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BEGRUNDUNG

BEBAUUNGSPLAN "UNTERDORF"

GEMEINDE LANGENARGEN / BODENSEEKREIS

1. ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist wie folgt abgegrenzt:

im Siden Flst. Nr. 280 Friedhorfstrae z.T. einschlieRlich
im Osten Flst. Nr. 767/1, 281/2, 281/1 ausschlieflich

im Westen Untere Seestrafe Flst. Nr. 300 einschlieBlich

im Norden Fist. Nr. 299, Maulbertschstr. z.T. einschlieflich

2. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Das Plangebiet ist durch seine bevorzugte aber auch sensible Lage gekennzeichnet. Ziel der
Gemeinde ist es, seine besondere Charakteristik auch flr die Zukunft zu wahren. Diese
pragende Bausubstanz ist vor allem gekennzeichnet durch die zum See zugewandte
giebelstdndige ehemaligen Eindachhdfe und heute noch bestehende anschlieRende landlichen
Freiflichen.

In letzter Zeit sind vermehrt Bauwiinsche geéuRert worden, die eine h&here Ausnutzung und
Veranderung der Baugestalt und damit der dortigen Ortscharakteristik zur Folge hétten,

Da tiber § 34 BauGB der angestrebte Erhalt der stddtebaulichen Struktur nicht méglich, halt es
die Gemeinde fiir erforderlich, {iber einen Bebauungsplan mit Gestaltungssatzung die
entsprechenden Rahmensatzungen zu formulieren.

3, ENTWICKLUNG AUS DER VORBEREITENDEN BAULEITPLANUNG

Das Plangebiet ist im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestelit
und entspricht somit den Zielvorsteliungen des Bebauungsplanes.




4. STADTEBAULICHE ZIELSETZUNGEN

Das Plangebiet befindet sich im Nahbereich 'des Bodenseeufers und stellt mit seiner ehemals
landwirtschaftlichen Bausubstanz einen wichtigen ortsbildprigenden Ortsbereich ‘dar. Das Ziel
der Bebauungsplanung dient dem Erhalt der dort vorhandenen Baustruktur und -gestalt.
Erginzende Bebauung soll sich moglichst behutsam einfligen. Wichtig ist dabei eine Klérung der
ErschlieBung bei den 2.T. tiefen Grundstiickszuschnitten.

4.1 Nutzung

Das Plangebiet weist im wesentlichen Wohnnutzung auf. Darliberhinaus sind auf Fist, Nr. 277
sowie Nr. 305 landwirtschaftliche Anwesen vorhanden, auf Flst. Nr. 263 eine Fischraucherei.
Das Ziel der Gemeinde besteht darin, die schon jetzt benachbarten Nutzungen in ihrem Bestand
zu sichern, aber auch eine Nutzungsentwicklung Richtung Wohnen offenzuhaiten,

Die bauliche Entwicklung und damit das MaB der Nutzung soll sich im naheren Uferbereich in
vertraglichen Grenzen halten in Abstimmung mit dem Ziele der Flachennutzungs- sowie
Regionalplanung.

4.2 Erschliefung

Das Plangebiet ist durch die tangierenden Stralen Untere Seestrale, Maulbertschstrafle, St.
Anna Stralte und FriedhofstraRe erschlossen. Problematisch stelit sich die ErschlieBung des
Innenbereiches dar. Hier_ existieren nur private ErschlieBungen mit entsprechenden
Uberfahrrechten.

Die Gemeinde hat in Vorentwiirfen versucht, durch eine neue Stichstralle, ausgehend von der
MaulbertschstraRe, eine Verbesserung der privaten ErschlieBung zu erreichen. Von Seiten der
betroffenen Eigentimer wurde jedoch keine Bereitschaft einer Mitwirkung gezeigt. Eine
Sffentliche ErschiieBung entlang der Friedhofsgrenze wurde nicht weiter verfolgt, um hier die
erforderliche Ruhe und Wiirde nicht zu beeintriichtigen. Vor diesem Hintergrund gilt es vor
allem, die neu hinzukommende Bebauung an die Geh- und Fahrrechte geordnet anzubinden. Die
Ausfahrtssituation auf die Untere Seestrale ist, soweit im Rahmen der gegebenen
stadtebaulichen Ordnung méglich, zu verbessern.

Entlang der Unteren Seestrale wurde entlang des Grundstiicks ein kurzer Bereich mit Ein- und
Ausfahrverbot versehen, um diese von der Nachbarschaft und der Verkehrssicherheit
empfindliche Fliche von Fahrverkehrsnutzung freizuhalten.

Das Ein- und Ausfahrverbot an der privaten ErschlieBungsflache Flst.Nr. 305/2, slidliche Grenze
soll auf die dringende Forderung berUhrter Anlieger dazu dienen, eine interne Verknlpfung von
Unterer Seestraf3e und Maulbertschstrafle zu unterbinden,

Die Stellpliatze und Garagen sollen in einer fiir das Gesamterscheinungsbild vertriglichen Form
" definiert werden.

4.3 Bebauung

Die prigende Bestandsbebauung zeigt sich mit zur Unteren Seestrale giebelstandigen
Baukdrpern in klarer geschlossener und Iéngsgestreckten Bauformen, die typisch fir die
regionalen Eindachhofe ist. Charakteristisch ist von der Lage der Gebaude, daf sie zum einen
mit ihrem Giebel direkt an die Untere Seestrale angrenzen und in der Regel an die nirdliche
Grundstlicksgrenze geriickt sind, z.T. mit nicht mehr vorhandenem Grenzabstand.

Die Geb#ude selbst sind ein- und zweigeschossig mit steilen Satteldéchern.




Diese hesonderen Merkmale solien fortgeschrieben werden und auch flr die Zukunit erhalten
bleiben.

Die geplanten Neubauten in der rlickwértigen Zone sollen sich den pragenden Merkmalen
anpassen.

4.4 Freiflachen

Die Freifiachen stellen sich im ehemals landwirtschaftlichen Bereich noch weitgehend landlich
dar mit geringem Versiegelungsgrad und standorttypischem Bewuchs. In  den mit
Wohnbebauung ergénzten Bereichen hat sich der Bewuchscharakter z.T. veréndert.

Durch geeignete planerische und textliche Festsetzungen soll ein Erhalt des léndlichen
Bewuchscharakters sowie eine Minimierung der Versiegelung angestrebt werden.

Zum benachbarten Friedhof hin soll eine entsprechende Griineinbindung vorgesehen werden.

5. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

5.1 Auf den Naturhaushalt - Naturschutzrechtliche Eingriffregelung § Ba - ¢ BNatschG
Ausweisung zeigt eitnen geringeren Bebauungsgrad als dies unter Anwendung des § 34 BauGB
in dieser innerortslage moglich wire. Eine Bilanzierung ven Eingriff und Ausgleich wird daher
von der Gemeinde als nicht notwendig gesehen,

Um die Verdichtung und Versiegelung in vertretbaren Grenzen zu halten, wurden
Einzelbaufenster als (berbaubare Grundstiicksflichen ausgewiesen sowie grinocrdnerische
Festsetzungen getroffen mit nachfolgendem Inhatft

- Puffergiirtel zum Friedhof hin

- Baumerhalt und Pflanzgebot

- Minimierung der Versiegelung

- Fassadenbewuchs

In diesem Sinne ist mit der Planung einer "Minimierung” des Eingriffs verfolgt,

5.2 Auf die Wohnungssituation

Durch die geplanten Wohngeb#ude sowie die mégliche Umnutzung des Bestandes sind ca. 27
zusitzliche Wohneinheiten im Plangebiet zu erwarten. Dies entspricht in etwa 80 zusétzlichen
Einwohnern. Die zeitliche Realisierung ist von den jeweiligen Grundstiickseigentimern
abhangig.

5.3 Auf den Verkehr
Durch die Wohnbebauung ist gem. Stellplatzsatzung der Gemeinde mit einem zusatzlichen
Verkehrsaufkommen von ca. 54 Pkw zu rechnen.




6. BEGRUNDUNG DER PLANFESTSETZUNGEN

6.1 Art der baulichen Nutzung

Aus der Sicht der Gemeinde wird nicht davon ausgegangen, daf® sich mittel- bis langfristig die
bestehende landwirtschaftliche Nutzung am gegebenen Standort verfestigen wird, sondern daR
absehbar eine Umnutzung in Richtung Wohnen zu erwarten ist. Aus diesem Grunde wurde fiir
den Planungsbereich insgesamt ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Fiir die vorhandenen
landwirtschaftlichen Betriebe sowie die Fischrducherei wird aufgrund der historischen
Nutzungsentwicklung Gber 8 1 (10) BauNVO eine ausnahmsweise Zuldssigkeit im Plangebiet
festgesetzt.

Ein Teil der in & 4 (3) genannten Ausnahmen wurde als nicht zulassig festgesetzt, da diese
Nutzungen nicht den Zielen der Gemeinde fiir das Plangebiet entsprechen.

6.2 Malt der baulichen Nutzung

Das festgesetzte Malk der baulichen Nutzung nimmt Bezug auf den jeweiligen Standort. Entlang
der SeestraRe sowie der St. Anna StraRe ist eine zweigeschossige Bebauung analog des
Bestandes vorgesehen. Ausnahmen bilden die Grundstiicke Flst, Nr. 287/3 und 288. Hier ist
durch den engen Grundstiickszuschnitt nur eine minimierte Geschofiausbildung mdglich.

6.3 Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten

Zur Regulierung der Belegungsdichte im engeren Uferbereich ist es aus der Sicht der Gemeinde
erforderlich, die max. Zahl von Wohneinheiten im Plangebiet differenziert festzulegen. Fine
Begrenzung ist erforderlich, um eine Verdichtung und zunehmende Versiegelung im
Uferbereich, aber auch die Folgewirkungen aus den damit steigenden Verkehrsbelastungen, in
noch vertraglichen Grenzen zu halten.

6.4 Stellung der baulichen Anlagen / Baulinien

Die Stellung der baulichen Anlagen wurde auf den Bestand abgestimmt. Im wesentlichen sind
die Gebdude mit dem Giebel in Richtung Untere SeestralRe ausgerichtet.

Dies soll die bestehende Ortsidentitit sichern helfen und entsprechende Durchgriinungs- und
Sichtkorridore erméglichen. Soweit méglich und durch entsprechende Baulasten absicherbar,
wurde entlang der Unteren SeestraBe die vorhandene Gebdudestellung an der jeweiligen
nordiichen Grundstiicksgrenze aufgenommen. Dies ist ein typisch ortshildpragendes Merkmal
der Bebauung im Plangebiet. Auf Fist. Nr. 87/3 und 288 ist aufgrund der engen
Grundstiicksgrenzen auch keine Lageverinderung méglich. Auf Flst. Nr. 277 wurde in
Abstimmung mit den nachbarlichen Belangen das Baufenster der (iberbaubaren Flache um 2,50
m Richtung Siiden versetzt, ebenso wurde auf Flst. Nr. 307 das Baufenster so weit von der
Grenze abgerlickt, daf ein Abstand von 1,5 m zur nachbarlichen Grenze verbleibt,

Entlang der Unteren SeestraRe ist zur Sicherung der stidtebaulichen Ordnung sowie der
Stralenraumqualitdt zudem die Festsetzung entsprechender Baulinien erforderlich.

Zum Schutz der Giebelseiten sowie deren Grineinbindung sind die Baufenster der Unteren
SeestraRe Nr. 50, 68 - 62 um 70 cm hinter die Grundsticksgrenze zum Verkehrsraum gesetzt,
Gebdude Nr. 54 um 40 cm.




Entlang des Friedhofs an den Giebelseiten wie auch den nordwestlichen Traufseiten sind die
Gebsude in einem Abstand von mind. 8 m van der Friedhofsgrenze ausgewiesen, Damit wird
der Mindestabstand von 10 m gem. § B Bestattungsgesetz éeringfﬂgig unterschritten. Durch
geeignete Festsetzungen im Rahmen des Bebauungsplanes {Sicherung der iiberbaubaren Flache
als private Grinfliche sowie Pflanzgebot) sowie sonstige Ordnungsmaf3nahmen der Gemeinde
soll der erforderlichen Ruhe und Wirde des Friedhofs Rechnung getragen werden. Die Geb4ude
sind zudem in Langsrichtung entwickelt, um eine entsprechende Abwendung der
Aufenthaltsbereiche vom Friedhof zu ermdoglichen.

6.5 Garagen und Stellplitze

Die méglichen Garagenstandorte sind im Plangebiet gesondert ausgewiesen als Nebengebgude
oder als Hausgarage in das Hauptgeb#ude integriert. Letzteres ist insbesonders bei den
groReren Geb#duden entlang der Unteren Seestrafle vorgesehen in Aufnabme der
Nutzungsgliederung der traditionellen Eindachhofe,

Sollte die Ausweisung einer Tiefgarage erforderlich sein, so wird von der Gemeinde Wert darauf
gelegt, daB die Zufahrt unauffallig in das Geb&ude integriert wird.

6.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht .

Die Uberlegungen der Gemeinde, durch eine neue StichstraRe insbesondere von der
MaulbertschstrafBe eine Verbesserung der Verkehrssituation zu schaffen, lassen sich aufgrund
von Eigentilmereinspriichen nicht realisieren. Aus diesem Grunde sind die hinterliegenden
Grundstiicke und auch die hinzukommende Bebauung weiterhin durch entsprechende Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte zu sichern.

6.7 Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung
Die im Plan getroffene Festsetzung verfolgt das Ziel einer zunehmenden verkehrlichen
Beruhigung der Unteren Seestrafle.

6.8 Private Griinflache

Die Ausweisung der privaten Grinfliche dient der Sicherung eines entsprechenden
Schutzstreifens zum Friedhof. Die hier festgesetzte Nutzungsbeschrénkung erfolgt mit dem Ziel,
eine Beeintrachtigung der Ruhe und Wiirde des Friedhofs zu vermeiden.

6.9 Erhalt bzw. Anpflanzung von Baumen und Strduchern

Durch das FErhaltungsgebot sollen wertvolle Bestandsbdume geschitzt werden, durch das
Pflanzgebot einen Vegetationsausgleich fir die zunehmende Uberbauung entstehen. Die
geplante Bepflanzung dient zudem der Vernetzung mit dem Uferbewuchs wie auch der
Aufwertung der Wohnqualitat. Das Pflanzgebot auf der Pufferfliche zum Friedhot dient der
entsprechenden Einbindung der geplanten Bebauung.




6.10 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen und Freiflichen

Zur Sicherung fir das Langenargener Ortsbild wichtiger Gestaltmerkmale wird es fir
erforderlich gehalten, detaillierte Festsetzungen im Rahmen eiher Gestaltsatzung zu definieren.
Dies gilt insbesondere fiir die Fassaden sowie die Dachgestalt. Die typischen Lochfassaden
prigen ebenso bestimmend das Ortsbild, wie die ruhige Dachform mit ihren durchiaufenden
Traufen und den zuriickhaltenden Dachaufbauten. Um die historische Herkunft der Geb#ude
entiang der Unteren Seestrale aus der landwirtschaftliichen Nutzung auch bei Geb&udeersatz
oder -umbau zu erhalten, wird besonderer Wert auf eine Gliederung der Trauffassaden analog
des bestehenden Gebiudetyps Eindachhof gelegt. Neubauten der vergangenen Jahrzehnte
entlang der Unteren Seestralle haben gezeigt, wie ohne entsprechenden Gestaltungsrahmen
eine gravierende Verdnderung des Erscheinungsbildes sowie der ldentitit dieses ufernshen
Bereiches erfolgen kann.

6.11 Werbheanlagen
Bei der Festsetzung flir die Werbeanlagen wird das Ziel einer vertriglichen Einflgung in die
Fassadenstruktur der jeweiligen Gebaude und damit in das Erscheinungsbild verfolgt.

6.12 Niederspannungsfreileitungen
Das Verkabelungsgebot wird mit dem Schutz des Ortsbildes begriindet.

6.13 AuBenantennen
Die Einschrdnkung der AuRenantennen erfolgt ebenfalls mit Bezug auf den Schutz des
Ortsbildes.

6.14 Gebdudehdhen sowie Hihenlage

Durch die Festsetzung der max. Firsthhen {iber NN soll eine vertrdgliche Hdhenentwicklung
der Baukdrper gesichert werden. Die Bestandshéhen dienen dabei als Leitbild. Die max.
zulassige AuRenwandhéhen lassen in Teilbereichen eine geringfligige Erndhung gegeniiber dem
Bestand zu. (s. Schemaschnitt Anlage 1),

6.15 Stellplatzaufwertung

Hinsichtlich der Zah! der erforderlichen Stellplitze wird die Mindestfestsetzung der LBO Baden-
Wiirttemberg von der Gemeinde als nicht ausreichend fir den Mobilisierungsgrad angesehen
und daher eine gesonderte Festsetzung getroffen.

7. VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist durch das vorhandene Netz gesichert,

8. BODENORDNUNG

Die notwendigen Baulasten sind entsprechend zu sichern.




9. KOSTEN / FINANZIERUNG

Die Finanzierung der Kosten erfolgt im Rahmen der Finanz- und Haushaltsplanung der
Gemeinde,

10. PLANUNGSSTATISTIK

Geltungsbereich ca. 2,17 ha
bifentliche Flachen (StraRen, Verkehrsgriin) ca. 0,17 ha
Anzahl neue Gebaude : 7
Anzahl méglicher WE insgesamt im Plangebiet ca. 87
11. HINWEIS

Diese Begriindung wird dem obengenannten Bebauungsplan beigefiigt, ohne Bestandteil
desselben zu sein.

Aufgestelit vom Planfertiger: Gebilligt vom Gemeinderat:

Kressbronn am 1.10.1996 Langenargen am d&(‘ 0?-, 4?6”'

gedndert 14.4.1997
gedndert 21.7.1897

Dipl.-Ing. Binder
Fakler-Binder Dipl.-Ing. SRL
Freie Architekten u. Stadtplaner




