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GEMEINDE LANGENARGEN
Bebauungsplan ,,Oberdorf / Kirchweg“ und Ortliche Bauvorschriften

A. Planungsrechtliche Festsetzungen
B. Hinweise

C. Ortliche Bauvorschriften

Begriindung

1. Planungsgegenstand
1.1 Raumlicher Geltungsbereich / Plangebiet
1.2 Erfordernis der Planaufstellung / Planungsziele
1.3 Ubergeordnete Planungen bestehendes Planungsrecht

2. Planinhalt / Begriindung der wesentlichen Festsetzungen
2.1 Artund Maf} der baulichen Nutzung
2.2 Bebauung / Gebaudeausrichtung / Bauweise
2.3 Hohe baulicher Anlagen / Zahl der Vollgeschosse / Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
2.4 Erschliefung
2.5 Flachenbilanz

3. Griinordnung / Auswirkungen auf Natur und Landschaft

4. Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften

Der Bebauungsplan ,Oberdorf / Kirchweg“ besteht aus dem Lageplan und den planungsrechtlichen
Festsetzungen mit Hinweisen. Die Begrindung wird dem Bebauungsplan beigeflgt.

Zusammen mit dem Bebauungsplan erlasst die Gemeinde Langenargen fir das Plangebiet
Ortliche Bauvorschriften als gesonderte Satzung nach § 74 LBO.

aufgestellt: Langenargen, den
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Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. IS. 3634)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. IS. 3786),

e Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1991 IS. 58),
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. IS. 1057)

e Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) i.d.F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416),
zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. Nr. 23 S. 612)

e Gemeindeordnung (GemO) fir Baden-Wirttemberg i. d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698),
zuletzt gedndert durch Art. 1 Gesetz vom 19.06.2018 (GBI. S.221)

| A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

gem. § 9 BAUGB und §§ 1-23 BAUNVO

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

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO
Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO sind die in § 4 Abs. 3 genannten Nutzungen nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

2. MaR der baulichen Nutzung § 9(1) 1 BauGB

2.1 Grundflachenzahl § 16 und § 19 BauNVO
Hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) gemaR Eintrag in der Nutzungsschablone im Lageplan.
Uberschreitungen der zuldssigen Grundflache gemaR § 19(4) BauNVO sind zulassig.

2.2 Hohe baulicher Anlagen § 16 und § 18 BauNVO
Die traufseitige AuBenwandhohe (WH) (als Mindest- und Héchstwerte) und die maximale Firsth6he
(FH) sind begrenzt gemaf Eintragung im Lageplan. Die zuldssigen H6hen sind in m (.NN
angegeben. Als oberer Bezugspunkt der Wandhdhe gilt der Schnittpunkt der verlangerten
AuRenwand mit der Dachhaut (héchster Punkt) oder der obere Abschluss der Wand. Gemessen
wird traufseitig au3en ohne Berucksichtigung eventueller Widerkehre oder Zwerchgiebel. Der obere
Bezugspunkt der Firsthdhe ist der hdchste Punkt des Daches. Untergeordnete Bauteile dirfen tber
das festgesetzte Maf} hinausragen.

3. Uberbaubare Grundstiicksflichen / Bauweise / Stellung baulicher Anlagen
§ 9(1)2 BauGB i.V.m. § 22 und § 23 BauNVO

3.1 Die Uberbaubare und die nichtliberbaubare Grundstlcksflachen ergeben sich aus der Festsetzung
von Baugrenzen im Lageplan. Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone um max. 1,0 m
kann im Einvernehmen mit der Gemeinde als Ausnahme zugelassen werden, wenn eine
ortsbildvertragliche Einbindung gegeben ist.

3.2 Es st die offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser.

3.3 Die Stellung der baulichen Anlagen (Hauptbaukdrper) ergibt sich durch parallele Anordnung zu den
Baugrenzen. Die Hauptffirstrichtung ist im Lageplan festgesetzt. Abweichungen von max. 5° sind
zuladssig.

4, Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéduden § 9(1)6 BauGB
Pro Einzelhaus sind max. 3 Wohnungen zulassig.

Bei Doppelhausern sind max. 2 Wohnungen pro Hauseinheit zulassig.
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7.2

8.1
8.2

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5
9.6

Zahl der Vollgeschosse § 16 und § 20 BauNVO
Es sind zwingend 2 Vollgeschosse zu errichten.

Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze § 9(1)4 BauGB und § 12 BauNVO

Bauliche Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO sowie Garagen, Stellplatze und Carports sowie deren
Zufahrten sind auch aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

Verkehrsflachen §9(1) 11 BauGB

Offentliche Verkehrsflachen gemaR Eintragung im Lageplan. Hinweis: Die Flachenaufteilung (Geh-
und Fahrflachen, Verkehrsgriin sowie Anordnung der 6ffentlichen Parkplatze etc.) ist unverbindlich.
Eine Konkretisierung erfolgt im Rahmen der ErschlieRungsplanung.

Private Verkehrsflache (Parkplatze fiir Hotelbetrieb). Der auf den Flurstiicken 2350 und 2350/3
dargestellte Parkplatz flr den Hotelbetrieb auf Flurstiick 2350/1 ist nur in wasserdurchlassiger
Bauweise (z.B. Kiesflache, Rasenpflaster) zulassig.

Fiihrung von Versorqungsleitungen Leitungsrechte §9(1) 13 und 21 BauGB
Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fihren.

Im Lageplan sind die mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen festgesetzt. Die Flachen sind von
Bebauung freizuhalten.

- Niederspannungs-Leitung zugunsten des Versorgungstragers

- 6ffentlicher Abwasserkanal zugunsten der Allgemeinheit

Griinflachen § 9(1) 15 BauGB und
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der Landschaft § 25 a) BauGB

Grinflachen
Die festgesetzten privaten Grinflachen (Zweckbestimmung Gartenland, Hausgarten, Ziergrin) sind
dauerhaft zu erhalten. Es sind nur untergeordnete zweckgebundene bauliche Anlagen zulassig.

Baumpflanzgebote

Gemal Eintragung im Lageplan ist eine Pflanzung standortheimischer Laubbaumen bzw.
hochstammiger Obstbdume vorzunehmen. Die Baumstandorte kénnen vom Planeintrag um bis zu 5
m abweichen, wenn die Anzahl der Bdume auf dem Baugrundstlick unverandert bleibt. Die Baume
sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu
ersetzen.

Tiefgaragen sind mit einer Substratschicht von mindestsens 30 cm zu tberdecken und zu begriinen.
Hiervon ausgenommen sind Terrassen, Wege und Flachen fir technische Aufbauten.

Stellplatze und deren Zufahrten sind nur in wasserdurchlassiger Bauweise zulassig (z.B. als Drain-
oder Rasenpflaster, Schotterrasen oder Kiesflache).

Einfriedungen sind ohne Sockel fur Kleintiere durchlassig zu gestalten.

Fir die AuRenbeleuchtung sind insektenvertragliche Leuchten (siehe Hinweis Nr. 5) zu verwenden.
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B. HINWEISE

1.

Bodenschutz / Altlasten

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes und den schonenden
und sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§1a BauGB) wird hingewiesen. Bodenaushub
und Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal} zu begrenzen. Wird bei Eingriffen in den
Untergrund verunreinigtes Erdmaterial angetroffen, so ist diese entsprechend den abfall- und
bodenschutzrechtlichen Bestimmungen zu verwerten bzw. zu entsorgen.

Bei Ausbau, Zwischenlagerung und Einbau von Ober- und Unterboden sind die Hinweise der
Informationsschrift des Ministeriums fur Umwelt Baden-Wirttemberg "Erhaltung fruchtbaren und
kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnahme" zu beachten.

Der Gemeinde sind innerhalb des Plangebietes keine Altlasten bekannt.

Regenwasserableitung, Belange des Grundwasserschutzes

Im Ortsteil besteht ein Mischsystem. Im Plangebiet erfolgt eine getrennte Sammlung und
Abfihrung des Schmutz- und Niederschlagswassers. Das hausliche Abwasser wird dem
bestehenden Kanalnetz zugefiihrt. Nicht schadlich belastetes Niederschlagswasser der
Baugrundstucke ist auf den Privatgrundsticken zu versickern. Ein Notuberlauf der privaten
Versickerungsanlagen kann an den bestehenden Mischkanal angeschlossen werden.

Die Weiternutzung von Regenwasser oder dessen Ruckfiihrung in den natirlichen
Wasserkreislauf ist anzustreben. Moglichkeiten zur Reduzierung der Abflussmengen auf den
Grundsttlicken sind die Rickhaltung und / oder oberirdische Versickerung vor Ort.

Die Anlagen zur Sammlung, Filtration und Ableitung des Niederschlagswassers sind nach dem
Stand der Technik zu bemessen, herzustellen und zu betreiben. Die dauerhafte
Funktionsfahigkeit ist durch den Grundstiickseigentimer sicherzustellen.

Auf Flachen, deren Niederschlagswasser modifiziert entwassert wird, darf kein Abwasser im
Sinne von verunreinigtem Wasser anfallen. Entsprechende Arbeiten wie z.B. Autowasche,
Reinigungsarbeiten, Herbizidanwendung etc. sind nicht zulassig. Dachinstallationen, wie
Verwahrungen, Dachrinnen u. Fallrohre aus Kupfer, Zink, Titan-Zink und Blei erhéhen den
Metallgehalt im Niederschlagswasser und sollten aus Grinden des Gewasserschutzes
vermieden werden. Es wird empfohlen, die alternativen Materialien auszufihren: Aluminium,
beschichtetes Zink oder Aluminium und Kunststoffteile.

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (wassergesattigter Bereich),
so ist dieser Aufschluss nach §49 Abs. 2 und 3 Wasserhaushaltsgesetz flir Baden-Wirttemberg
(WHG) in Verbindung mit § 43 Abs. 6 Wassergesetz fir Baden-Wirttemberg (WG) unverziglich
beim Landratsamt Bodenseekreis — Amt fur Wasser- und Bodenschutz — anzuzeigen. Drainagen
mit Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation sind nicht erlaubt.

Belange des Denkmalschutzes

Auf § 20 DSchG wird verwiesen. Sollten bei Erdarbeiten archdologische Funde (z. B. Scherben,
Metallteile, Knochen) oder Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt
werden, ist dies umgehend dem Landesamt fiir Denkmalschutz schriftlich mitzuteilen: LAD
Dienstsitz Hemmenhofen, Fischersteig 9, 78343 Gaienhofen, Tel. 07735/93777-0.

Baugrund
Zur Erkundung objektbezogener Baugrundeigenschaften wird empfohlen, ein geotechnisches

Gutachten mit Beschreibung der Baugrundschichtung, der Bodenkennwerte, der
Versickerungsfahigkeit und der Grundwasserverhaltnisse erstellen zu lassen.
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5. Belange des Artenschutzes

Es wird ein Artenschutz-Gutachten erstellt (Biologin Tanja Irg, Umweltkonzept 09/2018).

Die Ergebnisse werden im Bebauungsplan beriicksichtigt. Allgemein gilt, dass Gebaude und
vorhandene Vegetation von wildlebenden Tieren als Quartier und Nahrungsraum genutzt werden
koénnen. Die Verbotsregeln des Artenschutzes (§ 39 und §44 Bundesnaturschutzgesetz:
Toétungsverbot wildlebender Tiere, Zerstdérung von Lebensstéatten etc.) sind unmittelbar geltendes
Recht und bei der Umsetzung der Planung zu beachten. Bei der Bauplanung und —Durchfiihrung
ist ein artenschutzkonformes Vorgehen sicherzustellen. Durch Beachtung der folgenden
Hinweise kdnnen artenschutzrechtliche Konflikte bei der Bauausflihrung vermieden werden:

- Bei Abbruch- und Rodungsarbeiten muss auf versteckte Quartiere geachtet werden.
Baufeldfreimachungen, Gebaudesanierungen bzw. -abrisse oder Baumrodungen sind in den
Wintermonaten (auferhalb der Vogelbrutzeiten 01.03.-30.09.) durchzufihren.

- Fur vorgefundene Arten (insbes. Vogel und Fledermause) sind Ersatzquartiere anzubringen.

- Nachtaktive Insekten und Vogel kdnnen von klnstlichen Lichtquellen gestort oder getotet
werden. Insektenvertragliche Auf3enleuchten sind insektendicht gekoffert, werden nicht zu heif®
und besitzen einen engen Abstrahlwinkel nach unten. Insektenvertragliche Leuchtmittel strahlen
nur geringe Blau- und UV-anteile ab (z.B. warmwei3e LED-Lampen). Es ist auf méglichst kurze
Betriebszeiten zu achten.

- Das Betreiben von Photovoltaikanlagen ist ausdrucklich erwiinscht. Um Beeintrachtigungen
wildlebenden Tierwelt durch die Lichtreflexionen von Photovoltaikanlagen zu mindern, darfen
deren Oberflachen nicht spiegelnd sein.

- Wahrend Bauarbeiten sollen gem. DIN 18920 zum Schutz von Baumen Sicherungsmalnahmen
fir Stamm, Krone und Wurzeln getroffen werden.

6. Stellplatzverpflichtung
Es wird auf die bestehende Stellplatzsatzung verwiesen. Derzeit gliltig ist die Satzung Uber die
ortliche Bauvorschrift zur Erflllung der Stellplatzverpflichtung auf dem Gebiet der Gemeinde
Langenargen vom 26.02.1996, wonach fir Wohnungen bei Wohnflachen unter 70 gm 1,5
Stellplatze und bei Wohnflachen von 70 gm und mehr 2 Stellplatze nachzuweisen sind.
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C. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. § 74 LBO

fur das Gebiet ,,Oberdorf/ Kirchweg“ Gemeinde Langenargen

Hinweis:

VerstéRe gegen die nach § 74 Abs. 1 und 2 LBO erlassenen 6rtlichen Bauvorschriften Nr. 1 bis (AuRere
Gestaltung baulicher Anlagen, Gestaltung der unbebauten Flachen) werden gemal § 75 Abs. 2 und 3 LBO als
Ordnungswidrigkeit behandelt.

1.
1.1

1.2

1.3

2,

2.1

2.2

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 (1) Nr. 1 LBO)

Fassade
Zur Gestaltung der Fassaden sind grelle Farben oder glanzende Materialien und verspiegelte
Glasflachen unzulassig.

Dachform / Dachneigung / Dachdeckung

Fir das Hauptdach sind nur symmetrische Satteldacher mit einer Dachneigung von 35-45° zulassig.
Die Dachdeckungen sind aus nicht glanzenden und gering reflektierenden Materialien herzustellen.
Zulassige Farbe der Dachdeckung: Grau bis Anthrazit sowie Rot bis Rotbraun. Eine abweichende
Farbgebung ist zulassig fir begrinte Dachflachen und zum Zwecke der Sonnenenergienutzung
sowie bei untergeordneten Bauteilen.

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind als Indach- oder Aufdachlésung nur planparellel
zur Dachflache und nur mit matter Oberflache zulassig.

Dachaufbauten

- Pro Gebaude ist max. ein Nebengiebel (Zwerchhaus / Widerkehr) zulassig.

- Je Dachseite ist nur eine Gaupenform zulassig.

- Gaupen sind nur im 1. Dachgeschoss als Schlepp-, Giebel- oder Flachdachgaupen zulassig.

- Die Gesamtbreite von Dachaufbauten und Nebengiebel darf in der Summe maximal 50% der
Trauflange der zugehérigen Dachseite betragen.

- Nicht Gberdeckte Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Anforderungen an die Gestaltung unbebauter Flachen und Einfriedigungen

§ 74(1) Nr. 3LBO
Gelandeauffullungen, Abgrabungen sowie Stiitzmauern sind nur zuldssig bis max. 1,0 m in Bezug
auf das Bestandsgelande. Ausgenommen sind Tiefgarageneinfahrten und Kellerzugange.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist die zuldssige Hohe von Einfriedigungen auf max.
1,0 m Uber der angrenzenden Verkehrsflache begrenzt.

Ortliche Bauvorschriften

aufgestellt: Langenargen, den

KIENZLE VOGELE BLASBERG GmbH Blrgermeister Krafft
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BEGRUNDUNG

1. Planungsgegenstand

1.1 Raumlicher Geltungsbereich / Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Ortsmitte von Oberdorf nérdlich der Kressbronner StralRe.
Das Areal grenzt im Norden, Osten und Nordwesten an Bauflachen, im Suden reicht das Gebiet
bis zur Kressbronner Stral3e.

Die Planung betrifft die Flurstiicke Nr. 2350, 2350/3, 2351, 2352, 2353, 2353/3, 2354 und die
Teilflurstiicke 2372 (Kirchweg), 2431 und 2432.

Das Plangebiet hat eine Flache von 1,15 ha und wird bisher tiberwiegend landwirtschaftlich
(Obstbau, Gartenland und Pferdekoppel) genutzt. Im Stdosten befindet sich ein Parkplatz fur den
dstlich angrenzenden Hotelbetrieb. Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem
abgedruckten Lageplan. Die Héhenlage des nahezu ebenen Gelandes betragt ca. 414 m (.NN.
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1.2

Nérdlich grenzt Gberwiegend Wohnnutzung, im Westen und Osten eine doérfliche Mischnutzung
an. Im Sitidosten an der Kressbronner Stral’e grenzt ein Gastronomischer Betrieb und ein
Wohnhaus sowie im Westen eine gartenbauliche Nutzung an. Sudlich der Kressbronner Stral3e
befinden sich Wohnnutzungen und ein Obstbaubetrieb.

Die Flachen die zur Bebauung herangezogen werden, werden von der Gemeinde Langenargen
erworben.

Erfordernis der Planaufstellung / Planungsziele

Langenargen bildet mit seinen Teilorten einen Siedlungsschwerpunkt am Bodensee mit starkem
Landschaftsbezug. Der wirtschaftliche Schwerpunkt liegt in den Bereichen Obstbau und
Tourismus. Die Gemeinde hat einen kontinuierlichen Bedarf an Wohnbauflachen zu verzeichnen.
Es besteht eine Nachfrage fir Einzel- und flr Doppelhauser. Anfragen von Bauinteressenten, die
regelmafig an die Gemeinde gerichtet werden, kdnnen nicht bedient werden. Angesichts des
Mangels an verfligbaren Baugrundstiicken erlangen die innerértlichen Baullicken eine besondere
Bedeutung fur die Bereitstellung von Wohnbauflachen.

Die Planung dient der Sicherung einer dorflich
durchgriinten Siedlungsstruktur und der Deckung des
ortlichen Wohnbedarfs. Hochwertige innerdrtliche
Grlnbereiche sollen geschitzt werden. Teile des
Plangebiets werden seitens der Gemeinde
Langenargen bereits seit geraumer Zeit als geeignete
Wohnbauflache angesehen. Mit dem Bebauungsplan
wird der stadtebauliche Ordnungsrahmen fir die
Errichtung von vorwiegend wohngenutzten Gebauden
in einem Allgemeinen Wohngebiet geschaffen und die
erforderliche ErschlieBung gesichert. Die Ver- und
Entsorgung des Gebiets wird im Rahmen der
ErschlieBungsplanung konkretisiert. Die Gemeinde
mochte in den kommenden Jahren ein stadtebauliches
Konzept aus dem Jahr 2017 fiir ca. 5 Einzel- und 2
Einzel- oder Doppelhauser umsetzen (siehe Abbildung).
Die schraffierten Flachen stehen nicht fir eine
Entwicklung als Wohnbauflache zur Verfiigung. Die gegenwartige Nutzung (Gartennutzung und
Parkplatz) sollen fortgefuhrt werden.

Der Bebauungsplan soll die Mindestanforderungen eines qualifizierten Bebauungsplans gemaf}
§ 30(1) BauGB erfullen und Festsetzungen Gber Art und Mal} der baulichen Nutzung, Uber die
uberbaubaren Grundstlcksflachen und die értlichen Verkehrsflachen treffen. Damit wird die
Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb des Geltungsbereichs geregelt und Rechtssicherheit fir
Eigentimer und Anwohner bezuglich der Bebaubarkeit der Grundstiicke geschaffen.

Da die Voraussetzungen des § 13a BauGB (MafRnahmen der Innenentwicklung) erflllt sind, soll
der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung
aufgestellt werden. Das Gebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsgefuges, weist eine bauliche
Vorpragung auf und ist erschlossen. Die Mallnahme starkt durch die Nutzung vorhandener
Infrastruktur deren dauerhafte wirtschaftliche Erhaltung. Die zulassige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs.2 BauNVO liegt mit ca. 5350 gm (40% der WA Flachen von ca. 10350 gm) deutlich
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unterhalb der in § 13a (1) BauGB genannten Grenze von 20.000 gm. Im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 und von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Die zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild gelten als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist nicht erforderlich.
Ausgewiesene Schutzgebiete oder besonders geschitzte Arten sind nicht direkt betroffen. Durch
die Anderung sind keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen zu erwarten. Die Belange
des Naturschutzes werden bei der Planung bertcksichtigt.

1.3 Ubergeordnete Planungen bestehendes Planungsrecht
Im Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwaben (1996) (Abb. A
rechts Ausschnitt Raumnutzungskarte) sind beziglich des
Plangebietes keine konfligierenden Darstellungen enthalten. P
Schutzbedirftige Bereiche flr Naturschutz und Landschaftspflege o), £ X
bzw. fir die Land- und Forstwirtschaft bzw. regionale Griinziige oder
Flachen fir den Rohstoffabbau sind von der Planung nicht betroffen.
Die Ortslage ist aus dem regionalen Griinzug ausgespart. Oberdorf
liegt in der Zone IIl und IllA des Trinkwasserschutzgebiets Obere
Wiesen.

GemalR Landesentwicklungsplan ist die Siedlungsentwicklung vorrangig am Bestand
auszurichten. Dazu sind die Moglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen sowie
Baullcken und Baulandreserven zu berucksichtigen.

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinden
Eriskirch-Kressbronn-Langenargen als Flache fur die Landwirtschaft
dargestellt. In der FNP-Fortschreibung ist in diesem Bereich westlich
des Kirchweges eine private Griunflache dargestellt. Im Umfeld werden
Bodendenkmale vermutet.

Aufgrund der gegebenen Nutzungen und doérflichen Siedlungsstruktur
sind erhebliche negative Umweltauswirkungen infolge der Planung nicht
zu erwarten. Ein Teil der Grinflachen wird erhalten. Durch die lokale
Abweichung von den Darstellungen des FNP bleiben die Grundziige
der Flachennutzungsplanung unberihrt. Der Flachennutzungsplan ist
nach § 13a BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen. Die
geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde wird nicht beeintrachtigt.

2. Planinhalt / Begriindung der wesentlichen Festsetzungen
Im Plangebiet soll eine vorwiegend wohngenutzte Bebauung ermdglicht werden, die sich in die
bestehenden dorflichen Strukturen einflgt. Teile der pragenden inneroértlichen Grinflache sollen
erhalten bleiben. Nordwestlich angrenzende sind in den letzten Jahren Gberwiegend 2-
geschossige Wohngebaude in offener Bauweise entstanden. Mit der vorgesehenen 2-geschoss-
igen Bebauung Iasst sich eine dorflich angemessene Grundstiicksausnutzung unter Beachtung
des Bodenschutzes realisieren. Art und Mal® der Nutzung sollen sich an der benachbarten
Bebauung orientieren. Die geplante Bebauung fiigt sich in die die Siedlungstextur ein und
erganzt diese in dorfvertraglicher Weise. Die getroffenen Festsetzungen sollen einerseits
Planungssicherheit schaffen und andererseits eine Flexibilitat aufweisen, die unterschiedliche
zeitgemale Bauformen ermdglicht und die Baufreiheit nicht unnétig einschrankt.
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2.1 Art und Maf} der baulichen Nutzung
Die Festsetzung der Art der Nutzung als allgemeines Wohngebiet erfolgt entsprechend dem
konkreten Bedarf. Im allgemeinen Wohngebiet sind in vertraglichem Mal nach § 4(2) BauNVO
gewerbliche und sonstige Nutzungen zulassig, soweit diese das Wohnen nicht stéren und dem
Gebietstyp entsprechen. Um Nutzungskonflikte mit der Wohnnutzung zu vermeiden, sind
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen (vgl. §4(3) BauNVO) nicht zulassig. In dem kleinteilig
strukturierten Gebiet mit seiner zentralen Wohnstral3e sind flachenintensive und mit einem
erhdhten ErschlieBungsaufwand oder Besucherverkehr verbundene Nutzungen ungeeignet.
Zumindest am suidlichen Rand oder im Ubergangsbereich zu den benachbarten dérflichen
Mischnutzungen (Gastronomie, Garten- und Obstbau) kdnnen gebietstypische gewerbliche
Nutzungen jedoch vertraglich sein. Der Nutzungskanon entspricht dem Charakter eines
allgemeinen Wohngebiets und der umgebenden doérflichen Struktur. Die Gebietsvertraglichkeit
mit den benachbarten Siedlungsflachen ist gegeben.

Das Mal} der Nutzung wird auf eine zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 begrenzt. Dies
entspricht ebenfalls der umgebenden doérflichen Mischnutzung und der nérdlich angrenzenden
Wohnbebauung. Niedrige Nutzungsziffern widersprechen dem Gebot, mit Grund und Boden
sparsam umzugehen.

2.2 Bebauung / Gebaudeausrichtung / Bauweise

Die Baufelder sollen eine Anordnung von Einzel- und Doppelhausern in Anlehnung an die
vorhandene Nachbarbebauung und den vorgelegten stadtebaulichen Entwurf gewahrleisten.

Die Ausrichtung der Hauptgebaude ergibt eine klare Siedlungsstruktur zwischen Kressbronner
Strale und Dorfstral’e und damit einen gewissen Kontrast zur 6stlich und westlich angrenzenden
diffusen Gebaudeanordnung der bauerlichen Struktur. Eine Stdwestausrichtung der Gebaude ist
Uberwiegend vorgesehen.

2.3 Hohe baulicher Anlagen / Zahl der Vollgeschosse / Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
Die Begrenzung der Gebaudehdhe erfolgt auf ca. 9,5 m Uber der ErschlieBungsstralie. Diese
gewahrleistet bei zwingend 2 geschossigen Gebauden die Nutzung des Dachraums als Nicht-
Vollgeschoss. Die AuRenwandhoéhe ist ebenfalls im Hinblick auf die angestrebte 2-geschossige
Bebauung als Mindest- und Héchstwert festgesetzt. Eingeschossige Gebaude widersprechen
dem Gebot des flachensparenden Bauens. Die Begrenzung des Malies der Nutzung stellt
gemeinsam mit der Begrenzung der Gebaudehdhe sowie der Zahl der Vollgeschosse und mit
den Mindestabstéanden nach LBO eine ausreichende Regelung der baulichen Dichte dar und
beldsst einen ausreichenden Gestaltungsspielraum. Im Hinblick auf die Vertraglichkeit mit der
dorflichen Struktur sind Mehrfamilienhduser nur mit maximal 3 Wohnungen zulassig.

2.4 Erschliefung
Verkehr
Die aulRere ErschlieRung erfolgt Uber die Kressbronner Stral3e. Die innere Wohnstrale erlaubt
eine Durchfahrt nach Norden zur Dorfstral3e. Fur die dstlichen Grundsticke soll teilweise eine
Anbindung an die weiter dstlich gelegenen Flachen maglich sein.
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2.5

Das geplante Wohngebiet erhalt als innere Erschlielung eine gemischt genutzte Wohnstralle mit
einer Breite von ca. 5,5 m. Diese ermdglicht eine Begegnung von einem Pkw mit einem
Mullfahrzeug bei verminderter Fahrgeschwindigkeit. Angesichts des geringen zu erwartenden
Verkehrs wird auf die gesonderte Ausweisung eines FuRgangerbereichs verzichtet. Im
offentlichen StralRenraum werden ca. 4 Besucherstellplatze als Planungsvorschlag in den
Lageplan aufgenommen. Die Konkretisierung des Ausbaustandards und die Gestaltung des
Strallenraums sowie die Anordnung der Offentlichen Stellplatze erfolgen im Rahmen der
ErschlieBungsplanung.

Der Parkraumbedarf flir Bewohner ist auf den Privatgrundstiicken zu decken. Damit kann der
ruhende Verkehr weitgehend aus dem o6ffentlichen Strallenraum ferngehalten werden. Die
Baugrundstiicke sind fur die erforderlichen Garagen, Carports oder Stellplatze ausreichend grof}
bemessen.

Im Sidosten des Plangebietes befindet sich der Hotelparkplatz fiir den benachbarten Betrieb auf
Flurstick 2350/1. Der Parkplatz wird tGber eine 6ffentliche Verkehrsflache an die Kressbronner
Stralte angebunden.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung der baulichen Anlagen mit Wasser, elektrischem Strom und
Telekommunikationsleitungen sowie die Entsorgung des Abwassers erfolgt Uber eine
Erweiterung des vorhandenen Netzes. Das Schmutzwasser wird Uber einen geplanten
Schmutzwasserkanal in der Planstralle die bestehenden Mischwasserkanale (Kressbronner
Stralie) eingeleitet. Die Trinkwasserversorgung ist gesichert.

Oberflachenwasser
Entsprechend den Vorgaben des Wassergesetztes flir Baden-Wrttemberg kommt fur die
erstmals bebauten Flachen ein modifiziertes Entwasserungssystem zur Ausflihrung.

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser wird privaten (abwirtschaftbaren)
Zisternen bzw. privaten Retentions- und Versickerungsmulden zugefihrt. Je nach
Bodenverhaltnissen wird das Wasser versickert oder verzdgert in den vorhandenen
Mischwasserkanal eingeleitet. Das auf der geplanten ErschlieRungsstrale anfallende
Niederschlagswasser wird einer Versickerungsmulde im Bereich des Verkehrsgriins zugeleitet.

Das modifizierte Entwasserungssystem dient einem wirksamen Grundwasserschutz, schont den
Wasserhaushalt und vermeidet Hochwasserspitzen in der Kanalisation und in den Vorflutern. Die
Verpflichtung zur schadlosen Ableitung des Regenwassers obliegt dem Grundstiickseigentiimer.

Grinflachen

Das Plangebiet war in der Vergangenheit durch die dérfliche Gartennutzung und die
landwirtschaftliche Nutzung als Griinland und Pferdekoppel gepragt. Ein Teil dieser innerértlichen
Grinflachen soll erhalten bleiben. Die geplanten Bauflachen befinden sich Gberwiegend im
Bereich der Pferdekoppel. Der Kirchweg war bereits bisher nérdlich der Dorfstra3e nicht auf
offentlichen Wegen durchgangig nutzbar. Der alte Verlauf wird aufgegeben. Die Wegebeziehung
zwischen Kressbronner Strafle und Dorfstralde bleibt jedoch Gber die geplante Wohnstralle
erhalten.

Flachenbilanz
Allgemeines Wohngebiet ca. 0,49 ha

Private Grinflache ca. 0,46 ha
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Offentliche Griinflache / Verkehrsgriin ca. 0,01 ha
Versorgungsflache ca. 0,01 ha
Private Verkehrsflache ca. 0,06 ha
Offentliche Verkehrsflache ca. 0,11 ha
Gesamt ca. 1,14 ha

Immissionsschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu gewahrleisten, dass einwirkende Immissionen keine
ungesunden Wohnverhaltnisse bzw. erhebliche Belastigungen verursachen. Die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) (tags 55 dB(A)
/ nachts 45 dB(A)) fiir Verkehrslarm sind Zielwerte, deren Uberschreitung auRen vor den
betroffenen Wohnraumen vermieden werden sollen. Bei nachtlichen AuRenpegeln von tber 45
dB(A) ist ruhiger Schlaf bei gekipptem Fenster haufig nicht mehr gewahrleistet. Bei Einhaltung
der Orientierungswerte kann von gesunden Wohnverhaltnissen ausgegangen werden. Bei
héheren Larmbelastungen sind in der Regel Schallschutzmalnahmen zu bericksichtigen.

Auf der Kressbronner Strale ist die Fahrgeschwindigkeit auf Tempo 30 km/h begrenzt. Die
Verkehrsbelastung ist gering. Von den umliegenden landwirtschaftlichen und gewerblichen
Flachen sind keine erhdhten Larmbelastungen oder Stérungen der Nachtruhe zu erwarten. Die
Larmbelastung im Baugebiet wird insgesamt niedrig eingeschatzt.

Auf dem vorhandenen Hotelparkplatz auf Flurstick 2350 finden nachtliche Fahrbewegungen
zwischen 22.00 und 6.00 Uhr nur in Ausnahmefallen statt. Er wird von Hotelgasten Uberwiegend
vormittags und tagstiber angefahren. Aufgrund der bestehenden Nutzung mit ca. 20
Fahrbewegungen am Tag ist der Parkplatz fur die geplante Wohnbebauung schalltechnisch
irrelevant.

Aufgrund der Knappheit an geeigneten Bauflachen soll das geplante Wohngebiet in der Nahe der
Kressbronner Stralle und in der Nahe dorflicher Betriebe entstehen. Angesichts des
Planungsziels, innerértliche Bauflachen unter Beachtung eines sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden zur Verfiigung zu stellen, kann nicht auf eine Nutzung der
Grundstucke fur Wohnzwecke verzichtet werden. Dies gilt umso mehr, da es sich insgesamt um
eine sehr gute Wohnlage handelt und die die Umgebung bereits durch bestehende
Wohnnutzungen gepragt ist.

Fir die Auslegung des Larmschutzes gegentber der Kressbronner Strale kann fir die
stralRennahen und straRenzugewandten Fassaden Uberschlagig von einer Larmbelastung analog
Larmpegelbereich Il nach DIN 4109 ausgegangen werden. Die erforderliche schalldammende
Wirkung der AuRenbauteile wird mit Ublichen Wandkonstruktionen und doppelt verglasten
Fenstern i.d.R. erreicht. Festsetzungen zur Einhaltung von Gesamt-Schalldamm-Mafen sind im
Bebauungsplan daher nicht enthalten. Die Wahl einer geeigneten bautechnischen Losung steht
dem Bauherrn frei. Bei Beachtung entsprechender baulicher Malhahmen zum Schallschutz
werden angestrebte Innenraumpegel von < 40 dB(A) in Wohnraumen und < 30 dB(A) erreicht.

3. Griinordnung / Auswirkungen auf Natur und Landschaft
Das Plangebiet befindet sich in der Ortsmitte von Oberdorf nérdlich der Kressbronner Strafde. Die
Ortslage befindet sich im Bereich schwachwelliger Terrassen der Argenaue. Oberdorf liegt in der
Zone Il und 1ll1A des Trinkwasserschutzgebiets Obere Wiesen.

Das Areal grenzt im Norden, Osten und Nordwesten an Siedlungsflachen, im Stden reicht das
Gebiet bis zur Kressbronner Stral3e. Das Plangebiet hat eine Flache von 1,15 ha und wird bisher
Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt (Obstbau, Garten-Grabeland und Pferdekoppel). Im
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Westteil des Gebietes befinden sich Kirsch-Halbstamme, im Norden eine Intensivobstanlage
(Pfirsich, Mirabelle). Entlang der Kressbronner Stral3e befindet sich eine Pferdekoppel. Im
Sudosten befindet sich ein Parkplatz fur den 6stlich angrenzenden Hotelbetrieb und eine
Hainbuchenhecke. Die Hohenlage des nahezu ebenen Gelandes betragt ca. 414 m U.NN. Auf
dem Gelande befinden sich mehrere alte Birnbdume und ein Schlehengeblisch.

Parkplatz Fist. 2350 / Blick nach Westen Kirchweg und Pferdekoppel / Blick nach Norden

e ——————

Nutzgarten Flst. 2353 / Blick nach Westen Kirchweg, Intensivobst / Blick nach Norden
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Planung

Der Bebauungsplan setzt ca. 0,5 ha Bauflachen als allgemeines Wohngebiet fest. Die
Bauflachen betreffen Uberwiegend den Bereich der bestehenden Pferdekoppel. Im Norden und
Siden des Areals werden auf ca. 0,5 ha private Grinflachen festgesetzt.

Die zweigeschossigen Gebaude werden in ihrer Kubatur begrenzt. Die Siedlungserweiterung
integriert sich gut in das bestehende Siedlungsgeflige und entfaltet keine negative optische
Fernwirkung. Zur Entsorgung des anfallenden unbelasteten Niederschlagswassers wird ein
modifiziertes Entwasserungssystem vorgesehen. Zur Reduzierung der Versiegelungen werden
fur private Stellplatze wasserdurchlassige Bodenbelage festgesetzt.

Durch die Planung werden ca. 12 Baume (zumeist altere Obstbdume) gerodet. Die Badume
durften bei fehlender Pflege und Verjingung des Bestandes als Habitat fir Végel, Fledermause
und Insekten in den nachsten Jahren ausfallen. Der Verlust wird durch die festgesetzten
Neupflanzungen standortheimischer Baume ausgeglichen.

Umweltauswirkungen

Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB besteht kein Erfordernis der
naturschutzrechtlichen Eingriffsbilanzierung und des Ausgleichs von Eingriffen in Natur und
Landschaft. Die Belange des Naturschutzes werden in der Planung berlicksichtigt und nachteilige
Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter werden méglichst vermieden. Die Auswirkungen
der Planung auf die in § 1(6)7 BauGB genannten Schutzguter (Erholung / menschliche
Gesundheit / Ortsbild, Tiere und Pflanzen / Arten und Biotope, Flache und Boden,
Wasserhaushalt und Klima), werden folgendermal3en eingeschéatzt:

Tiere und Pflanzen / Artenschutz

Der Artenschutz ist sowohl europarechtlich als auch im nationalen Naturschutzrecht mit dem Ziel
verankert, einen gunstigen Erhaltungszustand der Tier- und Pflanzenarten und ihrer
Lebensstatten langfristig zu erhalten. In den Schutzbestimmungen (FFH- und
Vogelschutzrichtlinie, Artenschutzverordnung und Bundesnaturschutzgesetz) sind bestimmte
Tier- und Pflanzenarten aufgelistet, die einen besonderen Schutz bendtigen. In § 39 und 44
BNatSchG sind entsprechende Zugriffs- und Tétungsverbote als allgemein geltendes Recht
formuliert. Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu klaren, ob artenschutzrechtlich geschitzte
Lebensstatten Uberplant werden und ob ggf. artenbezogene Malinahmen erforderlich werden. In
einer ersten Prifstufe werden zunachst die Lebensraumpotenziale fir planungsrelevante Tiere
und Pflanzen abgeschatzt und geklart, ob und bei welchen Arten Konflikte auftreten kénnen, die
dann in einer vertiefenden Prifung gutachterlich zu betrachten waren.

Hierzu wird im September 2018 eine Potentialabschatzung vorgenommen (T.Irg—
Umweltkonzepte). Die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Prifung liegen noch nicht vor.
Nach erster Einschatzung der Gutachterin stellen einige altere freiwachsende Birn- und
Kirschbaume sowie das Schlehengeblsch im Suden des Plangebiets potentielle Lebensraume
fur Vogel des Siedlungsgebietes und flr Fledermause dar. Da nicht alle wertvollen Bdume im
Bereich festgesetzter Flachen liegen und erhalten werden kénnen, werden im Plangebiet
Ersatzpflanzungen und Ersatznisthilfen nach den Empfehlungen der Gutachterin festgesetzt. In
der Regel stellt das Bruthohlenangebot den limitierenden Faktor dar. Durch diese MaRnahmen
kénnen die zu erwartenden Habitatverluste insoweit kompensiert werden, dass keine
artenschutzrechtlichen Belange dem Bebauungsplan entgegenstehen.
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Boden/Flachenbeanspruchung

Der Boden im Plangebiet wird Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich um
Braunerden aus alteren Auensedimenten Uber sandig kiesigen Schotterablagerungen am Rande
des Flussbettsediments der Argen. Die Boden sind humos und mittel bis tiefgriindig und besitzen
eine mittlere Wasserdurchlassigkeit. Die Boden weisen eine hohe Ertragskraft und eine mittlere
bis hohe Bedeutung fur die Erfullung der Bodenfunktionen auf.

Das Plangebiet ist Gberwiegend unversiegelt (Ausnahme Kirchweg), der Parkplatz im Stden ist
auf einer Flache von ca. 650 gm aufgekiest. Die Flache wird auf ca. 4500 gm als Pferdekoppel
genutzt. Die Bodenfunktionen sind in der oberen Bodenschicht bei Auslaufflachen fir Pferde
reduziert. Auf ca. 2500 gm wird im Norden und Osten des Gebiets Intensivobstbau und
Gemusebau (Grabeland) betrieben. Aufgrund der landwirtschaftlichen Vornutzungen
(Bodenverdichtungen, Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln) kann jedoch nicht von
einer relevanten Vorbelastung oder irreversiblen Beeintrachtigung der Bodenfunktionen
ausgegangen werden.

Im Plangebiet befinden sich keine Geotope und keine Bodendenkmaler. Altlasten sind im
Plangebiet nicht bekannt. Ein Bodengutachten bzw. geologisches Gutachten zur Versickerung
des Niederschlagswassers liegt nicht vor.

Im Plangebiet wird eine Bodenversiegelung durch Gebdude, Nebenanlagen und o6ffentliche
Verkehrsflachen von ca. 0,4 ha planungsrechtlich vorbereitet. Im Plangebiet (1,15 ha) bleiben
insgesamt ca. 0,7 ha als private Grunflache und gartnerisch gestaltete Grundsticksflache
erhalten. Nach § 13a BauGB besteht fiir die Planung keine Ausgleichspflicht. Im Rahmen der
ErschlieBungs- und Bauplanung werden die einschlagigen Vorschriften zum Boden- und
Grundwasserschutz beachtet.

Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Angaben zum Grundwasser liegen
nicht vor. Es liegen keine Hinweise auf einen hohen Grundwasserstand vor.

Das zu realisierende modifizierte Entwasserungssystem bewirkt eine Riickhaltung des
Regenwassers und dadurch eine Verminderung der Regenwasserabflussspitzen. Ein Teil des
Wassers wird durch Versickerung und Verdunstung dem natirlichen Wasserkreislauf wieder
zugefuhrt.

Die Umsetzung des Bebauungsplans verursacht keine relevante Beeintrachtigung des
Wasserhaushalts.

Klima und Luft

Die Durchliftungsverhaltnisse sind gut. Die vorherrschende Windrichtung ist Sudwest.
Pferdekoppeln sind relativ vegetationsarm. Sie heizen bei Sonneneinstrahlung rasch auf und
kiihlen abends schnell wieder ab. Die abgekuhlte Luft wird dann an die Umgebung abgegeben.
Die lokalklimatische Funktion des Plangebietes ergibt sich aus der Lage am Ubergang vom
offenen Freiland-Klimatop zum Klima kleinerer Ortslagen. Im Plangebiet und der unmittelbaren
Umgebung sind keine erheblichen klimatischen Vorbelastungen zu beobachten. Hinsichtlich der
Kaltluftproduktion und der klimatischen und lufthygienischen Ausgleichsfunktion kann dem
Planungsgebiet eine geringe Bedeutung zugewiesen werden. Der Luftaustausch wird durch die
Planung aufgrund der lockeren Bebauung und der begrenzten Bauhdhen nicht behindert.
Erhebliche Auswirkungen auf das Klima sind nicht zu erwarten.
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Landschafts- bzw. Ortsbild / Erholungseignung / menschliche Gesundheit /
Kultur- und Sachguter

Das Plangebiet stellt sich Uberwiegend als innerdrtliche gartnerisch und landwirtschaftlich
genutzte Grinflache in einem nahezu ebenen Gelande dar. Die Ortslage von Oberdorf wird
gepragt durch die kleinteilige Baustruktur und die dorfliche gemischte Nutzung sowie durch
Verkehrsflachen. Die Flache enthalt keine Erholungsinfrastruktur, ist aber bisher Gber den
Kirchweg fur die Dorfbevolkerung zuganglich. Die bestehende Wegebeziehung wird zwar
aufgegeben, eine Verbindung zwischen Kressbronner Strale und Dorfstrale wird aber durch den
geplanten Wohnweg aufrechterhalten.

Die geplante Bebauung fligt sich in ihrer Struktur in die umgebende Bebauung ein und erganzt
diese. Stérungen des Siedlungsgefliges und des Ortsbildes sind aufgrund der Festsetzungen und
der Realisierung der Planung nicht zu erwarten. Der Wegfall als landwirtschaftliche Flache
erscheint angesichts des Gewinns an Bauflachen akzeptabel. Ein Teil der Flachen kann auch
weiterhin gartnerisch oder landwirtschaftlich genutzt werden. Ebenso bleibt ein Teil der
ortsbildpragenden Gehdlze (zumeist Birnbaume) erhalten. Eine Gefahrdung der
landwirtschaftlichen Erwerbsstruktur ist nicht erkennbar. Negative Wirkungen auf die menschliche
Gesundheit infolge der Realisierung der Planung werden nicht gesehen.

Fazit

Es ist keine besondere Bedeutung der Flachen fur die Schutzglter Boden, Wasserhaushalt,
Klima sowie als Lebensraum fir freilebende Tiere und Wildpflanzen anzunehmen. Wesentliche
Teile des Plangebiets bleiben als Grinflachen im Biotopverbund erhalten. Es ist keine
Planungsalternative erkennbar, mit der sich die Erschliefung innerértlicher Wohnbauflachen in
umweltschonenderer Weise und mit einer groReren Flacheneinsparung realisieren lasst. Des
Orts- und Landschaftsbild und der Naturhaushalt wird durch die Planung nicht erheblich
beeintrachtigt. Flr die Schutzglter Arten und Lebensgemeinschaften, Boden/Flache,
Wasserhaushalt und Klima/Luft und fiir den Menschen (Gesundheit und Erholung, Kultur und
Sachguter) sind unter Anrechnung der geplanten grinordnerischen Festsetzungen und der im
Artenschutzgutachten vorgeschlagenen MalRnahmen keine relevanten Beeintrachtigungen zu
erwarten. Nachteilige Auswirkungen auf geschitzte Denkmale oder auf andere Umweltguter sind
nicht ersichtlich. Weitere Ausgleichsforderungen fir Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild bestehen nicht.

4. Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften
Die getroffenen ortlichen Bauvorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen und Freianlagen sind
notwendig, damit das gestalterische Einfiigen der kinftigen Gebaude in das landliche Orts- und
Landschaftsbild gesichert werden kann. Besondere Belange des Denkmalschutzes oder des
Ensembleschutzes sind nicht zu beachten. Der Regelumfang bleibt begrenzt, um fir die
individuelle Gestaltung der Bebauung genligend Spielraum zu erhalten.

Die 6rtlichen Bauvorschriften zur Gestaltung der Fassaden und Dacher entsprechen der
vorgesehenen Nutzung und greifen bewahrte dorftypische Bauweisen in der Nachbarschaft auf.
Die im Vergleich zu alteren Bauvorschriften weiter gefassten Regelungen zur Dachgestaltung
entsprechend den gemeindlichen Gestaltungszielen. Die zuldssigen Dachformen erlauben auch
eine Optimierung der Solargewinne. Anlagen zur Gewinnung von Sonnen- und Umweltenergie
sind mittlerweile ein Ublicher Bestandteil der Architektur. Eine negative Fernwirkung bzw. eine
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Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes ist angesichts der begrenzten Gebaudehdhen
und der Eingranung nicht zu erwarten.

Grelle Farben mit besonders starker Leuchtkraft und Farbwirkungen aufgrund besonderer
Buntheit sowie glanzende Fassaden widersprechen dem Interesse der Bewohner am
charakteristischen Erscheinungsbild des Dorfes. Das dérfliche Bild kann durch Verwendung
gedeckter Farben und matter Flachen eher erhalten werden.

Die Regelungen zur Gestaltung unbebauter Flachen dienen ebenfalls dem Erhalt des dorflich
gepragten Orts- und Landschaftsbildes. Die Anlegung der nicht Gberbauten Flachen als
Grinflachen und deren Bepflanzung ist gemaf § 9 (1) LBO obligatorisch. Die Reduzierung der
Eingriffe in den natirlichen Geldndeverlauf trdgt zudem dem Gebot zum schonenden Umgang
mit dem Schutzgut Boden Rechnung. Die Begrenzung der Héhe der Einfriedungen dienen
ebenso dem Erhalt eines doérflich gepragten und regionaltypischen Ortsbildes.

Die Anforderung an die Zahl nachzuweisender Stellplatze auf Privatgrundstiicken wird bereits in
der bestehenden Stellplatzsatzung geregelt. Dies ist notwendig, da der Mobilisierungsgrad
aufgrund der Lage der Infrastruktur und der Arbeitsplatze erfahrungsgemaf entsprechend hoch
ist. Im landlich strukturierten Raum gibt es nur ein begrenztes Angebot an dffentlichen
Verkehrsmitteln. Die Haushalte sind i.d.R. mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet, um die
fur die tagliche Lebensfihrung notwendige Mobilitat aufbringen zu kénnen. Die
ErschlieBungsflachen sind dagegen aus wirtschaftlichen Griinden sparsam bemessen.
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