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1.1

1.2

1.3

Anlass und Ziel

Anlass

Aufgrund des Generationswechsels im Planungsgebiet und der damit
einhergehenden Anpassung an die heutigen Wohnbedarfe, kdnnen
derzeit verstarkt Bauanfragen und -tatigkeiten im Gebiet festgestellt
werden. Die attraktive Lage in Nahe der Altstadt sowie die ruhige und
gute Wohnadresse verstarken den Druck auf das Bauland. Da der Be-
bauungsplan von 1975 die Uberbaubarkeit durch so genannte , Brief-
markenbaufenster” stark reglementiert und nicht auf eine potentielle
Entwicklung im Quartier reagiert, fasste der Technische Ausschuss in
seiner Sitzung im Februar 2019 den Aufstellungsbeschluss fiir einen
Bebauungsplan und beauftragte die Verwaltung, vorab einen Vorschlag
fur eine bauliche Entwicklung in Form eines Rahmenplans zu erarbei-
ten.

Ziel

Das Ziel des stadtebaulichen Rahmenplans ist die Erarbeitung einer
vertraglichen Entwicklungsperspektive in dem bereits bebauten Wohn-
gebiet. Durch die 1. Anderung des Rahmen- bzw. Bebauungsplans sol-
len die Baufenster weiterentwickelt werden, um den Eigentimern mehr
Flexibilitat in der Anordnung der Baukorper auf den jeweiligen Grund-
stliicken zu ermaoglichen. Des weiteren wird mit dem Rahmenplan ge-
pruft, welche bauliche Entwicklung im Gebiet vertraglich ist. Dabei soll
dies unter Bericksichtigung des quartierstypischen architektonischen
Charakters und der sozialen Struktur im Bestandsgebiet entwickelt
werden.

Mit einem Rahmenplan sollen Vorschlage fur eine bauliche Entwicklung
erarbeitet werden, indem Kriterien fiir eine mal3volle Nachverdichtung
aufgezeigt werden.

Abgrenzung

Das etwa 4,8 ha grol3e Untersuchungsgebiet weist im Wesentlichen
den Umgriff des Bebauungsplans von 1975 auf. Zusatzlich wird der Gel-
tungsbereich um das im Nordosten gelegene Grundstiick mit der Flur-
sticksnummer 406 und den westlich gelegenen Gebauden auf den
Grundstliicken mit den Flurstiicksnummern 251/1; 251/3 und 251/4 er-
ganzt.

Das Untersuchungsgebiet grenzt sich im Norden durch den Bebau-
ungsplan ,Hoher Rain VI” und die Flurstiicke 244/2, 244/1, im Westen
durch die Kaltenberger Stralle (Abgrenzung Sanierungsgebiet Il -
Bahngelande) sowie durch die Flurstliicke 251/1, 219/1, 219, 218, 216,
216/1, im Osten durch den Geltungsbereich der Bebauungsplane
.Leimgrube” und ,Leimgrube Il — 1. Anderung” und im Siiden durch
die Hochstral3e, ab.
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Bevolkerungsentwicklung

Das statistische Landesamt prognostiziert bis zum Jahr 2030 eine posi-
tive Bevolkerungsentwicklung fiir Tettnang. Dabei wird in der Tabelle
.Vorausberechnung nach Altersgruppen fiir die Stadt Tettnang” die
Entwicklung mit der am Bodenseekreis und in ganz Baden-
Wirttemberg verglichen. Dabei ist zu erkennen, dass der Einwohner-
zuwachs in Tettnang im gleichen Zeitraum starker ist, als die Entwick-
lung in den Regionen bzw. des Bundeslandes.

2014 2030 Entwicklung Entwicklung
Einwohner | Einwohner absolut in %
Stadt Tettnang 18.473 19.569 +1.096 +5,9 %
Bodenseekreis 209.386 219.447 +10.061 +4,8 %
Baden-
. 10 716.644 | 11 129.366 +412.722 +3,9 %
Wiirttemberg

Abb. 1: Tabelle: Vorausberechnung nach Altersgruppen flir die Stadt Tettnang flir das Jahr
2030, Quelle: ISEK 2030, Primédrquelle: STL 2016 (Tabelle Vorausrechnung nach Altersgrup-

pen”)

Das folgende Diagramm stellt die Entwicklung der Vergangenheit und
die Prognose der Bevolkerungsentwicklung anschaulich dar. Ein Best-
Case- und ein Worst-Case-Szenario bilden den oberen und unteren
Rand des Korridors und zeigen die der Wahrscheinlichkeit nach héchst-
und geringstmaogliche Entwicklung.
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Abb. 2: Tabelle Bevélkerungsentwicklung (1990 bis 2014) und Bevélkerungsprognose (2015 bis
2030) der Stadt Tettnang (Hauptwohnsitze), Quelle: ISEK 2030, Primérquelle: STL 2016 (Tabel-
len ,,Gebiet und Bevdlkerungsdichte”, , Vorausrechnung nach Altersgruppen®, , Entwicklungs-

korridor flir Gemeinden*)
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3.2

Vorgehensweise

Grundlagenermittiung

Im Rahmen der Grundlagenermittlung wurde im Untersuchungsgebiet
der Meistersteig eine detaillierte Bestandsaufnahme durchgefiihrt.
Dabei wurden unter anderem die Bautypologien, die Leerstande, die
Nutzungen, die Geschossigkeiten, die Wohneinheiten sowie Gebau-
degrolRen, als auch die GrundstlicksgroBen augenscheinlich erfasst
bzw. bewertet und grafisch dargestellt. Neben der Ortsbegehung wur-
den zusatzlich historische Unterlagen, das ISEK 2030, aktuelle Bauan-
trage sowie der Bebauungsplan von 1975 untersucht und ausgewertet.

An die Bestandsaufnahme schliel3t die Einteilung der ablesbaren Teil-
bereiche als Gebietscharakteristik und die Art der moglichen Entwick-
lungspotentiale an.

Konkretisierung

In einem weiteren Schritt werden zwei Dichte-Alternativen des Rah-
menplans mit jeweiligen Vor- und Nachteilen aufgezeigt. Im Anschluss
wird eine Empfehlung fiir eine geeignete Alternative zur mal3vollen
Nachverdichtung abgegeben.

Als rdumliches Leitbild benennt das empfohlene Konzept auf den Sek-
toren Baustruktur und Gebaudetypologie Handlungsfelder und -
optionen, die eine ganzheitliche und nachhaltige Planung sicherstellen.
Diese bestehen aus Ordnungselementen, die das Plangebiet in klare
Bereiche einteilen und im weiteren Planungsprozess grafisch und
schriftlich weiter ausdifferenziert werden. Als raumlich konzeptioneller
Gestaltungsplan vereinigt der Rahmenplan neben den stadtebaulichen
Belangen die Anforderungen und Planungsziele zu den Griin- und Frei-
raumen sowie zur Vernetzung.

Der Rahmenplan stellt eine Entwicklungsperspektive fiir die Meisters-
teig dar und soll als Grundlage fur kommunalpolitische Abwagungen
und Entscheidungen dienen. Der Rahmenplan ist als dynamischer Plan
zu verstehen. Er ermdglicht gleichermal3en die Orientierung fir private
Vorhaben und Investitionen und kann je nach Bedarf in den nachsten
Jahren weiterentwickelt und fortgeschrieben werden. Der Rahmenplan
stellt eine Vorstufe zum Bebauungsplan dar, welcher die Ziele des
Rahmenplanes kiinftig rechtlich sichern soll.
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4.2
421

Bestandserhebung

Lage des Untersuchungsgebiets

Das Untersuchungsgebiet der Meistersteig befindet sich norddstlich der
Altstadt, die nur wenige Gehminuten (ca. 9 Minuten) entfernt liegt.

Die Kernstadt Tettnang, ihre Stadtteile und die Ortslagen und so gese-
hen auch das Gebiet der Meistersteig haben sich in der topographisch
bewegten Drumlin-Landschaft entwickelt. Das Gebiet befindet sich wei-
ter innerhalb des landschaftlichen Teilraums , Tettnanger Terrassen”,
dessen Typografie teilweise stark bewegt ist.

Im gesamten Bereich Uberwiegt die Wohnnutzung mit nur vereinzelt
der Dienstleistung (freiberufliche Tatigkeit) zuzuschreibenden Nutzun-
gen. An die Meistersteig grenzen im Osten und Norden Bebauungspla-
ne an, die als Art der Nutzung ebenfalls das ,,Wohngebiet” festsetzen.

Durch diese ruhige und doch zentrale Lage ist die Meistersteig ein at-
traktives Wohngebiet mit abwechslungsreichen Aussichten (z. B. San-
tisblick).

Abb. 3: Blick auf die Altstadt Abb. 4: Blick auf die Mordnenhtigellandschaft

Ubergeordnete Planungen

Bebauungsplan , Meistersteig” von 1975

Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet

I+l Geschoss am Hang,
MaR der baulichen Nutzung: | | + Kniestock Bereich Bungalows
II-Geschosse im restlichen Gebiet

Kniestock: max. 50 cm im Bereich der Bungalows

Grundflachenzahl (GR2): 0,4

Geschossflachenzahl (GFZ): | 0,6 bzw. 0,8




Stadt Tettnang Rahmenplan Meistersteig

Bauweise: offen

Satteldach mit DN 25°, 30° bzw. 38°

Dachform: 1 x Flachdach

Eng gefasste Baufenster durch
Uberbaubare Flachen: Baugrenzen
Eng gefasste Flachen flir Garagen

422 Fazit der baurechtlichen Analyse

Aus den Festsetzungen der lUberbaubaren Flachen resultiert eine sehr
starre Begrenzung fiir die Lage und die Grof3e einer moéglichen Bebau-
ung, die kaum Entwicklungsmaoglichkeit fiir das Gebiet zulasst.

Die Baufenster weisen teilweise GrofR3en auf, die Gebaude nach heuti-
gen Wohnbediirfnissen nicht zulassen (z. B. Gberbaubare Grundflache
fiir ein Einzelhaus ca. 80 m?). Des Weiteren sind die Gberbaubaren Fl&-
chen fir vergleichbar grolRe Grundstiicke teilweise deutlich unter-
schiedlich grol3 festgesetzt (Abweichungen von 50 %). Dabei sind be-
reits bebaute Grundstiicke in der Regel bezliglich der tberbaubaren
Flachen deutlich enger gefasst.

4.3 Charakterisierung des Bestands

Im Folgenden werden die Analysen zum heutigen Bestand stichpunkt-
artig erlautert. Am Anfang jedes Kapitels wird auf die zugehorige
Plangrafik im Anhang verwiesen. Charakter und Struktur, nicht messba-
re und statistisch nicht erschlossene Aspekte der Analyse wurden nach
Augenschein vor Ort und anhand von Luftbildern ermittelt. Deshalb
konnen einzelne Kriterien der Analyse im Einzelfall vom aktuellen Zu-
stand abweichen (z. B. Anzahl der Wohneinheiten, Leerstand).

In Kuchendiagrammen wird die Verteilung des Bestandes in Prozentan-
gaben grafisch dargestellt. Dabei beziehen sich die nachfolgenden An-
gaben auf die bestehenden 43 Hauptgebaude bzw. auf die Gesamtheit
aller 46 Flurstiicke im Untersuchungsgebiet. Mit eingeschlossen ist das
sich bereits in Bau befindliche Gebaude an der Kaltenberger Stral3e
22/1. Nicht enthalten sind 6ffentliche Wege und Stral3en.

Abb. 5: Blick in die nérdliche Meistersteig Abb. 6: Blick vom Kreisverkehr ins Gebiet
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4.3.1

Gebaudetypologien und Nutzungen
(Plan Nr. 02)

Die Einteilung der Gebaudetypologien erfolgt anhand der Wohneinhei-
ten. Dabei wird zwischen gleichwertigen Wohnungen und untergeord-
neten Wohnungen unterschieden. Hat ein Gebdude mehr als eine
gleichwertige Wohneinheit wird im folgenden von einem Mehrfamili-
enhaus gesprochen. Weist ein Gebadude eine Hauptwohnung und da-
neben eine untergeordnete Zweitwohnung auf, wird diese Typologie
dem Einzelhaus bzw. der Doppelhaushalfte zugeordnet.

- die vorherrschende Typologie im Untersuchungsgebiet ist das frei-
stehende Einzelhaus: 30 Gebaude.

- 9 Mehrfamilienhauser; die tiberwiegende Anzahl der Mehrfamilien-
hauser (6 Gebaude) befinden sich im stdlichen Bereich des Plange-
biets, entlang der Santisstralde bzw. dem Sonnenweg.

- Deutlich untergeordnet ist die Typologie des Doppelhauses mit 4
Doppelhaushalften.

- In 3 Gebauden befinden sich neben einer Wohnnutzung auch eine
Dienstleistungsnutzung (Psychotherapie, Arzt, Architekturbtiro) die-
se kommen gebilindelt an der Ecke Meistersteig / Ecke Santisstral3e
vor.

- 2 offentliche Griinflachen entlang dem historischem , Hopfenpfad”
mit Sitzgelegenheit unter zwei groBkronigen Baumen sowie einer
locker angeordneter Obstbaumwiese vorhanden.

Freistehendes Einzelhaus B Mehrfamilienhaus
E Doppelhaushalften Wohn- und Dienstleistungsnutzung
7%
9% |

14%

70%

Fazit:
Die vorherrschende Typologie des Untersuchungsgebiets ist das frei-
stehende Einzelhaus.
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4.3.2

Wohneinheiten in Hauptgebauden
(Plan Nr. 03)

- Bei der Aufnahme der Wohneinheiten (WE) wurde nicht zwischen
Haupt- und untergeordneten Zweitwohnungen unterschieden.

- Die Analyse zeigt eindeutig, dass im Gebiet ein bis zwei Wohnein-
heiten pro Hauptgebdude dominieren.

- Darliiber hinaus befinden sich auch drei Gebaude mit drei
Wohneinheiten und drei Gebaude mit vier bis sechs Wohneinheiten
im Gebiet.

- Genauso viele Gebaude (drei) sind derzeit von einem Leerstand be-
troffen.

Leerstand 1 WE 2WE E3WE E4-6WE

6% %
(o)

6%

L 46%

Abb. 7: Gebdude mit 2 Wohneinheiten, Abb. 8: Leerstehendes Gebédude, 4-6 WE

Séntisstral3e (Wohneinheiten), Séntisstral3e

Fazit:
In dem Gebiet der Meistersteig liberwiegen 1 bis 2 Wohneinheiten pro
Hauptgebaude.



Stadt Tettnang

Rahmenplan Meistersteig 12

433

Geschossigkeit von Hauptgebauden
(Plan Nr. 04)

- Ganz deutlich Gberwiegt eine Zweigeschossigkeit der Gebaude vor
allem im mittleren Siedlungsbereich von Meistersteig, Santisstral3e
und Sonnenweg.

- Am Hang sind Gebaude eingeschossig und weisen hangabwarts ein
Sockel- bzw. Untergeschoss auf, dabei wirken sie von unten be-
trachtet ebenfalls zweigeschossig.

- Die drei Bungalow-Gebaude an der ostlichen Grenze des Geltungs-
bereichs sind eingeschossig und haben laut Bebauungsplan einen
max. Kniestock von 0,50 m.

- Ein paar vereinzelte Hauptgebaude wirken oder sind dreigeschossig

- Zusatzlich wurden auch Dachgeschosse, die augenscheinlich fiir ei-
ne Bewohnbarkeit geeignet waren, erfasst.

- Bis auf ein Hauptgebaude mit Flachdach an der siidlichen Grenze,
welches als untypisch angesehen werden kann, sind alle Hauptge-
baude mit einem geneigten Satteldach versehen.

UG+1+DG "1+DG ®1+2DG "lI+UG ®=11+DG “Ill+DG ®=llIFD

2% 2%

Abb. 9, Il + DG im Siedlungsbereich Abb. 10: UG + | + DG am Hang

Fazit: Die iberwiegende Anzahl der Hauptgebaude sind zweigeschos-
sig. Das geneigte Satteldach ist ganz deutlich die vorherrschende
Dachform im Gebiet.
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434

Baujahr, Gebaudezustand
(Plan Nr. 10)

Baujahr

- Das Gebiet wurde beginnend mit den 1950er Jahren aufgesiedelt.

- In den nachsten 30 Jahren wurden 15 weitere Grundstiicke gebaut.

- Zwischen den 1980ern und den 1990ern stagniert die Bebauung an-
nahernd, es wurden lediglich vier Gebaude errichtet.

- Mit Beginn der Jahrhundertwende hat die Bautatigkeit wieder ver-
starkt zugenommen, seit dem Jahr 2000 wurden 8 weitere Gebaude
errichtet.

- Bei vier Gebauden ist das Baujahr unbekannt.

- Vier unbebaute Grundstlicke verbleiben im Gebiet, wobei zwei der
Grundstlicke 6ffentliche Griinflachen darstellen und ein Grundstiick
eher eine Restflache darstellt, als ein geeignetes Flurstiick fir die
Uberbauung mit einem Hauptgebaude und angemessenem Garten-
anteil.

Hunbekannt ®unbebaut  1950-59 " 1960-69 © 1970-79 H 1980-99 ®seit 2000

17% 8%

: ‘, L e |}'

Abb. 11: Baujahr 1950, Meistersteig Abb. 12: Verstérkte Bautatigkeiten seit 2000
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baulicher Zustand

+ | gut 13 Gebaude

o | mittel 13 Gebaude

Ein starkes Drittel der Gebaude zeigt einen eher schlechten Zustand.

Energetischer Zustand

+ | gut 23 Gebaude

o | verbesserungsfahig | 9 Gebaude

Die Giberwiegende Zahl der Gebaude ist in einem eher guten energeti-
schen Zustand. Knapp die Halfte der Gebaude ist energetisch verbesse-
rungsfahig oder schlecht einzustufen. Es besteht ein Sanierungs- und
Modernisierungsriickstand.

SRR o ISR

Abb. 13: Gebdude von 1950 in schlechtem Abb. 14: Gebdude von 2003 in gutem
Zustand Zustand

Fazit:

Bei dem baulichen Zustand der Gebaude ist kein vorherrschender Zu-
stand erkennbar. Etwas mehr als ein Drittel der Gebaude befinden sich
allerdings in einem schlechten baulichen Zustand.

Der energetische Zustand bei der iiberwiegenden Anzahl der Gebaude
(22) wird als gut eingeschatzt. Anndhernd gleich viele (ca. 10 Gebaude)
befinden sind, augenscheinlich betrachtet, entweder in einem verbes-
serungsfahigen, oder schlechten energetischen Zustand. Es besteht ein
Sanierungs- und Modernisierungsriickstand.

14
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4.3.5

GebaudegrofRen in Quadratmeter
(Plan Nr. 5)

Abb. 15: Gebédude zwischen 75 und 180 gm grol3

Die meisten Hauptgebaude im Gebiet haben eine Grundflache zwi-
schen 101 und 150 Quadratmeter; diese befinden sich tberall im
Gebiet verstreut.

Annahernd genauso viele Gebaude sind unter 100 Quadratmeter,
bzw. zwischen 151 und 200 Quadratmeter grof3.

Es lasst sich hier insofern keine spezifische Aussage Uber die eine
GebaudegrolRe im Gebiet treffen. Mehr ist zu erkennen, dass sich
durch eine sukzessive Bebauung die sich innerhalb der letzten 70
Jahre entwickelt hat, die unterschiedlichen Wohnraumanspriiche
und -bedirfnisse der Entstehungszeiten in den jeweiligen Gebau-
degrolRen wiederspiegeln.

Lediglich ein Gebaude entlang der Hochstral3e, welches sich an der
sudlichen Grenze zum Geltungsbereich befindet, stellt mit 347
Quadratmetern bezliglich der Kérnigkeit einen Ausreil3er dar und ist
als dulRerst untypisch fiir das Gebiet anzusehen.

<100gm #101-150gm ®151-200gm ®>200gm

2%

Abb. 16: links: Ausreil3er mit 347 gm,
recht im Vergleich Geb. mit 179 gm

Fazit: Die Grundflache der Gebaude liegt demnach zwischen unter 100
Quadratmeter und 200 Quadratmeter. Diese GroRenordnung pragt die
Koérnigkeit im Gebiet zusammen mit der (iberwiegenden Zweigeschos-
sigkeit.
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4.3.6

Grundstlicksgro3en in Quadratmeter
(Plan Nr. 6)

Die meisten Grundstiicke weisen eine Grol3e zwischen 601 und 800
Quadratmeter auf und liegen im gesamten Gebiet verteilt.

Die zweithaufigste GrundstiicksgroRe liegt zwischen 1.001 und
2.000 Quadratmeter. Dies trifft vor allem fiir die tiefen Grundstiicke
am Hang und auch einige Eckgrundstiicke, entlang der Hochstral3e,
und jeweils ein Grundstick am nordlichen und am 0Ostlichen Rand
zu.

Kleinere GrundstlicksgroRen zwischen 401 und 600 Quadratmeter
stellen eher die Ausnahme im Gebiet dar.

Bei den untergeordnet vorkommenden Grundstliicken, die eine
GroBe unter 400 gm aufweisen, handelt es sich meist um geteilte
Grundstlicke, auf denen eine Doppelhaushalfte vorzufinden ist.

Das grof3te Grundstlck ist tiber 2.000 gm grof3; dieses befindet sich
am nordlichen Rand des Geltungsbereichs in Hanglage.

<400 gm 401-600 gm ®601-800 gm
®801-1000 gm ®1001-2000 gm ®>2000 gm

2%

Abb. 17: 670 gm grol3es Grundstiick Abb. 18: 7c—lae. fis&% Lg;ijStUCk am Hang:

Fazit: Die meisten Grundstiicke weisen eine GroRBe zwischen 601 und
800 Quadratmeter auf. Das Plangebiet ist durch eine Vielfalt unter-
schiedlicher GrundstiicksgrofRen gepragt.
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4.3.7 Verhaltnis von (iberbauter Flache zur Grundstlicksgrof3e
(Plan Nr. 07)

- Aus der Grundflache der Hauptgebaude und der Grundstlicksgrof3e
lasst sich das Verhaltnis von Uberbauter Flache zur Grundstiicks-
groBRe, die sogenannte Grundflachenzahl (GRZ) generieren (nach §
19 Abs. 2 BauNVO). Dabei wird die durch das Hauptgebaude Utber-
baute Flache durch die GrundstiicksgroRe geteilt. (z. B. Gebaude
120 gm; GrundstlicksgrofRe 600 gm: 120 ./. 600 = GRZ von 0,2).

- Die Grundflachenzahl im Plan 07 bezieht sich auf die GRZ nach § 19
Abs. 2 BauNVO, indem die Grundflache des Gebaudes bzw., falls
klar erkennbar, die Grundflache der Dachliberstande bzw. Vorda-
cher, bertcksichtigt wurde.

- Lediglich ein Grundstiick im Gebiet erreicht annahernd die maximal
zulassige Grundflachenzahl fir Wohngebiete, nach 8 17 BauNVO,
von 0,40.

unbebaut <0,10 0,11-0,15 ©0,16-0,20 = 0,21-0,25 ¥ 0,26-0,30 = 0,31-0,40
2%

6% 9%
1% 13%

33% 26%

Abb. 19: Grundflachenzahl 0,10, Meistersteig ~ 20: Grundfldchenzahl 0,13, Séntisstral3e

Fazit: Die meisten lGberbauten Grundstiicke weisen eine GRZ von 0,11
bis 0,20 auf. Also deutlich unter der nach 8 17 BauNVO zulassigen
Grundflachenzahl fiir Wohngebiete von 0,4. Darin kommt der Charak-
ter des durchgriinten Wohnens am Hang zum Ausdruck. Das zeigt aber
auch, dass diesbeziiglich noch Entwicklungspotential im Gebiet der
Meistersteig besteht.
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4.3.8

ErschlieBungsnetz und stadtebauliche Konturen
ErschieBungsnetz (Plan Nr. 08)

Entlang der Kaltenberger Strale im Westen des Geltungsbereichs
verlauft eine Uberdrtliche Hauptverkehrsstrale Richtung Kalten-
berg.

Das Wohngebiet der Meistersteig wird utber die ortliche Sammel-
stralle , Meistersteig”, die von Slidwest nach Nordost verlauft, er-
schlossen. Streckenweise befindet sich entlang dieser Haupter-
schlieBungsachse ein einseitiger, durch einen Bordsteinrand abge-
setzter, Fullweg.

Davon gehen mehrere WohnstralRlen (Meistersteig, Sonnenweg,
SéantisstralRe) unterschiedlicher Fahrbahnbreiten ab, die als Misch-
verkehrsflachen ausgebildet sind.

Dartiber hinaus gibt es auch ein paar wenige Wohnwege, die zum
Teil nur fulBlaufig durch Treppenanlagen erschlossen sind.

Die Meistersteig stellt neben der ErschlieBungsfunktion auch eine
touristische Route, den ,Tettnanger Hopfenpfad”, dar.

Das Gebiet der Meistersteig ist an den Offentlichen Personennah-
verkehr angebunden. Die Bushaltestelle ,Meistersteig” befindet
sich im Nordosten des Untersuchungsbereichs auf Hohe der Sitzge-
legenheit unter zwei grolRkronigen Baumen.

Stadtebauliche Konturen (Plan Nr. 08)

Gebaude die entlang der Stral3e stehen und vom 6ffentlichen Stra-
Benraum aus raumwirksam sind, werden als bauliche Raumkanten
bezeichnet. Raumwirksame bauliche Kanten sind im Gebiet tber-
wiegend vorhanden.

Lediglich entlang der Kaltenberger Stral3e, wo die Gebaude in den
tiefen Grundstiicken, ab vom Verkehrslarm und wegen der Aussicht
relativ weit oben bzw. hinten stehen, entsteht eine fehlende raum-
wirksame Kante. Eingeschossige Garagenbauten entlang der Stral3e
dominieren hier den Raumeindruck.

Abb. 21: Raumwirksame Kanten entlang der Abb. 22: Fehlende Raumkante entlang der
nérdlichen Meistersteig Kaltenberger Stral3e (Hangful3)
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4.3.9

Grinstruktur und Raumiibergange
(Plan Nr. 09)

- Das Untersuchungsgebiet der Meistersteig ist topografisch teilwei-
se stark bewegt. Das Gelande steigt dabei von West nach Ost an. Im
nordlichen Bereich weist das Gelande innerhalb des Geltungsbe-
reichs eine Differenz von etwa +26 m auf. Im mittleren Bereich etwa
+4 m und im sudlichen Bereich belauft sich die Hohendifferenz auf
circa +6 m. Die Hohenlinien verlaufen in Nord-Sid Richtung. Die
Gebaude sind dabei parallel zu den H6henlinien angeordnet.

- In Bezug auf die begriinten Vorgarten ist keine Durchgéangigkeit er-
kennbar. Ansatzweise deutet sich eine Haufung im stdlichen Be-
reich rechts der Santisstrale und im norddstlichen Bereich um die
offentlichen Griinflachen an.

- Die zusammenhangenden Baum- und Gehdlzstrukturen in den pri-
vaten Garten wurden anhand von Luftbildaufnahmen erfasst und
stellen keine abschlieBende und verbindliche Kartierung dar. Fest-
zustellen ist, dass die Baum- und Gehdlzstruktur in zwei Bereichen
besonders stark ausgepragt ist.

- Es wechseln sich Bereiche ab, die gegeniber dem offentlichen
StraBenraum durch Einfriedungen abgeschottet sind und Bereiche
die gegenuber dem offentlichen Stral3enraum keinerlei Einfriedung
aufweisen und somit einen offenen Ubergang zum StraRenraum
darstellen.

- In der Meistersteig gibt es zwei 6ffentliche Griinflachen, die sich am
Tettnanger Hopfenpfad befinden. Die groRere Flache, weist zu-
sammenhangende Baum- und Geholzstrukturen (Obstbdume) auf.
Die kleinere Flache verfligt Gber eine Sitzgelegenheit unter je einem
Wallnuss- und Kastanienbaum. Gleich daneben befindet sich eine
Bushaltestelle. An den westlichen Geltungsbereich grenzt eine
Obstbaumplantage an. Die Griinflachen sind nutzungsoffen bzw.
sind wenig einladend.

Abb. 23: Offentliche Griinfliche, Baum- Abb. 24: Offentliche Grinflache:

und Gehdlzstrukturen Sitzgelegenheit unter Nussbdumen

Fazit: Topografisch bewegtes Gelande, ohne erkennbares Schema zu
begriinten Vorgarten und der Art der Einfriedung. Mit nur zwei 6ffent-
lichen Grinflachen unter Umstanden ein Defizit an Griinflaichen im Ge-
biet vorhanden.
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Entwicklungspotentiale

Ausgeschopfte Abstandsflachen

Durch die Ermittlung der ausgeschopften Grundflachenzahlen im
Gebiet lassen sich nun konkrete Riickschlisse beziiglich des Erwei-
terungspotentials auf die einzelnen Grundstlicke ziehen.

Im Weiteren werden die ausgenutzten Grundflachenzahlen in vier
Kategorien unterteilt. Dabei reicht die Spanne von einer stark
UNTERgenutzten Flache mit einem GROSSEN Erweiterungs- bzw.
Teilungspotential (GRZ unter 0,10) bis zu einer zum Grol3teil AUS-
genutzten Flache mit KAUM noch Flachenerweiterungspotential
(GRZ 0,26 - 0,40).

zum GrofRteil ausgenutzte Flache (GRZ 0,26 - 0,40) bieten

= kein Flachenerweiterungspotential

leicht untergenutzte Flache (GRZ 0,21 - 0,25) bieten

= geringes Flachenerweiterungspotential

mittel untergenutzte Flache (GRZ 0,11 - 0,20) bieten

= deutliches Flachenerweiterungspotential

stark untergenutzte Flache (GRZ <0,10) bieten

= grol3es Flachenerweiterungs-/ Teilungspotential

B GroRteil ausgenutzt

leicht untergenutzt mittel untergenutzt stark untergenutzt

10%

19%

59%
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Abb. 25: zum GrofSteil ausgenutzte Fldache, Abb. 26: Leicht untergenutzte Fldche,

Séntisstralle Séntisstralle

Abb. 27: Mittel untergenutzte Fldche, Abb. 28: Stark untergenutzte Flache,

Sonnenweg Séntisstralle

Fazit:
Die meisten Grundstiicke sind mittel untergenutzt (GRZ 0,11 - 0,20 )
und besitzen somit ein deutliches Flachenerweiterungspotential.
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5.2

Optionen der Weiterentwicklung
(Plan Nr. 11)

Aufgrund der Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ) ergebenen sich
nachfolgende Kategorien fiir die Flurstiicksflachen:

- stark untergenutzte Flache,
- mittel untergenutzte Flache,
- leicht untergenutzte Flache,

- zum Grol3teil ausgenutzte Flache

Die nachfolgenden Entwicklungsmaoglichkeiten konnen dabei wie folgt
konkret auf die einzelnen Grundstlickssituationen angewandt werden:

Fir noch unbebaute Grundstiicke (Bauliicke): Erganzungsbau

>
Fir stark untergenutzte Flachen: Erganzungsbau mit / ohne Ersatzbau
—
f
|
L

Fir mittel untergenutzte Flachen: Aufstockung und / oder Anbau oder

Ersatzbau
—
“
1
L

Fir leicht untergenutzte Flachen: Anbau / Erweiterungsbau oder
Ersatzbau

f
|
L
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Gebietscharakteristik
(Plan Nr. 12)

Ausgehend von der topografischen Lage, der Gebaudekérnung, den
Aspekten der lberbauten Flache, der Hohe bzw. der Geschossigkeit,
sowie der Dachform der Hauptgebdude, als auch der sozialen Pragung,
die sich durch die Anzahl der Wohneinheiten pro Gebaude ausdriickt,
lassen sich die folgenden Teilbereiche im Gebiet ablesen:
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Abb. 29: Einteilung des Gebiets in sechs ablesbare Teilgebiete, mit eigenem Charakter

} ‘ unbebautes Grundstilick

peeed D Siedlungshauser
D Hangbebauung Bungalows

Hofgruppe El Solitar

Im weiteren Verlauf wurden die ablesbaren Teilbereiche genauer unter-
sucht und fiir den Rahmenplan wie nachfolgend unterteilt. Die Beurtei-
lungsmaldstabe sind hierbei in tabellarischer Form erfasst:
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5.3

5.4

Hangbebauung / HangfuRR

Gebaudegrundflachen

zwischen 112 und 159 gm

Geschossigkeit

| + Untergeschoss

Wohneinheiten

Uberwiegend 1

Bautypologie

Freistehendes Einzelhaus, Doppelhaus

Dachform

Satteldach

Abb. 30: Fehlende Bebauung entlang Stral3e Abb. 31: Garagenbauten dominierend

Hangbebauung / Hangmitte

Gebaudegrundflachen

zwischen 140 und 172 gm

Geschossigkeit

| + Untergeschoss

Wohneinheiten

Uberwiegend 2

Bautypologie

Freistehendes Einzelhaus

Dachform

Satteldach

Abb. 32: Bebauung an der Obstbaumplantage = Abb. 33: Bebauung an der Kaltenberger Str.
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5.5 Siedlungsbereich

Gebaudegrundflachen

zwischen 80 und 220 gm

Geschossigkeit

Uberwiegend Il + Dachgeschoss

Wohneinheiten

Uberwiegend 1-2

Bautypologie

Uberwiegend Freistehendes Einzelhaus

Dachform

Satteldach

Abb. 34: Bebauung entlang Séntisstral3e

5.6 Kopfbauten

Gebaudegrundflachen

zwischen 81 und 347 gm

Geschossigkeit

I+2D,11+D,1FD, Il +D

Wohneinheiten

2-5

Bautypologie

Uberwiegend Mehrfamilienhaus

Dachform

Uberwiegend Satteldach

Abb. 35: Bebauung in der SéantisstralSe, Ecke Hochstralle
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5.7

5.8

Hofgruppe

Gebaudegrundflachen

zwischen 69 — 107 gm

Geschossigkeit

H+Du.lll+D

Wohneinheiten

1-2

Bautypologie

Freistehendes Einzelhaus, Mehrfamilienhaus

Dachform

Ausschlie8lich Satteldach

Abb. 36: Bebauung innerhalb der Hofgruppe

Bungalows

Gebaudegrundflachen

zwischen 145 - 167 qm

Geschossigkeit

1+D

Wohneinheiten

1-2

Bautypologie

Ausschlie3lich freistehendes Einzelhaus

Dachform

Ausschlie8lich Satteldach

Abb. 37: Bungalow-Bebauung entlang des dstlichen Geltungsbereichs
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6.2

Stadtebaulicher Rahmenplan

Ablesbare Teilbereiche

Ausgehend von der bestehenden baulichen und sozialen Pragung der
Teilbereiche, werden zwei sich grundsatzlich unterscheidende Alterna-
tiven in Bezug auf die Entwicklung des Gebiets erarbeitet. In tabellari-
scher Form sind die jeweils zulassigen GebaudegrofRen, die Geschos-
sigkeiten, die Wohneinheiten sowie die Gebaudetypologien als auch
die Dachform beschrieben.

Alternative 1: Erhebliche Verdichtung mit Uberformung der sozialen
Struktur

Fir den Rahmenplan wurden die Teilbereiche im oberen Kapitel zu-
sammengefasst. Es entstehen vier charakteristische Bereiche, fir die
folgende bauliche und soziale , Richtlinien” gelten:

fm—
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CD

Fahrrad schutzstreifen

i

Abb. 38: Rahmenplanalternative 1, Plan Nr. 14.1
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Offentliche Griinflache i Hangfuk: U + Il + D
|| Hangmitte:U+1+D || siedlungshéuser: U+ 11 + D
] Kopibauten: 11+ D B rutabdruck - max. Grundfische Gebaude
“ max. Wohneinheiten pro Gebaude
Geschossigkeit und Dachform D Eﬂuer;;tg:gtag%Ghederung ger
6.2.1 Siedlungsbereich
,”00% ‘\\ Gebéaudegrundfliche | max. 200 gm
/
/ s Geschossigkeit Untergeschoss + Il + Dachgeschoss
O ‘. Wohneinheiten 5 bis 6
|
W I’ Bautypologie Freistehendes Einzelhaus
\ /
b E @ y Dachform Satteldach
i N 16,00 , > /’/
6.2.2 Kopfbauten

6.2.3

005
' 300 m?2
Grundflache

x 10-11
w Wohneinheiten
[ [

——f
24,00

Gebaudegrundflache | max. 300 gm
Geschossigkeit Il + Dachgeschoss
Wohneinheiten 10 bis 11
Bautypologie Mehrfamilienhaus
Dachform Satteldach

Hangful3

0,
) 300 m2
Gmndﬂache

@)
w Wohnelnhelten

Gebaudegrundflache | max. 300 gm

Geschossigkeit Untergeschoss + Il + Dachgeschoss
Wohneinheiten 6 bis 8
Bautypologie Mehrfamilienhaus

Dachform Satteldach
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6.2.4 Hangmitte

3,30

Gebaudegrundflache

max. 160 gm

Geschossigkeit

Untergeschoss + | + Dachgeschoss

Wohneinheiten

3 bis 4

Bautypologie

Freistehendes Einzelhaus

Dachform

Satteldach

29
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6.3

Alternative 2: Moderate Verdichtung mit sozial vertraglicher Struktur

Die Rahmenplanalternative 2 ist bezliglich der Einteilung in die charak-
teristischen Bereiche identisch mit der Alternative 1. Der Unterschied
liegt in der zuldassigen Gebaudegrundflache sowie den Wohneinheiten
pro Gebaude. Diese Alternative lasst geringere Gebaudegrundflachen,
auch als FuBBabdruck bezeichnet, und auch weniger Wohneinheiten pro
Gebaude zu.
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Abb. 39: Rahmenplanalternative 2, Plan Nr. 14.2

Offentliche Griinflache

] Hangfus:u+n+D
|| siediungshauser: U +11+D

u FuBabdruck - max. Grundflache Gebaude

Hangmitte: U + 1 + D
Kopfbauten: Il + D

max. Wohneinheiten pro Gebaude

Funktionale Gliederung der
Meistersteig

-1

Geschossigkeit und Dachform Pt
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6.3.2

- -

) 200 m?

6.3.3

1

Grundflache
6-8
Wohneinheiten
[
-

: 16,00 W
A

300 m?
Grundflache

6-8

Wohneinheiten

Siedlungsbereich

Gebaudegrundflache

max. 160 gm

Geschossigkeit

Untergeschoss + Il + Dachgeschoss

Wohneinheiten

3 bis 4

Bautypologie

Freistehendes Einzelhaus

Dachform Satteldach
Kopfbauten
Gebaudegrundflache | max. 200 gm

Hangful3

Geschossigkeit

Il + Dachgeschoss

Wohneinheiten

6 bis 8

Bautypologie

Mehrfamilienhaus

Dachform

Satteldach

Gebaudegrundflache

max. 300 gm

Geschossigkeit

Untergeschoss + Il + Dachgeschoss

Wohneinheiten

6 bis 8

Bautypologie

Mehrfamilienhaus

Dachform

Satteldach
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6.3.4

| W 2

-

—
e

Hangmitte

Gebaudegrundflache

max. 160 gm

Geschossigkeit

Untergeschoss + | + Dachgeschoss

Wohneinheiten

3 bis 4

Bautypologie

Freistehendes Einzelhaus

___@— Dachform

O
3,30 W

Satteldach
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6.4

Alternative 3: Moderate Verdichtung mit sozial vertraglicher Struktur,
Variation Kopfbauten

Die Alternative 3 ist bezliglich der tberbaubaren Flache, dem soge-
nannten ,FulBabdruck” sowie der sozialen Pragung bezliglich der
Wohneinheiten annahernd identisch mit der Alternative 2.

Die Unterschiede liegen zum Einen in der Ausweitung des Bereichs
~Kopfbauten” entlang der Hochstral3e, zum Anderen besteht in dieser
Alternative 3 die Moglichkeit im Bereich der Kopfbauten zwischen

- einer geringeren Gebaudegrundflache und einer 3-Geschossigkeit,

ol

7 o

\

- oder einer groBeren Gebaudegrundflaiche und einer 2-
Geschossigkeit
der Gebaude zu wahlen.
—> T =T 77 \\/6 7 _ZaZaiC N
\—;\D B 7o e
= = A\ ) 0/
g ‘ DQ G | \ ﬁl

o

D

— —Fahbahn— — —

§

3
—|c
!

Do)

Abb. 40: Rahmenplanalternative 3, Plan Nr. 14.3
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Offentliche Griinflache i HangfuR: U + 11 + D
Hangmitte: U + 1 + D I:I Siedlungshauser: U + Il + D
Kopfbauten: lll + D n FuRabdruck - max. Grundflache Gebaude

6.5

BREC

max. Wohneinheiten pro Gebaude

Funktionale Gliederung der

Geschossigkeit und Dachform p Meistersteig

Bewertung der moglichen Auswirkungen

Auswirkungen auf Auswirkungen Auswirkungen auf | Auswirkungen
das Wohnmilieu auf die Kornung  Stellplatzbedarf auf Versiegelung
Alternative 1 stark gering-mittel stark stark
Alternative 2/3 | gering-mittel gering-mittel mittel-stark mittel

6.6

Fazit / Empfehlung

Im Sinne einer vertraglichen Entwicklung mit Erhalt der Koérnigkeit des
Gebiets sowie dem Erhalt der sozialen Struktur, wird die Alternative 2/3
~Moderate Verdichtung mit sozial vertrdglicher Struktur” empfohlen,
um den Charakter des Wohngebiets zu erhalten und gleichzeitig auf die
heutigen Wohnraumbeddrfnisse angemessen zu reagieren.

Die Alternative 1 ist aufgrund der Uberformung des Wohnmilieus, der
zunehmend verkehrlichen Belastung sowie des stark erhohten Stell-
platzbedarfs und der Versiegelung nicht zu empfehlen.
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7.2

7.3

Optionen der Innenentwicklung

In zwei sich grundlegend unterscheidenden stadtebaulichen Optionen
wurde im Hinblick auf das Entwicklungspotential geprift, wie konkrete
Nachverdichtungsmoglichkeiten fir jedes einzelne Gebaude bzw.
Grundstlick aussehen konnten.

Stadtebauliche Option 1: Anbau, Erweiterung, Erganzung

(Plan Nr. 15.1)

Die Idee bei der Option 1 ist, die jetzigen Bestandsgebaude durch An-
bauten, Erweiterungen bzw. Aufstockungen, oder bei entsprechend
grof3en Grundstiicken auch durch Erganzungsbauten an die Obergren-
zen der Rahmenplanalternative 2 ,Moderate Verdichtung mit sozial ver-
traglicher Struktur” der entsprechenden Teilbereiche aufzustocken. Da-
bei sind bereits entsprechende Abstandsflachen nach der Landesbau-
ordnung bertcksichtigt.

Stadtebauliche Option 2: Ersatzbauten, maximale Verdichtung
(Plan Nr. 15.2)

Bei der Option 2 wird die Annahme getroffen, dass aufgrund von unge-
nligender Bausubstanz oder Uberholten Wohnraumbeddrfnissen/- an-
sprichen Gebaude abgerissen und durch Neubauten ersetzt werden.
Diese Annahme wurde in ,Uberspitzter Form” fiir das gesamte Gebiet
zeichnerisch dargestellt.

Kombinationsméglichkeiten

Die beiden erarbeiteten stddtebaulichen Optionen stellen beispielhafte
und trotzdem konkrete Mdglichkeiten zur Erweiterung im Gebiet dar.
Hierbei handelt es sich nur um Optionen. Weil die beiden Optionen
durchaus kombiniert werden kénnen, wird sich im Endeffekt eine Uber-
lagerung beider Optionen grundstiicksbezogen im gesamten Plangebiet
ergeben.

Maoglichkeiten zur Stellplatzunterbringung
(Plan Nr. 16)

Im Zusammenhang mit der Erh6hung der Wohneinheiten wurde auch
gepruft, welche Auswirkungen sich durch die Ausbildung der notwen-
digen Stellplatze fiir das Gebiet ergeben. Die Stadt Tettnang hat aktuell
einen Stellplatzschliissel von 2 Stellplatzen pro Wohneinheit.

In dem Plan ,Unterbringung von Stellplatzen” wurde in schematischen
Darstellungen fiir die Bereiche ,Hang”, , Kopfbauten” und ,Siedlungs-
hauser” aufgezeigt, wie die notwendigen Stellplatze, unter Berticksich-
tigung von gestalterischen Aspekten, in das Gebiet integriert werden
konnen. Die Unterbringung der erforderlichen Stellpldatze auf einem
Grundsttick kann Dichte begrenzend wirken.
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9.2 Plananhéange

01 Ubergeordnete Lage im Gebiet

02 Gebaudetypologien und Nutzungen

03 Wohneinheiten in Hauptgebduden

04 Geschossigkeit von Hauptgebauden

05 Absolute Gebaudegrol3en

06 Absolute Grundstiicksgrof3en

07 Verhaltnis von lGberbauter Flache zur GrundstlicksgrofRe
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14 Rahmenplan
14.1 Alternative 1: Erhebliche Nachverdichtung
14.2 Alternative 2: Moderate Nachverdichtung
14.3 Alternative 3: Moderate Nachverdichtung,
Variation Torsituation

15 Stadtebauliche Optionen

15.1 Stadtebauliche Option: Anbau, Erweiterung, Erganzung

15.2 Stadtebauliche Option: Ersatzbauten, maximale Verdichtung
16 Unterbringung von Stellplatzen -Schematische Darstellungen-

17 Lupen

17.1 ,Kopfbau Meistersteig / bei Griinanlage” Option 1
17.2 ,Kopfbau Meistersteig / bei Griinanlage” Option 2
17.3 ,Kopfbau Meistersteig / bei Griinanlage” Option 3
17.4 ,Kopfbau Meistersteig / bei Griinanlage” Option 4

9.3 Quellenangaben

- Integriertes stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) 2030

- Textliche und zeichnerische Festsetzungen des Bebauungsplans
~Meistersteig”, von 1975

- Bauakten
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Gebaudetypologien 02
und Nutzungen

Stadt Tettnang
Rahmenplan Meistersteig

Bautyplogie und Nutzung

E Freistehendes Einzelhaus*

E Wohn- und Dienstleistungsgebaude

* Eine Hauptwohnung sowie
untergeordnete Zweitwohnungen

** Mehrere gleichwertige Hauptwohnungen

Stellung der Gebaude zur Stralle /
Dachform

- Anbauten, unvollstandig

Nebengebaude
(Garagen, Bauteile, Gartenh&uschen)

Freirdume

Griinflache mit
lockerem Obstbaumbestand

Griinfliche mit Solitarbdumen
und Verweilmdglichkeit
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Geschossigkeit 04
von Hauptgebauden

Stadt Tettnang
Rahmenplan Meistersteig

Geschossigkeit* der Hauptgebaude

I:I | + Untergeschoss + Dachgeschoss

|:| Dachgeschoss bewohnt**

* sichtbare Geschosse (keine Geschosse i.S.v Baurecht)

** augenscheinlich vom StraRenraum aufgenommen
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Erhebung nach Augenschein
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Absolute 06
Grundstiicksgroflen

Stadt Tettnang
Rahmenplan Meistersteig

Grundstiicksgroen in Quadratmeter
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Grunstruktur und

09

Raumiibergdnge

Stadt Tettnang

A
| D22
il

s m— )
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Rahmenplan Meistersteig
Uberginge offentlich - privat

Griin- und Freiraumstrukturen

StraRenraumwirksame Baume
im &ffentlichen Raum

Zusammenhangende Baum- und
Gehdlzstrukturen in den privaten Garten

-: ! Wiesenflache, Baumgruppen

Einfriedungsart
gegeniiber dem o6ffentlichen StraRenraum

m begriinter Vorgarten
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Baujahr, 10
Gebiaudezustand

Stadt Tettnang
Rahmenplan Meistersteig

*Datengrundlage Stadt Tettnang

Gebdudezustand

baulicher Zustand | energetischer Zustand

gut gut

Bewertung nach Augenschein aufgenommen
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Entwicklungspotentiale 11

Stadt Tettnang
Rahmenplan Meistersteig

Ausgeschopfte Abstandsflichen

zum Grofdteil ausgenutzte Flache
(GRZ 0,26 - 0,40)

—> kein
Flachenerweiterungspotential

leicht untergenutzte Flache
(GRZ 0,21 - 0,25)

—> geringes
Flachenerweiterungspotential

mittel untergenutzte Flache
(GRZ 0,11 - 0,20)

—> deutliches
Flachenerweiterungspotential

stark untergenutzte Flache

(GRZ < 0,10)

—> grofles

Flachenerweiterungs-/ Teilungspotential

Entwicklungsméglichkeiten*

% Bauliicke

*Ersatzbauten sind generell méglich

Bestand

@ Gebéude und Hausnummer
Flurstiicksnummern und -grenzen

2o o] Offentiche Grinflache
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Ablesbare Teilbereiche

unbebautes Grundstiick
Siedlungshauser
Hangbebauung
Bungalows

Hofgruppe

Solitér
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Rahmenplan - Alternative 3 14.3

Grundflache - Y Moderate Nachverdichtung,
=Variation Torsituation-

g 3-4
w Wohneinheiten — Stadt Tettnang
\3
Rahmenplan Meistersteig

Ablesbare Teilbereiche

1 e
Grundflache | B 7 \ , - HangfuB: U + 11+ D
- ) \ " kY amat

o 6 _ 8 - 1 - c 2] o \ E
: . Y 7 [ | .
[H] Wohneinheiten | - s ] £ £ I . - Hangmitte: U + 1+ D
900/ . S
= YO

Funktionale Gliederung der
Meistersteig

BeispielgroBen von Gebéduden

_@' Hangfuf3: 300 gm

z.B.125mx 24,0 m

(0
¥ 9 300m?
Grundflache , Grundflache (>~ Hangmitte: 160 qm

LL

@ @
6-8
[n] Wohneinheiten [n] Wohneinheiten @_ Siedlungshéuser: 160 gm
0 z.B.12,0mx13,3m

_@_ Kopfbauten: 200 qm
z2.B.125mx 16,0 m

ODER Kopfbauten: 300 gm
z.B.12,0mx250m

6-8 z.B.12,0mx 13,3 m

estan
@ Gebdude und Hausnummer

Flurstiicksnummern und -grenzen
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ariante 1: 48 Stellplatze in einer Tiefgarage
kombiniert mit Duplex-Garage in Gebauden
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ariante 2:
32 Stellplatze in einem Flurparker

+ Gebaudebezogene Parkierung + Parkierung wird an der Stral’e abgewickelt
+ Stellplatze werden unterirdisch untergebracht e+ Stellplatze werden unterirdisch untergebracht

ariante 1: Ann. 4 WE / Gebaude
32 Stellplatze im Gebaude (Duplex-Garage)
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- Wirtschaftlichkeit, Verlust an Wohnflache
+ Begrunte Vorgarten bleiben zum Teil erhalten

ariante 1: Ann. 6 / 8 und 7 WE / Gebaude
15 bzw. 12-14 Stellplatze in Tiefgaragen

ariante 2: Ann. 4 WE / Gebaude
32 Stellplatze im Vorgarten

\
\
\

+ Gebaudebezogene Parkierung
+ Stellplatze werden unterirdisch untergebracht

- Funktionalitat nicht gegeben, - kein Zugang
zu Gebauden, - kein begrunter Vorgarten

ariante 3: Ann. 3 WE / Gebaude
24 Stellplatze im Gebaude / Vorgarten

+ Begrunte Vorgarten bleiben zum Teil erhalten
+ Unkompliziertes Unterbringen von SP

Unterbringung von
Stellplatzen

- Schematische Darstellung -
Stellplatzschlussel von 2 SP/WE
anhand der Rahmenplanalternative: 2

16

Moderate Nachverdichtung durch
Ersatzbauten
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ﬁ Erhalt der Grinanlage mit Walnuss- unc\
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Kastanienbaum sowie der Sitzbank
N e
Haltestelle Bus - Bestand
N

Gebaudegrundflache: 200 gm
Grundsticksgrofde: 930 gm

Vorgarten befindet sich auf ‘ GRZ: 0,22
ErschlieBungsflache i © o I

Gebaudekornung fugt sich in die
Umgebung ein, 3-Geschossigkeit moglich

17.1
Stadt Tettnang

Rahmenplan Meistersteig

Lupe Kopfbau Meistersteig / bei Griinanlage

Option 1

M 1:500 Stand: 12. September 2019

I | {B
i 0 10 25

/ N WICK + PARTNER
V) ARCHITEKTEN STADTPLANER
Géhkopf 18
70192 Stuttgart

LU
0711-25509550
KJ \‘// info@wick-partner.de




22

)
P4
Erhalt der Grinanlage mit Walnuss- und
Kastanienbaum sowie der Sitzbank

O
Haltestelle Bus - Bestand _ )
[ ] (Q

Gebaudekornung fugt sich in die Um-
gebung ein, moglich durch gestalterische

_ _ Gliederung und 2-Geschossigkeit
Vorgarten befindet sich auf

ErschlieBungsflache N M-

Gebaudegrundflache: 300 gm
Grundsticksgrofde: 930 gm
GRZ: 0,32

®

%
)
=,

—
Privater Gartenbereich

Stadt Tettnang
Rahmenplan Meistersteig

Lupe Kopfbau Meistersteig / bei Griinanlage

Option 2

M 1:500 Stand: 12. September 2019
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- Uberfahrt Gehweg zum Zwecke

A der GrundstiickserschlieBung mdglich

© |/ __§y | __— |
Strallenverlauf nach Norden verlegt
L/ 5§y [ |

Erhalt der 6fftl. Grinanlage mit Walnuss-
und Kastanienbaum sowie der Sitzbank

Private Stellplatze "f\ " di — Haltebucht Bus - verlegt

-‘-‘

Vorgarten befindet sich auf & | s ; Gebaudekoérnung flgt sich in die
ErschlieBungsflache g 3 Umgebung ein, 3-Geschossigkeit méglich

—
Gebaudegrundflache: 200 gm
Grundsticksgrofe: 970 gm

GRZ: 0,21

%S

17.3
Stadt Tettnang

Rahmenplan Meistersteig

Lupe Kopfbau Meistersteig / bei Griinanlage

Option 3

M 1:500 Stand: 12. September 2019

I | {B
i 0 10 25

/ N WICK + PARTNER
) ARCHITEKTEN STADTPLANER

Géhkopf 18

70192 Stuttgart

LU
0711-25509550
KJ \‘// info@wick-partner.de




22

, e

- Uberfahrt Gehweg zum Zwecke

A der GrundstiickserschlieBung mdglich

o 8 | __— |

Strallenverlauf nach Norden verlegt
[/ 5§ [ | __—|

Erhalt der 6fftl. Grinanlage mit Walnuss-
und Kastanienbaum sowie der Sitzbank

Private Stellplatze - Hb? I
<\ ~\/ altebucht Bus - verlegt

Vorgarten befindet sich auf )
ErschlieRBungsflache
N
Gebaudegrundflache: 300 gm i
GrundstiicksgroRe: 970 gm : o —
GRZ: 0,31

ZAE R _\
1 Privater Gartenbereich

Stadt Tettnang
Rahmenplan Meistersteig

Gebaudekérnung fugt sich in die Um-
gebung ein, moglich durch gestalterische
Gliederung und 2-Geschossigkeit

17.4

Lupe Kopfbau Meistersteig / bei Griinanlage

Option 4
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T Uberfahrt Gehweg zum Zwecke

der GrundstickserschlieBung mdglich
[ | | -Zﬂ
€g

StraRenverlauf nach Norden ver

T T
A __— |

Erhalt der 6fftl. Grinanlage mit Walnuss-

und Kastanienbaum sowie der Sitzbank

Private Stellplatze
"\

Vorgarten befindet sich auf )
ErschlieRBungsflache
Gebaudegrundflache: 200 gm e . g Uberdachter Wartebereich
Grundstiicksgrofie: 980 gm _— . o ! der Bushaltestelle

GRZ: 0,20 Brote oy o / —

%S

» 17.5
Stadt Tettnang

Rahmenplan Meistersteig

Lupe Kopfbau Meistersteig / bei Griinanlage

Option 5
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T Uberfahrt Gehweg zum Zwecke

der GrundstickserschlieBung mdglich
[ | | -Zﬁ
egt

StraRenverlauf nach Norden ver

=T

Erhalt der 6fftl. Grinanlage mit Walnuss-
und Kastanienbaum sowie der Sitzbank

Private Stellplétzti e | | Z_

Vorgarten befindet sich auf
ErschlieRBungsflache

—___~ ___\ ____\___\ ______\
Gebaudegrundflache: 300 gm
Grundsticksgrofe: 980 gm
GRZ: 0,31

Stadt Tettnang
Rahmenplan Meistersteig

Lupe Kopfbau Meistersteig / bei Griinanlage

Option 6
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