Stadtebaulicher Entwurf fUr die Ackermannsiedlung, z&m Stadtentwicklung
vom 24.01.2019

5. Erl@uterungen zum Stadtebaulicher Entwurf fUr die Ackermannsiedlung,
z&m Stadtentwicklung vom 25.01.2019

6. Skizze Fachbereich Stadtplanung
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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 [] 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:
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1. Sachverhalt — Bisherige BeschlUsse

Bereits im FrUhjahr 2009 war im Zusammenhang mit der Erstellung des Fldchen-
nutzungsplanes das Buro Wick + Partner beauftragt worden, fir das Gebiet
»Ackermannsiedlung” eine erste stadtebauliche Voreinschatzung zu erarbei-
ten.

Nach Aufnahme des Bereichs in den FlGchennutzungsplan erfolgte im Herbst
2011 die weitere Beauftragung mit der Erarbeitung eines Rahmenplanes als
Vorstufe eines entsprechenden Bebauungsplanes. Parallel hierzu wurden Un-
tersuchungen fur eine ,Schallimmissionenprognose* durchgefuhrt.

Erste erarbeitete Varianten in Zusammenarbeit von Stadtverwaltung und dem
BUro Wick + Partner wurden im Oktober 2012 dem Gremium vorgestellt. Im wei-
teren Verlauf entwickelte sich daraus eine Rahmenkonzeption, die dem Ge-
meinderat am 17.04.2013 vorgestellt wurde. Es erging der Beschluss, auf Grund-
lage des vorgestellten Plankonzepts einen entsprechenden Bebauungsplan zu
entwickeln. Ein Aufstellungsbeschluss wurde zu diesem Zeitpunkt jedoch nicht
gefasst.

In der nichtoffentlichen Sitzung des Gemeinderates am 14.05.2014 wurde
schlieBlich die Vorbereitung eines Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan
»Ackermannsiedlung” beschlossen.

Problematisch stellten sich die GrundstUcksverhdltnisse dar. Die Fldchen befin-
den sich nicht im Eigentum der Stadt. Intensive Verhandlungen mit den einzel-
nen GrundstUckseigentUmern gestalteten sich als schwierig. Eine Losung zeich-
nete sich im FrOhjahr / Sommer 2014 ab, als ein Investor eine gesamthafte Be-
bauung Uber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan realisieren wollte
(Grundlage Geltungsbereich Planung Wick + Partner). Diese Vorgehensweise
wurde am 14.05.2014 dem Gemeinderat vorgestellt. Die Mitglieder des Gremi-
ums signalisierten in nichtdffentlicher Sitzung die grundsatzliche Bereitschaft,
der Realisierung des Baugebiets Ackermannsiedlung Uber einen Investor zuzu-
stimmen. Grundlage fUr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll nach
Beschluss des Gemeinderates vom 14.05.2014 der Planentwurf des BUros Wick +
Partner vom 10.07.2013 sein. Der (Empfehlungs-)Beschluss vom 17.04.2013 wur-
de damit hinfallig.

Im weiteren Verfahren zeigte sich, dass die Voraussetzungen fur einen vorhao-
benbezogenen Bebauungsplan nicht gegeben sind. Stattdessen soll ein stadti-
scher Angebotsbebauungsplan mit KostenUbernahmevertrag aufgestellt wer-
den.

AuBerdem bestand zwischen dem Investor, der Stadtverwaltung und dem be-
treuenden BUro Einigkeit darUber, dass das stddtebauliche Konzept von Wick +
Partner vom 10.07.2013 nicht weiter als Grundlage fUr die Entwicklung der
Ackermannsiedlung und des Bebauungsplanes dienen kann. Stattdessen soll
ein dichteres und urbanes Konzept erarbeitet werden. Zudem wird die Erweite-
rung des Plangebietes als sinnvoll erachtet, hierbei soll sich der Geltungsbe-
reich an fachlichen und stddtebaulichen Notwendigkeiten und nicht an
Grundeigentum orientieren. Dies hat zur Folge, dass weitere GrundstUckseigen-
tUmer in den Planungsprozess involviert sind.
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Seitens der Verwaltung wurde schlieBlich auch ein Wechsel des betreuenden
BUros angeregt. Seit dem Frohjahr 2016 erfolgte Entwurfserarbeitung durch das
BUro Gfrérer aus Uberlingen.

In der Zwischenzeit wurden die durch einen Investor und Vorhabentrager alle
for eine Uberplanung der Ackermannsiedlung erforderlichen Grundsticke auf-
gekauft. Sodass nun eine gesamthafte Entwicklung des Quartiers mittels eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans méglich ist. Der Vorhabentrager hat
das Buro z&m Stadtentwicklung mit der Entwurfserarbeitung beauftragt. Dieser
Entwurf soll in der heutigen Sitzung vorgestellt werden.

2. Ergebnis der Diskussion im Gemeinderat am 21.06.2017

Am 21.06.2017 wurde das Thema Ackermannsiedlung auf Basis des Entwurfs
des BUros Gfrérer vom 17.03.2017 (siehe Anlage 2) bereits Nicht 6ffentlich im
Gemeinderat diskutiert.

Der Gemeinderat kam zu dem Schluss, dass das vorgelegte Konzept so nicht
Gegenstand einer Bauleitplanung werden soll und Uberarbeitet werden muss.
Gewunscht ist eine weniger dichte Bebauung mit mehr Einfamilienhdusern und
Doppelhaushdlften als vom BUro Gfrorer vorgeschlagen. Entgegen dem Kon-
zept von Wick + Partner soll auch mit Geschosswohnungsbau geplant werden.

Folgende Punkte wurden vom Rat als neuen Planungsparameter festgelegt:

- Grundlage der Planung und der weiteren Uberarbeitung ist die beste-
hende Vorgabe und Abgrenzung im geltenden Fldchennutzungsplan.

— Der Grinzug soll in dem MaB des Entwurfs von Wick + Partner erhalten
bleiben.

— Die Sichtbeziehung und die Ndhe zum Neuen Schloss sollen besondere
Beachtung finden.

— Der Abstand zur L 333 soll gewahrt bleiben.

— Die GroBe der Bauplatze des Entwurfs von Wick + Partner soll gepruft
und gegebenenfalls Uberarbeitet werden.

— Eine Mischbebauung von Einfamilienhdusern, Doppelhdusern und Ge-
schosswohnungsbau soll gepruft werden.

Diese Parameter, wie auch das Konzept von Wick + Partner, wurden z&m

Stadtentwicklung wie auch dem Vorhabentrager zur Verfigung gestellt.

3. Gednderte Rahmenbedingungen durch die Erkenntnisse der Wohnungsmarkt-
analyse 2016

Seit den ersten Diskussionen und BeschlUssen Uber die Entwicklung der Acker-
mannsiedlung sind einige Jahre vergangen. Die grunds&tzlichen Rahmenbe-
dingungen haben sich in der Zwischenzeit gedndert.

Gerade die beschlossene Wohnungsmarktanalyse von 2016 beinhaltet wesent-
liche Erkenntnisse, die Einfluss auf die bauliche Entwicklung Tetthnangs haben
werden:
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— Die durchschnittliche HaushaltsgréBe in Tettnang betragt 2,2 Personen /
Haushalt.

— Der Anteil von Ein- und Zweifamilienhdusern ist in Tettnang im Bestand
ausgesprochen hoch.

— HaushaltsgréBen in der Kernstadt aktuell:

— und 2-Personenhaushalte: 68 %

— bis 5- Personenhaushalte: 32 %

— Es besteht ein besonderer Bedarf im Segment Geschosswohnungsbau
und an kleineren Wohnungen.

— Bis 2030 besteht ein Bedarf von 87 Wohneinheiten je Jahr (ca. 1.200 WE).
Dies entspricht bei 2,2 Personen/WE = 2.640 Bewohnern.

DarUber hinaus ist bei FIidchenneuausweisungen in Fldchennutzungspldnen
und von nicht aus dem FNP entwickelten Bebauungspl&nen der geplante Be-
darf an Wohnbaufladchen (und Gewerbebaufldchen) durch eine Plausibilitats-
profung nachzuweisen.

Die Trager der Bauleitplanung kénnen Baufldchen in einem Umfang ausweisen,
der ihnrem voraussichtlichen Bedarf entspricht (§ 5 Abs. 1 BauGB). Sie sollen do-
bei aber mit Grund und Boden sparsam umgehen, der Innenentwicklung
durch Wiedernutzbarmachung von Fldchen und Nachverdichtung den Vor-
rang vor zusatzlicher Inanspruchnahme von Fldchen geben und die Bodenver-
siegelung begrenzen (§ 1a BauGB).

GemdaB dem Hinweispapier "PlausibilitGtspriofung der Baufldchenbedarfsnach-
weise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs. 2
BauGB" des Land Baden-WUrttembergs vom 23.05.2013 wird fUr ein Mittelzent-
rum (Tettnang soll / kann aufgrund eines Anstiegs der Bevolkerungszahl auf
Uber 20.000 perspektivisch Mittelzentrum werden) eine Mindestdichte von 80
Einwohner je Hektar gefordert. Diese Angabe ist zwingend im Rahmen der Auf-
stellung eines Bebauungsplanes zu berUcksichtigen.

4. Andalyse des bisher beschlossenen Plankonzepts vom Buro Wick + Parther vom
10.07.2013

Die Plankonzeption von Wick + Partner sieht ausschlieBlich Ein- und Zweifamili-
enhduser ohne bzw. mit geringem Mietwohnungsanteil vor. Geschosswoh-
nungsbau wird in der Planung von 2013 nicht berUcksichtigt. Als Ergebnis ist der
Fldchenanteil der 6ffentlichen Grunflachen mit fast 32 % sehr hoch, die GRZ
gleichzeitig mit 0,21 sehr niedrig.

Die prognostizierte Einwohnerzahl betragt ca. 375 und liegt somit deutlich un-
ter-halb der Vorgabe des Landes in Bezug auf die Mindestdichte in neuen
Wohngebieten sowohl fUr ein Unterzentrum (505 EW) als auch fUr das ange-
strebte Mittel-zentrum (580 EW).
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5. Lagequnst und Potenzial Ackermannsiedlung vor dem Hintergrund der gedn-
derten Roahmenbedingungen

Das Entwicklungsgebiet der Ackermannsiedlung weist zur naheliegenden In-
nenstadt lediglich 350 bis 850 m auf. Dies entspricht einer fuBlaufigen Entfer-
nung von 6 — 14 Minuten.

Auch das Schloss befindet sich zwischen 200 und 600 m Luftlinie von der Ent-
wicklungsfl&dche entfernt. Dabei gibt es einen H6henunterschied zwischen
Schloss und Ackermannsiedlung von 8 — 33 Hohenmetern. Das Schloss liegt ho-
her als das Plangebiet.

Ein weiteres Potenzial des Areals ist die unmittelbare Ndhe zum Schulzentrum
Manzenberg. Die fuBlaufige Distanz von 400 bis 800 m ist in 7 — 13 Minuten zu
Uberwinden.

Auch fUr Pendler ist die Ackermannsiedlung aufgrund der direkten Lage an
Uberregionalen StraBen attraktiv. Arbeitsplatzzentren wie Ravensburg oder
Friedrichshafen sind sehr gut erreichbar.

6. Stadtebaulicher Entwurf von z&m Stadtentwicklung Oktober 2018 und Anre-
gungen des Fachbereichs Stadtplanung

Im Oktober des letzten Jahres unterbreitete das Buro z&m Stadtentwicklung
der Stadtverwaltung einen ersten Bebauungsentwurf fUr die Ackermannsied-
lung. Diesen Entwurf k&nnen Sie der Anlage 3 enthehmen.

Der Fachbereich Stadtplanung gab zum Entwurf die folgenden Anregungen:

Uberarbeitung Entwurf aus stadtebaulichen Grinden :
Siehe hierzu auch die angehdngte Skizze
— Bebauungsgrenze zur L 333 gem. BeschlUsse Gremium und Entwurf
Wick+Partner ausbilden
— Deutlichere Ausformulierung des GrUnstreifens und Darstellung der zwei-
geteilten Wohnbaufldche angelehnt an den FNP
— Dargestellte VerbindungsstraBe zwischen Kiesweg und Ziegelweg wird
als gelungen wahrgenommen
— Grunstreifen und VerbindungsstraBe bilden den Rahmen fur 4
Quartiere
— TG-Parken fUr Geschosswohnungsbau wird begriit
— Ausbildung einer Adresse durch Integration identitatsstiftender Gestal-
tungsmittel: hier Obstanbau

Entwicklung einer schalloptimierten Bebauung als Entwurfsvariante:

— Darstellung der abschirmenden Wirkung der Bebauung bei vollstandi-
ger Bebauung der Ackermann Siedlung

— Auswirkungen einer mehr riegelartigen Bebauung 6stlich des Kieswegs
zur Abschirmung des Schallls von der B 467 inkl. der Betrachtung von
maoglichen Reflektionswirkungen auf die bestehende Bebauung. Eine
riegelartige Bebauung ist seitens der Verwaltung nur in Form von klein-
teiligen Wohnformen mit hdherer Dichte (Ketten- bzw. Reihenhduser mit
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integrierten Garagen) vorstellbar. Geschosswohnungsbau wird auf-
grund der gegenUberliegenden Bebauung im Kiesweg ausgeschlossen.
— Auswirkungen einer héheren Bebauung an der L 333
— Auswirkungen einer Bebauung, die ndher an die L 333 heranruckt
— Sowie Kombinationen der vorgenannten Varianten an der L 333
— Auswirkungen der LS-Wand / LS-Wall an der L333 ¢ Ausbildung LS-Wand
/ LS-Wall wird seitens Verwaltung strikt abgelehnt
— Bei den Befrachtungen ist auch immer die Wahrung der stadtebauli-
chen Qualitét von Bedeutung
— Nachweis Uber die Schalloptimierung ist vorzulegen.

FUr beide Entwurfsvarianten sind folgende Kennzahlen darzustellen:
- GRZ/GFZ
- Anzahl Haushalte
- Bewohnerzahl

7. Stadtebaulicher Entwurf von z&m Stadtentwicklung vom 24.01.2019

Der aktuelle Entwurf des BUros zZ&m Stadtentwicklung (siehe Anlage 4 & 5) sieht
eine Bebauung durch Geschosswohnungsbau wie auch durch Einfamilien- und
Doppelhausbebauung vor.

Insgesamt sollen ca. 286 Wohnungen im Quartier entstehen. Zur VerfUgung
stehen 32 Einfamilien- und Doppelhd&user. Die weiteren 254 Wohnungen wer-
den im Rahmen der Mehrfamilienhausbebauung untergebracht.

Die Mehrfamilienhausbebauung ist entlang der L333 ausgepragt als Zeilbauten
mit Flachdach. Im stdlichen Bereich des Quartiers sind Mehrfamilienhduser als

Punkthduser mit Zeltdach vorgesehen. Die Hohe aller MFH ist vorgesehen als 3
+ D. Entlang der L333 wirkt dies SchallschUtzend auf die Bebauung im Quartier.

Der Abstand zur L333 betrédgt 40 m. Der Beschluss des GR wurde dahingehend
nicht berUcksichtigt, dass die geplante Bebauung in den beschlossenen Frei-
haltebereich ragt bzw. zwei Geb&ude vollstandig darin platziert wurden.

Im Quartiersinneren soll durch Einfamilienhduser und Doppelhaushdlften eine
lockere Bebauungsstruktur entstehen. Diese Gebdude orientieren sich bzgl. der
Geschossigkeit an den bestehenden Gebduden im Kiesweg und sind geplant
mit 2 + D als Satteldachbauten.

FUr die Mehrfamilienhduser sind Tiefgaragen vorgesehen in denen sich der ge-
samte ruhende Verkehr befindet. Bei EFH/DHH wird auf dem jeweiligen Grund-
stUck geparkt. Des Weiteren werden ausreichend Besucherstellplatze im Quar-
tier angeordnet.

Zur ErschlieBung des Quartiers sollen die bestehenden StraBen Kiesweg und
ZLiegelweg genutzt werden. Diese werden durch eine StraBe in der Mitte des
neuen Quartiers miteinander verbunden. Der Rest des Quartiers wird Uber
StichstraBen erschlossen. Am Ende jeder StichstraBe werden sog. ,Hofe" einge-
richtete. Diese dienen als Begegnungsstatte fur die Bewohner, Spielplatz und
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offentlicher Grinbereich. Entlang der L333 wird ein weiterer groBer Grinbe-
reich entstehen, in dem unteranderem Retentionsfldchen vorgesehen sind.

Zusatzlich wird ein separates FuBwegenetz durch das Quartier fGhren, sodass
die fuBlaufige Querverbindung von der Langenargener StraBe zur L333 gesi-
chert und erweitert wird. Die FuBwegeverbindung wird gesdumt von einem
GrUnstreifen. Wobei aus stadtplanerischer Sicht der Grunstreifen ausgepragter
sein sollte.

8. Ndchste Schritte

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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