BEGRUNDUNG

1. BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN
" ZWISCHEN KIRCHSTRASSE UND OBERE SEESTRASSE "
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Riaumlicher Geltungsbereich .
Der Geltungsbereich erstreckt sich auf die Flurstiicke Nr. 82/1, 85, 86, 87, 87/3, 88, 90/1, 80/2, 92/1,
92/2, 92/3, 92/4, 92/5, 94/1, 94/2, 852, 95/3, 95/4, 96, 101/1, 101/2, 101/3, 103, 107,121, 121/1,
121/2, 696, 2041 ‘

und die Teilflurstiicke Nr. 3 {Obere Seestrafie einschlieilich 2 Wege), 117, 116/1, 115, 114, 1101,
109, 58 (Griinanlage) der Gemarkung Langenargen. Es umfalt eine Grole von ca. 2,5 ha

Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich 6stlich der Ortsmitte von Langenargen und wird im Norden von der
Kirchstrale, im Osten von der Amthausstrale, im Siiden von der Oberen Seestrafie und im Westen
von der BahnhofstralRe begrenzt.

Die Hohenlage des nahezu ebenen Plangebietes betrdgt zwischen 398 und 400 m {.NN
‘Meereshdhe. '

Das Plangebiet enthdlt als bestehende Bebauung im wesentlichen zweigeschossige Einzelhduser
mit i.d.R. Satteldéchern mittlerer bis steiler Dachneigung. Die Geb&ude Kirchstrale 4 und 6 besitzen
steile Walmdacher. Das Orisbild ist vor aliem gekennzeichnet durch die dem See zugewandten
giebelstandigen Hauser und Hoéfe sowie die innen gelegenen ddrflichen Freiflichen. Besonders
priagend sind die denkmalgeschiitzten Gebdude Obere Seestrale Nr. 23, Nr. 31 und Nr. 39 aber
auch erhaltenswerten Geb&ude Obere Seestrale Nr. 17, Nr. 19 sowie Nr. 21. Der Bereich Obere
Seestrafe trigt in besonderem Male zur ldentitat Langenargens im Uferbereich bei.

o ‘?3:%%5'};»

Ortshauplan mit Anbauvorschriften
(Ausschnitt mit Geltungsbereich des Bebauungsplans)
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BEGRUNDUNG

Der bestehende Ortsbauplan mit Anbauvorschriften flir das Gstliche Baugebiet in Langenargen aus
dem Jahre 1952/54 regelte hislang:

"o die Art der Nutzung als Wohngebiet,

o er legt die strassenseitige Kante der Bebauung {iber Baulinien fest, weist elne (iberbaubare Zone
und eine innenliegende Bauverbotszone auf,

e Er regelt weiterhin Grenzabsténde und seitiiche Absténde der Gebdude untereinander (7 m).
Hdéhe der Bebauung (einstockig mit 80 cm Kniestock bzw, zweistockig).

» Die Anbauvorschriften betonen die Notwendigkeit der Riicksichinahme auf die Eigenart des
Crisbildes und die gewlinschie einhsitliche Wirkung des Straffenbildes (EFH bis max. 60 c¢m Uber
Gelande-Oberkante und Ausbildung der Traufen auf efwa gleicher Hohe).

¢ Nebengebiude sind in der Grundflidche (15 gm) und Trauthéhe (2,5 m) beschrénkt.

2. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Ziel der Gemeinde ist es, die besondere drlliche Struktur und das charakteristische Ortsbild auch fiir
die Zukunft zu wahren. In letzter Zeit mehren sich Bauwiinsche, die eine héhere Ausnutzung der
Grundsticke unter inanspruchnahme der innen gelegenen Freiftichen ebenso zum Ziel hatten wie
die und Verdnderung der Baugestalt. Dies hitte eine problematische Uberformung der
QOrtscharakieristik zur Folge. Um weiterhin eine akiuelle rechtliche Grundlage zu haben bzw.
eventuelle Rechisunsicherheiten des bestehenden Orisbauplans zu beseitigen, halt es die
Gemeinde fiir erforderlich, (iber einen Bebauungsplan sowie Orlliche Bauvorschriften zur Gestaltung
der Gebdude und Freifldchen die enisprechenden Rahmenbedingungen zu formulieren.

3.  EINFUGEN IN DIE UBERGEORDNETE PLANUNG

Das Plangehiet ist im wirksamen Fléchenhutzungsp!an der Gemeinde Langenargen als Wohn-
bauflache dargestelit. Die Planung entspricht damit den Zielen der vorbereitenden Bauleitplanung.

4, ZIELE DER PLANUNG

Ein wichtiges Ziel des Babauungsplanes bestent darin, das stédiebauliche Leitbild des Ortsbauplans
unter Berlicksichtigung der inzwischen entstandenen Bebauung zu aktualisieren. Das Plangebiet
befindet sich im Nahbereich des Bodenseeufers. Enisprechend den Zielen des Regionalplanes und
der vorbereitenden Bauleitplanung soll keine weitere bauliche Verdichtung zugelassen werden. Aus
diesem Grunde, wie auch zur Sicherung des Bebauungscharakiers soll auch weiterhin eine innere
Freifliche gesichert werden. Daher ist die einzeilige Bebauung entlang der Kirchstrafle beibehalten
worden mit entsprechenden erweiterten Baufenstern. Ziel der Gemeinde ist es, die vorhandenen
Charakteristik in Form der Bau- und Nutzungsstruktur sowie der stdtebaulichen Raumbildung auch
fir die Zukunft zu wahren, Diese beinhaltet den Erhalt der unterschiedlichen Gebdudestruktur und
tiberbauter Grundstiicksflachen entlang der Oberen Seestraiie als gewachsene Struktur und entiang
der Kirchsiralle einen maglichst einheitlichen Bebauungscharakter. Ziel ist die Erhaltung der Rand-
bebauung als giebelstédndige Baukérper in klarer geschlossener und langsgestreckter Bauform.
Ergdnzende Bebauung soll sich méglichst behutsam und die vorhandene Struktur unter Erhalt einer
entsprechenden Durchldssigkeit einfiigen. Die bauliche Entwickiung und damit das MaB der Nutzung
soll sich in diesem sensiblen Bereich in vertriglichen Grenzen halten. Gebidude, die besonders
ortsbildpragend sind, aber nicht unter Denkmalschutz stehen, sollen erhalten werden.

Darliber hinaus soll die fultldufige Durchgéngigkeit des Gebieles in Nord-Stid-Richtung gesichert
werden ebenso ein durchgéngiger Gehweg an der Slidseite entlang der Oberen Seestralte.
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5. INHALT DES BEBAUUNGSPLANS UND
BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN FESTSETZUNGEN

Sledlungskonzept und Bebauung

Das Siedlungskonzept schreibt vorrangig die vorhandene Bebauung und Gebéudehdhen fest. Die
Uberbaubaren bzw. die nicht tiberbaubaren Fidchen sind aus dem Ortsbauplan weiterentwickelt. Zur
Definition der mit Hauptbaukdrpern lberbaubaren Fldchen dienen Einzelbaufenster. Zum Erhait
wichtiger Raumkanten der historischen Baustruktur werden wie bereits im bestehenden Ortsbauplan
Baulinien definiert. Besondere Bedeutung besitzen in diesem Zusammenhang die noch
vorhandenen ortstypischen Baukdrper, die teilwsise bereits als Baudenkmal ausgewiesen sind oder
aber mit einem Erhaltungsgebot belegt werden. Im Bereich der Oberen Seestrale wurde im
wasentlichen vom Bestand ausgegangen. Den bestehenden Baukorpern wird in der Regel im
straBenabgewandten Bersich sine bauliche Erwaiterung ermdglicht.

Freifidchenkonzept

Das bestimmende Freiraumelement im Plangebiet ist die innere Griinfliche. Diese stellt sich in
Teilbereichen noch dorflich dar mit geringem Versiegelungsgrad und dorftypischem Bewuchs. In den
mit Wohnbebauung und Nebengebduden erginzten Bereichen hat sich der Freiraumcharakier z.T.
verdndert, Die Freihaltung eines zusammenhéngenden Innenbereiches wird dadurch erreicht,
dass hier nur begrenzt Baufenster ausgewiesen werden. Darliber hinaus werden fiir Garagen und
Nebenanlagen Schonrdume in der Vorgartenzone -und in der inneren Griinfliche sowie
Volumenbegrenzungen formuliert. Durch geeignete Festsetzungen soll ein Erhalt der pragenden
Bdume sowie aus Griinden des Umwell- und Bodenschutzes eine Minimierung der Versiegelung
angesirebt werden. Im Umfeld des denkmalgeschiitzten Geb3udes Obere Seestraite 31 soll der fir
das Ortsbild wichtige Bauerngarten durch ein Erhaltungsgebot in seinem Bestand gesichert werden.
Im Bereich Obere Seesiralle und Kirchstrafte sind zur Aufwerfung des o&ffentlichen sowie
halbéffentlichen Straenraums ergénzende Baumpflanzungen vorgesshen.

Art und MaR der Nutzung / Bauweise

Als Art der baulichen Nutzung ist ein ,Allgemeines Wahngebiet' ausgewiesen. Zuldssig sind neben
Wohngebauden auch der Versorgung des Gebietes dienende L&den, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbefriebe, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitfiche und sportliche Zwecke sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes und nicht
strende Gewerbebelriebe die nicht unmittelbar der Versorgung des Gebietes dienen. Dies
entspricht der vorhandenen und umgebenden Nutzung sowie dem Bedarf eines durch
Fremdenverkehr gepragten Ortes. Zusaizlich befindet sich auf Fist. 107 noch ein landwirtschaftlicher
Betrieb. Die hier genehmigten Nutzungen geniefien Bestandsschutz,

Das Malt der baulichen Nutzung wird definiert durch Festsetzung der maximal zuildssigen
Grundfiache, die von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Die Festsetzungen entsprechen
dem Ziel der Bestandssicherung und der Méglichkeit geringfligiger baulicher Erwelterung. Die
bereits hesfehenden Grundfiichen auf folgenden Grundstiicken (bersteigen die Obergrenze fir
Allgemeine Wohngebiete nach § 17 BauNVO: Bahnhofsirale 2, Obere Seestraflle 17, Obere
Seestrale 25/1 und Kirchstrafle 8. Die Hoéhe baulicher Anlagen wird durch max. Firsththen und
max. Wandh&hen begrenzt, wobel sich die festgesetzten Firsthdhen im wesentlichen auf den
Bestand beziehen. Damit wird ein ausrsichender Rahmen fiir die Gebaudekubatur gesetzt und eine
Einbindung der Baukdrper in das bestehende Ortsbild gesichert.

Mit Hinblick auf die gemelndiiche ErschlieRungssatzung ist die Festsetzung der max. Zahl der
Voligeschosse erforderlich,
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Entsprechend dem Bestand und der  historischen Parzellepsiruktur  wurden die
Hauptfirstrichtungen im wesentlichen in Nord-Siid-Richtung festgesetzt. Gemeinsam mit den
Freihalteflichen zwischen den Gebduden soll diese Festsetzung die klare Ablesbarkeit der
Hauptbaukérper sichern und Sichtkorridore zur inneren Grilinfliche offenhalten. Eine weitere
bauliche Verdichtung solf entlang der Oberen Seestralle auch aufgrund der verminderten
Grenzabstande im Bestand nicht erfolgen.

Erhaltunqsqebote

Die Bezezchnung sines Gebletes zur Erhaltung der stadtebaulichen Elgenart erfolgt i Hinbfick
auf die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile zum Schutz der ortshildprigenden
Eigenschaften der Gebéude Obere Seestrale 17-21. Diese Gebdude verweisen neben den
denkmalgeschiitzten Gebduden Obere Seesfrafte 31 und 39 in besonderer Weise auf den typischen
Siedlungscharakter im Plangebiet und reprisentieren das gewachsene Ortsbild.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch die iangierenden Straften Obere Seestralte, Amthausstrafte, Kirchstrafle,
Bahnhofslr. erschiossen. Die Obere Seesirafle sollte mit Bezug auf eine angestrebte weitere
Verkehrsberuhigung ansprechend gestaltst werden. An ihrer Siidseite soll ein durchgehender
Sffentlicher Gehweg rechtlich gesichert werden. Die notwendigen Geh- Fahr- und Leitungsrechie zur
Erschliefung des Innenbersiches sind im Lageplan dargestelif. Diese entsprechen im wesentlichen
den bereits existierenden privaten Uberfahrrechten.

Schadlose Oberflichenwasserbeseitigung

Die Regenwasserbewirtschafiung erfolgt enisprechend den wasserrechtlichen Vorschr;ften und
Regelwerken, Damit werden Eingriffe in den Wasserhaushalt reduziert und Uberschwemmungs-
gefahren gemindert. Da die Planung im Vergleich zur bisher zuléssigen Bebauung keine zusétzliche
Versiegelung erméglicht, ist keine Verscharfung der Situation zu erwarten,

6. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftshild

Die Festsetzungen lassen keinen héheren Bebauungsgrad zu als dieser bereits unter Anwendung
des bestehenden Baurechis zuldssig wire. Ein Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Landschaft gem.
§ 1a BauGB ist daher nicht erforderlich. Eine UVP-Pflicht bzw. Pflicht zur Vorprifung gem. § 3 UVPG
besteht nicht.

Als Mafnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen kénnen dennoch genannt werden:

- Wertvoller Baumbestand soll erhalten werden, zusatzliche Baumpflanzungen kénnen mogliche
Beeintrachtigungen des Ortsbildes ausgleichen bzw. mindern

- Die versiegelten Flichen werden auf das notwendigste MaR beschrinkt. Stellpldtze usw.
werden mit wasserdurchlassigen Beldgen (z.B. Rasenpflaster) hergestelit.

- Oberboden ist entsprechend der DIN 18915 zu behandeln. Unbelasteter Erdaushub ist nach
Moglichkeit einer Wiederverwendung im Plangebiet zuzuftihren.

- Das Niederschiagswasser der neugeplanten baulichen Anlagen wird grundstiicksbezogen
unter Beachtung der wasserrechtlichen Bestimmungen zurilckgehalten bzw. versickert.
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Auswirkunqen auf die Wohnungssituation

Bei weiterer Ausnutzung im Bestand und infolge der Ergénzungsbebauung ist mit einem Zuwachs
von ca. 45 Wohneinheiten {(entspr. ca, 80-120 Einwohner) zu rechnen.

Auswirkungen auf den Verkehr

Bel Realisierung der geschatzien Zunahme von ca. 45 Wohneinheiten ist mit einem zusétzlichen
Verkehrsaufkommen von 45 — 80 Pkw zu rechnen. Daraus kann (iber die nachzuweisenden privaten
Stelipldtze hinaus ein zusatzlicher Bedarf von ca. 6-10 &ffentiichen Parkpldtzen (Besucherparkplatze)
abgeleitet warden.

Die notwendigen Sichtdreiecke im Bereich der Strafteneinmiindungen sind soweit berlicksichtigt wie
die bestehende Bebauung dies zuldsst,

Auswirkungen auf die Bedenordnung
Der Bebauungsplan erfordert nicht die Durchfilhrung eines Bodenordnungsverfahrens.

Kosten und Finanzierung

burch die Verwirklichung des Bebauungsplans entstehen der Gemeinde Kosten im Rahmen des
Ausbaus der Verkehrsflachen,

7. PLANUNGSSTATISTIK

Fldche Geltungsbereich (Brutfobau!and) 25 ha 100 %
Nettobauland WA : 2,26 ha a0 %
Verkehrsflachen (incl. Verkehrsgring 0,24 ha 10 %
Aufgestellt vom Planfertiger Gebilligt vom Gemeinderat
Kressbronn, den 02.02.2004 Langenargen, den U (R gt

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