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4, BEGRUNDUNG

4.1. Erfordernis der Planung

Zur Deckung des Bedarfes an gewerblichen Baugrundstiicken, ist die Erwei-
tferung des Gewerbegebietes erforderlich.

4.2, Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Ausweisung von Baupitzen fir Gewerbebetrisbe
geschaffen werden. Die Fléchen im bestehenden Gewerbegebiet sind nahe-
Zu aufgebraucht. Die 3. Erweiterung des bestehenden Gewerbegebletes igt
erforderlich. Es bietet sich daher an, die direkt an das bestehende Gewesrbe-
gebiet angrenzende Fléchen mit sinem Bebauungsplan zuy Uberplanen.

Im Nordosten des Bebauungsplangebietes ist eine Ausgleichsfliiche mit Orts-
randbegrinung im Bebauungspian vorgesehen, Die 3. Erweiterung ersetzt im
Grenzbereich der Bebauungspléne "Gewerbegebiet Krumme Jauchert MMiiht-
esch; 1. Anderung und Erwelferung" und Gewerbegebiet Krumme Jauchert /
Mihlesch; 2. Erweiterung” die Regelungen der bisherigen Bebauungspline.

4.3, inhait der Planung
4.3.1 Att der baulichen Nutzung

Das bestehende Gewerbegebiet soff emweitert wer'den. Die Nutzungen nach'§
8 BauNVO sind im Geltungsbereich zulassig. Die nach § 8 Abs. 3 BauNvoQ
ausnahmsweise zugelassene Nutzungen sind im gesamten Geltungsbersich
des Bebauungsplanes gem. § 1 Abs. 6, Nr. 2 BauNVO im volilen Umfang
allgemein zuléssig. Einschréinkungen in der Nutzung erfolgen nicht. Dies
umfasst auch die Zulssigkelt von Vergniigungsstatten, die im Gewerbege-
biet am vertraglichsten fiir die gesamte Gemarkung gelést werden kénnen.
4.3.2 MaB der baulichen Nutziing ‘

Das MaB der baulichen Nutzung wird an den bisherigen Bebauungsplan an-
gepasst. Es gilt hier das Héchstmaf flir die Zahl der Vollgeschosse mit 3
Voligeschossen. Zusétzlich wird festgelegt, die Héhe der baulichen Anlagen,
da diese (iber die Anzahi der Vollgeschosse nach gliltiger Landesbauord-
Aung nicht mehr festgelegt ist. Die Wandhéhe wird auf 11 ,50 m, die Firsthéhe

auf 12,50 m festgelegt. Bei Ausbildung eines Satteldaches darf die Firsthohe
12,50 m nicht Giberschrelten, )

Ein fester unterer Bezugspunkt stellt die EFH (ErdgeschoBfuBbodenhc’ihe) dar,
Von dieser festen GréBe aus wird die Wandhshe gemessen. Zur eindeutigen
Festlegung wird der RohfuBboden als EFH-Bezugspunkt festgelegt. Es ist
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deshalb erforderiich, die Lage der ErdgeschoBfuBbadenhéhe iiber der zuge-
hérigen ErschlieBungsanlage festzulegen. Um eine bautechnisch einwandfreie
Lésung zu erhalten und um die Bodenaushubmenge zu minimieren, darf diese
maX, 1,00 m (ber der ErschlieBungsanlage liegen. Damit die Gebéude nicht
UbermaBig hoch werden kénnen, wurde gegeniiber den anderen Teilbereichen
des Gewerbegebietes die Wandhéhe und die Firsthdhe um 0,50 m reduziert.
Fir Flachdachgebaude ist als oberer Bezugspunkt fir die Wandhéhe die ma-
ximale Oberkante der Bristung festgeschrieben, Die GeschoBflachenzahl liegt
bei 1,0 als HéchstmaB. Zur eindeutigen Regelung des Bebauungsgrades wird
die Grundflichenzahl ney festgelegt und auf 0,8 festgeschrieben. Die gesetzii-
chen Grenzabsténde sind bej der Bebauung einzuhatten.

Bauweise

Die offene Bauweise wird festgelegt, damit die Lénge der Gebaude im Ge-
werbegebiet nicht (iberhand nimmt. in Einzelfiiten kann eine Befrelung von
der offenen Bauweise, in Bezug auf die Gebaudeléinge, ausgesprochen wer-
den. Bestehende Gebaude haben Bestandschutz.

Steliplatze und Garagen , _ _
Offene Stellplétze sind, sowoh! in der Oberbaubaren als auch in der nicht
Uberbaubaren Flache, zulassig. Garagen dirfen nur innerhalb der {iberbau-

baren Fléche angeordnet werden, damit diese nicht zu dicht an der Strafie zu
siehen kommen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksfi&chen wurden groBzilgig auf den Grundstii-
cken ausgewiesen. Sie wurden im Abstand zur ErschlieBungsstraBe von
5,00 m begrenzt.

Grinordnuing

Um die Baufelder sind in nordwestlicher und stidbstlicher Richtung Griinstrei-
fen angeordnet. Im Nordosten liegt die Ausgleichsfiiche. Die Ortsrandbegrii-
nung soll als private Griinfliche angelsgt werden. Sie ist als Ausgleichsfiiche
bestimmt. Durch vertragliche Regelung ist die Aniegung dieser Flachen si-
cherzusteilen. Die fiir das Baugebiet notwendigen Ausgleichsmaf3nahmen
werden im Plangebiet ausgewiesen. Im Granordnungsplan, der Bestandteil
der Begrlindung ist, sind die zum Ausgleich notwendigen MaRnahmen be-
schrieben und in einem Plan detailliert dargestallf,

im Plangebiet ergeben sich 199.851 Biotopwertungspunkie, die ausgeglichen
werden miissen. Die im Bebauungsplan vorgesehenen Mafnahmen ergeben
eine Bewertung von 201.990 Biotopwertpunkien. Bei Verwirklichung der Aus-
gleichsmafBnahmen ergibt sich ein Uberschuss zugunsten des Plangebiets
von 2,138 Biotopwertpunkten,
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Die Eingriffe in die Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima, Pftanzen und Tiere,
Landschaftsbild und Naherholung, kénnen im Plangebiet volisténdig ausge-
glichen werden,
4.3.7 Vetkehrsplanung

Die Verkehrsplanung beruht auf dem StraBensystem, das bisher angelegt ist,
Die StraBen "Biidstock” und "Muhlesch" dienen 2ur ErschiieBung des Ge-
samigebiotes. Im Plangebiet selbst ist keine genaue Lage der Erschiie-
BungsstraBen vorgesehen. Diese sollen dann bei Bedarf entsprechend ge-
plant werden. im Texttell ist sichergestellt, daB mit Gebduden ein Abstand
von 5,00 m zu diesen zukinftigen ErschlieBungsanlagen vorzusehen ist.

4.4, Varbereltende Bauleitplanung

Im Fiéchennutzungsplan ist der bisherige Bebauungsplanbeareich "Krumme
Jauchert / Mihlesch® als gewerbliche Bauftichen dargestellt, Die hinzukom-
menden Fléchen sind im Fléchennutzungsplan als "gewerbliche” Fidchen und
im norddstlichen Bereich als Grinfiache "Ausgleichsfliche Retention” aus-

gewiesen. Der Plan ist aus dem Fléchennutzungsplan entwickelt (siehe §-8
Abs. 2 BauGB).

4.5, Bestehende Rechtsverhiltnisse
Die neu hinzukommenden Grundstticke Wurden von der Gemeinde erworben,

Die hinzukommenden Grundstiicke fiegen derzeit im AuBenbereich und sind
nach § 35 BauGB zy beurtsilen.

4.6. Ptangebiet
Der réumliche Geltungsbereich der B_Gbauungsp[anénderung umfasst eine
Fléche von 33.485 gm. Er wird begrenzt
im Nordosten durch Fist. Nr. 1427 ausschlielich,
im Nordwesten: durch Fist. Nr. 1422 (Oberdorfer StraBe) ausschlieBlich.
im Stdosten: durch Fist. Nr. 1410 {Bildstock) einschiieBlich.
im Stdwesten: durch Flst, Nr. 1425, 1425/3 und 1425/1 je ausschiieBlich.

4.7. Auswirkungen der Planung

4.7.1 Erschiiefiung
Der Planbereich muss in verkehrstechnischer Hinsicht noch erschlossen
werden. Hierzu st es erforderlich die Strape "Bildstock” in das zukiinftige
Baugebiet hinein 2y veriangern und im Baugebiet entsprechende Ersohiie-
Bungsanlagen vorzusehen, Die Anordnung der Erschiieﬁungsanfage erfolgt
je nach Grundstiicksteilung und Bedarf. '
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47.2 Ver- und Entsoraung

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch die Wasserversorgung Lan-
genargen. Die Stromversorgung erfolgt durch die EnBW. Die Versorgung mit
Gas wird vom privaten Unternehmen "Thiiga” organisiert. In wie weit das
Gewerbegebiet von der Thilga erschiossen wird, kiért sich im Rahmen einer
von der Thilga hoch durchzuflhrenden Umfrage fiir den Bedarf an Erdgas.
Zur Beseitigung des Abwassers und des Regenwassers sind im Zuge der

ErschlieBungsmaBnahmen hoch Entwésserungskandle zu varlegen,
4.7.3. Eingriffs- und Ausaleichsbilanzierung

Die Eingriffe kénnen im Bebauungsptangebiet zu 100% ausgeglichen wer-
den,
Der Grlnordnungsplan ist Bestandtell dieser Begrindung und dem B_ebau-
ungsplan beigelegt. Die Festsetzungen, die im Bebauungsplan direkt um-
setzbar sind, wurden im Plan und in den Textieil des Bebauungsplanes mit
eingearbeitet.

4.7.4 Bodenordnung

Ein gesetzliches Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich. Die Flache liegt
im Eigentum der Gemeinde Langenargen,

4.8, Finanzierung

Die Finanzierung der Kosien flr die erforderlichen ErschlieBungen und der
Kanalisation ergibt sich aus dem Haushaltsplan ab 2008 und der Finanzie-
rungsplanung fir die folgenden Haushaltsjahre.
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