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Gemeinde Langenargen

Bebauungsplan

»Zwischen Lindauer-, Goethe- und Amthausstrasse
Fist. 1522/3, 1527/3, 1527/8 und Teil von Flst. 1522

1. Anderung

Textlicher Teil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und Hinweisen

Begriindung

1. Planungsgegenstand

1.1 Raumlicher Geltungsbereich / Plangebiet
1.2 Erfordernis der Planaufstellung / Planungsziele
1.3 Einfugen in die Ubergeordnete Planung / bestehende Rechtsverhéltnisse

2. Planinhalt / Begriindung der wesentlichen Festsetzungen
2.1 Arider baulichen Nutzung
2.2 Mal der baulichen Nutzung
2.3 Hoéhe baulicher Anlagen / Zahl der Vollgeschosse / Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden
2.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen / Bauweise / Stellung baulicher Anlagen
2.5 Garagen / Stellplatze / Nebenanlagen
2.6 ErschlieRung

3. Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan 'zwischen Lindauer-, Goethe- und Amthausstralle, Flst. 1522/3, 1527/3, 1527/8 und Teil
von Flst. 1622' 1. Teilanderung besteht aus dem Lageplan und dem textlichen Teil mit planungsrechtlichen
Festsetzungen mit Hinweisen. Die Begriindung wird beigefiigt.

Bebauungsplan / textlicher Teil und Begriindung
aufgestellt Langenargen, den 2 & SED. 2017
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Rechtsgrundlagen

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. IS. 2414),
zuletzt geéndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. IS. 1722)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. IS. 133),
zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. IS. 1548)

e Planzeichenverordnung (PlanzV) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI.1991 IS. 58, BGBI. lil 213-1-6),
zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. IS. 1509)

e Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) i.d.F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416),
zuletzt geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)

o Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wurttemberg i. d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698),
zuletzt ge&ndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1)

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans treten im Geltungsbereich alle bisherigen planungsrechtlichen Fest-
setzungen auler Kraft. Die 6rtlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans 'zwischen Lindauer-, Goethe- und
Amthausstralle, Fist. 1522/3, 1527/3, 1527/8 und Teil von Flst. 1522° bleiben unverandert gliltig.

l A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(§ 9 BauGB und §§ 1-23 BauNVO)

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

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVQ
Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO sind die in § 4 Abs. 3 genannten Nutzungen (Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbau-

betriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

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

2.1  Grundflache § 16 und § 19 BauNVvVO
Die zulassige Grundflache (GR) der baulichen Anlagen (Hauptbaukdérper) ist begrenzt gemaR Ein-

tragungen im Lageplan. Das HochstmaR ist in m? angegeben.

2.2 Hohe baulicher Anlagen § 16 und § 18 BauNVO
Die traufseitige AuRenwandhéhe (WH) und die Firsthéhe (FH) sind begrenzt geméaf Eintragung im

Lageplan. Die zulassigen Hohen sind in m G.NN angegeben. Als oberer Bezugspunkt der Wandhohe
gilt der Schnittpunkt der verldngerten AuRenwand mit der Dachhaut (h6chster Punkt) oder der obere
Abschluss der Wand. Gemessen wird traufseitig au3en ohne Beriicksichtigung eventueller Wider-
kehre oder Zwerchgiebel. Der obere Bezugspunkt der Geb&dudehéthe ist der hochste Punkt des Da-
ches. Untergeordnete Bauteile diirfen iber das festgesetzte MaR hinausragen.

Bei Nebengebauden betrégt die zuldssige max. AuRenwandhdhe 2,7 m tUber Gelédnde. Die zuldssige
Gebaudehdéhe betrégt 4,7 m Giber Gelénde.

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

3.1 Die uberbaubare und die nichtiiberbaubare Grundstiicksflachen ergeben sich aus der Festsetzung
von Baugrenzen im Lageplan.

3.2 Esist die offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind nur Einzelhduser (E).

3.3 Die Stellung der baulichen Anlagen (Hauptbaukérper) ergibt sich durch parallele Anordnung zu den
Baugrenzen. Die Haupffirstrichtung ist im Lageplan festgesetzt.
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6.2

7.1
7.2

7.3

7.4
7.5

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden § 9(1)6 BauGB
Zulassig ist eine Wohneinheit.

Zahl der Vollgeschosse § 16 und § 20 BauNVO
+D zulassig sind max. 2 Vollgeschosse, davon ein Vollgeschoss im Dachgeschoss.

Fldchen fiir Nebenanlagen, Garagen und Stellpldtze § 9(1)4 BauGB und § 12 BauNVO

Bauliche Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO sowie Garagen, Stellpladtze und Carports sowie deren
Zufahrten sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstucksflachen zulassig, jedoch nicht im Be-
reich der festgesetzten privaten Griinflichen (ausgenommen Einfriedungen).

Abstellplatze fur Boote, Wohnwagen und Mobilheime sind au3erhalb von Geb&uden nicht zuléssig.

Griinflichen sowie Fldchen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der
Landschaft 8§ 9 (1) 15 sowie 25 a) BauGB

Die privaten Grunflachen sind im Lageplan eingetragen und dauerhaft zu erhalten.

Baumpflanzgebote

Gemal Eintragung im Lageplan ist eine Pflanzung standortheimischer Laubbdumen bzw. hoch-
stdmmiger Obstbaume vorzunehmen. Die Baumstandorte kdnnen vom Planeintrag um bis zu 5 m
abweichen. wenn die Anzahi der Baume auf dem Baugrundstiick unverdndert bleibt. Die Bdume
sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume sind durch gieichwertige Nachpfianzungen zu erset-
zen.

Zur Befestigung von Stellpldtzen und Wegen sind nur wasserdurchlassige, versickerungsfahige Ma-
terialien zulassig (z.B. als Drain- oder Rasenpflaster, Schotterrasen, Kiesflache oder wassergebun-
dene Decke).

Einfriedungen sind ohne Sockel fir Kleintiere durchlassig zu gestalten.

Fur 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 Bodenver-
siegelungen sind auf das notwendige MaR zu begrenzen. Wird bei Eingriffen in den Untergrund verun-
reinigtes Erdmaterial angetroffen, so ist diese entsprechend den abfall- und bodenschutzrechtlichen Best-
immungen zu verwerten bzw. zu entsorgen.

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

Der Gemeinde sind innerhalb des Plangebietes keine Altlasten bekannt.

2. Regenwasserableitung, Belange des Grundwasserschutzes
Im Plangebiet besteht ein Trennsystem. Das hausliche Abwasser wird dem bestehenden Kanalnetz zuge-
fuhrt. Nicht schadlich belastetes Niederschlagswasser kann in den bestehenden Regenwasserkanal einge-
leitet werden.

Die Weiternutzung von Regenwasser oder dessen Rickfihrung in den naturlichen Wasserkreislauf ist an-
zustreben. Moglichkeiten zur Reduzierung der Abflussmengen auf den Grundstiicken sind die Ruckhaltung
und / oder oberirdische Versickerung vor Ort.

Bei der Abieitung des Niederschlagswassers in die 6ffentliche Regenwasserleitung mit Mindung in den
Bodensee ist eine entsprechende Filtration (z.B. Gber Bodenpassagen mit Ableitungsdrainagen oder
gleichwertige Anlagen mit Prifzeichen des Deutschen Instituts fur Bautechnik) nach Absprache mit dem
Landratsamt — Amt fiir Wasser- und Bodenschutz — vorzunehmen. 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 Grundstiickseigentiimer sicherzustellen.

Auf Flachen, deren Niederschlagswasser modifiziert entwéssert wird, darf kein Abwasser im Sinne von
verunreinigtem Wasser anfallen. Entsprechende Arbeiten wie z.B. Autowasche, Reinigungsarbeiten, Her-
bizidanwendung etc. sind nicht zul&ssig. Dachinstallationen, wie Verwahrungen, Dachrinnen u. Fallrohre
aus Kupfer, Zink, Titan-Zink und Blei erhthen den Metallgehalt im Niederschlagswasser und sollten aus
Grunden des Gewasserschutzes vermieden werden. Es wird empfohlen, die alternativen Materialien aus-
zufthren: Aluminium, beschichtetes Zink oder Aluminium und Kunststoffteile.

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (wassergesattigter Bereich), so ist die-
ser Aufschluss nach §49 Abs. 2 und 3 Wasserhaushaltsgesetz fur Baden-Wurttemberg (WHG) in Verbin-
dung mit § 43 Abs. 6 Wassergesetz fur Baden-Wurttemberg (WG) unverziiglich beim Landratsamt Boden-
seekreis — Amt fur Wasser- und Bodenschutz — anzuzeigen. Drainagen mit Anschluss an die &ffentliche
Kanalisation sind nicht erlaubt.

3. Belange des Denkmalschutzes
Auf § 20 DSchG wird verwiesen. Sollten bei Erdarbeiten archdologische Funde (z. B. Scherben, Metalltei-
le, Knochen) oder Befunde (z. B. Mauern, Gréber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist dies um-
gehend dem Landesamt fiir Denkmalschutz schriftlich mitzuteilen: LAD Dienstsitz Hemmenhofen, Fischer-
steig 9, 78343 Gaienhofen, Tel. 07735/93777-0 (Email richard.vogt@rps.bwl.de).

4. 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 / Baumerhalt

Durch Beachtung der folgenden Hinweise kénnen artenschutzrechtliche Konflikte bei der Bauausfiihrung

vermieden werden:

- Bei einer ¢rtlichen Prufung (Okt. 2016) wurden keine artenschutzrechtlich relevanten Strukturen festge-
stellt. Die vorhandenen Nebengebaude kénnen jedoch von Fledermé&usen und Végeln genutzt werden.
Vor Baumafinahmen werden zeitnah weitere Uberpriifungen der vorkommenden Tierarten (z.B. Végel,
Fledermause und Zauneidechsen) empfohlen. Gegebenenfalls ist eine artenschutzrechtliche Abklarung
mit der unteren Naturschutzbehérde erforderlich.

- Gebaudesanierungen bzw. -abrisse oder Baumrodungen sind auRerhalb der Vogelbrutzeiten (01.03.-
30.09.) durchzufthren.

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

- Nachtaktive Insekten und Végel kénnen von kinstlichen Lichtquellen gestért oder getétet werden. Insek-
tenvertragliche AuRenleuchten sind insektendicht gekoffert, werden nicht zu hei und besitzen einen en-
gen Abstrahlwinkel nach unten. Insektenvertragliche Leuchtmittel strahlen nur geringe Blau- und UV-
anteile ab (z.B. warmweile LED-Lampen). Es ist auf méglichst kurze Betriebszeiten zu achten.

- Wahrend der Bauarbeiten sollen gem. DIN 18920 zum Schutz zu erhaltender Bdume Sicherungsmaf-
nahmen fir Stamm, Krone und Wurzeln getroffen werden.

6. Versorqungseinrichtungen und -leitungen
Vor Beginn jeglicher Bauarbeiten ist bei den Versorgungstragern der aktuelle Leitungsbestand zu erheben.
Eine etwaige Verlegung bestehender Leitungen geht zu Lasten des Veranlassers.
§ 126 BauGB regeit u.a. die Duidungspfiicht der Grundstiickseigentiimer gegeniber von Haltevorrichtun-
gen und Leitungen fur Beleuchtungskorper der Straenbeleuchtung auf seinem Grundstiick. Die Versor-
gungstrager sind berechtigt, auf den Anliegergrundstiicken Straenbeleuchtungsmasten, Verteilerkasten
von Fernmeldeanlagen u.&. Anlagen sowie erforderliche Begrenzungssteine, Fundamente und Béschun-
gen hinter der Stralenbegrenzungslinie zu erstellen.

7. Stellplatzverpflichtung
Es wird auf die bestehende Stellplatzsatzung verwiesen. Derzeit gultig ist die Satzung Uber die 6rtliche
Bauvorschrift zur Erfullung der Stellplatzverpflichtung auf dem Gebiet der Gemeinde Langenargen vom
26.02.1996, wonach fur Wohnungen bei Wohnflachen unter 70 gm 1,5 Stellplatze und bei Wohnfl&chen
von 70 gm und mehr 2 Stellplatze nachzuweisen sind.
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BEGRUNDUNG

1.1

1.2

Planungsgegenstand

Raumlicher Geltungsbereich / Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich ca. 500 m 6stlich der Ortsmitte von Langenargen und hat eine Flache von ca.
720 gm. Der Geltungsbereich der Teildnderung umfasst das Flurstiick 1522/5 und das Teilflurstiick 1522.
Das Flursttick 1522/5 wurde mit dem Fortfihrungsnachweis 2016/10 vom 30.08.2016 vom Flurstiick 1522
abgeteilt. Das Gebiet wird im Liegenschaftskataster als Wohnbauflache gefihrt und derzeit als Ziergarten
genutzt, die Hohenlage betragt ca. 401,3 m ti.NN.

In der unmittelbaren Umgebung herrscht Wohnnutzung vor. Die ein- bis 3—gesch03319en Emzelhauser wa-
ren zun&chst Gber den Ortsbauplan mit Anbauvorschriften fir das 6stliche Baugebiet in Langenargen aus
dem Jahr 1952 geregelt. Westlich angrenzend ist der Baulinienplan ,Langenargen-Ost' gliltig. Steile Sattel-
dacher dominieren das Ortsbild. Im Anderungsbereich ist seit dem Bebauungsplan aus dem Jahr 2003
Uberwiegend eine private Grinflache ausgewiesen. Fir die nérdlich und stidliche angrenzenden Grund-
stiicke ist eine 2-geschossige Wohnbebauung zulassig, die bisher nur teilweise realisiert wurde. Auf Flst.
1522/4 ist kurzlich ein Wohngebaude realisiert worden. Auf dem stdlich angrenzenden Flst. 1527/3 beste-
hen die alten Lagernutzungen weiterhin.

Erfordernis der Planaufstellung / Planungsziele / Innenentwicklung

Angesichts des Mangels an erschlossenem innerértlichem Bauland fur den Wohnungsbau héalt die Ge-
meinde Langenargen die getroffene Ausweisung als Grinflache nicht mehr fur gerechtfertigt. Abweichend
von der alten Planung erscheint eine Bebauung des rtickwartigen Grundstuicksteils im Sinne einer Nach-
verdichtung vertraglich. Der Eigentimer hat einen entsprechenden Bauwunsch bereits signalisiert. Ziel und
Zweck der Bebauungsplan-Anderung ist es, unter Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets und
unter Berlicksichtigung der ErschlieRungsverhaltnisse eine angemessene und vertragliche bauliche Nach-
verdichtung planungsrechtlich zu sichern. Die historisch gewachsene Einzelhausbebauung soll fortgefiihrt
werden. Die Nutzung fur den Wohnungsbau vermindert Bauflachenausweisungen an anderer Stelle.

Da die Voraussetzungen des § 13a BauGB (MaRRnahmen der Innenentwicklung / Nachverdichtung) erfuillt
sind, soll der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung auf-
gestellt werden. Die Planung dient der Fortentwicklung bzw. der Anpassung vorhandener Ortsteile inner-
halb des Siedlungsbereiches. Die MalRnahme starkt durch die Nutzung vorhandener Infrastruktur deren
dauerhafte wirtschaftliche Erhaltung. Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO liegt mit
105 gm deutlich unterhalb der in § 13a (1) genannten Grenze von 20.000 gm. Daher gelten die zu erwar-
tenden Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 5 vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulédssig. Ausgewiesene Schutzgebiete oder besonders geschiitzte
Arten sind nicht direkt betroffen. Durch die Anderung sind keine erheblichen negativen Umweltauswirkun-
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1.3

2.2

2.3

gen zu erwarten. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr.7b) BauGB
genannten Schutzguter. Die Belange des Naturschutzes werden berticksichtigt.

Einflgen in die Ubergeordnete Planung / bestehende Rechtsverhaltnisse

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Eriskirch-
Kressbronn-Langenargen als Wohnbaufléche dargestellt. In der Fortschreibung des Flachennutzungsplans
ist fir diesen Bereich ebenfalls eine Darstellung als Wohnbauflache vorgesehen. Der Bebauungsplan ist
somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die Planung widerspricht ebenfalls nicht den Darstellun-
gen des Regionalplanes.

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb des Geltungsbereiches des seit 18.07.2003 rechtsgultigen Be-
bauungsplans ,Zwischen Lindauer-, Goethe und AmtshausstralRe, Flst. 1522/3, 1227/3, 1527/8 und Teil
von Flst. 1522". Dieser wird im tiberplanten Teilbereich geéndert. Die Anderung betrifft das Teilflursttick
1522. Die bestehenden 6rtlichen Bauvorschriften bleiben unangetastet.

Planinhalt / Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes dient vorwiegend dem Wohnen. Stadtebauliches Ziel
der Gemeinde ist eine hochwertige Wohnnutzung fuRlaufig zu zentralen Einrichtungen im Ortskern und zu
Einkaufsmoglichkeiten, die sich beispielsweise in der Lindauer Stralle, in der Oberen Seestralle oder in
der Eisenbahnstralle befinden.

Die Bepauung in der unmitteiparen Umgebung ist durch Wohnbebauung gepragt. Laden sowie Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe gehéren ebenfalls zum typischen Nut-
zungsspektrum von Langenargen und sind daher allgemein zulassig. Aufgrund der Lage im rlickwartigen
Bereich eines bereits bebauten Grundstticks und der begrenzten ErschlieRungsméglichkeiten sind ge-
werbliche Nutzungen allerdings nur in sehr begrenztem Umfang méglich. Die Vertraglichkeit gewerblicher
Nutzungen mit der Wohnnutzung ist im Einzelfall zu prifen. Um potentielle Konflikte zwischen Wohnnut-
zung und Nichtwohnutzung zu vermeiden, werden Nutzungen, die haufig mit erhéhtem Besucherverkehr
einhergehen oder einen erhéhten Stellplatzbedarf auf dem Grundstiick begriinden, beschrénkt. Daher
werden die Ausnahmen nach § 4(2) 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Der Charakter ei-
nes lebendigen, vorwiegend durch Wohnnutzungen gepragten Gebiets soll in jedem Fali erhalten bleiben.
Die Festsetzung entspricht dem alten Bebauungsplan.

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Maf der Nutzung, zur Bauweise orientieren sich an der Struktur der Bestandsbe-
bauung und an den Festsetzungen des alten Bebauungsplans. Um dem zusétzlichen Bedarf an Baufla-
chen Rechnung zu tragen, werden entsprechend den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Gemeinde un-
ter Beruicksichtigung der Eigentimerwiinsche und unter Berlicksichtigung der Nachbarbebauung Baufelder
im Lageplan festgesetzt. Die zulassige Grundflache der Hauptbaukérper ist begrenzt. Eine &hnliche Uber-
bauung der riickwartigen Grundstticksteile unter Nutzung der vorhandenen Zufahrten ist regelmaRig in
Langenargen Ublich. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bleiben gewéhrleistet.

Héhe baulicher Anlagen / Zahl der Vollgeschosse / Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden

Die Héhen baulicher Anlagen und die festgesetzten Wandhohe orientieren sich an dem Baubestand der
naheren Umgebung und beriicksichtigen die Hohen der teilweise erst kirzlich errichteten Bestandsgebau-
de. Hier finden sich in der Regel 2-geschossige Gebaude mit Nutzung des Dachraumes. Die Geb&ude be-
sitzen einen Kniestock und typischerweise ein steiles Satteldach. Die textliche Festsetzung I+D wurde aus
dem alten Bebauungsplan tibernommen. Neben dem Erdgeschoss ist ein zweites Vollgeschoss im Dach-
geschoss zulassig. Die vorhandenen Gebzude sind im Bestand ca. 8-10 m hoch, die Wohnh&user an der
Amthausstraie bis 13 m. Im Anderungsbereich wird aufgrund der Lage im Inneren des bestehenden Quar-
tiers eine Geb&udehohe/Firsthéhe von ca. 9 m festgesetzt.
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Die Bebauung fugt sich in die bestehende Siedlungsstruktur gut ein. Die festgesetzte Zahl der Wohneinhei-
ten signalisiert das stadtebauliche Ziel der Gemeinde, die Entstehung dauergenutzter, sowie gréerer und
familienfreundlicher Wohnungen zu férdern.

Uberbaubare Grundstiicksflachen / Bauweise

Die ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die Ausrichtung der Baukérper orientieren sich
an der Baustruktur der ndheren Umgebung. Die Baufelder sind in Bezug auf die Nachbargebaude versetzt
angeordnet. Im Rahmen der festgesetzten offenen Bauweise sind die bauordnungsrechtlichen Abstands-
flachen auf allen Seiten einzuhalten. In den Randbereichen bleiben in Anlehnung an die festgesetzten pri-
vaten Grinflachen auf den Nachbargrundstiicken nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen erhalten.

Garagen / Stellplatze / Nebenanlagen

Garagen, Stellplatze und Zufahrten sowie sonstige Nebenanlagen sind im Bereich der Bauflachen auch
auRerhalb des Bauquartiers zul&ssig jedoch nicht auf festgesetzten Grinflachen. Dies erlaubt beispiels-
weise die Realisierung einer Terrasse auf der Std- bzw. Ostseite. Diese Festsetzung entspricht der Be-
standsbebauung und dem alten Bebauungsplan.

ErschlielBung

Verkehr

Die Erschliefung wird tUber die auf dem westlichen Grundstiick bestehende Zufahrt zur Lindauer Stralle
und ein entsprechendes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht sichergestellt. Die grundbuchamtliche Sicherung
erfolgt aufserhalb des Bebauungsplanverfahrens. Entlang der Lindauer Stral3e sind beidseitig Gehwege
gefuhrt. Die Gemeinde Langenargen verfugt seit dem 26.02.1996 Uber eine Stellplatzsatzung. Bei der Er-
richtung oder Anderung baulicher Anlagen sind die erforderlichen Stellpléatze nach MaRgabe der bestehen-
den Stellplatzsatzung herzustellen. Danach sind fur Wohnungen unter 70 gm Wohnflache 1,5 Stellplatze
erforderlich. Bei gréReren Wohnungen sind 2 Stellplatze nachzuweisen.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist an das 6ffentliche Kanalnetz angeschlossen und auch mit sonstigen Versorgungsleitun-
gen erschlossen. Die Versorgung und Entsorgung sind tber das bestehende Netz méglich. Durch die Pla-
nung entsteht kein zusétzlicher Bedarf im Sinne der Ver- und Entsorgung.

Oberflachenwasser

Das Plangebiet ist im Trennsystem abwassertechnisch erschlossen. Das vorhandene System der Regen-
wasserentsorgung wird beibehalten. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Bodensee hat die Versicke-
rung von Regenwasser auf den Grundstiicken kaum eine Bedeutung. Die schadlose Ableitung des Nieder-
schlagswassers und eine ausreichende Bemessung des Ableitungssystems sind im Rahmen der Bauge-
nehmigung (Entwasserungsgesuch) nachzuweisen.

Griinordnung

Aufgrund der geplanten Bebauung bleiben im Plangebiet in den Randbereichen entlang der Nachbar-
grundstiucke Méglichkeiten fur eine Pflanzung von Gehdlzen. Entsprechende Pflanzgebote werden im Be-
bauungsplan festgesetzt. Dadurch wird eine Durchgriinung des Wohnquartiers sichergestellt. Die Bdume
entwickeln sich als punktuelle Ersatzlebensraume im Siedlungsraum insbesondere fiir Végel und Insekten.
Altere Baume werden auch von Flederméusen genutzt. Durch die Begrenzung der zuléssigen Grundflache
bleibt ein GroRteil der Grundstiicksflache unbebaut und ist daher geman Landesbauordnung als Grinfla-
che gartnerisch zu gestalten. Fiir die wohnungsbezogene Freiraumnutzung bietet sich der siidéstliche Be-
reich des Grundstiicks an.

Ortliche Bauvorschriften

Die Gestaltung der Baukérper und Freiflachen war im Wohngebiet tber ca. 50 Jahre durch den alten Orts-
bauplan mit Anbauvorschriften geregelt. Teile davon wurden in den Bebauungsplan von 2003 adaptiert.

Die ortlichen Bauvorschriften zur Gestaltung der Gebaude, Freiflachen und Einfriedungen (Juli 2003) blei-
ben unverandert erhalten.
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3. Auswirkungen auf Natur und Landschaft
Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt, daher sind weder
ein Umweltprtifung noch eine Umweltbericht erforderlich. Die Belange des Naturschutzes werden jedoch in
der Planung bericksichtigt und nachteilige Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter werden még-
lichst vermieden.
Das Plangebiet befindet sich inmitten des Siedlungsgebietes und wird derzeit als Ziergarten genutzt. Der
zentrale Bereich bildet eine Rasenflache und ein Nebengebaude. In den Randbereichen sind Zierstraucher
(Haselnuss, Hartriegel, Kirschlorbeer, Flieder u.a) vorhanden. Von der Bebauungsplané&nderung sind keine
wertvollen Flachen fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild betroffen. Die Planung lésst ein Gebau-
de sowie entsprechende Nebenanlagen zu.

Ein GroRteil der Flache wird weiterhin gartnerisch gestaltet. Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach §
13a BauGB nicht ausgleichspflichtig. Die Auswirkungen der Planung auf die in § 1(6)7 BauGB genannten
Schutzguter werden unter Beachtung der grtiinordnerischen Festsetzungen wie folgt eingeschéatzt:

Tiere und Pflanzen / Artenschutz

Die Planung betrifft gartnerisch genutzte Flachen innerhalb des Siedlungsgebietes. Rasen und Ziergehélze
Uberwiegen. Auf dem Grundstiick befindet sich kein erhaltenswerter Baumbestand. Das Areal ist von vor-
wiegend Wohnbebauung und von Verkehrsflachen umgeben. Die Planung betrifft keine Schutzgebiete
(Naturschutzgebiete, FFH- Gebiete) und keine nach § 32 NatSchG besonders geschiitzten Biotope. Im Ok-
tober 2016 wurde zur Klarung moéglicher Vorkommen von streng geschiitzten, gefahrdeten oder weiteren
artenschutzrechtlich relevanten Arten eine Relevanzpriifung durchgefiihrt. Dabei wurden lediglich an-
spruchsiose und ailgemein h&ufige und weit verbreitete Vogeiarten wie Amsel, Kohimeise, Buchfink und
Rabenkrahe als Nahrungsgaste (Uberfliegend bzw. futtersuchend) beobachtet, die im Siedlungsgebiet hau-
fig anzutreffen sind. Diese und andere Végel kénnen das Gebiet und die umgebenden Garten als Brut- und
Nahrungsrevier nutzen. Fur diese Arten besteht keine maRgebliche Beeintrachtigung. Hinweise auf Vor-
kommen von Reptilien- und Amphibienpopulationen wurden nicht gefunden. Entsprechende Habitatstruktu-
ren fehlen. Der Garten eignet sich wie die Garten der Umgebung als Jagdgebiet fur Flederm&use. Grund-
satzlich nutzen Fledermause im seenahen Siedlungsbereich Quartiere in Baumhoéhlen, Gebaudefassaden,
Fensterladen und Dachern. Der vorhandene Lagerschuppen kann von Végeln und Flederméausen genutzt
werden. Ein entsprechender Baumbestand (bzw. Héhlenb&ume) sind auf dem Grundstuck nicht vorhan-
den. Eine Beeintrachtigung von Fledermausen kann vermieden werden, wenn im Aulienbereich insekten-
freundliche Leuchten verwendet werden. Gehdélzrodungen, Sanierungen oder der Abriss von Gebauden
(auch Schuppen) sind zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte vorzugsweise in den Wintermona-
ten zwischen Oktober und Februar (aul3erhalb der Vogelbrutzeit) durchzufihren.

Das artenschutzrechtliche Konfliktpotential wird angesichts der Lage im Siedlungsbereich und angesichts
der geringen FlachengréRe niedrig eingeschatzt. Die Bedeutung der Flache fur das Schutzgut Arten und
Lebensraume ist gering. Die Lebensraumqualitaten werden bei Realisierung der Planung und der Pflanz-
gebote infolge des hohen Griinflachenanteils nicht erheblich verschlechtert. Die 6kologischen Funktionen
werden weiterhin erfullt. Weitere KompensationsmaRnahmen sind nicht erforderlich. Die Verbotsregelun-
gen des allgemeinen Artenschutzes (§39 BNatSchG u.a. Tétungsverbot wildlebender Tiere, Verbot der
Beeintrachtigung von Lebensstatten etc. sowie Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG) sind als unmittelbar
geltendes Recht generell zu beachten. Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténden
ist kurzfristig vor einem Abriss der Gartengebéude eine Uberpriifung auf Fledermausvorkommen durchzu-
fuhren. Sollten Fledermause gefunden werden, ist der értliche Fledermausbetreuer zu informieren (zu er-
fragen bei der unteren Naturschutzbehérde im Landratsamt Bodenseekreis). Eine Beseitigung der Gehdlze
sollte generell nicht zwischen Anfang Mérz und Ende September erfolgen. Eine artenschutzkonforme Um-
setzung der Planung ist bei der Bauplanung zu gewahrleisten. Siehe auch Hinweis Nr. 5.

Boden

Im Plangebiet wird im Vergleich zum bisherigen Planungsrecht eine zuséatzliche Bodenversiegelung (bzw.
Teilversiegelung von ca. 200 gm vorbereitet. Das natirliche Bodengeflige, die Bodenfruchtbarkeit, das Bo-
denleben und der Wasserhaushalt werden durch die BaumaRnahme gestort. Die Versiegelung vermindert
die Filterung und Pufferung von Schadstoffen. Zur Minderung der Eingriffe in das Schutzgut Boden sind
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Stellplatze und Zufahrten mit offenen Belégen auszufiihren. Im Rahmen der ErschlieRungs- und Baupla-
nung werden die einschlagigen Vorschriften zum Bodenschutz beachtet. Durch die Innenentwicklung wird
die Inanspruchnahme von Flachen im AuRenbereich geringgehalten. Bodendenkmaler sind im Plangebiet
nicht bekannt. Altlasten sind ebenfalls nicht bekannt.

Wasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Die Flache ist nicht als Trinkwasserschutzge-
biet ausgewiesen. Bezuglich der Grundwasserverhaltnisse liegen keine Erhebungen vor. Es besteht keine
Hochwassergefahrdung. Niederschlagswasser wird Uber offenporige Belage teilweise versickert und dem
natirlichen Wasserkreislauf zugefihrt.

Versiegelte Flachen vermehren den Oberflachenwasserabfluss und vermindern die Grundwasserneubil-
dung. Sowohl die Vermeidung von Versiegelungen als auch die Riickhaltung und Versickerung von Re-
genwasser auf dem Grundstuick dienen der Grundwasserneubildung und entlasten das Kanalnetz. Die
Umsetzung des Bebauungsplans verursacht keine relevante Beeintrachtigung des Wasserhaushalts.

Klima und Luft

Die lokalklimatische Situation ergibt sich aus der Lage innerhalb des bebauten Siedlungsgebietes. Klima-
tisch vorbelastete Gebiete oder Frischluftschneisen sind durch die Planung nicht betroffen. Hinsichtlich der
Kaltluftproduktion und der klimatischen und lufthygienischen Ausgleichsfunktion besitzt das Gebiet auch
aufgrund der geringen GréRe keine besondere Bedeutung. Eine kleinklimatische Entlastung der versiegel-
ten Bereiche ist durch den Luftaustausch mit angrenzenden Grinflachen und durch die N&he zum Boden-
see gegeben, da dort eine geringere Aufheizung und eine sehr geringe Schadstoffbelastung bestehen. Er-
hebliche Auswirkungen auf das Kiima sind nicht zu erwarten. Die Gemeinde Langenargen befiirwortet
grundsatzlich die Nutzung regenerativer Energie.

Landschafts- bzw. Ortsbild / Erholungseignung / menschliche Gesundheit / Kultur- und Sachgiiter

Das ebene Areal ist vollstandig von Wohnbauflachen und Verkehrsflachen umgeben und ist nicht als Erho-
lungsflache offentlich zugénglich. Durch die Bebauung mit einem Gebaude werden keine ortsbildpragen-
den Strukturen oder wichtige Blickachsen gestoért. Die geplante Bebauung fiigt sich in das Ortsbild ein. Es
handelt sich um eine angemessene Nachverdichtung im bestehenden Siedlungskérper von Langenargen.
Stérungen des Siedlungsgefliges und negative Fernwirkungen in Bezug auf das Ortsbild sind aufgrund der
Festsetzungen und der Realisierung der Planung nicht zu erwarten. Die Planung verursacht keine relevan-
ten Emissionen. Immissionskonflikte aufgrund der Nahe zur Lindauer Str. (Wohnsammelstra3e) oder zu
produzierendem Gewerbe (Fa. Vetter 85 m nérdlich) sind nicht zu erwarten.

Negative Wirkungen auf die menschliche Gesundheit sowie auf Kultur- und Sachguter infolge der Realisie-
rung der Planung werden nicht gesehen.

Fazit

Es ist keine besondere Bedeutung der Flachen fur die Schutzgiter Boden, Wasserhaushalt, Klima sowie
als Lebensraum fur freilebende Tiere und Wildpflanzen anzunehmen. Eine relevante zusétzliche Beein-
trachtigung des Naturhaushalts und des Orts- und Landschaftsbildes infolge der Planung ist nicht erkenn-
bar. Fur die Schutzglter Arten und Lebensgemeinschaften, Boden, Wasserhaushalt und Klima/Luft und fiir
die Erholung und die Gesundheit des Menschen sind keine relevanten Beeintrachtigungen zu erwarten.
Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse kénnen auch weiterhin gewahrleistet werden. Weitere Aus-
gleichsforderungen fur Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild bestehen nicht. Arten-
schutzrechtliche Belange stehen der Planung nicht entgegen.

Kienzle Vogele Blasberg GmbH  Architekten/Stadtplaner Heinrich-Heine-StralRe 9 88045 Friedrichshafen



