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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Planzeichenverordnung (PlanzV)

Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)

Naturschutzgesetz (NatSchG) fur

Baden-Wirttemberg

Bundes-Immissionsschutzgesetz

(BImSchG)

i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3.
Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176)

vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Art. 48 G v. 23.10.2024 | Nr.
323

vom 23. Juni 2015 (GBI. S. 585), in Kraft
getreten am 14.07.2015, zuletzt geandert
durch Gesetz vom 07.02.2023 (GBI. S. 26)
m.W.v. 11.02.2023,

in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123),
zuletzt gedndert durch Art. 1 G v. 24.2.2025 |
Nr. 58

Aufgrund des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung fur
Baden-Wirttemberg (GemO) hat der Gemeinderat der Gemeinde Langenargen in

offentlicher Sitzung am . . . . .

0 2025 den Bebauungsplan ,Vordere Malerecke -
Anderung“ als Satzung beschlossen.

§1 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Fir den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ,Vordere
Malerecke - Anderung® ist der zeichnerische Teil in der Fassung vom 20.10.2025
mafgebend. Der raumliche Geltungsbereich ist im Lageplan rot gestrichelt

umrandet.

§2 BESTANDTEILE

Die Bebauungsplan-Satzung ,Vordere Malerecke - Anderung“ besteht aus

folgenden Unterlagen:

- Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 20.10.2025

- Textteil in der Fassung vom 20.10.2025
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https://dejure.org/cgi-bin/suche?Suchenach=GBl.+2015+S.+585
https://dejure.org/cgi-bin/suche?Suchenach=GBl.+2023+S.+26

§3 INKRAFTTRETEN

Die Satzung tiber den Bebauungsplan ,Vordere Malerecke - Anderung*® tritt mit der
ortsuiblichen Bekanntmachung gemal3 § 10 (3) BauGB in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle formulierten Anderungen fur
den Geltungsbereich in Kraft. Die nicht geanderten Regelungen des bisherigen

Bebauungsplanes Vordere Malerecke gelten auch fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes "Vordere Malerecke- Anderung" uneingeschrankt weiter.

Langenargen, den e
Ole Minder, Birgermeister

AUSFERTIGUNGSVERMERK

zum Bebauungsplan ,Vordere Malerecke - Anderung*

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit dem
Satzungsbeschluss vom . . ... 2025 Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgeman durchgefihrt.

Langenargen, den e
Ole Miinder, Burgermeister
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TEIL I

WA

GR 110

GH 7,50

TEXTTEIL MIT PLANZEICHENERKLARUNG

zum Bebauungsplan ,Vordere Malerecke - Anderung*

Planungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 BauGB und 8§ 1-23 BauNVO)

11

111

1111

1.1.1.2

1.1.13

1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Zulassig im WA sind folgende Nutzungen:
1. Wohngebaude.

Nicht zulassig im WA sind folgende Nutzungen:

1. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,

2. Schank- und Speisewirtschaften,

3. nicht stérende Handwerksbetriebe,

4. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke.

Die Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO:

1. Anlagen fur Verwaltung,

2. Gartenbaubetriebe,

3. Tankstellen

werden gem. § 1 (6) 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und sind im WA nicht zuldssig.

Maf3 der baulichen Nutzung

Hochstzuldssige Zahl der Vollgeschosse

Hochstzuldssige tberbaubare Grundflache in m2
je Wohngrundsttick

Auf die festgesetzte, hoOchstzulassige Uberbaubare
Grundflache werden nur die Hauptgebdude angerechnet.
Nebengebaude wie Garagen, Schuppen, Terrassen und
andere befestigte Flachen bleiben bei der Ermittlung der
Grundflache unbericksichtigt.

Hochstzulassige Gebaudehdhe in Meter Gber EFH

Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der hdchstzulassigen
Gebéaudehohe ist beim Flachdach OK Attika.

§9(1)1
§4

§4(2)

§1(5)

§1(6)1

§9 (1)1
§16 (2) 3
§ 20 (1)

§16 (2) 1
§19 (4)

§16 (2) 4
§18 (1)

BauGB

BauNVO

BauNVO

BauNVO

BauNVO

BauGB
BauNVO
BauNVO

BauNVO
BauNVO

BauNVO
BauNVO
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1.3 Hohenlage der Gebaude 8§89 (3) BauGB

1.3.1 Erdgeschossrohfubodenhdhe (EFH) in m tGber NN
EFH 398,50
Uberschreitungen der EFH sind unzuléssig.
Unterschreitungen der EFH sind allgemein zuléssig.
1.4 Bauweise 8§9(1)2 BauGB
0 1.4.1 offene Bauweise §22(2) BauNVO
é 1.4.2  Nur Einzelhduser zulassig §22(2) BauNVO
15 Hochstzuladssige Zahl der Wohnungen (WE) pro 8§9(1)6 BauGB
Wohngebaude
Es sind max. 1 WE pro Wohngebaude zulassig.
1.6 Uberbaubare Grundstiicksflachen 8§89(1)2 BauGB

E 1.6.1 Baugrenzen § 23 (1,3) BauNVO

Uberschreitungen  durch  Carport-Uberdachungen  sind

zulassig.
1.7 Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen 89 (1) 20 BauGB
und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur 89 (1) 25 BauGB

Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

1.7.1  MaRnahmen zur Eingriffsverringerung, -minimierung 89 (1) 20, 25 BauGB

o Pflanzgebot von Baumen und Strauchern
An den im Bebauungsplan festgesetzten Stellen sind

einheimische B&aume bzw. Baumgruppen fachgerecht zu
pflanzen. Nach Fertigstellung der Bauarbeiten ist mit
dem Anpflanzen dieser Baume sofort zu beginnen
(Pflanzgebot).

Der gekennzeichnete Standort kann der gegebenen
Situation angepasst werden.

Baume und Bische die nicht notwendigerweise durch
Baumallinahmen oder im Bebauungsplan festgesetzte
MalRnahmen entfernt werden missen, sind zu erhalten.

e Dachbegrinung
Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 10°
Dachneigung von Neubauten sind zu 80 % mit einer
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Dachbegrinung (mind. 15 c¢cm  Substratschicht)
auszufuhren.

Die Flachen sind mit einer geeigneten Mischung aus
Sedum-Sprossen und einer Saatgutmischung anzuséen
und anzupflanzen, sodass eine Sedum-Gras-Kraut-
Vegetation entsteht.

Von der Begriinung ausgenommen sind Vordacher und
freistenende Uberdachungen. Eine Kombination der
Dachbegriinung mit Solarthermie- oder
Photovoltaikanlagen ist nach 8§ 23 Klimaschutz- und
Klimawandelanpassungsgesetz BW (KlimaG BW)
Pflicht.

Die Malnahme dient der Wiederherstellung einer
Vegetationsdecke auf ansonsten versiegelten Flachen
sowie der Verminderung und Verzdgerung des
Oberflachenabflusses insbesondere bei Starkregen-
ereignissen, der Wiederherstellung klimarelevanter
Flachen und der Verminderung der Erwarmung der
Gebaude. Weiterhin werden die Bauwerke in das
Landschaftshild eingebunden.

Bodenversiegelung

Einfahrten, Zugangswege und Stellplatze sind mit
Beton-, Rasen-,  Natursteinpflaster, Rasengitter-
befestigung oder Schotterrasen wasserdurchlassig zu
gestalten oder als wassergebundene Belagsdecke
auszufuhren.

Ale anderen Flachen sind in wasserdurchlassiger Weise
anzulegen. Das Grundwasser darf durch die
Baumafinahmen nicht nachhaltig beeintrachtigt werden.

1.7.2 Pflanzlisten

Pflanzung eines Baumes pro 300 m2 Grundstiickflache
mit :

a) Acer campestre, Feldahorn

b) Acer platanoides, Spitzahorn

¢) Ainus glutinosa, Schwarzerle

d) Carpinus betulus, Hainbuche

e) Prunus avium, Vogelkirsche

f) Prunus padus, Traubenkirsche

g) Quercus robur, Stieleiche

h) Obstbaum

Pflanzung von lockeren Gehdlzgruppen mit:
a) Buddleia alternifolia, Sommerflieder

b) Buddleia davidii, Schmetterlingsstrauch
¢) Buxus sempervirens, Buchs

cl) Corylus avellana, Hasel

e) Lonicera xylosteum, Heckenkirsche

f) Cornus sanguinea, Hartriegel

g) ligustrum vulgare, Liguster

h) Prunus spinosa, Schlehe

i) Rosa in Sorten, Rose

j) Viburnum opulus, Schneeball

k) Viburnum lantana, wolliger Schneeball

§ 9 (1) 25a BauGB
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1.8

E 1.8'1

1.8.2

e Pflanzung von Einzelbaumen (die im Plantell
festgesetzten Baume sind zu pflanzen und zu erhalten)
mit:

a) Acer campestre, Feldahorn
b) Acer platanoides, Spitzahorn
c¢) Carpinus betulus, Hainbuche
d) Quercus robur, Stieleiche

Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen

Planbereich 89 (7)

Grenze des raumlichen  Anderungsbereiches des
Bebauungsplanes

Nutzungsschablone

BauGB

Bl hiliche Festselz Fullschema der Nutzungsschablone
ANUNGHECTIC D FOREee NGO 1 — Art der baulichen Nutzung
1 2 2 — Hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse
3 4 3 — Hochstzulassige lUiberbaubare Grundflache (GR)
5 6 4 — Hochstzulassige Gebaudehthe (GH)
—— _ 5 — Bauweise / Art der Bebauung
Ortliche Bauvorschriften 6 — Hochstzulassige Erdgeschossrohfubodenhohe
Fi
7 — Dachform / Dachneigung
Hinweise
2.1 Sonstige Planzeichen (keine Festsetzung)

2.

1718/5

\

of 5.00 *

@

GEMEINDE LANGENARGEN

Abgrenzung des Bestandsbebauungsplanes

vorhandene Grundsticksgrenzen

geplante Grundstiicksgrenzen

Flursticknummern (beispielhaft)

vorhandene Haupt- und Nebengebaude

Mallinie (beispielhaft)

geplante Grundstiicksnummer (beispielhaft)
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7(397'21 Vorhandene Gelandehdhe in Meter tber NN (beispielhaft)

2.2 FREIFLACHENGESTAL TUNG UND PFLEGE
Im Rahmen des Baugenehmigungs- und Kenntnisgabeverfahrens wird
ein entsprechender Freiflachen- und Begrinungsplan gefordert. Nach
der Realisierung sind die Vegetationsflachen regelmafig zu pflegen und
ihr Bestand zu sichern. Abgéangige Pflanzen sind entsprechen den
Artenlisten zu ersetzen.

2.3 BELANGE DES WASSERSCHUTZES

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden, so ist
dieser Aufschluss nach & 37 Abs. 4 WG fur Baden-Wirttemberg
unverzlglich beim Landratsamt, Untere Wasserbehérde, anzuzeigen.
Die Verlegung von Drainagen (Ringdrainagen, Flachendrainagen) mit
Anschluss an die offentliche Kanalisation ist nicht erlaubt. Es wird darauf
hingewiesen, dass eine Wasserhaltung (Grundwasserabsenkung)
wahrend der Bauzeit einer wasserrechtlichen Genehmigung bedarf, die
bei der unteren Wasserbehorde des Landratsamtes Bodenseekreis zu
beantragen ist

Da voraussichtlich bei einer Unterkellerung der Gebaude driickendes
Grundwasser erschlossen wird, ist in einem solchen Fall, der Keller
wasserundurchlassig bzw. wasserdicht z.B. als" weiRe Wanne "oder"
schwarze Wanne" auszuftihren.

Das Gelande liegt im Bereich des 100-jahrigen Hochwassers. Nach
Auskunft der Fachbehoérden (Regionalplanung und Gewasserdirektion
Bodensee-Oberschwaben) handelt es sich hierbei nicht um ein
Uberschwemmungsgebiet nach § 32 Wasserhaushaltsgesetzt, sondern
um einen wechselfeuchten Bereich. Ein relevanter Aspekt bzgl. der
Hochwasserentlastung oder -riickhaltung ist nicht gegeben.

2.4 DENKMALSCHUTZ / ARCHAOLOGISCHE FUNDE
Es wird auf die Regelungen des § 20 DSChG (Denkmalschutzgesetz)
hingewiesen:
Sollten im Zuge von Erdbauarbeiten arch&ologische Fundstellen (z.B.
Mauern, Gruben, Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht
werden (Scherben, Metallteile, Knochen). ist das Landesdenkmalamt,
Abt. Archaologische Denkmalpflege unverztiglich zu benachrichtigen.

2.5 BELANGE DES BODENSCHUTZES
Altablagerungen
Der Gemeinde liegen keine Anhaltspunkte fir gefahrenverdachtige
Altablagerungen im Plangebiet vor. Beim Antreffen von Altlasten ist das
Landratsamt, Untere Wasser- / Bodenschutzbehdrde zu informieren.
Bodenschutz

GEMEINDE LANGENARGEN SATZUNG — BEBAUUNGSPLAN
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Bei allen Bau- und Planungsmaflinahmen sind die Grundsatze des
sparsamen und schonenden Umgangs mit dem Boden (§8 4 (2)
BodSchG; 88 1, 202 BauGB; 88 1, 2 NatSchG) zu beriicksichtigen.

Die vom Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz herausgegebenen
Merkblatter sind zu beachten und den Bauherren mit der
Baugenehmigung auszuhéndigen. Bodenversiegelungen sind auf das
unabdingbare Mall zu begrenzen. Auf Untergrundverdichtungen
innerhalb der Baugrundstiicke ist soweit als mdglich zu verzichten.

2.6 BELANGE DER ABWASSERBESEITIGUNG / REGENWASSER-
BESEITIGUNG
Im Plangebiet besteht ein Trennsystem. Das héausliche Abwasser wird
dem bestehenden Kanalnetz zugefuhrt.

Bei Neu- und Ersatzbauten ist die Einleitung des Oberflachenwassers in
Sickerflachen  vorgesehen. Diese sind im Plangebiet als
wechselfeuchter Bereich dargestellt.

2.7 HOCHWASSERSCHUTZ

Da voraussichtlich bei einer Unterkellerung der Gebaude drickendes
Grundwasser erschlossen wird, ist in einem solchen Fall, der Keller
wasserundurchlassig bzw. wasserdicht z.B. als "weile Wanne" oder
"schwarze Wanne" auszufuhren.

Ebenfalls sind alle unter der Hochwasserbemessungsgrenze von 398,25
m U.NN (hochstes jemals gemessenes Hochwasser am 07.07.1817)
liegenden Bauteile (z.B. Lichtschachte) wasserdicht auszufiihren.

Ollager oder Teile derselben, die unter einer Hohe von 398,50 m
eingebaut werden, missen gegen Auftrieb gesichert werden.

Anlagen zum Textteil

3.1 Begrindung in der Fassung vom 20.10.2025

Langenargen, den
Ole Miinder, Burgermeister
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TEIL I: BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Vordere Malerecke - Anderung*

INHALT:

Raumlicher Geltungsbereich

R&umliche und strukturelle Situation

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Vorbereitende Bauleitplanung

Planerfordernis nach § 1 (3) BauGB / Verfahren
Generelle Ziele der Bebauungsplan-Anderung
Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen
Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 (2) BauGB und
Beteiligung der Behdrden gemal § 4 (2) BauGB

© N o 00k W DR
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst eine Gesamtflache
von ca. 827 m2 mit Teilflachen der Flurstiicke Nr. 1718/5, 1718/6 und 1718/7.

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet des Anderungsbereiches ist bis auf die Ostseite umgeben von
Bestandsbebauungen.

Auf der Ostseite des Plangebietes befand sich eine intensiv genutzte Mahwiese, die
damals noch mit einer Erdbeer- und Apfelintensivobstanlage genutzt wurde. Teile der
Apfelintensivobstanlage sind noch vorhanden.

Durch den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Vordere Malerecke” wurde dieser Bereich als
naturnahe, extensiv genutzte Flache geregelt. Hierdurch erfolgt eine ©kologische
Aufwertung dieser Flache, die z.B. intensiv genutzte Obstanlagen fir die Zukunft
ausschlief3t.

T VT

Luftbild (unmafstablich)

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des seit 18.11.2005 rechtskraftigen
Bebauungsplanes .vordere Malerecke®, der fir den Anderungsbereich 3
Einfamilienh@user festgesetzt hat.
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Bebauungsplan ,Vordere Malerecke - Bestand (unmaf3stablich)

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwaltungsverbandes
Eriskirch - Kressbronn am Bodensee - Langenargen stellt innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Wohnbauflache® dar.

Die Planung entwickelt sich somit aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

Lageplan - Flachennutzungsplan - Ausschnitt (unmaf3stablich)

GEMEINDE LANGENARGEN
BEBAUUNGSPLAN ,VORDERE MALERECKE - ANDERUNG*
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5. PLANERFORDERNIS NACH § 1 (3) BAUGB / VERFAHREN

Der Bebauungsplan ,Vordere Malerecke® ist seit dem 18.11.2005 in der vorliegenden
Form rechtskraftig. Der Bebauungsplan sieht im Anderungsbereich unter anderem die
Erstellung von 3 Einfamilienh&usern mit Satteldach und einer Dachneigung von 30° bis
45° Dachneigung vor.

Eine Abweichung von dieser Festsetzung ist nur durch ein Anderungsverfahren des
Bebauungsplanes maéglich.

Mit Schreiben vom 28.05.2025 haben die Grundstiickseigentimer beantragt, den
Bebauungsplan dahingehend zu andern, dass anstelle der Ausfihrung mit Satteldach
eine Flachdachbebauung erméglicht wird.

Samtliche Kosten, auch Rechtsberatungskosten, die der Gemeinde in diesem
Zusammenhang entstehen, missen vom Antragsteller der Bebauungsplandnderung
tbernommen werden. Somit entstehen der Gemeinde keine finanziellen Belastungen.

Die Anderung des Bebauungsplanes soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a
Baugesetzbuch (BauGB) erfolgen, da es sich um eine MaRhahme der Innenentwicklung
mit Nachverdichtungspotential handelt und keine negativen Umweltauswirkungen zu
erwarten sind. Die Flache fir die Bebauungsplan&nderung betrégt lediglich ca. 827 m2.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach 8
13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren kann von der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 1 BauGB sowie einer friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und der sonstigen
Tréager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Dartiber hinaus
wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach 8§ 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6a Absatz 1 und 8§ 10a Absatz 1 abgesehen.

6. GENERELLE ZIELE DER BEBAUUNGSPLAN-ANDERUNG

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen die wesentlichen Grundziige der Planung
des bestehenden, rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Malerecker” beibehalten werden.

Der Bebauungsplan soll dahingehend gedndert werden, dass anstelle der Ausfiihrung mit
Satteldach eine Flachdachbebauung ermoglicht wird. Mit der Anderung der Dachform ist
zusétzlich die Anderung der bisher festgesetzten Gebaudehohe erforderlich. Die
kunftigen Flachdacher sollen mit einer extensiven Dachbegriinung versehen werden.

Im Rahmen des Anderungsbeschlusses werden dem Bebauungsplan somit folgende
grundsétzliche Planungsziele zugrunde gelegt:

Errichtung von 3 Einzelh&dusern mit Flachdach,
Festsetzung einer Gebaudehdhe von 7,50m tber EFH,
Festsetzung von extensiven Dachbegriinungen.
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7. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung werden in
Ausfiihrung des 8 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in der Bebauungsplandnderung aufgenommen:

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich ist in dem festgesetzten Umfang erforderlich, um far den
Anderungsbereich ein aktualisiertes, qualifiziertes Planungsrecht zu schaffen.

Art der baulichen Nutzung
Von der Art der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet
im Sinne von § 4 BauNVO fest.

Auf der Grundlage des § 1 BauNVO werden innerhalb des Allgemeines Wohngebietes
Veranderungen wie folgt vorgenommen:

Mit den als zulassig festgesetzten Nutzungen soll den vorhandenen Nutzungsstrukturen
Rechnung getragen werden.

Der Ausschluss von Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende
Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke, Anlagen fur Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ist
erforderlich, da diese Nutzungen aufgrund der umgebenden Strukturen nicht in Betracht
kommen bzw. nicht gebietsvertraglich sind.

Der Charakter des Allgemeinen Wohngebietes bleibt durch die vorgenannten
Ausschlisse weiterhin gewabhrt.

Mal3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gem. § 16
Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroRe der Grundflachen der
baulichen Anlagen sowie die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe der baulichen
Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Der Bebauungsplan tragt dieser MalRgabe dadurch Rechnung, dass er eine
hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse, eine hdchstzuldassige Uberbaubare
Grundflache je Wohngrundstick (GR) und eine hdchstzulassige Gebaudehéhe (GH) in
m Uber EFH festgesetzt.

Die Obergrenzen des Malies der baulichen Nutzung gem. § 17 (1) BauNVO werden
eingehalten. Insgesamt soll hierdurch eine stadtebaulich abgestimmte bauliche
Verdichtung mit homogenem Erscheinungsbild erzielt werden unter Bertcksichtigung der
umgebenden Bestandsbebauungen.

Hohenlage der Gebaude
Die ErdgeschossrohfuRbodenhdhe (EFH) wurde in Meter Uber NN festgesetzt und
orientiert sich am vorhandenen Geléande.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

In Anbetracht der bereits vorhandenen Bebauungen wird im Plangebiet eine ,offene
Bauweise® festgesetzt — es sind nur Einzelhauser zuléssig.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Uber
die nicht hinaus gebaut werden darf — Uberschreitungen durch Dachvorspriinge und
untergeordnete Bauteile sind zulassig. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden
unter Bezugnahme auf die geplante Nutzung in Abhéangigkeit der sonstigen
Festsetzungen flachenhaft ausgewiesen und sollen die kinftige Bebauung mit einem
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angemessenen grofRzlgigen Spielraum zulassen. Die baurechtlich erforderlichen
Abstandsflachen muissen eingehalten werden.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen pro Wohngebéaude
Im Plangebiet wurde die Zahl der zuldssigen Wohnungen auf 1 Wohnung pro
Wohngebéaude bei Einzelhdusern beschrankt.

Die im Bestandsbebauungsplan getroffenen Festsetzungen zu Malhahmen zur
Eingriffsverringerung, -minimierung wurden beibehalten.

8. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (2) BAUGB UND BETEILIGUNG DER
BEHORDEN GEM. § 4 (2) BAUGB

Am 20.10.2025 hat der Gemeinderat der Gemeinde Langenargen in offentlicher Sitzung
den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Vordere Malerecke - Anderung® gefasst.

Am . hat der Gemeinderat in offentlicher Sitzung den Bebauungsplanentwurf
,vordere Malerecke - Anderung® und die Oortlichen Bauvorschriften gebilligt und
beschlossen, diese 6ffentlich auszulegen.

Nach amtlicher Bekanntmachung am ........... liegt der Bebauungsplan ,Vordere
Malerecke - Anderung“vom .......... bis ........... zur offentlichen Einsichtnahme aus.

Plan aufgestellt am: 20.10.2025

Planer:

PLAN
WERK

STATT

Rainer WalBmann
Stadtplaner, Dipl.-Ing. (TU)

Bahnhofstrale 9
88085 Langenargen

Telefon +49 (0) 7543 30 288 12
Mobil +49 (0) 173 599 23 75

E-Mail rainer.wassmann@
planwerkstatt-bodensee.de

Langenargen, den e
Rainer WalRmann, Stadtplaner

Langenargen, den
Ole Minder, Burgermeister
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§1

§2

§3

RECHTSGRUNDLAGEN

Landesbauordnung (LBO) fur i. d. F. vom 05. Mérz 2010 (GBI. S. 358), zuletzt
Baden-Wirttemberg geéndert durch Gesetz vom 20.11.2023 (GBI. S.
422) m.W .V 25.11.2023

Gemeindeordnung (GemO) fur  i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S.
Baden-Wirttemberg 698), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231)

Aufgrund des § 74 (1) und (7) Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) i.V.m. §
4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemQO) hat der Gemeinderat der
Gemeinde Langenargen in offentlicher Sitzung am . . . . . 2025 die ortlichen

Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Vordere Malerecke - Anderung“ als Satzung
beschlossen.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Der rdumliche Geltungsbereich der Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften ist mit
dem raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ,Vordere Malerecke -

Anderung“ deckungsgleich. Der raumliche Anderungsbereich ist im Lageplan ,rot"
gestrichelt umrandet.

BESTANDTEILE

Die Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Vordere
Malerecke - Anderung” besteht aus folgenden Unterlagen:

- Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 20.10.2025

- Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 20.10.2025

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig im Sinne des 8 75 Landesbauordnung (LBO) handelt, wer den
Festsetzungen der 6rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.
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§4

INKRAFTTRETEN

Die Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Vordere
Malerecke - Anderung“ tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung gemaR & 10 (3)
BauGB in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieser Satzung treten alle formulierten Anderungen der
Bauvorschriften flr den Geltungsbereich in Kraft. Die nicht gednderten Regelungen der
bisherigen drtlichen Bauvorschriften Vordere Malerecke gelten auch fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Vordere Malerecke - Anderung"
uneingeschrankt weiter.

Langenargen, den e

Ole Minder, Burgermeister

AUSFERTIGUNGSVERMERK

zu den o6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Vordere Malerecke - Anderung*

Der textliche und zeichnerische Inhalt der ortlichen Bauvorschriften stimmt mit dem
Satzungsbeschluss vom . . ... 2025 Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgeman durchgefihrt.

Langenargen, den

Ole Minder, Burgermeister
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TEIL Il:  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

3

zum Bebauungsplan ,Vordere Malerecke - Anderung*

1. Ortliche Bauvorschriften
(Gestaltungsvorschriften gem. 8 74 LBO)

1.1  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen §74(1)1 LBO

Fassadengestaltung

Grelle und glanzende Fassadenfarben und Materialien
durfen nicht verwendet werden. Die AulRenwdnde sind in
hell gedeckten Farbtonen als verputzte Fassaden
herzustellen.

Holzverschalungen an den Fassaden sind zugelassen.

Eine farbliche Absetzung des Sockels ist nicht gewtinscht.

Balkone

Balkone durfen bis zu einer Tiefe 1,49 m auf einer
maximalen L&nge von 4,99 m Uber die festgesetzten
Baugrenzen vortreten.

1.2 Dachgestaltung 8§74(1)1 LBO

Dachform
Zuldssig fur die Hauptgebaude sind begriinte Flachdacher
mit einer Dachneigung von 0° - 3°.

Dachvorspringe
Dachvorspringe sind max. 1,00 m zuldssig. Ausnahmen
kénnen im Bereich von Fassadenvor- und -rickspringen
gestattet werden.

1.3 Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen 8§74 (1)3 LBO

Mulltonnenpléatze
Mulltonnen sind mit einem festen Sichtschutz und
zusatzlicher Bepflanzung zu umgeben.

Geléndegestaltung

Der natirliche Gelandeverlauf darf bis max. 0,50 m unter die
festgesetzte ErdgeschossfuBbodenhéhe aufgefillt werden.
Ausnahmen konnen zugelassen werden, soweit sie der
landschaftsgéartnerischen Gestaltung, der Einfigung der
Gebaude in das Geldnde oder der ErschlieBung dienen.

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen aufRerhalb der
privaten ErschlieBungsflachen sind gartnerisch zu gestalten
und zu unterhalten. Stitzmauern und Bdschungen sind in
Teilbereichen ggf. erforderlich und zulassig.
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Aufschittungen und Abgrabungen sowie
Gelandeveranderungen jeder Art sind bis zu 1,20 m
genehmigungsfrei (Hochwasserschutz). Uber 1,20 bis 1,60
rn  bedurfen diese lediglich der Zustimmung der
Gemeindeverwaltung.

Einfahrten, Zugangswege und Stellplatze sind mit Beton-,
Rasen-, Natursteinpflaster, Rasengitterbefestigung oder
Schotterrasen wasserdurchlassig zu gestalten oder als
wassergebundene Belagsdecke auszufiihren.

14 Einfriedungen 8§74(1)3 LBO

Bei der Errichtung von Larm- oder Sichtschutzwanden als
Einfriedung muss zu  Offentlichen  Flachen ein
Mindestabstand von 0,50 m einhalten werden. Einfriedungen
zum Ooffentlichen Verkehrsraum sind als Laubhecken bis zu
einer Hohe von 1,80 m zuldssig. Drahtzaune und
Metallzaune sind bis zu einer H6he von 1,20 m zulassig,
wenn sie durchgehend eingepflanzt werden. Sichtbare
Holzz&une sind zuldssig. Thujahecken sind unzulassig.

15 Stellplatznachweis 8§74 (23 LBO

Carports-, Garagen- oder offene Stellplatze sind nur auf der
nordwestlichen Seite und Nordseite der Wohngebaude,
sowohl im mit Wohngebéuden Uberbaubaren Teil des
Baufeldes als auch innerhalb der daflir ausgewiesenen
Flachen zulassig.

Es gilt die Stellplatzverordnung der Gemeinde in der jeweils
gultigen Fassung. Danach sind aufgrund der angestiegenen
Motorisierung und zur Sicherstellung eines geordneten
ruhenden Verkehrs pro Wohneinheit unter 70 gm 1,5
Stellplatze und ab 70 gm je 2 Stellplatze herzustellen in
Form von Carports, Garagen oder offenen Stellplatzen.

1.6 Regenwasserentwéasserung 8§74 (3)2 LBO

Die Gebaude sind in den 6stlich angrenzenden Bereich, der
als wechselfeuchte Flache ausgewiesenen ist, oberflachlich
zu entwdssern und dort groR3flachig zu versickern. Der
Einbau von vorgeschalteten Regenwasserzisternen zur
Gartenbewasserung ist zulassig.

2. Anlagen zu den Ortlichen Bauvorschriften

2.1 Begriindung zu den 6rtlichen Bauvorschriften in der Fassung
vom 20.10.2025

Langenargen, den
Ole Minder, Burgermeister
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TEIL Il: BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan ,Vordere Malerecke - Anderung*

INHALT:

1. Raumlicher Geltungsbereich

2. Raumliche und strukturelle Situation

3. Bestehende Rechtsverhaltnisse

4, Begriindung der 6rtlichen Bauvorschriften

5. Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 (2) BauGB und Beteiligung der

Behdrden gemal § 4 (2) BauGB
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst eine Gesamtflache
von ca. 827 m2 mit Teilflachen der Flurstiicke Nr. 1718/5, 1718/6 und 1718/7.

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet des Anderungsbereiches ist bis auf die Ostseite umgeben von
Bestandsbebauungen.

Auf der Ostseite des Plangebietes befand sich eine intensiv genutzte Mahwiese, die
damals noch mit einer Erdbeer- und Apfelintensivobstanlage genutzt wurde. Teile der
Apfelintensivobstanlage sind noch vorhanden.

Durch den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Vordere Malerecke” wurde dieser Bereich als
naturnahe, extensiv genutzte Flache geregelt. Hierdurch erfolgt eine ©kologische
Aufwertung dieser Flache, die z.B. intensiv genutzte Obstanlagen fir die Zukunft
ausschlief3t.

T VT

Luftbild (unmafstablich)

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des seit 18.11.2005 rechtskraftigen
Bebauungsplanes ,vordere Malerecke®, der fur den Anderungsbereich 3
Einfamilienh@user festgesetzt hat.
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Bebauungsplan Bestand (unmaf3stablich)

BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Die Bauvorschriften zur auf3eren Gestaltung der baulichen Anlagen und Dachgestaltung
sind erforderlich, um die notwendige Gestaltungsqualitdét zur umgebenden Bebauung
sicherzustellen und fihren zu einer guten Einfugung weiterer Neubebauungen in die
Bestands-Umgebungsbebauung in diesem Teil von Langenargen.

Die ortlichen Bauvorschriften lassen bei den Dachformen fir die Hauptbaukorper in dem
seit 2005 in der vorliegenden Form rechtskraftigen Bebauungsplan Satteldacher mit einer
Dachneigung von 30° bis 45° zu.
Eine Abweichung von dieser
Bebauungsplananderung méglich.
Die Grundstluckseigentimer haben beantragt, den Bebauungsplan dahingehend zu &ndern,
dass anstelle der Ausfihrung mit Satteldach eine Flachdachbebauung ermdglicht wird.
Diese soll mit einer extensiven Dachbegriinung errichtet werden.

Festsetzung ist nur durch eine entsprechende

Die Bauvorschriften zur Gestaltung von PKW-Stellplatzen, deren Zufahrten und
Zugange sind erforderlich, um insbesondere dem Boden- und Umweltschutz Rechnung zu
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tragen. Die Vorschriften versickerungsfahiger Bodenbelage minimiert die Versiegelung der
Oberflachen.

Die ortlichen Bauvorschriften zur Héhe der Einfriedungen und deren Abstand von 0,50 m
zu oOffentlichen Flachen sind aus Grinden der Strallenraumgestaltung erforderlich.
Erfahrungsgemall werden im landlichen Raum Uberwiegend Zaune oder Lebend-
Einfriedungen in Form von Hecken errichtet. Im Kontext zu den Fahrbahnbreiten ist es
erforderlich, den Abstand der Einfriedungen zum Stral3enraum festzulegen. Hierdurch kann
gewahrleistet werden, dass gerade bei Heckenstrukturen, ein Sicherheitsabstand zur
Fahrbahn eingehalten wird.

Zur Regenwasserbeseitigung ist bei den Neubebauungen anfallendes Oberflachenwasser
nach Osten in den als wechselfeuchte Flache ausgewiesenen Bereich oberflachlich zu
entwassern und dort grof3flachig zu versickern. Der Einbau von Regenwasserzisternen zur
Gartenbewasserung ist zulassig.

Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen

Es gilt die Stellplatzverordnung der Gemeinde in der jeweils giltigen Fassung. Danach sind
aufgrund der angestiegenen Motorisierung und zur Sicherstellung eines geordneten
ruhenden Verkehrs pro Wohneinheit unter 70 gm 1,5 Stellplatze und ab 70 gm je 2
Stellplatze herzustellen in Form von Carports, Garagen oder offenen Stellplatzen.

5. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (2) BAUGB UND BETEILIGUNG DER
BEHORDEN GEM. § 4 (2) BAUGB

Am 20.10.2025 hat der Gemeinderat der Gemeinde Langenargen in offentlicher Sitzung den
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Vordere Malerecke - Anderung* gefasst.

Am L hat der Gemeinderat in Offentlicher Sitzung den Bebauungsplanentwurf
,vordere Malerecke - Anderung“ und die 6rtlichen Bauvorschriften gebilligt und beschlossen,
diese offentlich auszulegen.

Nach amtlicher Bekanntmachung am ........... liegt der Bebauungsplan ,Vordere Malerecke -
Anderung“vom .......... bis ........... zur offentlichen Einsichtnahme aus.
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TEIL1 VERFAHRENSVERMERKE

zum Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften ,Vordere Malerecke - Anderung*

1. Aufstellungsbeschliisse durch den Gemeinderat gem. § 2 (1) BauGB am 20.10.2025
2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlisse gem. § 2 (1) BauGB am
3. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Auslegungsbeschliisse durch am

den Gemeinderat
4. Bekanntmachung der offentlichen Auslegungen gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB am

5. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit értlichen Bauvorschriften vom
und Begrindungen i. d. Fassung vom 20.10.2025 gem. § 3 (2) BauGB bis

6. Satzungsbeschlisse durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB am

Gemeinde Langenargen, den .......... e
Ole Miunder, Blrgermeister

AUSFERTIGUNG

Der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften mit
Begriindungen stimmen mit dem Satzungsbeschluss vom ............. Uberein.
Die Verfahren wurden ordnungsgemaf durchgefiihrt.

Gemeinde Langenargen, den .......... e
Ole Miunder, Burgermeister

Ortsiibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit des
Bebauungsplanes mit drtlichen Bauvorschriften und Begriindungen am............

Gemeinde Langenargen, den .......... e
Ole Minder, Burgermeister
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