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Begrindung zum Bebauungsplan "Wiesenweg"

Erfordernis der Planung

Die zur Bebauung zu Uberplanenden Grundstiicke
tiegen derzeit am Ortsrand von Langenargen. Um
die Grundsticke bebaubar zu machen, 1ist die
Erstellung eines Bebauungsplanes erforderlich,
damit eine geordnete Ortsabrundung erreicht
werden kann.

Ziele und Zwecke der Planung

Das Ziel und der Zweck der Planung ist es, ein
Baugebiet auszuweisen, indem auf einer Teilfli-
che Doppelhduser und Einzelhduser erstellt
werden konnen. Dieses Gebiet soll als allgemei-
nes Wohngehiet ausgewiesen werden. Als Puffer
zur anschlieflenden Gewerbenutzung wird der
andere Teil des Bebauungsplanes als Mischgebiet
ausgewiesen, das nach den zulissigen Nutzungen
in sich gegliedert ist,

Griande fiur Ausschliisse von allgemein zuldssigen,

bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

Im allgemeinen Wohngebiet werden ausnahmsweise
zuldssige Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO nicht
zugelassen. Die ausnahmsweise zuldssige Nutzun-
gen nach § 4 Abs. 3 BauNV0 sind Nutzungen, die
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als Gewerbe betrieben werden. Diese Nutzungen wurden einen erhhten Zufahrtsver-
kehr in den Wiesenweg leiten. Da der Wiesenweg als verkehrsberuhigt Zone ausge-
baut werden soll, sind diese Nutzungen stéddtebaulich nicht erwinscht. Die Anzahl
der Wohneinheiten wird je Doppelhaushdlfte auf max. 1 Wohneinheiten, und je
Einzelhaus auf max. 3 Wohneinheiten beschrankt. Diese Beschrankung der Wohnein-
heiten basiert auf dem § ¢ Abs. 1 Nr. 6 BauGB. Die Beschrinkung der Wohneinheiten
pro Doppel- bzw. Einzelhaus ist staddtebaulich deshalb erforderlich, da ansonsten
die benbtigten Stellplitze auf den Grundstiicken nicht bzw. nur schwer unterge-
bracht werden kénnen. Des weiteren kénnte ein Ziel des Bebauungsplanes, die
Durchgrinung zum anschliefenden landwirtschaftlich genutzten Teil, nicht mehr
ralisiert werden, da die Versiegelung der Flichen fur Stellpidtze Uberhand nehmen
wirde,

Das Mischgebiet wird in 3 Teile untergliedert:
MI (I) -Wohnnutzung-
Zur Abstufung zum allgemeinen Wohngebiet soll hier liberwiegende Wohnnutzung
mdglich sein, deshalb sind stdrende andere Nutzungen ausgeschlossen.

MI (II) -Gemischte Nutzung- _

Mit Ausnahme der in § 6 (2), Nr. 6, 7, 8 und § 6 (3) BauNYO genannten
Nutzungen sind die restlich genannten Nutzungen zulédssig. Die ausgeschlosse-
nen Nutzungen wiirden vermehrt Zufahrtsverkshr in den Wiesenweg leiten, der
in der schmalen StraBe nicht aufgenommen werden kann. Die beabsichtigte gute
Wohnqualitdt wiirde beeintrdchtigt, was stadtebaulich nicht erwiinscht ist.

Zur Einschrénkung des Zufahrtsverkehres wurden im MI 1 + MI2 die zuldssigen
Wohnungen auf 6 Wohneinheiten je Wohngebdude begrenzt, Es ist beabsichtigt
fur MI 1 + MI 2 eine gemeinsame Tiefgarage mit nur einer Zufahrt anzulegen.

MI (IIT) -gewerbliche Nutzung-

Die nach § 6 (2) Nr. 1 BauNvo zuldssigen Wohnungen werden aufgrund der
Gliederung des Mischgebietes in diesem, dem Gewerbegebiet am nichsten
gelegenen Teil des Mischgebietes ausgeschlossen, um Beeintrdchtigungen durch
Larmimmissionen aus dem anschliefenden Gewerbegebiet vorzubeugen. Die nach §
6 (2), Nr. 7 + 8 sowie § 6 (3) BauNVvo zulédssigen bzw. ausnahmsweise zuldssi-
gen Nutzungen werden aus den o.g. Grinden ausgeschlossen. In diesem gewerb-
lich geprédgten Mischgebiet sind nur Betriebswohnungen zuldssig, um den




Gewerbebetreibenden das Wohnen beim Betrieb zu ermdglichen, wie dies in
einem Gewerbegebiet ebenfalls mdglich ist,

Einflgung in die Bauleitplahung

Im Fldachennutzungsplan ist der Bereich als Wohnbaufliche dargestelit. Der
Bebauungsplan ist damit aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt (vergl. § 8
Abs. 2 BauGB).

Bestehende Rechtsverhdltnisse

Die Grundsticke des Planbereiches liegen derzeit noch im AuBenbereich. Um
eine Bebauung zu ermiiglichen 1ist es daher notwendig, den Bebauungsplan
"Wiesenweg" zu erstellen.

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfapt eine Flache von

6.380 gm. Er wird begrenzt: _

im Norden: durch die Flurstiicke 1343/2, 1343/3, 1342/2, 1422 (K 77086,
Oberdorfer Strafe) und eine Teilfdche von Flst. 14186,

im Westen: durch die Flursticke 1343/2, 1414/5, 1414/4, 1414/3, 1414/2,

' 1414/1, 1413/5, 1413/6 und 1413/4,

im Siiden: durch die Grundstiicke 1413/3, 1413/2, 1451, 1500/1 (Bahngeldn-
de), sowei dem Geltungsbereich des anschliependen Bebauungspla-
nes "Krumme Jauchert - Mihlesch",

im Osten: durch die Teilfdche des Grundstuckes 1416,

Umweltvertrdglichkeit

Durch die Ausweisung des Bebauungsplanes wird eine freiliegende landwirt-—
schaftlich genutzte Fldche in ein Wohngebiet umgewandelt. Um die Einbindung
des gesamten Bebauungsplanes in die Umgebung zu gewdhrleisten, wurde ein
Grinordnungsplan, dessen Festsetzungsempfehlungen in den Bebauungsplan
eingegangen sind, erstellt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes soll dazu
beitragen, die Versiegelung der Flichen auf ein geringst mBgliches MaB zu
reduzieren. Die ordnungsgemiBe Beseitigung des Abwassers ist gewdhrleistet.
Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wird die Umweltvertriglichkeit des
Bebauungsplanes garantiert.




8. Erschliefung

Der Planbereich muB 1in verkehrlicher, ver- und entsorgungstechnischer
Hinsicht teilweise erschlossen werden. Die HaupterschlieBung erfolgt lber
den Oschweg in den Wiesenweg. Fiir den als MI 3 bezeichneten Bereich besteht
vom Wiesenweg ein Zufahrtsverbot. Die ErschlieBung der Mischgebiete 1 und 2
erfolgt lber den Wiesenwey, da die dort vorgesehene Nutzung keinen derarti-
gen Verkehr verusacht, daB der Wiesenweg (berlastet wire. Die Zufahrt vom
Bildstock zum MI 3 ist eine reine Grundstiickseinfahrt, so daB die hierfir
entstehenden Kosten der jeweilige Bauherr selbst zu tragen hat und diese
deshalb nicht 1in die ErschlieBungskosten des Baugebietes einfliefen. Die
Wasserversorgung erfolgt durch die Wasserversorgung Langenargen. Die Strom-
versorgung wird durch die EVS und eine evtl. Gasversorgung durch die Thiiga
Aktiengesellschaft sichergestellt. Eine Uberschldgige Ermittlung _ergibt
folgende ErschlieBungskosten:

- Strafe 180.000,-- DM
- Kanalisation 80.000,—— DM
- Wasserversorgung 60.000,—— DM

- Stromversorgung, Gasversorgung
erfolgt durch die jeweiligen Versorgungstrager
- Beleuchtung 15.000,-— DM

9. Bodenordnung
Da die Grundstiicke im Planbereich nach Lage, GroBe und Zuschnitt entspre-

chend den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht bebaubar sind, ist die
Einleitung eines formlichen Umlegungsverfahren notwendig. In diesem Verfah-
ren werden die notwendigen Flachen fiir StraBen, Gehwege usw. bereitgestellt.

10. Finanzierung
Die Finanzierung der anfallenden Kosten wird iber die Finanzplanung und den

" dann entsprechenden Haushaltsplan gew#hrleistet.
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