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Erlauterung des stadtebaulichen Entwurfes zur Anderung des

‘ z m Bebauungsplanes ,Schaferhof 1, FI.-Nr. 3227, Stadt Tettnang

Ausgangslage

In den Gebauden auf dem Flurstiick 3227 Gemarkung Tettnang war bis vor einigen Jahren die
Elektronikfachschule untergebracht. Aufgrund der beengten Raumverhaltnisse ist Fachschule
dann an die Oberhofer Stral3e in Tettnang umgezogen. Eine gewerbliche Nachnutzung des Ge-
baudes an der HofkammerstraRe Ecke Doménenstralle ist seit Jahren — trotz intensiver Bemi-
hungen — nicht erfolgreich gewesen, da das Gebadude beispielweise in Bezug auf die Raumauf-
teilung und technische Infrastruktur den heutigen Anforderungen einer Blronutzung nicht
entspricht.

Vor dem Hintergrund der in Tettnang bestehenden groRen Nachfrage nach Wohnungen soll
im Sinne der Innenentwicklung das Grundstiick jetzt einer neuen Nutzung zugefiihrt werden.
Dabei gibt die in der Umgebung dominierende Wohnnutzung den Ausschlag fiir die beabsich-
tigte neue Nutzung — dem Wohnen.

Zur Realisierung der neuen Nutzung auf Flurstiick 3227 ist zunachst die Abstimmung mit der
Stadt Tettnang erforderlich. Anschliefend sind Uber einen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen.

Plangebiet und Untersuchungsraum

Das Plangebiet liegt am siidlichen Ortsrand der Stadt Tettnang an einer Schnittstelle zwischen
den Wohngebieten an der HofkammerstraRe / DomanenstraBe und dem Gewerbegebiet
,Schaferhof 1“.
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Das Flurstiick 3227 grenzt im Norden an die HofkammerstralRe und die DomanenstraRe, die
von Wohnbebauung gepragt sind. Westlich grenzt ein Griinzug mit Spielplatzflachen an, dann
folgt direkt die Wohnbebauung an der GriindenbiihlstraBe. Ostlich und siidlich wird ebenfalls
gewohnt; allerdings liegt diese Wohnnutzung in einem eingeschrinkten Gewerbegebiet, dass
Betriebsleiterwohnen zuldsst. An das eingeschrankte Gewerbegebiet schliet sich an der
StraRe Waldesch in 6stlicher und stdlicher Richtung das Gewerbegebiet ,Schaferhof | an.

Das Plangebiet fallt leicht von Norden nach Sliden um ca. 1,50 m ab. Entlang der Hofkammer-
stralBe und der DoméanenstraRe befindet sich eine pragende Baumreihe. Ostlich des Grund-
stiicks 3227 verlauft ein FuR- und Radweg der die nordlich gelegenen Wohngebiete mit dem
Naherholungsgebiet Tettnanger Wald verbindet.

Immissionen
Vor weitergehenden Uberlegungen sind zunichst die Emissionen der B 467 und die Emissionen

|ll

aus dem Gewerbegebiet ,Schaferhof 1“ an der StralRe Waldesch jeweils getrennt betrachtet
worden. In Bezug auf den Gewerbeldrm ist eine typisierende Betrachtung der bestehenden
Gewerbe durchgefiihrt worden. AuRerdem ist in Ansatz gebracht worden, dass im Gewerbe-
gebiet ,Schaferhof I“ Wohnnutzung bzw. Betriebsleiterwohnen moglich ist und somit wahrend

der Nachtzeit geringere Emissionen zuldssig sind.

Im Ergebnis werden die, fiir die Beurteilung der Verkehrsimmissionen anzuwendenden, Orien-
tierungswerte der DIN 18005 sowohl tags als auch nachts eingehalten. Die gemall TA-Ldrm
anzuwendenden Immissionsrichtwerte fiir gewerbliche Immissionen, von tagsiber 55 dB(A)
werden im stidostlichen Bereich des Plangebietes um maximal 3 dB(A) Gberschritten. Wahrend
in der Nachtzeit der fiir ein allgemeines Wohngebiet zuldssige Immissionsrichtwert von 40
dB(A) ebenfalls im stidostlichen Bereich um maximal 1 dB(A) lGberschritten wird.

Uber eine Grundrissorientierung oder die Ausstattung von Aufenthaltsraumen mit festverglas-
ten Fenstern und schallgedammten Liftungsanlagen kdnnen die Konflikte geldst werden.

Stadtebau

Auf Grund der Anregungen des Gestaltungsbeirates ist in den vergangenen Wochen eine Uber-
arbeitung des Entwurfs erfolgt.

Der Griinbestand entlang der HofkammerstraRe und der DomanenstraRe wird als wichtiges
Gestaltungselement gewirdigt. Aus diesem Grund ist die Zahl der Zufahrten in das Gebiet
deutlich reduziert worden. Jetzt werden die geplanten Gebaude von Siiden liber die Stralle
,Waldesch” unter Mitbenutzung des FuBwegs erschlossen. Damit wird die bestehende identi-
tatsstiftende griine Silhouette erhalten.

Die Kérnung der Gebdude, mit ca. 12x20 m, ist beibehalten worden. In den Mehrfamilienhdu-
sern sind jeweils acht Wohnungen vorgesehen. Die Gebaude sind parallel zu der 6stlichen und
westlichen Grundstiicksgrenze ausgerichtet. Die Mehrfamilienhauser stehen im 90°-Winkel zu-
einander.
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Die Hohestaffelung der Gebaude ist wie folgt vorgesehen: das slidliche Mehrfamilienhaus ist,
in Anlehnung an das angrenzende Gewerbegebiet, mit drei Vollgeschossen + Dachgeschoss
geplant. Das westliche Mehrfamilienhaus ist, in Anlehnung an die angrenzende Wohnbebau-
ung, mit zwei Vollgeschossen + Dachgeschoss geplant. Das nordliche Einfamilienhaus ist mit
zwei Vollgeschossen vorgesehen. Damit entsteht ein stidtebaulich angemessener Ubergang in
Bezug auf die Hohenentwicklung und Kubatur in der Nachbarschaft.

Mit dem Ziel den Quartiers- bzw. Nachbarschaftsgedanken umzusetzen und gleichzeitig die
individuellen Wohnanspriiche des Vorhabentragers / Eigentimers gerecht zu werden, grup-
pieren sich die Gebdude jetzt um einen kleinen Platz, der eine Kommunikationsflache insbe-
sondere fiir die Mehrfamilienhauser darstellt. Das Einfamilienhaus des Vorhabentragers ist be-
wusst nur mit der schmalen Seite dem Platz zugewandt, um eine lGberwiegend nach Westen
orientierte, geschiitzte Gartenflache zu erhalten.

Der ruhende Verkehr fiir die Mehrfamilienhduser wird jetzt in einer gemeinsamen Tiefgarage
untergebracht. Ergdnzend stehen ebenerdige Besucherstellplatze an dem kleine Platzbereich
zur Verfligung. Fiir das Einfamilienhaus sind Garagen vorgesehen. Diese Losung ermoglich
nutzbare, qualitativ anspruchsvolle Freirdume fir alle Bewohner.

5. Anhang
e Stadtebaulicher Entwurf, Variante N vom 23.01.2019, Z&M Stadtentwicklung
e Schematischer Schnitt vom 24.01.2019, Z&M Stadtentwicklung
e Schwarzplan vom 24.01.2019, Z&M Stadtentwicklung
aufgestellt:

Friedrichshafen, 24.01.2019

Sabine Geerds
Zimmermann & Meixner Stadtentwicklung GmbH
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