Anlage |

Satzung
liber den Bebauungsplan
"Bebauungsplan zwischen Kirchstrale und Obere Seesfrafie”

Nach § 10 des Baugeseizbuches {BauGB) i.d.F. vom 27. August 1997 BGBI. IS. 2141, ber. 1998

' 8.137), zuletzt gedindert durch Art. 12 des Gesetzes vom 23.07.2002 (BGBI. | S. 2850) und § 4
| Gemeindeordnung (GemOQ) hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Langenargen den Bebau-
ungsplan "Bebauungsplan zwischen Kirchstrale und Obere Seestraiie" als Satzung beschlossen.

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

§2
Bestandteile der Satzung
Der Bebauungsplan besteht aus dem Lageplan mit zeichnerischem Teil vom 02.02.2004.

§3
Inkrafitreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit seiner ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs, 3 BauGB).
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BEBAUUNGSPLAN

"ZWISCHEN KIRCHSTRASSE UND
OBERE SEESTRASSE"

GEMEINDE LANGENARGEN /BODENSEEKREIS

Bestandteile des Bebauungsplanes sind:
¢ Lageplan Nr. 3.3
e Planungsrechtliche Festsetzungen mit Hinweisen und Anlagen

Zusammen mit dem Bebauungsplan Zwischen Kirchstrae und Obere SeestraRe’ erldlt die
Gemeinde Langenargen fiir das gleiche Plangebiet Ortliche Bauvorschriften als gesonderte Satzung
nach § 74 LBO.,

Der Lageplan enthélt neben den planungsrechtiichen Festsetzungen nach § 9 BauGB auch als
solche gekennzeichnete drtliche Bauvorschriften nach § 74 LBO.

Auftraggeber Gemeinde Langenargen

Auftragnehmer FAKLER BINDER, Dipl.-Ing. {TU) Freie Architekten + Stadtplaner SRL
88079 Kresshronn am Bodensee
Bodanstrafle 14, Tel. 07543—9 60 7-0 Fax. -20
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

A,

B.

BEBAUUNGSPLAN

ZWISCHEN KIRCHSTRASSE UND
OBERE SEESTRASSE"

RECHTSGRUNDLAGEN -
Baugesetzbuch {BauGB) _ id.F. vom 27.08. 1997
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.07.2002
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F.vom 23, 01. 1990
_ zuletzt geéndert durch Gesetz vom 22. 04. 1993
Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18, 12. 1990
Gemeindeordnung (GemOQ) fliir Baden-Wirttemberg i.d.F.vom 24.07. 2000

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 (1) 1 BauGB

1.1.1
1.1.2

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO

GemaR § 1 {6} BauNVO werden die in § 4 (3) BauNVO genannten Ausnahmen Nr. 4 und 5
(Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zuldssig.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG §9 (1) 1 BauGB [.V.m. § 16 (2) BauNVQ

Das maximal zuldssige Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die

zuldssige Grundflache (GR) der baulichen Anlagen (Hauptbaukdrper), (siehe Eintragungen

Diese wird definiert durch die Festsetzung der max. zul8ssigen Firsthéhe (FH) und der max.
zuldssigen Auftenwandhdhe (WH) im Lageplan. Die Firsththe wird in m i,NN angegeben.
Die AuRenwandhbhe ist das traufseitige Mal zwischen der Erdgeschofi-Rohfulbodenhohe
EFH und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberfliche der Dachhaut.

Bei Nebengeb&uden betréigt die zuldssige max. Auflenwandhthe (WH) 3,0 m.

die max. zuldssige Zah! der Voligeschosse (siehe Eintragungen im Lageplan)

2.1
im Lageptan),
2.2 Hohe der baulichen Anlagen;
2.2.3
2.3
3.  BAUWEISE §9(1) 2 BauGB
3.1

Im Plangebiet ist gem. Eintragung im Lagepian die offene Bauweise gemaR § 22 (2) bzw.
die abweichende Bauweise gemaR § 22 (4) BauNVO festgesetzt. In der abweichenden
Bauweise sind gegeniiber den Bestimmungen der LBO verminderte Grenzabsténde bzw.
Grenzbebauung zuléssig, wenn dies bereits im Bestand der Fall ist.

Enflang der Oberen Seestrate sind nur Einzelhduser zulédssig.
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

4.

UBERBAUBARE GRUNDSTUGCKSFLACHEN UND

4.1

4.2

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN § 9 (1) 2 BauGB L.V.m. § 23 (1) BauNVOQ

Die (berbaubaren und die nicht dberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich durch die
zeichnerisch festgesetzten Baulinien und Baugrenzen.

Die Stellung der baulichen Anlagen ergibt sich durch parallele Anordnung des Haupt-
baukérpers zu den Baulinien und Baugrenzen. Die Hauptfirstrichtung ist im Lageplan
fostgesetzt,

FLACHEN FUR NEBENANLAGEN, GARAGEN UND STELLPLATZE § @ (1} 4 und 13 BauGB

5.1

5.2

53

54

L.V.m. § 12 (6) BauNVQ

Bauliche Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO sind nur zul8ssig auf den
Uberbaubaren Grundstiicksfldchen. Ausgenommaen sind Nebenanlagen fiir Geréate und
Holzlager sowie Sitz- bzw. Spiellauben bis insgesamt max, 40 cbm pro Grundstiick.

Der Standort von Nebenanlagen {ausgenommen Einfriedimgen) ist nicht zulédssig im Bereich
der Freihalteflichen (s. Lageplan).

Nebenaniagen fiir 6ffentliche Versorgungseinrichtungen sind gem. § 14 (2) BauNVO
iV.m. § ¢ (1) 13 BauGB auch auf den nicht iberbaubaren Grundstlcksfidchen zulissig
jedoch nicht auf festgesetzten privaten Griinflachen.

Garagen sind auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksftachen zuldssig, jedoch nicht
auf den im Lageptan gekennzeichneten FreihaiteflZichen sowie nicht auf den Flachen zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern, Stellplatze sind auch auf den nicht Gberbaubaren
Grundstiicksfidchen zuldssig, jedoch nicht auf den festgesetzten Fldchen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern.

Im Plangebiet sind Abstellplitze fir Boote, Wohnwagen und Mobilheime auRerhalb von Ge-
bauden nicht zuléssig.

VON BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHEN § 9 (1) 10 BauGB

Die im Lageplan dargestellten Sichtfelder an den Straeneinmiindungen (Si) sind sténdig
von allen Sichthindernissen von 0,70 m - 2,50 m (ber der Fahrbahn freizuhalten. Das
Pflanzen von hochstdmmigen Laubbdumen ist zugelassen, soweit sie kein Sichthindernis
darstellen.

VERKEHRSFLACHEN § 9 {1) 11 und 26 BauGB

Die Fldchen fiir den dffentlichen Verkehr sind im Lageplan dargestelit, Die
Flachenaufieilung fiir den 6ffentlichen Verkehr in Geh-, Fahrrad sowie Fahrflachen,
Parkplatze und Verkehrsgriin ist unverbindlich dargestellt,

LEITUNGSRECHTE § 9 (1) 21 BauGB

Die mit mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten Fiachen sind im Lageplan
dargesteilt (GrFrLr) und durch entsprechende Baulasten und Grunddienstbarkeiten
zugunsten der Gemeinde {z.B. Lr-1) bzw. zugunsten der Anlieger {(z.B. Gr-2) zu sichern.

GRUNFLACHEN § 9 (1) 15 BauGB

Private Griinflachen sind im Lageplan dargestelii.
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

10. PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN ZUM SCHUTZ,
ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT gem. §
9 (1) 20 und 25 BauGB i.V.m. § 9 (1) 14 und 15 BauGB

10.1  Erhait von Baumen
Baume sind, soweit sie als zu erhaltende Baume in den zeichnerischen Festsetzungen
gekennzeichnet sind, durch entsprechende Pflege dauerhaft in ihrem Bestand zu sichern,
Bei Baumafnahmen bzw. Eingriffen in den Wurzelbereich der Baume ist die DIN 18920 und
RAS-LG 1 zu beachten. Abgéngige Geholze sind durch gleichwertige Nachpflanzungen
entsprechend den Artenlisten (s. Anlage) zu ersetzen.

10.2  Pfianzgebote fiir Baume
An den zeichnerisch festgesetzten Orien und entsprechend den texllichen Feslsetzungen
sind standortgerechte Baume der Artenlisten (s. Anlage) zu pflanzen. Vom gekennzeichne-
ten Standort kann in Ausnahmeféllen um bis zu 5 m abgewichen werden. Der Abstand von
Ver- und Entsorgungsleifungen zum Stamm soll mindestens 2,50 m betragen. lhr Bestand
durch entsprechende Pflege dauerhaft zu sichern. Abgéngige Gehdlze sind durch
gleichwertige Nachpflanzungen entsprechend den Artenfisten (s. Anlage) zu ersetzen.

10.2.1 FUr jeweils 3 offene Stellpldtze zur Einbindung ein Laubbaum zu pflanzen.

10.3  Die mit M1 bezeichneten Fldchen zum Anpflanzen von Biumen und Strauchern sind
entsprechend den Eintragungen im Lageplan unter Einbeziehung der zu erhaltenden
Gehdlze mit Bdumen und Strduchern (Artenlisten siehe Anlage) zu bepflanzen und durch
extensive Bewirtschaftung dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Pflanzen sind entsprechend
den Artenlisten nachzupflanzen.

10.4  Auf der mit M2 bezsichnete Fliche mit Bindungen fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist der Bauerngarten zu erhalten.

10.5  Tiefgaragen sind zu begriinen.

10.6  Es ist ein modifiziertes Entwisserungssystem festgaesetzt. Das nicht schédlich belastete
Oberflachenwasser von Dachflachen und befestigten Hofflichen neu ersteliter baulicher
Antagen ist entsprechend den wasserrechilichen Bastimmungen zur Regenwasser-
bewirtschaftung in Retentionsanlagen einzuleiten, mit gedrosseltem Ablauf bzw. Notliberiauf
in den Regenwasserkanal.

11, HOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGEN § 9 (2) BauGB

11,1  Die maximale Erdgeschol-Rohfulbodenhdéhe (EFH) der baulichen Anlagen darf max. 0,5
m {ber dem bestehenden Gelédndeniveau fiegen. Die entspr. Bezugshdhen sind im Lageplan
eingetragen und ggf. zu interpolieren. Mafigebend ist die Gebiudemitte. Bei Erhalt von
Bestandsgebaduden ist eine Ausnahmeregelung zur Anpassung an die Bestands-EFH im
Einzelfall zuldssig.

11.2  Tiefgaragen (OKTg) diirfen einschlieRiich der Uberdeckung (z.B. Terrassenbelége) bzw.
Bodenauflage fiir die notwendige Begriinung nicht (iber dem bestehenden Gelande liegen.

12. ERHALTUNG BAULICHER ANLAGEN UND DER EIGENART VON GEBIETEN

§172 BauGB
12.1  Indem im Lageplan abgegrenzten Gebiete bediirfen der Riickbau, die Anderung oder
Nutzungsanderung baulicher Anlagen der Genehmigung.
Die Festsetzung dient dem Erhalt der stadtebaulichen Eigenart des Gebletes aufgrund der
stadiebaulichen Gestalt,
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HINWEISE

C. HINWEISE

1. FREIFLACHENGESTALTUNG UND -PFLEGE

im Rahmen des Baugenehmigungs- bzw. Kenntnisgabeverfahrens wird ein entsprechender
Freiflichen- und Begrinungsplan gefordert. Nach der Realisisrung sind die Vegetationsfldchen
regelméaBig zu pflegen und ihr Bestand zu sichern. Abgéngige Pflanzen sind entsprechend den
Artenlisten (s. Anlage) zu ersetzen.

2, BELANGE DES GRUNDWASSERSCHUTZES / HOCHWASSERSCHUTZ

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden, so ist dieser Aufschiuft nach § 37
Abs. 4 WG fiir Baden-Wiirttemberg unverziiglich beim Landralsamt ~ Untere Wasserbehdrde —
anzuzeigen. Drainagen zur dauerhaften Regulierung des Grundwassers mit dauerhafter Ableitung /
Absenkung des Grundwassers sind nicht zuléssig.

Das Waschen von Autos ist gemaR der Vorschriften bei dem vorgesehenen Entwésserungssystem
sowohl auf den &ffentlichen Straen sowie auf den privaten Grundstiicksflichen unzuldssig.

Die Verlegung von Drainagen (Ringdrainagen, Flachendrainagen) mit Anschluf an die &ffentliche
Kanalisation ist nicht erlaubt.

Der Hochwasserstand von 498,30 m (.NN ist zu beachten bzgl. Riickstausbene im Kanal und bei
den Tiefgaragenzufahrien,

3. DENKMALSCHUTZ /| ARCHAQOLOGISGHE FUNDE

Es wird auf die Regelungen des § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) hingewiesen:

Soliten im Zuge von Erdbauarbeilen archéologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden { z.B. Scherben, Metallteile, Knocheny,
ist das Landesdenkmalamt Abt. Archéologische Denkmalpfiege unverziiglich zu benachrichtigen.

im Bereich Obere Seestralie sind verschiedene jungsteinzeitliche Fundstiicke bekannt geworden, die
auf eine noch nicht ndher fasshare Siedlung des 5./4.Jahrtausends vor Christus deuten, Um
besonderes Augenmerk bef Erdarbeiten wird daher gebeten.

4, BELANGE DES BODENSCHUTZES
- Alistandorte

Nach der flichendeckenden historischen Erhebung der Altstandorte im Bodenseekreis (Biiro
Geotec) befindet sich auf dem Flst. 121 ein Altstandort mit der Objektnr. AS 04343 (ehemals 04380).
Hier wurde von 1973-1976 eine chem. Reinigung betrieben. Der Altstandort wurde entsprechend der
Einstufung ,A’ im Lageplan gekennzeichnet. Da nicht ausgeschlossen werden kann, dal aufgrund
der Vornutzung Kontaminationen an der Bausubstanz oder schadliche Bodenverénderungen
entstanden sind, sind Baugesuche, die in den Untergrund eingreifen oder sich auf diesen auswirken,
mit einem ggf. erforderlichen Verwertungs-/Entsorgungskonzept dem Amt flr Wasser- und
Bodenschutz zur Prilfung vorzulegen.

Der Gemeinde liegen ansonsten keine Anhalispunkte fUr gefahrverddchtige Altablagerungen im
Plangebiet vor, Beim Anireffen von Alflasten ist das Landratsamt, Untere Wasser-
{Bodenschutzbehdrde zu informieren.

- Bodenschutz

Bei allen Bau- und PlanungsmaBnahmen sind die Grundsétze des sparsamen und schonenden
Umgangs mit dem Boden (§ 4 (2) BodSchG; §§ 1, 202 BauGB; §§ 1, 2 NatSchG) zu berlicksichtigen.
Die vom Amt flir Wasserwirtschaft und Bodenschutz herausgegebenen Merkblatter sind zu beachten
und den Bauherren mit der Baugenehmigung auszuhandigen.

Bodenversiegelungen sind auf das unabdingbare Maft zu reduzieren. Auf Untergrundverdichtungen
innerhalb der Baugrundstiicke ist soweit als moglich zu verzichten,

Bebauungsptan Zwischen Kirchsirale und Obere Seestrale'  Seite 4



HINWEISE

5. BELANGE DER ABWASSERBESEITIGUNG | REGENWASSERBESEITIGUNG

Im Plangebiet besteht ein Trennsystem. Das hiusliche Abwasser wird dem bestehenden Kanalnelz
zugeflhrt. Bei Neu- und Ersatzbauten einschliefilich deren Nebenaniagen ist entsprechend den
wasserrechtlichen Vorschriften (Regenwasserbewirtschaftung) die Einleitung des Oberfldchen-
wassers in Retentionsanlagen {nach Mdglichkeit Versickerungsmulden) vorgesehen mit
gedrosseltem Ablauf bzw. Notliberlauf in den Regenwasserkanal. Zur Bemessung und Ausfiihrung
der Anlagen ist das ATV-DVWK-Arbeitsbiatt A 138 (01/2002) zu beachten. Das erforderliche
Retentionsvolumen betrdgt ca. 3 cbm pro 100 gm versiegelte Fldche. Mit Ricksicht auf die
Versickerung diirfen die angeschlossenen Hochbauten keine flachige Eindeckung aus
" unbeschichtetem Metall (Kupfer, Zink, Titanzink, Blei) besitzen.

6. HOHENAUFNAHMEN
Die im Lageplan dargesteliten Héheniinien und Einzelhohen kénnen nur Richtlinien fir die
tatséchlichen Geldndeverhiitnisse sein. Sie sind vor Beginn der Objekiplanung zu prifen.

Jedem Baugesuch sind amtliche Héhenschnitte beizufligen. Auf den Ansichten sind die jeweiligen
Nachbargebdude zur Beurteilung der Héhenentwicklung darzusteflen.

7. PLANFERTIGUNG

Fiir Bebauvungsplan : Dipl.-Ing.(TU) Fakler - Binder
i Freie Architekten und Stadiplaner SRL
88079 Kresshronn am Bodensee
Bodanstrae 14 Tel. 07543 - 96070

Fiir den Grundiagenplan : Vermessungsbiiro
Dipl.-Ing. Edgar Wuerth
Moosweg 1 Tel 07541 - 254 75
88046 Friedrichshafen

SETIGT:

Die Bestandteile des Bebauungsplanes sind der Lageplan Nr. 3.3 sowie g A et 2GR

Die Begriindung wird dem Bebauungsplan beigefiigt.

Aufgestellt vom Planfertiger: Gebilligt vom Gemeinderat;

Kressbronn, den 02.02.2004 Langenargenam (R 02 o¢

Dipt.-ing. Binder Blrgermeister Miiller
Freie Architekten Fakler-Binder Gemeinde Langenargen
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ANLAGEN

D. ANLAGE / ARTENLISTEN

Die Auswaht der Pflanzen orientiert sich an den potentielien realen Standortverhaitnissen. Die
genauen Standortverhéltnisse sind an Ort. und Stelle zu erkunden und die Pflanzen danach
auszuwahlen,

Artenlists 1 __groRkronige Biume
StraRenbiume, als Soliféire in Freifldchen, in gestufien Feldgehélzen oder als Hausbaum
Mindestpflanzgréfen STU 18-20 cm / im Strakenraum mindestens 20-25 cm

nicht am Strallenrand:

Winter-Linde Tilia cordata Schwarz-Pappel  Populus nigra
Spitzahorn Acer platanoides . Buche Fagus silvatica
Bergahorn Acer pseudoplatanus Stiel-Eiche Quereus robur
Esche Fraxinus excelsior Feld-Ulme Ulmus minor
oder ahnliche Berg-Ulme Ulmus glabra

Kastanie Aesculus hippocastanum

Artenliste 2 kleinkronige Bdume
als Sclitdre in Freifidchen, in gestuften Feldgehdlzen oder als Hausbaum
Mindestqualitét Hochstamm, 3-4 mal verpflanzt aus extra weitem Stand STU 10-12 cm

Feld-Ahorn Acer campestre Wildapfel Malus communis
Hainbuche Carpinus betulus ' Gemeine Birke  Betula pendula
Vogelkirsche Prunus avium Schwarz-Erle Alnus glutinosa
oder dhnliche Faulbaum Rhamnus franguia

Obsthochstamme siehe Artenliste 3

Artenliste 3 Obsthochstimme

Der Pflanzabstand scllfe mindestens 10 m betragen. Es sind Obsthochstamme, Stammumfang 8-10 ¢, Héhe
180-200 cm, z.B. der folgenden landschaftsprdgenden und standdrilich gesigneten Sorten zu wihlen:

Apfel Birnen

Bohnapfel Bayrische Weinbirne
Biltenfelder Luxemburger Mostbirme
Gewldirzluiken Palmischbirne
Glockenapfel Netzer Bratbirne
Rosenapfel Schweizer Wasserbirne
Salemer Klosterapfe! Griine Jagdbirne

Schwabischer Maunzenapfel

Zwetschgen Frithzwetschge, Hauszwetschge Lukas, Schone aus Lowen

Walnuft Juglans regia

Bebauungspian ,Zwischen Kirchstralte und Cbere Seestrafie’ Seile 6



