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BEGRUNDUNG

BEBAUUNGSPLAN "PFARRER EGGART-/BLUMENSTRASSE"

GEMEINDE LANGENARGEN / BODENSEEKREIS

1. ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfafst die nachfolgenden Grundstlicke:
Flst.Nr. 1326, 1326/2, 1326/4, 1326/5, 1326/6, 1329, 1330, 1330/1,
1372/3, 1372/4, 1372/5, 1372/6, 1372/7, 1374/4, Teil-FIst.Nr. 1374

2. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Das Plangebiet ist durch seine sensible, ortskernnahe Lage gekennzeichnet. In jingster Zeit sind
Bauwlinsche geduBert worden, die erkennen lassen, dall eine grundstlicksweise Entwickliung
der Innenflichen nach § 34 BauGB den Zielen der Gemeinde nicht geniigend Rechnung tragen
kann. Vielmehr zeigt es sich als erforderlich, ein Gesamtbebauungs- und Erschliefungskonzept
zu entwickeln, das dem Charakter der umgebenden Bebauung, wie auch der Lage entsprechend
Rechnung trégt. Der darauf aufbauende Bebauungsplan soll die Sicherung der stadtebaulichen
Ziete der Gemeinde gewahrleisten.

3. ENTWICKLUNG AUS DER VORBEREITENDEN BAULEITPLANUNG

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan des Gemeindeverwaltungs-
verbandes als Wohnflache dargestelit, Dies entspricht der Nutzungsdarstellung des
Bebauungsplanes.




4. STADTEBAULICHE ZIELVORSTELLUNGEN

4.7 Nutzung

Die umgebende Bestandsbebauung stellt sich mit Ausnahme des Heizungsbetriebes in Gebaude
Fist.Nr. 1372/5 sowie des an das Plangebiet angrenzenden kunststoffverarbeitenden Betriebes
Grundstliick 1372/1 als Wohnbebauung dar. Die geplante Bebauung soll diesen Charakter
aufnehmen und als ein Allgemeines Wohngebist vorgesehen werden,

Aufgrund von Larmmessungen des Gewerbeaufsichtsamtes ist auch. der vorhandene
Heizungsbetrieb in seiner bisherigen Tatigkeit in dem Allgemeinen Wohngebiet zulissig als nicht
stérender Betrieb.

Das MaR der baulichen Nutzung soll sich in vertretharen Grenzen halten, auch zum Schutz des
Wohnwertes der nachbarlichen Bestandsnutzung, Auch die vorhandenen Erschlies-
sungsansatze, die durch Bestandsbebauung hindurchiilhren, lassen eine Beschréankung der
Wohndichte angeraten sein.

4.2 ErschlieRung ,

Das P‘Iangebiet ist durch die tangierendg BlumenstraRe an das gemeindliche StraRennetz
angeschlossen.

Die beiden vorhandenen ErschlieBungsansatze Pfarrer-EggartstraBe und Nelkenstrale mit
Breiten von ca. 5,0 m sollen zu einer internen RingstraBe zusammengebunden werden. Die
untersuchte alternative Ausfllhrung von 2 StichstralRen wirde fiir den internen Verkehr in den
Wendebereichen einen gréReren Flachenbedarf erfordern, insbesondere fir GroRfahrzeuge wie
Miuliwagen etc. Fiir den inneren VerkehrsfluR wird es als erforerlich angesehen, auch auf dem
Verbindungsstick zur Pfarrer Eggart-Strafle und NelkenstraRe ein Begegnungsverkehr zu
ermoglichen. Zudem sind auch fir die Ein- und Ausfahrten aus den Grundst(icken
entsprechende Mindestbreiten zu wahren, Ein Mindestmall von 4,5 m wird fir erforderlich
gehalten,

Die Erschliefiung ist als Mischflache fUr alle Verkehrsteilnehmer in verkehrsberuhigtem Ausbau
vorgesehen, Flr den Besucherverkehr soll ein, wenn auch geringfligiges, - Angebot an
6ffentlichen Stellplatzen zur Verfigung gestellt werden. Dies wird insbesondere aufgrund der
minimierten Verkehrsflachen als erforderlich gehalten. Eine durchgehende Fahrverbindung zur
Oberdorfer Stralde wird nicht als erforderlich gehalten, um Fremdverkehr fernzuhalten.

Eine FuBweganbindung wird als Anbindung fir ausreichend gehalten. Uber eine Stichstraie
sowie ein Geh- und Fahrrecht soll auch das Geb&ude Oberdorfer Str. 21 angeschlossen
werden, das bislang nur unzureichend erschliefbar ist.

vorgesehen.

4.3 Bebauung

Die umgebende Bebauung ist im Prinzip durch 2-geschossige Einzelgebdude gepragt, mit
Sattelddchern in mittlerer bis steiler Dachneigung {ca. 30 - 45 Grad).

Bieser Typus soll auch von dem neuen Geb&ude im Plangebiet aufgenommen werden. Es wird
Wert darauf gelegt, daR sich die Bebauung im Rahmen der Firsthohen der Umgebungsbebauung
hélt. Durch die Stellung der Gebaude soll eine gezielte Raumbildung geftrdert werden.




4.4 Freiflichen

Das Plangebiet stellt sich in seinem unbebauten Zustand als Wiesenfliche dar, Nur in den
Randzonen der Bestandsbebauung ist vereinzelt pragender Baumbestand vorhanden, der
entsprechend kartiert wurde,

Durch geeignete planerische und textliche Festsetzung soll eine entsprechende Eingriinung mit
heimischen Gehdlzen, sowohl im offentlichen wie auch im privaten Bereich erfolgen, sowie eine
Minimierung der Versiegelung angestrebt werden,.

Die ausgewiesene kleine, o&ffentliche Grinfliche in Nachbarschaft zu den Offentlichen
Steliplatzen wird als wichtiger Beitrag zum Wohn-, Freizeit- und Gemeinschaftswert der
geplanten Bebauung gesehen. Sie ist gegenliber der Vorentwurfsfassung reduziert worden,

5. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

5.1 Auf die Eingriffregelung § 1a BauGB

Die geplante Ausweisung befindet sich in einer Innerortslage, die auch gem. § 34 BauGB
entwickelt werden konnte. Nachdem die geplante Bebauung gegeniiber einer nach § 34 BauGB
sich wvollziehenden Bebauung keinen hoheren Verdichtungsgrad aufweist, kann von der
Eingriffsregelung abgesehen werden,

Unabhingig hiervon strebt die Gemeinde durch entsprechende planerische und textliche

- Festsetzung, wie z.B.

- Ausweisung einer kleinen &ffentl. Griinfidche
- Pflanzgebot
- Minimierung der Versiegelung
- dezentrale Regenwasserbesesitigung
eine Aufwertung der verbleibenden Freifiichen an.

5.2 Auf die Wohnungssituation

Durch die geplante Bebauung sind ca. 15 Wohneinheiten zusatzlich im Plangebiet zu erwarten.
Dies entspricht ca. 45 zusatzlichen Einwohnaern. Die zeitliche Realisierung ist von den jeweiligen
Grundstiickseigentiimern abhéngig.

5.3 Auf den Verkehr
Durch die Wohnbebauvung ist gem. Steliplatzsatzung der Gemeinde mit einem zusétzlichen
Verkehrsaufkommen von ca. 30 Pkw zu rechnen,

5.4 Auf die Immissionsbelastung

Die bei dem vorhandenen Heizungs- und Sanitérbetrieb auf Fist. Nr. 1372/6 vom
Gewerbeaufsichtsamt gemessenen Lirmwerte (iberschreiten nicht die Orientierungswerte der
TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete von 40 db (A) nachts und 55 db {A) tags, so dal hieraus
keine Konflikte zu erwarten sind.

Die Larmmessung bei dem nordwestlich an das Plangebiet angrenzenden plastikverarbeitenden
Betrieb auf Fist. Nr. 1372/1 (berschreitet bei ungiinstigen Verhaltnissen die Nachtwerte von 40
db {A} um 2 db {A)} {bei Berlicksichtigung der Mefsungenauigkeit), Der Betrieb ist bereits jetzt
von zwei Seiten von Wohngebduden umgeben. So gilt auch in Bezug auf die heranrlickende
Wohnbebauung das Gebot der gegenseitigen Ricksichtsnahme.




Durch geeignete passive Schallschutzmalinahmen im Plangebiet {Orientierung der notwendigen
Liftungsoffnungen an Aufenthaltsrdume sowie Schalldammung der Aufienbauteile) soll eine
Reduzierung der Larmbelastung auf die entsprechenden Werte der TA Larm erfolgen. Zu diesem
Zwecke wurde auch das Gebdude Nr. 1/2 gedreht.

6. BEGRUNDUNG DER PLANFESTSETZUNGEN

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Nutzung Schank- und Speisewirtschaften wurde als nicht zuldssig festgesetzt, da diese
Nutzungen nicht den Zielen der Gemeinde fiir das Plangebiet entsprechen.

6.2 Maf der baulichen Nutzung

Das festgesetzte Mald der baulichen Nutzung nimmt Bezug auf den Standort,

Die zwingende 2-geschossige Ausbildung der Gebaude dient der Wahrung des Ortsbilde.

Die Uberschreitung des Hochstwertes der Grundflichenzahl gem. & 17 BauNVO auf Flst.
1372/5 entsteht durch die Bestandsnutzung.

6.3 Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten _

Zur Regulierung der Belegungsdichte im Anschiuld an den Uferbereich ist es aus der Sicht der
Gemeinde erforderlich, die max. Zahl von Wohneinheiten im Plangebiet differenziert
festzulegen. Eine Begrenzung ist erforderlich, um eine Verdichtung und zunehmende
Versiegelung, aber auch die Folgewirkungen aus den damit steigenden Verkehrshelastungen in
noch vertraglichen Grenzen zu halten.

6.4 Stellung der baulichen Anlagen / Baugrenzen

Die Stellung der baulichen Anlagen wurde auf den Bestand abgestimmt, sowie auf einen
rdumlichen Bezug der Gebaude untereinander.

Die Ausweisung engerer Baugrenzen soll dazu dienen, die rdumliche Entwicklung zu sichern,
dem jeweiligen Nachbarn Planungssicherheit zu vermittein, die Firsthohen in Grenzen zu halten
und eine Verwandtschaft der Baukdrper zu ermdglichen,

6.5 Garagen und Stellplitze

Die moéglichen Garagenstandorte sind im Plangebiet gesondert ausgewiesen als Anbauten oder
Nebengebdude. Eine mogliche Verschiebung soll den Planungsspielraum der jeweiligen
Grundstiickseigentiimer erh&hen.

6.6 Verkehrsflachen

Die im Plan getroffene Festsetzung der Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung verfolgt
das Ziel einer verkehrlichen Beruhigung des Wohnumfeldes. Die dargestelite Breite der
Verkehrsflache wird fiir den Begegnungsverkehr fiir erforderlich gehalten. Das Ausbaumal}
bezieht sich auf die grundstiicksméaRigen Stralenbegrenzungstinien.




6.7 Erhalt bzw. Anpflanzung von Biumen und Strauchern

Durch das Erhaltungsgebot soll wertvoller Baumbestand geschiitzt werden, durch das
Ptianzgebot einen Vegetationsausgleich fir die zunehmende Uberbauung entstehen. Die
geplante Bepflanzung dient zudem der Vernetzung in der Innerortslage, wie auch der
Aufwertung der Wohnqualitat.

6.8 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen und Freiflichen

Zur Sicherung flr das Langenargener Ortsbild wichtiger Gestaltmerkmale wird es far
erforderlich gehaiten, Festsetzungen im Rahmen der Ortlichen Bauvorschriften zu definieren,
Dies gilt insbesondere fir die Fassaden sowie die Dachgestalt. Der aufgezeigte Spielraum fir
die Farbgebung der Dachdeckung wird mit der umgebenden Dachdeckung begriindet. Ziel der
Gemeinde ist es, (ber die Dachform und Dachdeckung eine Kontinuitdt und Einheitlichkeit von
Alt- und Neubebauung in enger Nachbarschaft zur Ortsmitte herzustellen. Dies ist umso
versténdlicher, als es sich hier um eine Erg&nzungsbebauung handelt. Die Freifldichengestalt
trégt insbesondere im Offentlichen Bereich zur Integration der Bebauung sowie zum
gemeinsamen Wohnwert bei.

6.9 Werbeanlagen
Bei der Festsetzung fiir die Werbeantagen wird das Ziel einer vertrdglichen Einfligung in die
Fassadenstruktur der jeweiligen Gebdude und damit in das Erscheinungsbild verfolgt.

6.10 Niederspannungsfreileitungen
Das Verkabelungsgebot wird mit dem Schutz des Ortsbildes begriindet.

6.11 AuRenantennen
Die Einschrinkung der Aullenantennen erfolgt ebenfalls mit Bezug auf den Schutz des
Ortsbildes.

6.12 Gebdudehdhen sowie Héhenlage

Durch die Festsetzung der max. Wandhdhen sowie Dachneigung soll eine vertrigliche
Hoéhenentwicklung der Baukdrper gesichert werden. Die Bestandshéhen im Plangebiet sowie in
der Nachbarschaft dienen dahei als Leitbild.

6.13 Stellplatzausweisung

Hinsightlich der Zahi der erforderlichen Stellplatze wird die Mindestfestsetzung der LBO Baden-
Wirttemberg von der Gemeinde aufgrund der gegebenen Versorgung mit Arbeitsplétzen,
Infrastruktur- und Dienstleistungseinrichtungen als nicht ausreichend fiir den zu erwartenden
Mobilisierungsgrad angesehen und daher eine gesonderte Fesisetzung getroffen.

6.14 Regenwasserbeseitigung

Aufgrund des aktuellen Wassergesetzes (8 4bb WG) ist es erforderlich, flr die zu
iiberplanenden Grundstiicke eine dezentrale Retention bzw. Versickerung festzusetzen, Da die
Bestandsgebiude im Plangebiet bereits angeschlossen sind und eine entsprechende Anderung
eine besondere Hirte bedeuten wiirde, werden sie von dieser Regelung befreit,




7. VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist durch das vorhandene Netz gesichert. Fiir die
Regenwasserbeseitigung ist ein dezentrales Entwasserungssystem (ber Retentions- bzw.
Versickerungsmulden in den Einzelgrundstlicken vorgesehen mit einem Notlberlauf an den
Kanal,

8. BODENORDNUNG

Es wird als erforderlich angesehen, daR die &ffentlichen Flachen in eine private Umlegung
eingebracht werden.

9. ANDERUNGEN NACH DER OFFENTLICHEN AUSLEGUNG

Aufgrund der Abwégung der Anregungen aus der éffentlichen Auslegung, die im Zeitraum vom
6.12.1999 bis 7.1.2000 stattfand, wurden folgende Anderungen im Plan sowie im Text
vorgenommer.

- Verschiebung von Baufenster Nr. 11 um 1.5 m nach Stiden (Plan)

- redaktionelle Ergdnzung Riickenstitzen/StralBenrandeinfassung

- Begrenzung der Einfriedungen im Bereich von Straflenmiindungen auf max. 80 em (Pkt. C 3.3}
- Regelung zu Zisternen (D 4.4)

- Hinweis auf Richtfunkstrecke (D 4.8}

- Hinweis Baumpflanzung/Stromkabel (D 4.9)

- Herausnahme feuerbrandgeféhrdender Baumarten aus der Pflanzliste (Anlage)

10. KOSTEN / FINANZIERUNG

Geschatzte Kosten:

Strafenbau 220 Ifm ca. 2563 000,-- DM
Kanal 160 Ifm ca. 171 000,-- DM
Wasser 160 Ifm ca. 76 000,-- DM
insgesamt | ca. b00 000,-- DM

Die Gemeinde sieht sich derzeit nicht in der Lage, die ErschlieBungskosten zu finanzieren. Die
ErschlielBung kann somit nur auf der Basis von entsprechenden ErschiieRungsangeboten der
Grundstiickseigentimer vollzogen werden.




11. PLANUNGSSTATISTIK

Plangebiet ca. 0,92 ha 100 %
Nettobauland ca. 0,79 ha 86 %
Offentliche Flachen {Strallen, Verkehrsgrin) ca. 0,13 ha 14 %
Anzahl neue Gebadude 1 Einzelhaus/6 Einze!l- oder Doppelthiuser
Anzahl méglicher WE insgesamt im Plangebiet 14 WE
Einwochnerzuwachs bei 3 EW/WE 42.EW
12. HINWEIS :

Diese Begriindung wird dem obengenannten Bebauungsplan beigefliigt, ohne Bestandteil
desselben zu sein.

Aufgestelit vom Planfertiger: Gebilligt vom Gemeinderat;

Kressbronn am 15.11.1999 Langenargen am 2 Z. Mél’Z ZGDU
dberarbeitet 28.2.2000 1 27.3.2000

Blrgermeister Miiller
Fakler-Binder Dipl.-Ing. SRL Gemeinde Langenargen
Freie Architekten u. Stadtplaner




AUSZUG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN
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