Wohnbauprojekt Regenerstral3e/Windhag

Antrag auf Einleitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens fiir das Flur-
stiick Nr. 14 Regenerstrale/Windhag

Herr Robert Baur, Seeblick 21, D-88045 Friedrichshafen, ist Eigentimer der Liegenschaft in der
Regenerstrale, Flurstlick Nr. 14, Grundbuch von Friedrichshafen, Heft Nr. 1785, BV Nr. 10. Das
Grundstiick umfasst eine Flache von 8.535 m2. Das Grundstiick wurde bis zum 31.12.2014 als
Landwirtschaftsflache (Apfelplantage) genutzt. Gemaf Projektentwicklungsauftrag vom
27.08.2012 wurde die PRISMA Zentrum flir Standort- und Regionalentwicklung GmbH, Otto-
Lilienthal-Str. 2, D-88046 Friedrichshafen, durch den Grundstlickseigentimer beauftragt, ein um-
setzungsorientiertes Projektentwicklungskonzept fiir die vorgenannte Liegenschaft zu entwickeln.

Das Projektgrundstiick befindet sich im Geltungsbereich des Baulinienplans Nr. 73 ,Seemoos-
Windhag“ vom 31.07.1959. Die stadtplanerischen Zielsetzungen sowie die in der unmittelbaren
Nachbarschaft tatséchlich geschaffenen Siedlungsstrukturen machen es erforderlich, eine Uber-
planung des Areals vorzunehmen um das Baugrundstlick zu Bauzwecken zu aktivieren. Ziel der
Uberplanung war eine Nachverdichtung im Innenbereich um eine héhere Siedlungsdichte festzu-
legen und eine Neuordnung der ErschlieRungsplanung zu entwickeln.

Durch die Stadt Friedrichshafen wurden im Marz 2013 mal3gebliche Schritte zur Erarbeitung der
Entwicklungsgrundlagen in einem 8-Punkte Plan festgelegt. Basierend darauf erfolgte die Erstel-
lung von flinf umsetzungsorientierten Projektstudien im Rahmen eines konkurrierenden Architek-
turwettbewerbs, an welchem finf Architekturbiiros teilnahmen. Die Zielsetzungen waren wie folgt
definiert:

» Entwicklung einer umsetzungsorientierten staddtebaulichen Projektstudie

* Rahmenbedingungen und Kernaussagen Uber das stadtebauliche Konzept
+ Ubergreifende architektonische und stadtebauliche Aussagen

» Klarung der Verkehrs- und Infrastruktursituation

» Bebauungsstruktur und volumetrische Organisation

» Kernaussagen zum AufRenraumkonzept

» Grundlagenplane (Lageplan)

» Visualisierung und Modell

Die Ergebnisse bildeten die Grundlage fiir die weiterfiihrenden Gesprache mit der Stadt Fried-
richshafen und den weiteren Beteiligten am Projekt (interessierte Offentlichkeit, Nachbarn und
Investor).
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Uber die Zielsetzungen der kiinftigen Bebauung und auf Grundlage der Wettbewerbsarbeiten,
wurde ein Workshop-Verfahren mit der interessierten Offentlichkeit, den Nachbarn, dem Investor
und der Stadt Friedrichshafen durchgefihrt. Basierend darauf erfolgte am 13.10.2014 die Festle-
gung von verbindlichen Maximalwerten zur kiinftigen bauliche Nutzung durch den Gemeinderat
der Stadt Friedrichshafen, als Grundlage fir die zweite Phase (Weiterfihrung und Konkretisie-
rung) des Architekturwettbewerbs.

Die stadtebaulichen Zielsetzungen und Leitideen wurden wie folgt definiert:

« Zur Uberplanung des Projektareals wird eine stadtebaulich attraktive Gesamtldsung ange-
strebt, die sich in die Siedlungsstruktur der Umgebungsbebauung einfligt. Die Neubebauung
soll auf die vorhandene Bausubstanz Riicksicht nehmen um eine attraktive Gesamtqualitat zu
erreichen.

» Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) ist auf den Maximalwert von 1,10 begrenzt.

» Die kiinftigen Gebaudehohen auf dem Projektareal sollen sich an der Umgebungsbebauung
orientieren. Punktuell ist eine Gebaudehdhe von 4 Vollgeschossen zzgl. Attikageschoss zu-
I&ssig. Die Bebauung ist in der ,zweiten Reihe* (nach Siiden) in der Hohe abzustufen.

» Die angestrebte Standortqualitat zeichnet sich durch sinnvoll ausgerichtete Objekt- und Bau-
kérpergréRen aus und berlicksichtigt eine vertragliche Ubergangssituation zu den vorhande-
nen Bebauungsstrukturen. Mafstablichkeit und Kérnung, bauliche Dichte sowie Einbindung
und Freiraumqualitaten sind stadtebauliche Entwurfsparameter. Durch eine intelligente Bau-
korperstellung soll eine Durchlassigkeit (Sichtachsen) der Bebauung nach Siiden hin gewahr-
leistet werden. Die Planung der Architektur orientiert sich hierbei an der Nutzung und den zu-
geordneten Funktionen sowie an der Topographie des Gelandes. Untergeordnete Bauteile
oder Teile davon (Bsp. Tiefgarage) sollen nicht sichtbar sein bzw. die Gelandeoberkante nicht
Uberragen.

» Attraktive, funktionierende Wegeverbindungen und ErschlieBungen sowie die Schaffung von
offentlichen und teiloffentlichen Raumen mit Aufenthaltsqualitat (Bsp. Platz des Apfelbaumfel-
des zur lokalen Erinnerung) zeichnen den Standort kiinftig aus.

» Der Aulienraum muss in das architektonische Gesamtkonzept eingebunden werden. Interne
Wegeverbindungen und GrunerschlieBungen sollen die Aufenthaltsqualitat steigern. Den Erd-
geschosswohnungen sind Terrassen zuzuordnen.

» Unter Berticksichtigung der vorhandenen ErschlieRungswege ist vor dem Hintergrund einer
erforderlichen Entflechtung des Verkehrs flir das Grundstiick selbst ein geeignetes Zufahrts-
und Wegekonzept zu entwickeln, wobei die schwerpunktméaflige ErschlieRung (Tiefgaragen
und AuBenstellplatze) tber die Regenerstralie erfolgen soll.
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Mit der Jurysitzung am 03.03.2015 und der 6ffentlichen Prasentation des Siegerentwurfes am
12.03.2015 wurde der Entwicklungs-/Architekturwettbewerb abgeschlossen. Die von den Juryteil-
nehmern gemeinsam festgelegten Beurteilungskriterien waren:

Stadtebaulich

Anordnung der Baukorper

Umgang mit der Topografie

Umgang mit heterogener Umgebungsbebauung
Gesamtheitlicher oder eigenstandiger Siedlungscharakter

Aulenrdumlich

Gestalterische Typologie — eher stadtisch oder rural

Charakter der AuRenrdume — eher 6ffentlich oder privat

Gestaltung der Ubergange zw. privaten und éffentlichen Bereichen
Durchlassigkeit des Gesamtareals — Durchwegung und Blickachsen
Anordnung der oberirdischen Stellplatze

Qualitat des Strallenraums in der Regenerstralie

Funktional

Zuschnitte der Wohnungen / WohnungsgréfRen / Mischung
Orientierung der Wohnungen / Stérungspotential zwischen
Wohnungen und Aul3enraum

Flexibilitat fir eine Weiterentwicklung der Planung

Wirtschaftlich

Grundstiicksausnutzung
Abschnittsbildung

Allgemein: zu erwartende Schwierigkeiten
Eignung fiir energetische Optimierung

Gestalterisch

Gestalterische Leitidee und Identitat
Baukdrpergestaltung — einheitlich/vielfaltig
Baukodrpergestaltung — Vernetzung — offen/geschlossen
~<Angemessenheit* fir die Nutzung Wohnen
Grol3zigigkeit, Zeitlosigkeit, Materialitat

Verkehr

ErschlieBung des Gesamtareals
Zielfihrung und Entlastung Seitenstralen
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Kinftiger Nutzungsmix

Die zentrumsnahe Stadtteillage bietet insbesondere im Hinblick auf den demographischen Wan-
del gute Ansatze im Bereich von Mietwohnungen wie auch bei Eigentumswohnungen. Unter-
schiedliche Wohnkonzepte sollen auf die Bediirfnisse, Wertevorstellungen und den Lebensstil der
Wohnungssuchenden reagieren. Die geplante Weiterentwicklung bzw. das inhaltliche Konzept
sieht einen Mix aus verschiedenen Wohnraumkonzepten vor.

Mietwohnungen

» Das Mietwohnungsangebot am Standort Friedrichshafen ist auf Grund der aktuellen, positiven
Beschaftigungs- und Zuzugssituation nur eingeschrankt vorhanden. Im Rahmen der Projek-
trealisierung sollen deshalb entsprechende Mietangebote geschaffen werden.

Junges Wohnen

» Zahlreiche Fortbildungseinrichtungen (Zeppelin Universitat, Duale Hochschule, etc.) befinden
sich in Friedrichshafen und der Region. Diese weisen kontinuierliche Zuwachsraten auf, so
dass der Bedarf an entsprechendem Wohnraum kontinuierlich gestiegen ist. Das Projektareal
befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zum Campus am Fallenbrunnen. Deshalb sollen
entsprechende Mietangebote geschaffen werden.

Eigentumswohnungen

» Im Hinblick auf die attraktive Lage und Umfeldsituation, soll ein Mix aus verschiedenen Eigen-
tumswohnungsgréen von ca. 60 m? - 120 m? angeboten werden.

Geforderter Wohnraum

» Zur Schaffung eines Angebotes an geférdertem Wohnraum wurde eine Quote von 20% der
kiinftigen Nutzflachen vereinbart.

Siegerentwurf zur Weiterbearbeitung

Aus dem Wettbewerbsverfahren ist der Entwurf des Architekturbiiro Hack, Ehlersstralle 3, D-
88046 Friedrichshafen, hervorgegangen. Die Eckdaten zur baulichen Nutzung stellen sich wie
folgt dar:

Anzahl Wohnungen: 78
HNF: 7.595 m?
BGF: 9.100 m?2
GFZ: 1,07
GRZ: 0,30
Stellplatze: 145, davon 119 in der Tiefgarage
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Erlauterungsbericht zum Siegerentwurf

Lage | Situation

Im Umfeld einer heterogenen Siedlungsstruktur aus Geschosswohnungsbau nérdlich angrenzend
an das Planungsgebiet und einem Mix aus Ein- und Mehrfamilienhdusern im stidlichen und west-
lichen Anschluss, ist es notwendig, mit einem Bindeglied auf das stadtebauliche Umfeld zu rea-
gieren. Dabei ist der von Ost nach West ansteigende Gelandeverlauf von groer Bedeutung —
hier liegt durch die Nahe zum Bodensee die Qualitat des Planungsgebiets: Die See- und Fern-
sicht.

Stadtebau | Konzept

Die stadtebauliche Organisation des Planungsgebiets beruht auf dem Konzept, sowohl einen
Ubergang als auch einen Riicken fir das neue Quartier zu formen mit Hilfe von drei angenehm
proportionierten Geschosswohnungsbauten im nérdlichen Teil. Nach Stiden und Westen 6ffnet
sich die Bebauungsstruktur und es gliedern sich Stadthaustypen an, die sich gelockert im Baufeld
positionieren. Gleichzeitig wird durch die intelligente Positionierung der Gebaude, eine stadtebau-
lich vertragliche Nachverdichtung erzielt.

Alle Baukorper passen sich weitgehend dem Gelandeverlauf an. Es wird aber auch auf eine op-
timale Ausnutzung der Héhenlage fiir jedes Gebaude geachtet, um so gréRtmdgliche Sichtbezie-
hungen fiir eine hohe Wohnqualitat zu erzielen. Die so herbeigeflihrte Abstaffelung von West
nach Ost tragt zu einer aulerst harmonischen Einfligung in den stadtebaulichen Bestand bei. Um
dies zu verstarken, wurde durch die prazise Positionierung der Baukérper erreicht, dass ein ver-
traglicher Bezug zur angrenzenden Bebauung hergestellt wird und hier weiterhin Blickbeziehun-
gen und Durchlassigkeit gewahrleistet werden.

Den stadtebaulichen Auftakt bzw. Akzentuierung fir das Quartier bilden die hdheren gestaffelten
Baukdrper im nordwestlichen und nordéstlichen Teil — sie tragen zu einem wohldosierten Mal} an
Identitatsbildung fir das neue Wohngebiet bei.

Grundgedanke flir das Konzept ist die optimale Ausrichtung und Orientierung jedes Baukdrpers,
um ein Maximum an Besonnung und Sichtbeziehungen zu garantieren. So platzieren sich die
sidlichen Stadthaus-Typen weitgehend mittig zwischen den Gebauden im nérdlichen Teil, um
auch hier hohe Freiraumqualitdten anbieten zu kénnen. Durch eine gelockerte aber dennoch
durchdachte Rotation verschiedener Baukdrper, wird die Weitsicht optimiert. Gleichzeitig entste-
hen groRziigige und qualitativ hochwertige Freirdume, die teils privaten und teils halboéffentli-
chen Charakter besitzen. Eine entsprechende Vernetzung durch Wegeverbindungen erschlief3t
die gemeinschaftlichen Flachen im zentralen Bereich des Planungsgebiets. Hier wird auf ein gu-
tes Verhaltnis zwischen halb-6ffentlichen und privaten Freibereichen grolter Wert gelegt. Die
gemeinschaftlichen Freibereiche mit Spiel- und Aufenthaltsflachen sind insgesamt gut erreichbar
und bieten eine direkte fuRlaufige Anbindung an die 6ffentlichen Verkehrswege an.
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Entwurf | Inhaltliche Ausrichtung | Nutzungsstruktur

Die fir die einzelnen Gebaude gefundene Formensprache entwickelt sich aus der Verfolgung des
konzeptionellen Ansatzes — Wohnen mit Weitsicht. So befreit sich die Kubatur von der Orthogo-
nalitat und 6ffnet sich nach Stiden bzw. Osten und Westen. Dies bietet vor allem erhéhte Wohn-
qualitaten fur die einzelnen Wohneinheiten, sowohl fir die Innen- als auch die privaten Freiberei-
che. Eine optimale Stud-West bzw. Stid-Ost Orientierung kann so fiir nahezu jede Wohneinheit
angeboten werden.

Das Planungskonzept besteht grundsatzlich aus zwei Gebaudetypen. Diese sind in einem hohen
Male variabel beplanbar und bieten so grof3e Flexibilitat fiir unterschiedliche Wohnungsgréfien
und Wohnungstypen. So sind vom 1,5-Zimmer-Apartment fir Studenten bis hin zur attraktiven
Penthousewohnung viele verschiedene Ansatze und Kombinationen denkbar. Dabei bleibt die
Grundorganisation und Tragstruktur des Gebaudetypus unangetastet, was aus 6konomischer
Sicht sehr wichtig ist. Ebenso kdnnen in gewissen Bereichen auf der Erdgeschossebene Ge-
meinschaftsbereiche/-raume angedacht werden, um so ein ganzheitliches Quartierangebot zu
schaffen.

Die geplanten Gebaudetypen zeichnen sich durch lhre Kompaktheit und konsequente Organisa-
tion der Grundrisse aus. Hieraus entstehen wirtschaftliche Vorteile in Herstellung und Unterhalt.
Optional sind zusatzliche Dachgeschossbereiche auf der ndrdlichen Gebaudereihe denkbar. Ein
aulerst kompakter Grundriss, eine hochdammende und effiziente Gebaudehlille sowie die intelli-
gente Nutzung der Gebaudetechnik sind Leitprinzipien flr einen éko-logischen Planungsansatz.

Zwei effizient ausgelegte Tiefgaragen-Bereiche gliedern sich zwischen der nérdlichen und sidli-
chen Gebaudestruktur ein. Sie werden beide von der Regenerstrasse erschlossen, was bedeutet,
dass sich die Hauptverkehrsabwicklung auf die Regenerstrasse konzentriert und die Nebenstra-
Ren als ,beruhigte’ Zonen ausgebildet werden kdnnten. Optional ist aber auch eine (zusatzliche)
ErschlieBung von der Windhagener Stral’e oder/und der Stral’e ,Am Fallenbach’ realisierbar. In
ihrer Hohenlage sind die Tiefgaragenbereiche von der oberirdischen Bebauung entkoppelt, was
einen Anschluss von mehreren Baukérpern an eine Tiefgarage moglich macht. Ebenso sind aus-
reichende Kellerflichen und Abstellflachen fur Fahrrader/Kinderwagen garantiert.

Beurteilung der Wettbewerbsjury

Geradezu spielerisch erscheint das Ensemble von acht scheinbar zufallig angeordneten prismati-
schen Baukérpern. Tatsachlich verschafft es sich aber durch die Auflésung der Orthogonalitat die
notwendigen Freiheitsgrade um in den Einzelsituationen die Aufgabenstellungen des Projektes
beantworten zu kénnen. Durch versetzte Anordnung auf dem Grundstlick und Drehung der Pris-
men um die Gebdudeachsen wird eine stellenweise dichte Gebdudestellung vertraglich.

Jedem Baukorper ist ein als ,tektonische Platte“ ausgebildeter Freiraum zugeordnet. In den Fu-
gen zwischen diesen ,Landschaftsschollen” befinden sich Wege und zwei ausgeweitete, vielfaltig
nutzbare Binnenraume. Es bleibt Platz fiir einen offentlich zuganglichen Spielplatz im Sid-
Ostlichen Grundstiicksbereich: genau dort, wo vielleicht auch Nachbars Kinder spielen werden.
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Die unpratentiése Haltung macht es mdglich, auf die komplexen Umfeldbedingungen zu reagie-
ren: Selbstbewusst und die Sicht auf See und Alpenpanorama zelebrierend durch Uberhéhung
der Topografie im Westen, mit Abstand zur kleinteiligen Nachbarbebauung in Stiden und Osten.

Dass sich der Beitrag damit ganz bewusst in die Tradition einer siiddeutschen Nachkriegsmoder-
ne stellt, die den Wiederaufbau in Friedrichshafen mit gepragt hat und durch Werke Rolf Gut-
brods in der Stadt hochrangig vertreten ist, soll nicht unerwahnt bleiben. Denn er vermag damit
vielleicht eine Perspektive fiir ein positives Selbstverstandnis der Tradition des Wiederaufbaus in
Friedrichshafen anzudeuten. Insofern kdnnte der Entwurf als die ,Hafler Losung® unter den Bei-
tragen bezeichnet werden.
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