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BEGRUNDUNG - TEIL A

1 PLANUNGSERFORDERNIS UND ZIELE DER PLANUNG

Das Plangebiet befindet sich im stdlichen Bereich der Kernstadt im Stadtteil
Schaferhof und innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ,,Schaferhof
II"*, der seit dem 07.06.1979 rechtskraftig ist. Bereits dieser Bebauungsplan schafft for
das Plangebiet die Voraussetzungen fUr den Bau eines Kindergartens, der der
Versorgung des Wohngebietes Schaferhof mit sozialer Infrastruktur dienen soll. Teil
dieses Bebauungsplanesist eine festgesetzte Gemeinbedarfsfléche mit der
Iweckbestimmung Kindergarten im Kreuzungsbereich Vogelherdbogen und
HofkammerstraBe. Die Zahl der Vollgeschosse wird bei diesem Kindergarten auf
zwingend | festgesetzt. Bis dato kam es nicht zum Bau eines Kindergartens in diesem
Bereich.

Mit Fortschreibung des Kindergartenbedarfsplans 2018/2019 und Vorliegen der
Ergebnisse, wird deutlich, dass innerhalb der Stadt Tetthang ein groBer Mehrbedarf
an Betreuungsangeboten vorliegt. Sowohl fur die Betreuung von Kindern von 0 bis 3
Jahren und von Kindern Uber 3 Jahren bis zum Schuleintritt fehlt esim Krippen- und
Kindergartenbereich an Kapazitdten, die dringend geschaffen werden mussen.

Um auf das fehlende Betreuungsangebot und den vorhandenen Mehrbedarf zu
reagieren, wird der Bau neuer RGdumlichkeiten dringend erforderlich. Als Reaktion
darauf, soll daher am Standort Schéferhof eine zusatziiche stddtische Kindertages-
statte mit fUnf Gruppen sowohl fUr Kinder unter 3 Jahren (zwei Gruppen) als auch for
Kinder ab 3 Jahren (drei Gruppen) errichtet werden.

Die derzeitige planungsrechtliche Situation kann dem gestiegenen Bedarf allerdings
nicht vollumfanglich gerecht werden. FUr die Realisierung der 5-gruppigen Kinder-
tagesstatte unter BerUcksichtigung des erforderlichen Raumprogrammes sind die
zwingend festgesetzte Geschossigkeit und die festgesetzte GemeinbedarfsfiGche als
zu gering anzusehen.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,,Schaferhof II* wird daher das Ziel
verfolgt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Neubau einer Kinder-
tagesstatte unter BerUcksichtigung der Ergebnisse der aktuellen Kindergarten-
bedarfsplanung zu schaffen. Zur Sicherung der planungsrechtlichen Zul&ssigkeit des
Neubausist es deshalb erforderlich, den Planbereich durch eine Uberplanung
bauleitplanerisch neu zu ordnen.

Bestandteile der Anderung sind in erster Linie die Anpassung der Geschossigkeit und
des Baufeldes. Die Festsetzungstiefe des Bebauungsplanes wird dabei auf das
Wesentliche reduziert, um eine groBtmaogliche Hexibilitdt und planerische Freiheit in
der Realisierung des Neubaus und fUr die zukUnftige Nutzung erméglichen zu kénnen.
Kernziel der Bebauungsplandnderungist eine wohnortnahe Versorgung der
Bewohner Tetthangs mit sozialer Infrastruktur und damit die Steigerung der
Wohnqualitat for die Kernstadt.



2 PLANERISCHE AUSGANGSSITUATION UND RAHMENBEDINGUNGEN

2.1

2.2

23

24

Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Stadtteils Sché&ferhof im SUden
der Tettnanger Kernstadt, welcher durch Wohnnutzung geprégt ist. Der
Bereich der zukUnftigen Kindertagesstatte reicht im Norden bis an den
Vogelherdbogen und im Osten an die HofkammerstraBe. Im Westen und im
SUden grenzt eine mehrgeschossige Bestandsbebauung an das zu
Uberplanende GrundstUck.

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst folgende Grundstucke: 3170
(zuTeilen), 3215 (zu Teilen), 3399 (zu Teilen), 3405. Die GesamtgréBe betragt
ca. 0,25 ha.

Bestehende planungsrechtiliche Situation

Das Plangebiet befindet sichim Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wSchaferhof II*, der seit dem 07.06.1979 rechtskraftig ist. FUr einen GroBteil
des zu Uberplanende GrundstUcks ist eine Gemeinbedarfsfildche mit der
Iweck-bestimmung Kindergarten festgesetzt. Die zwingende Zahl an
Vollgeschossen ist aufl festgesetzt. Die Gemeinbedarfsflédche wird von einer
Fldche mit Pflanzgebot (auf Privatfldchen) umrandet, welcher als
Freibereich des Kinder-gartens zu verstehen ist. Im stdlichen Teil des
heutigen Plangebietes sind darUber hinaus Grinfldchen
(Zweckbestimmung Erholungsgrun) und der fuB-lIGufigen ErschlieBung des
Quartieres Schaferhof dienende Wege festgesetzt.

Einflgen in Ubergeordnete Planungen (Flachennutzungsplan)

Der FlGchennutzungsplan der Stadt Tetthang stellt im Bereich des Plan-
gebietes eine WohnbauflGdche dar.

GemdRB § 8 Abs. 2 sind Bebauungsplédne aus dem Fdchennutzungsplan zu
entwickeln. Dem Entwicklungsgebot wird insoweit Rechnung getragen,
wenn das Verhdltnis zwischen Hédchen fir Wohnen und Gemeinbedarf auf
der Grundlage neuer Bedarfsprognosen (hier: Kindergartenbedarfsplanung
2018/2019) veré&ndert wird (VGH BaWU, Beschl.v. 17.2.1977 -1l 1389/76 -
2799 ) und damit aus einerim Fidchennutzungsplan dargestellten
Wohnbaufldche eine Gemeinbedarfsfldche lokaler Bedeutung entwickelt
wird (OVG BIn, Urt.v.24.3.1995-2 A 4.94-3771).

Wahl des Verfahrens

Das Bebauungsplanverfahren wird im vereinfachten Verfahren gem. § 13
BauGB durchgefuhrt, da durch die Anderung des bestehenden
Bebauungs-planes die Grundzuge der Planung nicht berUhrt werden. Die
zugrunde liegende planerische Grundkonzeption des rechtskréftigen
Bebauungsplanes ,,Schéferhof I* mit der Festsetzung einer FHdche fUr den
Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Kindergarten bleibt durch die


http://www.vd-bw-neu.de/xhtml/workbench.jsf?docId=docs/baugb_p008__h1-4.html&from=hitlist&hitPos=1&activeToolbarTab=document&showHlNav=true&alias=baugb_p008__h1-4&highlightingTerm=entwicklungsgebot&anchor=&event=navigation

vorliegende Anderung erhalten. Die urspringliche stédtebauliche Ordnung
wird dabei durch Anpassung der Festsetzungen an aktuelle
Rahmenbedingungen und Ergebnisse der Kindergartenbedarfsplanung
2018/2019 nichtim Wesentlichen beeintréchtigt.

Im Rahmen des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB kann von der
Beteiligung nach § 3 Abs. und § 4 Abs. 1 BauGB, von der DurchfUGhrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung, von einem Umweltbericht, von der
Angabe, welche umweltbezogenen Informationen vorliegen sowie von
einer zusammenfassenden Erkldrung abgesehen werden.

3 PLANUNGSKONZEPTION

3.1

3.2

3.3

Nutzungskonzeption

Am Standort Schéferhof soll eine zusatzliche st&dtische Kindertagesstatte
mit funf Gruppen sowohl fur Kinder unter 3 Jahren (zwei Gruppen) als auch
fOr Kinder ab 3 Jahren (drei Gruppen) errichtet werden. Die notwendigen
Raumlichkeiten kbnnen dabei auf bis zu drei Geschossen untergebracht
werden. Die Uberbaubare Grundsticksfldche wird groBUgig gewdahlt.

Der Bebauungsplan soll durch eine geringe Festsetzungstiefe fur die
Bebauung und Nutzung des Standortes als Kindertagesstatte eine
groBtmaogliche Fexibilitdt ermoglichen.

ErschlieBung

Das Plangebiet befindet sich zentral im Stadtteil Schoferhof und wird durch
die HofkammerstraBe und den Vogelherdbogen an das Ubergeordnete
StraBennetz angebunden.

Hinsichtlich des ruhenden Verkehrs ist die gultige Stellplatzsatzung der Stadt
Tettnang zu beachten.

Die vorhandenen Gehwege innerhalb des Planungsgebietes kénnen zur
Gewdhrleistung einer groBtmaoglichen baulichen Flexibilitat Uberbaut
werden. Eine ausreichende fuBldufige ErschlieBung wird in Abstimmung mit
dem konkreten Bauvorhaben durch die Stadt Tetthang sichergestellt.
Hinsichtlich Dimensionierung und Ausgestaltungist auf einen harmonischen
Ubergang zum Bestand zu achten.

Grin- und Freiraumkonzeption

Die Gestaltung der Grun- und Freifldchen hat den Anforderungen aus der
Nutzung angemessen Rechnung zu tragen.

Rasen-, Wiesen- und Pflanzfldchen sowie Spielfléchen sind standortgerecht
gartnerisch anzulegen. Auf die Schaffung von Ruhemaéglichkeiten wird
Wert gelegt.



Bei der Pflanzung von Gehdlzen und Baumen sind nichtgitftige und nicht
allergene Arten zu verwenden.

4 INHALT DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Schaferhof Il, 2. Anderung* werden
folgende wesentliche Anderungen vorgenommen, um den Ergebnissen der
Kindergartenbedarfsplanung 2018/2019 gerecht zu werden und um eine moglichst
flexible Bebauung innerhalb des Plangebietes zu ermoglichen:

- Anpassung / VergréBerung der Hache fur Gemeinbedarf mit der

Iweckbestimmung Kindertagesstatte
- Anpassung des Baufensters
- Anpassung der Zahl der Vollgeschosse von | auf llI

5 BEGRUNDUNG ZU DEN PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

5.1

52

Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes wird eine A&che fUr den Gemeinbedarf mit der
Iweckbestimmung Kindertagesstatte festgesetzt. Der Begriff Kindertages-
statte wird im Rahmen dieses Bebauungsplans als Sammelbegriff for
jegliche Kinderbetreuungsangebote (Alter: 0 Jahre bis Schuleintritt;
Betreuungszeit: halb- bis ganztdgig) verwendet.

Mit Bau der Kindertagesstatte kann dem gestiegenen Bedarf an
Betreuungsangeboten Rechnung getragen werden. Dies sichert fUr die
Bewohner der Kernstadt eine wohnortnahe Versorgung mit sozialer
Infrastruktur.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die GrundflGchenzahl
(0,8) sowie die maximale Zahl der Vollgeschosse (lll), welches abh&ngig von
den Ergebnissen der Kindergartenbedarfsplanung und unter
BerUcksichtigung der Bestandsbebauung festgesetzt wird. Die Festsetzung
beschrankt die mégliche Uberbauung / Nutzung des Plangebietes auf ein
fUr die Umgebung vertragliches MaB und erméglicht gleichzeitig eine
flexible Bebauung des GrundstUckes. Den Anforderungen an eine 5-
gruppige Kindertagesstatte hinsichtlich Raumprogramm und rGumlich-
funktionalen Zusammenhdngen kann mit diesen Festsetzungen
entsprochen werden.
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5.5

5.6

5.7

5.8

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB und § 22 BauNVvO)

Im Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Zugelassen werden
sollen Gebdude mit einer Ldnge von maximal 50 m und seitlichen
Grenzabstdnden.

Uberbaubare Grundstiicksfléiche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubare GrundstUcksflGdche ist durch Baugrenzen festgesetzt. Mit
der groBzigigen Abmessung des Baufeldes soll eine angestrebte
groBtmogliche Hexibilitdt im Entwurf und in der Bebauung des Grundstuckes
erreicht werden. Gleichzeitig wurde bei der Festsetzung der Baugrenze der
vorhandene Baumbestand im sUdlichen Teil des GrundstUckes
berUcksichtigt.

Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

In Abhdngigkeit des Bebauungsentwurfes fur die Kindertagesstatte ist der
Spielraum fUr die Unterbringung der erforderlichen Stellplatze groBzigig
gewahilt. Als Standort fUr Stellplatze ausgeschlossen, ist der sudliche Bereich
des Plangebietes, um den Erhalt und Schutz des Baumbestandes zu sichern.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die Festsetzung des Sichtdreiecks dient der Verkehrssicherheit innerhalb des
Wohnquartiers sowie der Minderung des Gefahrenpotenziales gegenuber
besonders schutzwurdiger Personengruppen.

Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ ¢
Abs.1 Nr. 25a BauGB)

Entsprechend der Zweckbestimmung Kindertagesstatte ist auf eine
ansprechende Gestaltung der AuBenanlagen zu achten.

Zum Schutz der Kinder ist auf eine passende Vegetationsauswahl zu achten,
Giftpflanzen und allergene Gehdlze sind nicht zuldssig.

Bindung fur die Erhaltung von Baumen (§9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)
Der dauerhafte Erhalt des vorhandenen Baumbestandes wird durch ein
Erhaltungsgebot sichergestellt.

6 BEGRUNDUNG ZU DEN ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Auf gestalterische Festsetzungen wird weitestgehend verzichtet, da die Gestaltung
sich grundsatzlich den Nutzungsanforderungen unterordnen soll. AuBerdem kann
dadurch eine groBtmabgliche Freiheit und Flexibilitét beim Neubau und bei der
Gestaltung der AuBenanlagen der Kindertagesstétte gewdhreistet werden. Da die
Stadt Tettnang sowohl Bauherr als auch GrundstUckseigentUmer ist, kann ein groBt-



moglicher Einfluss auf die Bebauung des Grundstickes dennoch sichergestellt
werden.

6.1 Gestaltung von Stellplatzen und Zufahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 74
Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Die Versiegelungen in den Freianlagen und auf den offentlichen FiGchen
sind auf ein Minimum zu reduzieren. Die Stellpldtze und deren Zufahrten sind
mit wasserdurchldssigen Beldgen herzustellen, um die
Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens soweit moglich zu erhalten.

6.2 Gestaltung der nicht Uberbauten Grundsticksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB und § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Zum Schutz des Bodens sind unndtige Fldchenversiegelungen zu vermeiden
und entsprechende fachlich qudlifizierte MaBnahmen, z.B. hinsichtlich der
Belagwahl, zu ergreifen.

6.3 Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB und § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Von den Bestimmungen nach § 5 LBO sind keine Abweichungen zulassig.

BEGRUNDUNG - TEIL B
AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELTBELANGE

Im Rahmen des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB kann von der Durch-
fOhrung einer Umweltvertraglichkeitsprofung und vom Umweltbericht abgesehen
werden. DarUber hinaus besteht kein Erfordernis der naturschutzrechtlichen
Eingriffsbilanzierung und des Ausgleichs von Eingriffen in Natur und Landschaft. Die
Belange des Naturschutzes werden in der Planung bertcksichtigt und nachteilige
Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter werden moglichst vermieden.

Im Planungsgebiet sind keine ausgewiesenen oder vorgeschlagenen Schutzgebiete
nach der Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) sowie der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-
RL) zum europdischen Netzverbund Natura 2000 gemdaB § 19a BNatSchG vorhanden.
Vom Vorhaben sind im Weiteren keine Biotopfldchen betroffen. Es befinden sich
keine weiteren Schutzgebiete im ndheren Umfeld des Vorhabenstandortes.

In Bezug auf die Umweltbelange wurde in Abstimmung mit dem Buro Friedemann
geprift, inwieweit durch die geplante Anderung hinsichtlich der Anpassung der
Geschossigkeit und des Baufeldes erhebliche Auswirkungen auf die Umweltbelange
zu erwarten sind.



Schutzgut Mensch / Gesundheit

Durch den Neubau der Kindertagesstatte kommt es baubedingt zu einer tempordren
Beeintrdchtigung der umliegenden Wohngebiete, welche als zumutbar eingeschatzt
werden. Das im Bebauungsplan festgesetzte MaB der baulichen Nutzung orientiert
sich an derim Planumfeld gegebenen Bestandsbebauung.

Durch den Neubau der Kindertagesstatte sind keine wohnortnahen Fldchen
betroffen, die einer bedeutenden Erholungsnutzung fur die Bewohner des Quartiers
entsprechen. Diesem Zweck dienen hauptséchlich die vorhandenen privaten
Garten. Auf eine fuBlaufige Durchquerung des Quartiers wird auch bei Realisierung
der Kindertagesstatte geachtet.

Der infolge der Planung entstehende Bring- und Holverkehr wird als zumutbar
angesehen. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse kbnnen auch weiterhin
gewdhrleistet werden.

FUr das Schutzgut Mensch / Gesundheit sind gegenuber dem Planungsbestand keine
zusatzlichen erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Pflanzen und Tiere / Artenschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches werden keine Biotopfl&dchen oder sonstige Schutz-
gebiete in Anspruch genommen.

Ein GroBteil der Fl&che innerhallb des Planumgriffes wird als Grinland genutzt. Im sGd-
lichen Teilbereich befinden sich einige SolitGrodume, die zu erhalten sind bzw. bei
erlittenen Schdden im Rahmen der Bebauung gleichwertig zu ersetzen sind
(Erhaltungsgebot).

Das Anlegen der AuBenfldchen der Kindertagesstatte wird zu weiteren
Neupflanzungen fUhren.

Ein Vorkommen gem. §44 BNatSchG geschutzter Artenist nicht zu erwarten. Sollte
das Fallen von B&dumen erforderlich werden, sind die B&ume vor der Fallung auf das
Vorkommen von Baumhdhlen oder sonstige Lebensraumfunktionen fUr streng
geschutzte Arten zu prifen und gegebenenfalls durch fachlich qualifizierte
MaBnahmen zu sichern. Die gesetzlichen FdllzeitrGume sind einzuhalten.

Insgesamt werden durch die vorliegende Bebauungsplandnderung von keinen
nachhaltigen Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere / Artenschutz
ausgegangen. Erhebliche Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Boden / Wasser / Flache

Die Fldchenbeanspruchung war auch nach dem bisherigen Planungsrecht
(Bebauungsplan ,,Schaferhof 1Y) zul&ssig. Bereits der rechtskraftige Bebauungsplan
wSchaferhof II* sieht fUr das GrundstUuck den Bau eines Kindergartens vor. Das Baufeld
wird zur Wahrung einer gréBtmaoglichen Flexibilitat im Entwurf groBzigig gewahilt, bei
einer Bebauungist die zulassige Grundfldchenzahl von 0,8 zu berUcksichtigen. Die
Ausdehnung des Baukorpersin die Fldche kannim Rahmen der Bebauungsplan-
anderung auBerdem durch die Festsetzung einer héheren Geschossigkeit reduziert
werden. Die geplante Anderung hat daher nurin geringem MaBe eine zusdtziche
Versiegelung von Boden zur Folge.



Gleichzeitig wird mit der Nutzung und Bebauung des vorhandenen Standorts die
Innentwicklung Tettnangs geférdert. Durch die Anpassung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen kann eine Fldcheninanspruchnahme im AuBenbereich vermieden
werden.

In den Uberbauten Bereichen gehen die Bodenfunktfionen (Puffer, Filter, etc.)
verloren. Die nicht Gberbauten Bereiche werden gdartnerisch angelegt und bepflanzt.
Die Versiegelungenin den Freianlagen und auf den offentlichen FiGchen werden
durch die Festsetzung von wasserdurchldssigen Beldgen auf ein Minimum reduziert.
Im Plangebiet sind keine Oberfldéchengewdsser vorhanden. Die Fi&che ist nicht als
Trinkwasserschutzgebiet ausgewiesen. Es besteht keine Hochwassergefdhrdung.
Durch die Planung wird gegenUber der bisherigen Zul&ssigkeit eines Kindergartens
kein erheblich zusatzlicher Eingriff in die SchutzgUter Boden, Wasser und Fldche
begrindet.

Schutzgut Luft / Klima

Die klimatischen Funktionen werden durch die zusatzliche Bebauung nichtin
relevantem Umfang gemindert. GegenUber dem Planungsbestand sind keine
zusatzlichen erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Luft / Klima zu erwarten.

Schutzgut Landschaft

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung orientieren sich am umliegenden
Bestand der Wohnbebauung. AuBerdem befindet sich der geplante Neubau der
Kindertagesstatte im Innenbereich eines gewachsenen Wohnquartiers. Eine Fern-
wirkung, eine Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes oder eine Stérung des
Siedlungsgefuges sind dadurch auszuschlieBen.

GegenUber dem Planungsbestand sind keine zusatzlichen erheblichen Auswirkungen
auf das Schutzgut Landschaft zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bau- und Bodendenkmdler sind durch den Neubau der Kindertagesstatte nicht
betroffen. Gegenuber dem Planungsstand sind keine erheblichen Auswirkungen auf
das Schutzgut Kultur- und Sachguter zu erwarten.

Fazit

Bei der Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes
»Schaferhof Il, 2. Anderung® gegenUber dem Planungsbestand sind keine zusétz-
lichen erheblichen Beeintrichtigen der Umweltbelange zu erwarten.

Weitere Ausgleichsforderungen fur Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild bestehen nicht. Artenschutzrechtliche Belange stehen der Planung nicht
entgegen.



AM XX XX.XXXX ALS SATZUNG BESCHLOSSEN.

Tetthang, den .................

Bruno Walter, Burgermeister
Stadt Tetthang

Planen und Bauen
Stadtplanung

Montfortplatz 7
88069 Tetthang



