Anlage |
Satzung

liber den Bebauungsplan
"Vordere Malerecke"

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) i.V.m. § 4 Ge-
meindeordnung (GemO) hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Langenargen den Bebau-
ungsplan "Vordere Malerecke" als Satzung beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes.

§2
Bestandigile der Satzung
Der Bebauungsplan besteht aus dem Lageplan mit zeichnerischem und texilichem Teil vom
20.06.2005 mit eingearbeitetem Grinordnungsplan.

§3
Inkrafttreten
Dieser Bebauungsplan tritt mit seiner ortstiblichen Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).
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Bebauungsplan “ Vordere Malerecke ©
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN MIT GRUNORDNUNGSKONZERT

ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Das Plangebiet ist ein Teil der bereits bebauten Parzelle 1718, Die Eigentimergemeinschaft
( Erbengemeinschaft Kndpfler GhR ) hat mit Stadtebaulicher Vereinbarung gemaR § 11 BauGB
vom 08.11.2004 mit der Gemeinde Langenargen eine Bebauungsmoglichkeit auf diesem
Grundstiicksteil fr drei Einfamilienhduser und ein Doppelhaus vereinbart. Diese Gebaude
sollen den vorhandenen Bestand auf der Parzelle 1718 erganzen und insbesondere den
Mitgliedern der Erbengemeinschaft, die das Gasiehaus und die Pension auf der Parzelle 1718
betreiben, eine betriebsnahe Wohnmaglichkeit ( wie sie im Gasigewerbe dringend notwendig ist
¥ ermdglichen,

LRERGEORDNETE PLANUNGEN

Der Flachenutzungsplan sieht in diesem Bereich eine gemischie Bauflache ( § 1 (1) Ziffer 2
BauNVO ) vor. In den beiden Behérdengesprachen { 12.02.2002 + 18.08.2003 } wurde seitens
der Vertreter des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben (Tréager der Regionalplanung )
und des Landraisamtes Bodenseekreis ( Amt fir Kreisentwicklung ) die nach § 8 (2) BauGB ge-
forderle Entwicklung des vorliegendsn Bebauungsplanentwurfes aus dem rechiskr&fiigen Fla-
chennutzungsplan festgestellt.

In diesem Gespréch, an dem auch Vertreter der Gewasserdirekiion DonawBodensee und des
Wasserwirtschaftsamies Bodenseekrels teilnahmen, wurde weiter festgestellt, dass das
Gebiet durch eine Uberflutung durch 100-jahriges Hochwasser nicht zu einem Uberschwem-
mungsgebiet nach § 32 Wasserhaushaltsgeselz wird, Fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanentwurfes ist in den tibergeordneten Planungen ( Flachennutzungsplan, Regionalplan,
Landesentwicklungsplen ) keine Festsetzung als Uberschwemnmungsgebiet getroffen, so dass
die Flache lediglich als tempordr wechselleuchter Bereich anzusehen ist. Hieraus argibt sich
<ein Hinderungsgrund fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes.

Auch die Anderung des Wassergesstetes Baden-Wiirlemberg vom 22. Dezember 2003 (GBI,
2004 5. 1) fohrt nicht dazu, dass das Bebauungsplangebiel zu einem Uberschwemmungs-
gebiet nach § 77 WG B.-W. wird, da in Artikel 2 Abs. 2 des Gesetzes zur Anderng wasser-
rechtlicher Vorschriflen vom 22.12.2003 ( veréffentlicht am 13.01.2004 im Ghl. 2004 S.1 )
definiert ist, dass fur Fliachen die von einem 100jahrigen Hochwasser tiberfiulet werden und die
in einem am 13.01.2004 rechiskraftigen Flachennutzungsplan als Bauflichen dargestelit sind,
die Definition des § 77 Abs. 1 + 2 WG B.-W. nicht gilt.

UMGEBUNG DES PLANGEBIETES

Im nordlichen und norddstlichen Anschluss an das Plangebiet besteht eine Bebauung mit
einem 1%-geschossigen Einfamiienhaus und mehreren 2V-geschossigen Mehrfamilien-
hausern. Auf der anderen ( nérdlichen ) Stralenseite der ErschlieRungsstrale BLEICHWEG
wird derzeit ein neuer Bebauungsplan mit einer groReren Mehrfamilienhausbebauung

aufgestelit. Alle bestehenden Gebaude weisen geneigte Dacher mit einer Dachneigung von
35 - 45 Grad auf.
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Im westlichen Anschlussbereich befindet sich die Bestandsbebauung der Grundstiicks-
eigentimer, die aus einem 2-geschossigen Gasiehaus mit angebauter 1%-geschossiger
Schwimmhalle, einer 2-geschossigen  Pension, einem 1%-geschossigen Doppelhaus und
aeinem 1-geschossigem Wirlschaftsschuppen besteht. Alle bestehenden Gebdude weisen
geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 28 — 45 Grad auf.

Stidlich des Plangebiefes stehen 1 ¥ - 2-geschossige Ein- bis Zweifamilienhduser direkt am
Bodenseeufer, Die Geb&ude weisen Décher mit einer Dachneigung von 30 - 45 Grad auf.

Auf der Ostseite des Plangebietes befindet sich derzeit eine intensiv genutzte Mahwiese, die
noch vor wenigen Jahren mit einer Erdbeer- und Apfelintensivobstanlage genutzt wurde. Teile
der Apfelintensivobstanlage sind noch vorhanden. Die Neuanlage von intensiv genuitzten Obst-
anlagen wire jederzeit moglich ( Bestandsschuiz ).

Durch den Bebauungsplan wird dieser Bereich nun als naturnahe, extensiv genutzie Flache
geregell. Rierdurch erfolgt eine Okologische Aufwertung dieser Flache, die z.F.  infensiv
genuizie Obstanlagen fir die Zukunft ausschhiafit,

STADTEBAULICHES KONZEPRT

n o

Der Bebauungsplan Vordere Malerecke sall die bisher ungeregelte stidtebauliche
Situation, die derzeil in Tellbereichen sine Babauung nach § 34 BauGRh zulassen wiirds, for die
Zukunft in diesem Bereich kléren.  Die geplante Bebauung ist als Abschluss der
Bestandsbebauung zur freien Nalur angelegt. Der vorliegende Bebauungsplan basiert auf
ainern mit den Tragern &ifentlicher Belange abgestimmiten stadiebaulichen Entwurf,

in dem Plangebiet sind drei Einfamifienbauser und ein Doppelhaus geplant. Dies entsprichi
dem akluellen Bedarf in Langenargen und stelll einen Beilrag zur Entwicklung der Gemeinde
und zur Abrundung des bestehenden Siediungsgebietes in diesem Gemeindebereichy dar.

[Yas Konzept sieht eine kleingliedrige 2-geschossige Bebauung (1 Vollgeschose + Dach-
geschoss als Voligeschoss moglich -» also 2 Vollgeschosse ) mit drei Einfamilienihdusem und
einem Doppelhaus vor, deren Firsththen eine Staffefung von der Bestandsbebauung  zur freien
Landschafi vorsieht, Die Gebdude ordnen sich hinsichilich Firsthéhe und  Gberbauter
Flache der Umgebungshebauvung unter,

Die Art der baulichen Nutzung entspricht der Umgebung und das Mafl der baulichen Nutzung

st im Wesentlichen geringer als das auf den anschlicBenden Flachen. Bewusst dokumentiert

die At der Bebauung das Ende der Siedlungsentwicklung in diesem Bereich der Gerneinde.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch entsprechende Matnahinen ausgeglichen,
Durch diesen Ausgleich entsteht ein positives Okokonto; d.h. die Flache wirc] -trotz der
Bebauung Skologisch aufgewertel. Wesentlich hierbei ist, dass auf den an die neues Bebauung
angrenzenden Gstiichen Freiflichen zuklnftig eine intensive landwirtschaflliche Nutzung
ausgeschlossen ist und diese als naturnahe, wechselfeuchte Flache ( extensive [Mahweide )
ausgebildet wird.
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Bebauungsplan “ Vordere Malerecke “
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Die ErschliieBung und deren Planung und Durchihrung werden von den Grundstiicks-
Eigentiimern selbst organisiert. Hierbei wird die Straflenflache als private ErschlieRungsaniage
ausgefilhit, Die auf den Grundstiicken liegenden Zuwege und Stellplatze werdan in wasser-
durchlassiger Weise ausgeftihr.

Die Grundfigchen der Geb&ude sind als absolute Zalﬂen fesigesetzt, um trotz ggf. unterschied-
licher GrundstickgroRen nur diese Uberbaute Flache zuzulassen. Mit der Festsetzung der
absoluien Firsthdhen ist die hdhenméige Entwicklung der Gebiude begrenzt und geregelt.

Da derzeit noch keine tatsachiichen Planungen zu den Gebauden bastehen wurden Baustreifen
festgesetzf, um einen Keinen planerischen Spielraum bei der Gebaudekonzeption
offen zu lassen. ‘ :

Die Baustreifen { mit ihren Baugrenzen ) wurden auch im Hinblick auf Riicksichtnahme bzgl. der
Sichtbeziehung der norddstlichen Gebdude zum Bodensee fesigesetzi. Hierbei wurde den
Wiinschen der Nachbarmm Rechmung getragen, auch wenn diese sich nach anruwendenden
Rechisgrundlagen auf nicht zu schiitzende Interessen ( Aussicht ) beziehen. Die Vearfreler der
Eigentimergemeinschaft { Erbengemeinschaft Kndpfler GbR ) haben in einem Gespriach am
27.10.2003 mit den Verlretern der Gemeinde und dem Planverfasser dieser Festsetzung der
Baugrenzen zugestimmit, ‘

Nutzungskondlikie zur Umgebungsbebauung hestehen nicht.

BODENORDNUNG UND KOSTEN DER PLANUNG UND DER MARNAHME

Die innere Erschliefung des Plangebietes und die Bodenordnung erfolgt auf der Grundiage
ainer Stadiebaulichen Vereinbarung gem. § 11 BauGB zwischen den Grundstiickseigentimern
uid der Gemeinde Langenargen durch die Eigentiimer selbst.

Durch  die  St&dizbauliche  Vereinharung  ist  ebenfalis  geregelt,  dass  anfallende
Erschiiefiungs- und Planungskosten durch die EigentGmer getragen werden.

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes izt gesicnert und kann problermlos durch dery Anschiuss
an die bestehenden Einrichlungen erfolgen. Die Versorgung mit Sirom, Wasser, Post- und
Fernmeldesinrichtungen sowie die Abwasser und Abfallbeseitigung sind gewahrleistet.

Die Verkehrserschiiefung erfolgt dber den bereits hestehenden Anschluss { Zufahit vom
Bieichweq ).

GRUNORDNUNGSKONZEPT
Vorbemerkungen

Dieses Grinordnungskonzept regelt insbesondere die Belange von Natur und Landschaft
(58 18 BNatSchG und §§ 9, 10 NatSchG Baden-Wirltemberg).

Die Ergebnisse des Grinordnungsplanes wurden in den Bebauungsplan schriftlich und
zeichnerisch Ubernommen.
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Rechtliche Grundlagen zur Griinordnungsplanung
Den wesentlichen Ziel- und Handlungsrahmen flr die Griinplanung bilden drei Gesetze:

- Baugesetzbuch
- Bundesnaturschutzgesetz
- Landesnaturschutzgesetz

Sind auf Grund der Aufsteliung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitpldnen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, st tber die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersaiz nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden (§ 18 BNatSchG).

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des BNatSchG sind Veranderungen der Gestalt
oder Nutzung von Grundftachen, die die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushalts oder das Land-
schaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintréichtigen kénnen (§ 18 (1) BNatSchG).

Eine Eingriffsbeurteilung mit Erarbsitung eines Ausgleichskonzeptes umfasst Untersuchungen
mit entsprechenden Aussagen und Festsefzungen zu Vermeidbarkeit, Minimierbarkeit,
Ausgleich und Ersatzleistungen (§ 19 BNatSchG).

Fir die Eingriffe imt Wohngebiet "Vordere Malerecke” wird im Grinerdnungspian  &in
Ausgleichskonzept entwickelt,

Ubergeordnate Planungen
Regionaipian

a.) Der Bedarf an Wohnbaufiachen hat sich an den raumordnetischen Zielen zu orientieren,
Im Uferbersich des Bodensees ist die Siedlungsentwicklung ausschlieRlich auf Eigen-
entwicklung zu beschranken.

D) Ein regionaler Grinzug beginnt norddstlich von Langenargen und zieht sich entlang der
Argen und Schussen nach Nordan,

¢.) Das Gebiet Langenargen / KreBbronn im unteren Argental ist in einen schulz bedrftigen
Bereich fir die Landwirtschafl cingateil,

d.) Das Argendelia und das Argental bildet einen schuizbedisftigen Bersich fir die
Wasseiwirtschafl,

Langschatisplan

Laut Landschaftsplan werden infolge der empfindlichen Landschafissituation bei jeglichen |
Bauvorhaben griinordnerische Aufgaben unumgéangtich.

Fldchennutzungsplan

Der Flachenwizungsplan sieht in diesem Bereich eine gemischie Baufiache (&1 (1) Ziffer 2
BauNVO ) vor. Im stidéstlichen Bereich schlieen landwirtschaftliche Nutzflachen an.
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Bestandsanalyse des Naturhaushaltes und des Landschaftshildes

Allgemeine Beschreibung des Planungsgebietes

Nach der naturrdumitichen Gliederung tasst sich das Gebiet um Langenargen in das voralpine
Higel- und Moorland bzw. in der kleineren Einheit dem Bodenseebecken zuordnen.

Das Erscheinungsbild der bLandschaft um Langenargen wird hauptsachlich durch drei
Gewdsser mit den entsprechenden Tal- und Beckenrdumen bestimmt: der Bodsnsee im
Sldwesten, die Schussen im Westen und die Argen im Osten.

Das Planungsgebiet befindet sich am Rande einer Wohnbebauung auf infensivgriiniand und
liegt zwischen Bleichweg und Malerecke im stdlichen Bergich von Langenargen. Das
Geldnde Hegt im Vergleich zur StraRe Malerecke’ etwas tiefer und steigt nach Norden um
50 cm leichi an. Gepragt wird das Gehiet der geplanten Erweiterung durch die Randhebauung
von drei Seiten und der landwirtachaftlichen Nutzfliche von einer Seiié.

Auf det Flache ist nur ein unbedeuiender Baumbestand vorhandean,

Wahren der ersten Planfassung von ca. 5 Jahren wurde auf der Fldche noch intensivobst- und
Crdbeeranbau betrieben (uondel kulfuren).

PHanzen- und Tierwelt

Der Beurlellung der 6kologiachen Wertigkeit des Plangebietes und der Emplindlichkeit gegen-
ither der Bebauung liegen eigenen Erhebungen zu Grunde.

In Anlehnung an Kaule (Arten- und Biotopschufz) lassen sich hinsichllich der Biotopaus-
stattung mwei Wertigkeitskalegorien unterscheiden:

1. Kleinfidchen mit Rest- und Rickzugshiotopan an der siidlichen Grenze (Einzeilig Hacke
aus Harriegel, 1 Eiche und 5 Obsthaume).

2. Fiachen mit einem Defizit an Biotopausstattung i Plangebiet durch inferisiv bewirt-
schatietes Griintand.

Eine bedeuiende Eingrinung der bestehenden Bebauung fehlt hiar ganzlich und besteht auf
dett privaten GrundsiicksiiGchen zum Tedl durch orsfremde Nadelgehdlze, Eine médgliche
Wechselbaziehung von der Bebauung und der freien Landschait ist nur bedingt vorhanden
(Végal, Inseklen efe.).

Far die Baumafinahme missen folgende Gehdlze gerodef werden ( siehe Bestandsplan
zurn Grimordnungsplan M 1: 500 )

- 5 Obsthdume am Weg Malerecke’, Stammdurchmesser 30 bis 35 cm, die Baume sind
stark geschéadigt (siehe Anlage B6 zum Bestandsplan, Foto 11 und 12)

- 1 Robhinig, 30 cm Stanimdurchmesser, ca.1b m hoch, gutei Zustand { sieher Anlage B5
zum Bpstandspian Foto 10)

-1 Schiehe, Hohe 4 m, guter Zustand
- 2 abgesforbene Kirschbaume
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Biotopverbund

Wie zuvor beschrieben sind kaum Wechselbeziehungen swischen der bestehenden Bebauung und
der freien Landschaft anzutreffen. Der Biotopverbund kant somit vernachlassigt werdern.

Kiima / Luft
Kiimatisch 18sst gich der Raum um Langenargen wie {olgt beschreiben:

. warm gemaiigtes Klima

. vorherrschende windrichtung Sijdwest-West

- lokal unterschiediich stark ausgepragies Lang-Seewindsystem
- Jahl'esmiﬁe\temperatur 8.5 bis 9,5°C

. durchschnittiicher Jahresniederschiag 970 mm

_ mitlere Dauer der \/egetationszeit 224 bis 231 Tage

. mittiere Haufigkett von Spat- hzw. Frihfrosien

. mabige Kaltiuftbildung

Zum Kleinklima liegen keine genauen Wessdaten vor. Duich die Keine Vertiefung gegeniber

der Sirale ,N’la1erecke" jasst das planungsyebiet auf lokallypische Strahiungs- und Stro-
mungeverhalinisse mit moglicher Kaltluftentstehung schiieflen.

Wasser
1. Grundwasger
Das Grundwasser richtat sich hier stark nach dem Wasserspiegel des padenseas! Wie aus

ainer Baugrube 0 ca. 100 m Entfernung zU senen isl, kommen nach der Oberbodenschicht
wasserdurchlassige Kiesa vor.

2 Oherflachenwasser -

Die landwitschaftliche Nutzflache ist kein natirficher Retertionsraunt. Die sGdbstiich gelege-
nen Schilffiachen (FeuchtfiF@chen, siehe Bastandsplan) werden regelmadig bel einem hohen
Wassersiand des Bodensees gharfiutet.

3. Uberschwemmungsgebie‘te nach § 774 Wassergeselz

Das betroffene paugebiet ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die §§ 77 ff Wasser-
geselz paden-Wurttemberg sind deshalb gem. Actikel 2 Abs. 2 des Geselzes zur Anderung
wasserrechtiicher Vorschriften vom 972.12.2003 auf das Baugebiet nicht anwend bar, da es
sich hier um ausgewiesens Bauflachen in einem bgastehenden Flachennuizungsplan handelt
Demzufolge ist das zukinftige Baugebiet nicht als (Iherschwernmungsgebiet nach § 77 Abs 1
Nr. 2 Wassergeselz paden-Wirttemberg Zu pehandeln. ‘
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Landschaftshiid

Wahrend der Wirmeiszeit entstand beim Abschmelzen des Rheinlandgletschers eine breite
Beckenlandschafi, ebene Niedererrassen pragen das Landschaftshild.

Das Landschaftsbild wir im Bereich der geplanten Bebauung durch die Orisrandlage mit Alt-
und Neubauten und mit ungenligender Eingritnung, der landwirtschaftlichen Flache und dem
anschlieBenden Feuchtiand geprégt, Das Baugebiet ist von Sfrafen und Wegen schiecht
einsehbar,

Boden ! Bodennutzung

Die Untersuchung in der 100 m weiter westlich gelegenen Baugrube ergalb> folgendes
Ergebnis

- Verwilterungsboden: im nacheiszeillichen Klima durch Verlehmung und Bildung einer
Oberbodenschicht entstanden, etwa 30 o stark

Kies, Sand und Steine mit wechsalndem Feingehalt : nacheiszeillich abgelagertes Matarial
- Einzeilliche Gesteinsfracht: Verbreitungsgebiet der wiirmeiszeitiichen Vergletscherung und
ifwrer Ablagerungen,

Gemal dein derzeitigen Uniersuchungsstand sind keine kinstlichen Auffillungen und
Aitlasten zu erwarisn,

Kultur- und sonstige Sachgliter
Kultur- und sonstige Sachgtiter sind im Planungsgebiet nicht enthalten.

Naherholung / Wohnumfetd / Erholungsvorsorge

Hlmichthﬂ‘: der Erholungsmdglichkeiien kommt dem geplanten Baugebiet keine Bedeutung
Eine Bedeutung fOr das Wohnumfeld hat sichedlich das Nahe gelegens Bodensesufer
(M‘aIerecke) sowie die Sichtbezishung Bedensee und Feuchiflichen.

fuswirkungen der geplanten Bobauung und anschiieBender Nutzung

Bauhedingte Auswirkungen

1. Umfangreiche Erdbewegungen ( Ab- und Aufirag; fachgerechte Behandlung von
Oberboden erforderlich )

2. Lagerung von Baumaterial und Baustefieneinrichtung

3. Abschwemmen bzw. Luftverfrachiung von Schadstoffen und Staub wahrend der
Baumalinahme

4. Larm und Erschiitterung durch Baufahszeuge und Arbesteﬂ auf Zufahrisvwegen und
innerhalb der Baustelle
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Bebauungsplan “ Vordere Malerecke ©
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Antagenbedingte Auswirkungen

1. Flachenentzug fir andere Nutzungen (landwirtschafiliche Nutzflache, Einzelbaurme)

2. Flachenversiegelung durch Gebdude und Belagsflachen (Verlust der Bedenfunktion,
Verringerung der Grundwasserneubildung, erhdhter Oberflachenabfluss, kleinklimalische
Verdanderungen)

Mutzungshedingte Auswirkungen

a. hoherer Trinkwasserverbrauch
b. hoherer Schmutzwasserabfluss

Landschaftsplanerische Zielvorstellungen

Das geplante Wohngebiet greift in das Naturgefiige ein. Durch die Flachenversiegsliung muss
mit negativen Auswirkungen auf den Boden- und Wasserhaushait gerechnet werden.
as oberste Leitziel fUr die bauliche Entwicklung definiert §1 (1) BNatSchG:

Natur und Landschaft sind im besiedelfen und unbesiedelien Bereich so zu schilizen, zu
pilegen und zu eniwickeln, dass

- die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalies

- die Nufzungsfahigkeit der Naturglter

- dig Pllanzen- und Tienwelt sowie ‘

- die Vieffall, Kigenart und Schinheit von Natur und Landschaft

als Lebensgrundlage des Menschen und als Voraussetzung fiir seine Erhelung fin Natue und
L andschaft nachhaliig gesicherl wird.

Schutzgut Mensch

o ansprechende. Gestaliung des Wohnumieldes
o Freirdume als Lebens- und Aufenthaitsrdume
o Abwechsiungsreiches Erscheinungsbild

Schutzout Pilanzen und Tiere

Das Leitziel ist die Entwicklung und der Erhait gefdhrdeter Biolopstrukturen und Lebens-
gemeinschaltan.

Schutzgut Boden

Als Leitzziel {ir den Bodenschutz ist der Boden in seinen vielfaltigen Funktionen fGr den
Maturhaushalt zu erhalien:

- als Lebensraum fur Tier und Pflanze

- als Lebensraum fur die nattrliche Vegetation und fir Kulturpflanzen

- als Ausgleichkdrper im Wasserkreistauf

- als Fitter und Puffer fur Schadstoffe

- als landschaftsgeschichtliche Urkunde

Belastungen des Bodens sind zu verhindern, zu beseitigen oder zu minderm (Bod3 ch(3),
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Bebauungsplan “ Vordere Malerecke
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Schutzgut Wasser

Leitziel fur den Wasserhaushalt ist der Schutz des Grundwassers und der Oberflachen-
gewdasser, sowie der weitgehende Erhalt bzw. die Wiederherstellung der natlrlichen Grund-
und Oberfisichenwassersysteme. Die langfristige Sicherung von Trinkwasserressourcen ist
vorrangig.

Schutzgut Klima / Luft

Genereles Leitziel ist es, reine Luft und die natlirlichen kieinklimatischen Funktionsablaufe zu
erhalten bzw. zu verhessern, Hierzu z&hlen Frlsohluftproduktlon und Frischluftabyfluss sowie
ausgewogene Temperaturverhékinisse.

Schutzgut Landschaftshild

Das Leilziel {0r das Landschafis- und Orishild besteht darin, die Bebauung wie auch dig
Freiflachen optisch ansprechend zu gestalien und in die Landschaft einzupassen

Grianerdnarische Festsetzungen und Begriindung der Malnanme

Zitat: § 189 BNatSchG: , Der Verursacher eines ingriffs ist zu verpflichten, vermeidhare
Besintr&chtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen, sowie unvernmeidbare
Besintrachtigungen innerhalb einer zu bestimmenden Frist durch Mallnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspilege auszugieichen, soweit es zur Verwirklichung der Zisie
des Maturschuizes und der Landschaftspflege erfordertich ist.”

Malnahmen zur Vermeidung des Eingrifis

Erhalt dkologisch werlvoller Gehdlzstrukiuren und Solitdrbaume
Begriindung: Lebansraum fir Fauna

mMafnabmen zur Minimierung des Eingriffs

1. Stelpidiize u. Garagenzufahrlen sind mit wasserdurchizssigen Beldgen zu gestalten { Kies-
belag, Schotterrasen, Rasenpilaster, Rasengitiersiaine, wasserdurchlassiges Pilaster)

Begriindung -

- offenporige Beldge bedeuten eine geringere Belastung der Bodenfunkiionen
- Reduktion des Oberflachenwassers

- Verzégerung des Regenwasserabflusses

- Verringerung von Abflussspitzen

- Gestaltungsmerkmal

- Verbesserung des Mikroklimas
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2. Optische Aufwertung durch Fassadenbegriinung
Begrindung :

- abwechslungsreiches Erscheinungshiid
- Lebensraum fiir Insekten und Végel

- kleinklimatisch ausgleichende Wirkung
- schalfft ein attraktives Wohnumfeld

3. Schutz des Cherbodens durch fachgerechien Abtrag und Wiederverwendung
Begrindung:

- Die geplante Baumalnahem fordert Erdbewegungen und bewirken eine Eingrifi in den
Bodenhaushalt

- Bsi der Planung und Awsflihrung der Baumalnahme sind die Belange des Boden-
schulzes zu berlicksichtigen, msbesondere ist auf eine sparsamen Umgang mit dem
Boden zu achien,

2.6.7.3. Manahmen zum Ausgleich des Eingriffes

Pilanzung eines Baumes pro 300 m? Grundstickfidche ( gemiil Pllanziiste Ziff. 7.1 )
Pflanzung von lockeren Gehdlzgruppen ( gemél Pllanzliste Ziff. 7.2 )

W N =

Pflanzung von Einzeib&umen (die im Plantell festgesetzien Baume sind zu pflanzen und
zu erhalten{ gemal Pllanzlisie Ziff. 7.3 )

Begriindung fir Punkt 1-3 -

- gualitidtsvolle Gestaltung des Wohngarens

- gute Erholungs- und Erlebniswirkung durch ein abwechslungs-
und strukiurreiches Erscheinungsiild

~ kleinklimatisch ausgleichende Wirkungen
- mogliche Ersatziebensrdwme heimischer Vegetation und Fauna

4. Flachige Versickerung des Dachwassers in die Ausgleichsfliche

- Verringerung und Verzégerung des Oberfldchenabflusses
-~ Entlastung des Kanainetzes

- Fardaerung der Grundwasserneubildung

- Erthdhung der Sfruktur- und Lebensraumvielfalt
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3.6.8.0 Eingriffs- f Ausgleichsbilanzierung

3.6.81. Auswirkungen der Planung auf die 3chutzgliter: Baden, Kiima / Luft, Wasser, Land-
schaftshild, Biotopverbund, Naherholung

Ermittlung des Eingriffsschwerpunkies

Boden Klima Wasser Land- Biolop- Nah-

Plapung Luit schaffs- | verbund | erholung

o L hild ~
Bebauung von intensiv ' 3 2 3 1 1 1
gehutziem Grunland
Varkehrsflachen auf intensiv 3 2 3 1 1 1
genutztem Griinfand
Eingrifis- X e
Schwerpunki

Die Tabells zeigl den Eingrifl in die einzelnen Schulzgiiter enlaprachend der Zuardnung der Bedeufung
fir den Naturhaushalt in die Stufen

Gering 1-2
Mittel 3-4
Hoch 5-B

F.aJ
o
=)
N

Bostandshewertung
e Bestandsheweartung richiet sich nach der Biolopwentliste des Bodenseckizises
Bewertung Beastand

Biotoptyp Biotopgrundwert x | Flichenantell m? = |  Biotopwertpunkis
Grintand intensiv 21 2883 GOLRES
Genutzt
Grabeland 19 100 1900
2983 " B2455
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3.6.8.3 Bewertung der Planung / Mafnahmen
Die Bewertung der Planung richtet sich nach der Biotopwertliste des Bodenseekreises
Bewertung Planung / Malnahmen

Blotoptyp Biotopgrundwert x Flichenanteil m® = Biotopwertpunkie

Bebauung volt versiegelt
3 Hausera. 110 m#

1 Haus 180 m? 854

4 Doppelgaragen a 36 m?

Verkehrsflache

lellweise voll versiegalt

Strale 302 m? N
535

Stellplatze 113 m?
Zugang 120 m?

Hausnahe Fldche
als naturnahe Hausgéiten und 20 1794 35880
natwnahes Verkehrsgrlin

Einzelbaum gam.
zeichnarischer Festsetzung, 27 1526

[D=3m, 8 Stiick 56
cinzelbaum als oitliche Bau-
vorschrift je 300 m? Grund-
il - 27 56 1526
stlicksgréle ein Baum, D=3m,
2421 . 300 = 8 Sitck
Gesamt 30925 38852
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Biotopwertdifferenzen

1. Gegentiberstellung der Biotopwertdifferenzen

Das Planungsgebiet wird im Bestand und mit der vorgesehenen Planung genau nach Biotop-
typen erfasst und bewertet. Die Tabellen unter Pkt. 3.6.8.2. und 3.6.8.3. zeigen die Ermittlung -
der Biotopwertpunkte. Die Biotopwertdifferenz zwischen Bestand und Planung stellt den zu-
séizlichen Ausgleichshedarf dar.

Ermittiung des Ausgleichshedarfes im Schutzgut Flora [ Fauna

Die Differenz Bestand / Planung innerhalb des Plangebicies
im Schutzgut Flora / Fauna betragt:

62455 — 38932 = - 23523 Biotopweripunkia

Diener Wert entspricht dem zusitziichen Ausgleichsbedarf

2. Erfassen der versiegelien Flachen

Ermittlung des Ausgleichsbeadarfes im Schutzgut Boden

\iersiegeiungﬁ;;;h - Flache inm?
Bebauung h 654
Verkehrsﬂéchen—mhne Steliplatze - 302“
Gesamt ” ) ' 956

Die Summa der versiegellen Flachen entspricht dern Grundsatz — Ausgleich fir Versiegelung
111 — dem Ausgleichsbedart im Schuizgut Boden,

Yorgeschiagene Ausgleichemafinahmen

Des Eingriffsschwerpunkt liegt in den Schutzgitern Boden, Wasser und Flora / Fauna. Die
vorgesehenen Ausgleichsmafinahmen werden diesen Schutzglitern zugeordnet. Innerhalh der
bebauten Flachen ( WAT und WA2 ) kann der Eingriff in den Schutzgiitern Flora / Fauna und
Boden nichl ausgeglichen werden. Dieser Ausgleich erfolgt auf der angrenzenden
infensiv genuizien Flache, die zu einer Mahweide umgestaltet wird.

Der Eingriff Wasser wird durch Mallnahmen zur Retention und Versickerung cles Regen-
wassers innerhalb des Plangebietes ausgeglichen,
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1. Ausgleich Schutzgut Boden

Zum Ausgleich im Schuizgut Boden wird eine Flache von 956 m? bendtigt. Der Ausgleich er-
folgt durch Extensivierung der Nufzung intensiv genutzte Mahwiese,

2. Ausgleich Schutzgut Fiora / Fauna

Im Schutzgut Flora / Fauna besteht ein Ausgleichsbedarf von 23523 Biotopwertpunkten. Die-
ser Ausgleich wird durch die Umwandiung von Intensivgriinkand in eine extensiv bewirtschafte-

te Mahweide (Magerstandort, keine Diingung) und wechseifeuchte Versickerungsflachen in-
nerhalb der Mahweide erreight, '

Vorgesehene Ausgleichsfliche — Bestand

Bictoptyp Biotopgrundwert x

Flachenantsil = Bictopwertpunkie

{niensivgriinland 21 l 3558 — 956 = 2602

54642

Vorgesehen Ausgleichsfliche — Planung

Biotoptypn Biotopgrundwert X FiEcheantell = Biotopwrertpunida

Extensivgriniand 24 1 2602 — 1350 = 1252 30045

Versickerungsflache

£ 4 e A
wechselfeucht ot 1350 54000

Gesamt 2602 84048

84048 — 54642 = + 25406 Biotopwertpunkte

Damit ist der Eingriff Flora / Fauna ausgeglichen { erforderliche Biotopweripunkie
23523, ausgeglichene Biotopwertpunkte 25408 ).
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3.86.8.6 Ermitflung des Ausgleichsbedarfes

~funktionen durch Versiegelung
fir Bebauung und Verkehrsfli-
chen auf einer Gesamifidche
von 956 m?

Schuizgut Auswirkungen Ausgieichsméf&nahmen Zusdtziicher
im Plangebiet Ausgleichishedarf
Boden Zegstirung von Bodenlehen und Extensivierung der Nutzung der

bisher Intensiv genutzien Mah-
wiese durch gine Extensivindh-
welde
956 m?

Flora { Fauna

ZersiGrung von Infensvimihwie-
se (2883 n¥), Einzelbdume (6
Stilck) Grabeland {100 m?)

naturnahe  Hausgéren  und
Verkehrsgriin, umfangreichs
Baumpflanzungen, Griinfldchen

Es verbleibi ein Bictopwenidefizit
von = - 23523 Biclopwerpunk-
ien

Keine

Keine

Biotopverbund e
Wasser Auswirkungen auf den Wasser- | Anlage von  Versickerungsils- nein
Y haushall durch Flachenversie- [ chen  zur  Rickhaliung  und
geling Versickerung von Regenwasser
e, e Negative Auswirkungen auf das [ Guie Ourchgritnung des Plan- neiit
Kiima 7 Luft Kleinkiima durch emhcéhte Ab- | gebietes, umfangreiche Baum-
strahlung pflanzungen
11 Kelng Keine nein
Landachaftsbild R ;
Naberholung Leine {aine neii
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Darsteliung des Ausgleichs

Schutzgut

Ausgleichsmal-
nahmen im
Plangebiet

Zusitzlicher
Ausgleichsbedarf

Ausgleichsmab-
" nahmen

Auferhalb des
Plangehietes

Ausgleich erfolgt

Boden

Extensiviarung der
Nuizung der bisher
intensiv genutzten
Mahwiese durch

eine Extensiv- ja
wiese 858 m*
Naturnahe Haus- | Es verbleibtein | Anlage einer ex-
gérien und Biotopwertdeiizit | tensiv bewirtschai
Flora ! Fauna Verkehrsgron, von = teten Mahweide
umfangreiche {1297m") und Ver- ja
Baumpilanzungen, -23523 sickerungsflachen
Griinflachsen ‘Biolopwertpunkten | als wechselfeuchie
Bereiche (1350m?)
Bisctopverbund Keine nein Keine &
Anlage van Ver-
sickerungsfliachen
Wasser zur Riickhaltung
und Versickerung ne&in keina 2
von Regenwasser
Guie Durch-
grinung des Plan-
Klima / Luft gebieles, umfang-
feiche Baum- Nein Kelna ja
pllanzungen
Landschafishild | Keine Nein Keing ja
Naherholung Keine iNein

Keine

Zusarmnenfassung Ausgleich

lnnerhalb des Planungsgebietes steht eine Ausgleichsflache von 3585 m? Intensivgranland zur
Verfigung. Ven dieser Flache muss der Ausgleich Boden von 9368 m? abgezogen werden. Somit
verbleiben 2829 m? Ausgleichsfiiche innerhall des Geliungsbereiches des Bebauungspianes fir
Schutzgui Flora und Fauna.

Dieser Ausgleich wird durch Umwandlung der intensiv genutzten Mahwiese in

1321 m?2

Extensivgriiniand ( extensive Mahweide ) und 1350 m? wechselfeuchte Versickerun gsflache er-
reicht. Der Ausgleich der durch die Eingriffe betroffenen Schuizglter kann auf einer Flache
{ derim Plangebiet dargesteliten Ausgleichsfliche ) statifinden.
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RECHTSGRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES

1. Das Baugeseizbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.Aug. 1997, zuletzt gedndert durch Artikel
12 des Gesetzes vom 23. Juli 2002 (BGBlL | S. 2850), sowie das Gesetz zur
Anpassung des Baugesetzbuchs an EU-Richtlinien ( Europarechisanpassungsgesetz Bau -
EAG Bau) vom 24.06.2004. ) '

Textnachweis Geltung ab: 1. 8.197¢ Stand: Neugefasst durch Bek, v, 27, 8.1687 | 2141 (1998,
137}, zuletzt geandert durch Art. 12 G v. 23, 7.2002 | 2850 Anderungen aufgrund
EinigVtr vgl. § 246a

N

Die Baunutzungsverordung (BauNVQ) in der Fassung vom 23. Jan, 1990, gedndert am
22, April 1983

Textnachweis Geltung ab: 1.10,1877 Anderungen auigrund EinigVtr vgl. § 26a
Stand: Neugefalit durch Bek. v. 23. 1.1980 { 133, Anderung durch Art. 3 G v. 22. 4.1993 | 466

3. Die Planzeichenverordnung  (PlanzVC) vom 18, Dez. 1990, BGBL.1%971 | $5.58),
BGBL. I 213-1-6

4. Das Bundesnaturschulzgeselz (BNatSchG) in der Fassung vorn 21. Sepl. 1998, zulelzt
geandert am 25, Marz 2002, Das Geselz wurde als Artikel 1 G 791-8/1 v. 25.3.2002 1 1193
(BNatSchGNeauregG) vom Bundesiag erlassen. Es ist gem. Art. 5 Saiz 1 am 4.4.2002 in Kraft
getreten,

5. Das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts ( Wasserhaushaltsgssetz — WHG y{1) In der
Fassung der Bekanntmachung vom 18, August 2002 (BGBI. | S. 3245), gedndert clurch Astikel
6 des Geselzes vom 6. Januar 2004 (BGBIL | . 2)

Red. Anm.. Der Anhang 1 (zu § 1b Abs. 1 Salz 3) istim BGBL | Nr. 58 vom 23. August 2002
auf Seite 3265 wiedergegsben.

6. Diz Landesbauordnung fir Baden-Wirtemberg (LEQ BW) vom 8. Aug. 1895, zuletzs
gedndert am 29, Oktober 2003 (GBI, 5. 695)

7. Die Gemeindeordnung Baden-Worliemberg (GemO) in der Fassung vom 24, Juli 2000 (GVBI
8. 582) Zuletzt geandert durch Geseiz vom 28.5.2003 (GVBI, S. 271y mWwv. 662003

8. Geselz zum Schulz der Natur, zur Pliage der Landschaft und Oher dis Erholungsvorsorge in
der freien Landschaft (Naturschutzgesetz- NatSchG -) v. 01.01.1976 (GBL 1675 8. 654),
Bek. d. Neufassung v. 20.03.1995 (GBIl Nr. 15/1695 S, 385), zuletzt gezédndert am
18. November 2002 (GBI, 8, 428)

8. Das Wasserge'se‘rz fUr Baden-Wilrttemberg (WG) In der Fassung vom 1.1.1999 (GBLS. 1) Zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 22.12.2003 m.W.v. 13.01.2004 {GBl. 2004 5. 1)

10. Das Gesetz zum Schulz des Bodens ( Bodenschutzgesetz - BodSchG ) vom 24. Juni 1991,
GBL 1981, 434 zulelzi gedndert am 20. November 2001 (GBI, 8. 605)
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9.0.0 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB und BauNVQO)

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes fesigesetzt

51.0  ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 2 (1) 1 BauGB und § 1 - 15 BauNVvO)
51.1 WA = Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO

Gemal § 1 (5) BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 4 (2) BauNVO unter Ziffer
2. und 3. aufgefihrien erlaubten Nutzungen nicht zuldssig sind.

Geméf § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 4 (3) Ziffer 3. — 5. BauNVQO
aufgefahrten Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

2. MASS DER BAULICHEN RUTZUNG § 9 (1) ZIFFER 1 + 2 BauGB und § 16-21a BaulNVO)
5.2.1  Uberbaubars Grundflache: '
WA 1 110 qm pro Einzethaus - insgesamt maximal 330 qm
WA 2: 180 givs pro Einzelhaus, bzw. je 90 gm pro Doppelhaushalfte (DHH)

—> insgesamt maximal 180 gm

5.2.2  Es sind drel Einzethauser und ein Doppelhaus im Bebauungsplangehiet zugelassen

-» Siehe Lageplan

w1
]
[

Zah| der Vollgeschosse
- imAllgemeinen Wohngebiet WAT und WA2 gilt: I

{ 1 Vollgaschoss + Dachgeschoss als Vollgeschoss maglich -» also 2 Vellgeschosse )

- Weiters sighe Systemschnitte im Planieil

524  Hbhenlage der Gehdude und Gebiudehthe

Die Firsthdhen (FH) werden auf max. 408,00m G.NN festgesstzt und als Abstand zwischen dat
festgelegien Erdgeschoifullbodenhdhe (EFH= 398,50 (.NN) und der Firsthéhe (Oberkante des

Sparrens am First) gemessen.,

Als Erdgeschossrohfuboden (EFH) wird der Rohboden des Erdgeschosses festgesatzt.

HINWEIS : Die Erdgeschossfullbodenhthen der Gebaude werden auf max. 398,50m 0. NN festgesetzt.
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5.3.0 BAUWEISE (§ 9 (1) 2 BauGB 1.V. mit § 22 BauNVQ)
531 I Gebiet WA 1: Offene Bauweise als Einzelh&user > Siehe Eintragungen im Lageplan

532  Im Gebiet WA 2: Offene Bauweise als Einzel- oder Doppethaus
— Siehe Eintragungen im Lageplan

540 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ © (1) 2 BauGE i.V. § 23 (5) BauNVO)

5.4.1  Gebaude sind nurin den dafir festgesetzten Fléichen zuléssig.

S54.2  Es sind nur die in § 14 BauNVO aufgefiihrten Nebenanlagen auf den nicht Uberbaubaren
GrundstOcksflachen zulassig.

543  Aufdie im Planteil und unter Ziffer 5.2.1 angegebene Gberbaubare Grundilache werden nur die
Haupigabdude angerechnet. Nebengebiude wie Garagen, Schuppen, Terrassen und andere
befestigle Flachen bleiben bei der Ermittiung der Grundfliche unbericksichtigt.

550  STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGER (§ 2 (1) 2 BauGB) - Firstrichiung

5.5.1  Hauptfirstrichlung > Sighe Eintragungen im Planteil

5.5.2  Untergeordnele Firste { z.B. Quergiebel, Widerkehre, etc. ) diirfen von der Hauptfirstrichiung
abweichen

553 irste von Garagengebguden dirfen von der Hauptfirstichtung abweichen

660 FLACHEN FUR STELLPLATZE, GARAGEN UND CARPORTS (§ 9 (1) 4 BauGE)

561 Edorderliche Stellpldtze, Garagen und Carports sind innerhalb der dafir festgeseizien

ic‘wan und / oder innerhath der Uberbaubaren Flachen zuldssig.

5.7.0 HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNEINHEITEN PRO GEBAUDE (§9(1)5 BauiGh)

Die Anzahl der zuléssigen Wohneitheiten betragt im:
WA 1 pro Einzelhaus eine Wohneinheit

WA 2: pro Doppelhaushalfte 1 Wohneinheit; pro Einzethaus: 2 Wohneinheiten
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VERSORGUNGSFLACHEN (§ 9 (1) 12 BauGB) UND GEH-, FAHR-, UND LEITUNGS-
RECHTE ( § ¢ (1) 21 BauBG )

Entlang der offentlichen Stralten und Wege sind auf den privaten Grundstiicksfidchen in einem
Geléndestreifen von 0,5 m Standorie fiir Stralenbeleuchtung und Einrichtungen fir die
Stromversorgung des Energieversorgungsunternehmens zu dulden,

Erforderliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind auf dem Grundstick zu dulden. Weitere Ver-
sorgungseinrichiungen sind, sofern solche von den Tragern offentlicher Belange fir erforderfich
gehatten werden, an geeigneten Stellen innerhalb der Uberbaubaren Flachen zutdssig und zu
duiden.

Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind dem Planteil zu entnehmen. Beginstigte
dieser Rechie sind ausschiiellich die Grundstiickseigenilimer und Nulzer der von diesen
Rechten erschliossenen Grundsticke.

AIASSNAHMER ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON RATUR UKD
LANDSCHAET (§ 9 (1) 20 BauGR)

Bodenversiegelun
e

Die HaupterschlieBungsstralle darf nur in der erforderlichen Breite befesliglt werden. Boden-
versiegelnde Decken wie Asphallbelag und in Baton verlegies Pflaster sind dabei zal&ssig.

Einfzhrien, Zugangswege und Stellplaize sind mit Belon-, Rasen-, Natursteinpflaster, Rasen-
gitterbefestigung oder Scholterrasen wasserdurchlassig zu gestalien oder als wasserge-
bundene Belagsdecke auszufithren,

Alle anderen Flachen sind in wasserdurchifssiger Weise anzulegen. Das Grundwasser darf
durch die Baumalinahimen nichi nachhaltiy baeintrachtigl werden.

Fegenweasserzuriickhalung

Es ist zuldssig, das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser {iber ein gefrenntes
Leitungsnetz in auf dem Grundstiick gelegene Rickhalteanlagen zu leiten. Die Ruckhalte-
anlagen sind durch einen Uberlauf an die Regenwasserversickerungsfiachen anzuschliefen.

Der Uberlauf der Ruckhalteantagen mul in die Sickerfiache eingeleitet werden. Diez Entnahma
von Brauchwasser zur Gartenbewésserung ist zulassig, Eine Verwendung als Brauchwasser im
Haushalt ist hur nach detaillierter Abstimmung mit dem Wasserversorgungsbetrieb = utassig und
bedarf der vorherigen Genehmigung.
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MIT RECHTEN ZU BELASTENDE FLACHEN ( § 9 (1) 21 BauGB)

Alle Rechte zugunsten der Ve;sorgungstrager sind durch Grunddienstbarkeiten und Bau!asten
zu sichem,.

SCHUTZ VOR LUFTVERUNREINIGUNG (§ 9 (1) 23 BauGB)

Die Verwendung von Gasélen ist nur nach der ab 01.01.1989 gtiliigen EG-Richtlinien zuldssig,

Entspiegelte Solarantagen sind zulassig.

ANPFLANZUNG UND ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND AUSGLEICHS-
FLACHE (§ 9 (1) 25 a + b BauGB) 1.V. mit § 18 NatSchG

An den im Bebauungsplan festgesetzien Stellen sind einheimische Bawne bzw, Baumgruppen
fachgerecht zu plianzen. Nach Fedigsiellung der Bauarbellen ist mit dem Anpflanzen dieser
Baurne sofort zu heginnen (Pfanzgehot).

Baume und Blsche in den Gebielen WAT und WA2, die nicht notwendigernweise durch
Baumalnahmen oder im Bebauungsplan festgesetzte Mallnahmen entfernt werden miissen,
sind zu erhalten,

Die gesamte Ausgleichsflache ist nach den Festselzungen des beigefilgten Grimordnungs-
konzeptes herzustelten. Hierfly ist § 18 des Naturschutzgeselzes zugrunde zulegen. Die
Flache ist als extensiv genutzte Mahweide fir Hobbytierhaitung ohne hochstammigen Baum-
bewuchs herzustellen und dauverhaft zu erhalten. Diese Verpflichtung ist durch einen Vertrag
zwischen der Gemeinde und den Eigentlimern, mit rechtswirksamer Verpflichtung auch {0r die
Rechisnachlolger der derzeitigen Eigentiimer, zu gewahrieisten.

Entlang der Grenze zur Orlsiralle “ Malerecke” ist auf diz Breite von 1,00 m die Flache von
Béumen und Hecken freizuhalten { Pflanzverbol )

RANDABSCHLUSS DES STRASSENKORPERS (§ 2 (1) 26 RauGR)

Entlang der offentlichen Strallen und Wage sind auf den privaten Grundsticksflachen fir die
Herstellung der Randeinfassung der éffentlichen Flachen unterirdische Betonrlickexnstiitzen in
einem Geldndestreifen von 0,30 m zu dulden. :

FLAGHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN {(§ 8 {1) 26 BauGR)

Aufgrund des Hochwasserschutzes wurde die ErdgeschossfuBbodenhshe der Gebaude
enisprechend der des nordistlichen Nachbargebdudes auf 388,50 (.NN festgeselzt. Hierdurch
sing im Geltungshereich des Bebauungsplanes in Teilbereichen Auffillungen zur Anpassung
des Geléndes an die geplante Bebauung notwendig, wie sie auch bei den nordosttichen Nach-
bargrundsticken durchgefihrt wurden. Hierdurch ist ein homogener Ubergang zu diesen
Grundsticken gegeben. Die Flachen fiir die Aufschiittungen sind dem Planteil zu entnehimen.
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HINWEISE

FREIFLACHENGESTALTUNG UND PFLEGE

Im Rahmen des Baugenehmigungs- und Kenninisgabeverfahrens wird ein entsprechiender Frei-
flachen- und Begriinungsplan geforderl. Nach der Realisierung sind die Vegetationsflachen re-
geimaig zu pflegen und ihr Bestand zu sichern. Abgéngige Pflanzen sind entsprechen den Ar-
tenlisten {s. Anlage) zu ersetzen. ~

BELANGE DES WASSERSCHUTZES

Solite im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschiossen werden, so ist dieser Aufschiuss
nach § 37 Abs. 4 WG flr Baden-Wiirttemberg unverzGglich beim Landratsamt, Untere Wasser-
behdrde, anzuzeigen. Die Verlegung von Drainagen (Ringdrainagen, Flachendrainagen) mit
Anschluss an die Offentliche Kanalisation ist nicht erlaubt. Es wird darauf hingewiesen, dass
aineg Wasserhaltung ( Grundwasserabsenkung ) wahrend der Bauzeil einer wasseritechtlichen
Genehmigung bedarf, die bel der unteren Wasserhehérde des Landratzsamtes Bodlenseekreis
zu beantragen ist,

Da wvoraussichtlich bei einer Unterkellerung der Gebsude drilckendes Gruncwasser

erschiossen wird, ist in einem solchen Fall, der Keller wasserundurchldssig bzw. wasserdicht
z.B. als “ weille Wanne " oder “ schwarze Wanne “ auszuiiihren.

Das Getdnde tiegt im Bereich des 100-jdhrigen Hochwassers. Nach Auskunft der Fach-
behdrden ( Regionalplanung und Gewisserdirektion Bodensee-Oberschwaben ) handelt es
sich  hierbei nicht um ein Uberschwemmungsgebiet nach § 32 Wasserhaush altsgesetzt,
sondemn um einen wechselfeuchten Bereich, Ein relevanter Aspekt bzgl. der Hochwasser-
entlastung oder -rilckhaliung ist nicht gegaban.

DENKMALSCHUTZ 1 ARCHACLOGISCHE FURDE

-5 wird die Regelungen des § 20 DSChG {Denkimalschuizgesetz) hingewiesen ; Solien im Zu-
ge von Erdbauarbeiten archiologische Fundstelien (z.B. Mauem, Gruben, Brandschichten) an-
geschnitten oder Funde gemachl werden (Scherben, Metaliteile, Knochen), ist das Landes-
denkimalamt, Abt. Archéiclogische Denkimalpfiege unvaiziglich zu benachrichtigen.

BELANGE DES BODENSCHUTZES
Aliablagerungen
Der Gemeinde liegen keine Anhaltspunkte fiir gefahrenverdachtige Altablagerungen im Plange-

biet vor. Beim Antreffen von Altlasten ist das Landratsamt, Untere Wasser- / Bodenschutzbe-
hérde zu informieren,
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Bodenschutz

Bei aflen Bau- und Planungsmafinahmen sind die Grundsatze des gparsamen und schaonenden
Umgangs mit dem Boden (§ 4 (2) BodSchG; §8§ 1, 202 BauGB; §§ 1, 2 NatSchG) zu berlick-
sichtigen. Die vormn Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz herausgegebenen Merkhlatter
sind zu beachten und den Bauherren mit der Baugenehmigung auszuhandigen. Bodenversie-
gelungen sind auf das unabdingbare MaR zu begrenzen. Auf Untergrundverdichtungen inner-
Ralb der Baugrundstiicke ist soweit als mdglich zu verzichten,

BELANGE DER ABWASSERBESEITICUNG / REGENWASSERBESEITIGUNG

Im Plangeblet besieht ein Trennsystem. Das hausliche Abwasser wird dem bestehenden
Kanalnetz zugefUhrt.

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

HOCHWASSERSCHUTZ
Da voraussichilich bei einer Unterkellerung der Gebiude  driickendes  (Grundwasser

erschiossen wird, ist in einem solchen Fall, der Kaller wasserundurchldssig bzw. wasserdicht
z.B. als " weille Wanne " oder * schwarze Wanne “ auszufithren,

Ebenfalis sind alle unter der Hochwasserbemessungsgrenze von 39825 GNN { héchstes
jemals gemessenes Hochwasser arm 07.07.1817 ) liegenden Bauteile ( z.B. Lichtschachie )

wassardicht auszufthren.

Otlager oder Teite derselben, die unter einer Hahe von 396,50 m eingebaut werden, milssen
gegen Aufiriely gesichert werden

SONSTIGE HINWEISE

Zusammen mit dem Bebauungsplan erlasst die Gemeinde fir das gleiche Plangebist orliche
Bauvorschiifien als gesonderte Salzung nach § 74 LBO, Der Planteil enthalt neben den plantngs-
rechilichen Fesisetzungen nach § 8 BauGRB auch riliche Bauvorschriften nach §74 1L.BO.
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7.0 PFLANZLISTEN
7.1 Pilanzung eines Baumes pro 300 m? Grundstuckfliche im WA 1 und WA 2 mit ;

7

o]

a) Acer campestre, Feldahorn

b) Acer platanoides, Spitzahorn
c) Alnus glutinosa, Schwarzerle
d) Carpinus betulus, Hainbuche
e) Prunus avium, Vogelkirsche

f)  Prunus padus, Traubenkirsche
g) Quercus robur, Stieleiche

h) Obsthaum

2 Pllanzung von lockeren Gehdélzgruppen mit:

a) Buddleia aliernifolia, Sommerflieder
b) Buddleia davidii, Schmetierlingsstrauch
c) Buxus sempervirens, Buchs

) Corylus avellana, Hasel

e) Lonicera xylosteum, Heckenkirsche

f)y Cornus sanguinea, Hartriagel

g) Ligustrum vulgare, Ligusier

) Prunus spinosa, Schlehe

i} Rosain Sorlen, Rose

J) Viburmum opulus, Schineeball

k) Viburnum lantana, wolliger Schneeball

3 Pilanzung ven Einzelbawnen ( die im Planteil fesigesetzien

Baume sind zu pflanzen und zu erhalten ) mit;

@) Acercun‘!pesire Feldaham
b) Acer platancides, Spitzahorn
c) Carpinus betulus, Hainbuche
d) Quercus robur, Stieleiche

FLACHENBILANZ

Allgemeines Wohngebiet WA z 1774 gm
Allgemeines Wohngebiet WA 2 : 687 gm
Strassenverkehraflsche : 302 gm
Flache fir Steliplaize ; 113 gm
Verkehrsgriin ! 108 am

Ausgleichsflache o 3558 gm

gebilligt fiRSENEH ek S lRngehist

68542 (;l{m
beschlossen am 20.06.2005 ‘ E‘;igif?;ﬁ'gen d ,{é’f (:% ® Gft
Langenargen, den 20.06.2005 /t \ ’ ? e{ 7
'
; | N U \ /
wmiller, Biirgermeister Miiller, Burgermeisté‘r}'-f:
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