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1 LAGE DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet umfasst das Gelande der ehemaligen Naturella-Obstsaftfabrik, mit Fabrikge-
baude mit Tiefgarage, Hofflachen, im Sidwesten Wohn- und Mischnutzung und der aktuell
betriebenen SchieBanlage der Schitzengilde Langenargen. Das Plangebiet ist ca. 2,2 ha
grof3. Sudwestlich wird das Gelande durch landwirtschaftliche Flachen begrenzt. Nordostlich
des Gebietes verlauft die L 334, die in diesem Abschnitt als Friedrichshafener Stral3e bezeich-
net wird. Sudlich wird das Plangebiet durch den Schiitzenweg begrenzt. Im Norden und jen-
seits der L 334 grenzt Wohnbebauung an das Gebiet.

Abbildung: Lage des Plangebietes (markiert durch roten Kreis) (Planstatt Senn&f)/ LUBW,
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Abbildung: Abgrenzung des Geltungsbereichs (schwarz) (PlanstattNjenner,



BEGR! NDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ANATURELLAAT
PLANSTATT SENNER ENTWURE

2 ANLASS, ZWECK UND ZIEL DER PLANUNG

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Nutzbarmachung als Wohnquartier auf dem Werksgelande der ehemaligen Naturella-Obst-
saftfabrik geschaffen werden. Die benachbarte Schitzengilde Langenargen hat sich im Zuge
der Planungen dazu bereiterklart, mit ihrer SchielRanlage an einen geeigneten Alternativsta-
ndort umzuziehen. Daher soll auch auf der siidwestlich an das Werksgel&dnde angrenzenden
Flache, die aktuell noch von der Schutzengilde genutzt wird, Wohnbebauung entstehen.

Ziel ist die Bereitstellung von innerortlichem Wohnraum unter Bertcksichtigung einer grof3zu-
gigen und 6kologisch wertvollen Freiraumgestaltung, der sich zusammen mit der neuen Be-
bauung in die Umgebung einfligt.

Fur die Umsetzung des Vorhabens, wurde im Auftrag der Frankel AG durch das Architektur-
biro Plosser aus Friedrichshafen und der Planstatt Senner aus Uberlingen eine stadtebauliche
Planung sowie ein Freiraumkonzept erarbeitet, auf dessen Grundlage der Bebauungsplan auf-
gestellt werden soll.

Um die stadtebauliche Integration des Vorhabens zu gewahrleisten sowie Nutzungskonflikte
zu minimieren ist die westlich angrenzende heterogene Bebauung aus Wohn- und gemischt
genutzten Gebauden wie schon im Bestandsbebauungsplan in die Planung mitaufgenommen.

3 RECHTSVERHALTNISSE
3.1 Ubergeordnete Planung

3.1.1 Regionalplan Bodensee-Oberschwaben

Gemall Raumnutzungskarte des am 25.06.2021 als Satzung beschlossenen Planentwurfs zur
Gesamtfortschreibung des Regionalplans liegt das Plangebiet innerhalb der Siedlungsflache.
Westlich grenzt ein Regionaler Griinzug an. In der Raumnutzungskarte des rechtsverbindli-
chen Regionalplans aus dem Jahr 1996 ist fir das Gebiet nachrichtlich / als Vorschlag ein
Gewerbe- bzw. Industriegebiet eingezeichnet. Des Weiteren ist fiir den gesamten Ortsteil Bier-
keller-Waldeck im Regionalplan ein Wasserschutzgebiet nach § 24 WG (Ba-W1) nachrichtlich
tubernommen.
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Abbildung: Auszug aus der Raumnutzungékttebatzungsbeschluss vom 25.06 Re&igh Langenargkes Re-
gionalplane€Bodense®berschwabenit ungefahrer Lages des PlangeBR&®RO( 0. M.

3.1.2 Flachennutzungsplan

Der aktuelle Entwurf des Flachennutzungsplans des Gemeindeverwaltungsverbands Eris-
kirch-Kressbronn a. B.-Langenargen (Stand 14.01.2021) stellt das Plangebiet als gewerbliche
Bauflache dar. Im Rahmen des weiteren Verfahrens zur Fortschreibung des Flachennutzungs-
planes ist die Flachendarstellung im Wege der Berichtigung an den im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellten Bebauungsplan anzupassen (8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird durch die Aufstellung des Bebauungs-
plans nicht beeintrachtigt.
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Abbildung: Ausschnitt aus dem FlachennutzurAgsplamf Starl4012@1mit Plangebiet (markiert durch roten Kreis)
(Gemeinderwaltungsverband EriskikadlessbrornLangenargea. M).

3.2 Einordnung in die Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskréftigen Bebauungsplans AGe wer begebi et aBi
ler 6vonii 13.06.1986. Der Bebauungsplan beinhaltet das heutige Plangebiet sowie die Ge-
baude sudlich des Schiutzenweges.

Der Bebauungsplan AGewerbegebiet Bier Fédhdner i wu
westlich der L 334 bzw. nérdlich des Schitzenweges wurden als Gewerbegebiet (Teilgebiet

2) bzw. als eingeschrankte Gewerbegebiete (Teilgebiete 1 und 3) festgesetzt. Der Bereich

sudlich des Schutzenweges ist als Mischgebiet festgesetzt (Teilgebiet 4). Dabei sind im Be-

reich der ehemaligen Saftfabrik (Teilgebiet 1, GEe) Gebaude mit einer Hohe bis zu 10,50 m

zulassig.
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FLACHEN FUR STELLPLATZE §3(1) & BBauG

[ sreweine

FREIZUHALTENDE FLACHEN §3(1) 1o BBauG
O DER 5€8. 7R FLACREN

£9{1) 11 B8auf

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH $9(7) BBauG
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NE [ B

Abbildung: Ausschnitt BebauungsﬁE&werégebieBiefkelléﬂaus dem Jahr 1986 (0. M.).

Zur Umsetzung des von der Frankel AG geplanten Vorhabens bedarf es der Aufstellung eines
neuen Bebauungsplans, der den bestehenden Bebauungsplan fir den abgestimmten Gel-
tungsbereich ersetzt. Der aufzustellende Bebauungsplan soll entsprechend der jetzt beabsich-
tigten Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet (WA 1 und WA 2) sowie ein Mischgebiet (MI)
festsetzen.

3.3 Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB (Bebauungsplan
der Innenentwicklung) aufgestellt.

Von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht wird gem. § 13a BauGB abgesehen und
lediglich ein Umweltreport im Rahmen des Verfahrens erarbeitet. Fur Eingriffe in Natur und
Landschaft ist gem. § 13a (2) Nr. 4 BauGB keine formelle Eingriffs -/ Ausgleichsbilanz erfor-
derlich.

Die Anwendung des 8§ 13a BauGB ist aus den folgenden Griinden méglich:

91 Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung bzw. Umnutzung des ehemali-
gen Gelandes der Saftfabrik, der Nachnutzung des Grundstiicks der Schitzengilde
Langenargen und der Uberplanung bestehender weiterer bebauter Teilgebiete. Damit
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handelt es sich um eine MaRhahme der Innenentwicklung im Sinne des § 13a (1) Satz
1 BauGB.

1 Der Bebauungsplan setzt eine zulassige Grundflache im Sinne von § 19 (2) BauNVO
von weniger als 20.000 m2 fest.

1 Die zulassige Grundflache liegt bei 5.738 m2.

1 Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7b
BauGB genannten Schutzguter, da sich Bereiche solcher Schutzgtter nicht in raumli-
cher Nahe des Geltungsbereiches befinden. Auch fur das im weiteren Umfeld befind-
liche FFH 8423-341 ABodenseeuferlandschaft ©°stlich F
Beeintrachtigung auszugehen. Im FFH Gebiet vorkommende Arten wie die lichtemp-
findliche Bechtsteinfledermaus, konnten im Plangebiet nicht nachgewiesen werden
und durch die bereits Vorhandene Bebauung im Umfeld des FFH Gebietes sind be-
reits erhebliche Vorbelastungen wie Lichtemissionen vorhanden, die durch das Vor-
haben nicht erheblich weiter verschlechtert werden.
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4 PLANUNG
41 Stadtebau und Architektur

Die Planung des neuen Wohnguartiers im WA 1 setzt sich aus insgesamt neun Baukoérpern
zusammen. Entlang der Friedrichshafener Straf3e werden drei Baukdrper angeordnet, die in
ihrer Ausrichtung und Anordnung eine klare Raumkante zur Straf3e abbilden. Zwischen Stral3e
und diesen drei Baukorpern entsteht Raum fir Stellplatze sowie Nebengeb&aude. Des Weiteren
ist in diesem Bereich eine private Zuwegung vorgesehen, die auch vor allem vom allgemeinen
FuR3- und Radverkehr genutzt werden soll.

Im noérdlichen, westlichen und sidlichen Bereich sollen insgesamt sechs Punkthduser verortet
werden, die in Lage und Ausrichtung Bezug zum Umfeld aufnehmen und Blickbeziige zu den
Bergen und dem Panorama ermdglichen.

Durch die Gebéaudestellung und Anordnung entsteht ein Innenhof der mit Grin durchzogen
sowie auch verkehrsberuhigt ist und damit zu einer hohen Wohnqualitat beitragt.

Die Gebaude im WA 1 sind einheitlich mit insgesamt vier Vollgeschossen vorgesehen. Die
Gebaudestellung bringt fur fast alle Wohnungen interessante Aus- und Durchblicke.

Die Wohneinheiten variieren zwischen 2,5- bis 5-Zimmer-Wohnungen und sind alle als Miet-
wohnungen konzipiert. Je nach Baukdrper beinhalten diese ca. 9-12 Wohneinheiten.

Insgesamt entstehen in den neun Gebauden zwischen 100 und 120 neue Wohneinheiten. Die
notwendigen Stellplatze sind vollstandig unterirdisch in einer Tiefgarage untergebracht.

Das bauliche Konzept sieht vor, den Hochbau in nachhaltiger Holzbauweise zu realisieren.

Das Hochbau- und Freiraumkonzept wurden in enger Abstimmung entwickelt, um einen wert-
vollen und nachhaltigen Beitrag zur Schaffung von Mietswohnungsbau zu entwickeln.

Im WA 2 soll als Ubergang zur freien Landschaft eine im Vergleich zum WA 1 niedrigere
Wohnbebauung entstehen, die sich bzgl. Dimensionierung am nordwestlich angrenzenden Ml
orientiert.
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Abbildung: ErdgeschosspléPlosser Architekt&andiuli2021 0. M).

4.2 Freianlagen

Das Freianlagenkonzept nimmt sich zum Ziel so viel Grin wie mdglich zu integrieren. Zuklnftig
ist die Flache anstatt 90% nur noch mit 40% versiegelt und es werden Uber 100 Bdume ge-
pflanzt. Die Tiefgarage wird komplett mit Grinanlagen Uberbaut. Es entstehen neue Platze,
Spielmdglichkeiten, Sichtbeziige und Griinflachen. Die geplanten Baume sind in Gruppen als
Baumbhaine gepflanzt und spenden kiihlen Schatten. Die wenigen Bestandsbdume sollen er-
halten und in das Konzept integriert werden.

Jeweils im Norden und Stden des WA 1 sind zwei Platze geplant. Das Regenwasser wird
gesammelt und in einer temporaren Wasserflache sichtbar gemacht. Die Platze 6ffnen sich
zur Umgebung und verzahnen sich mit dem Gebiet.

Insgesamt soll das neue Gebiet den Ort Bierkeller-Waldeck aufwerten und gem. einer nach-
haltigen zukunftigen Entwicklung ausrichten.



