GEMEINDE LANGENARGEN
BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN
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ENDGULTIGE PLANFASSUNG 02.02.2004

ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Das Plangebiet umfasst den 6stiichen Grundstiicksteil der ehemaligen
Bettfedemfabrik, die ihren Betrieb eingestellt hat. Der westlich an den
Geltungshereich des Bebauungsplan angrenzende Teil der ehemaligen
Bettfedemfabrik wurde als ,Fabrik am See" revitalisiert und mit nicht stérenden
Gewerbebetrieben neu belegt. Eigentiimer sowohl dieses Bereiches als auch des
Bereichs des Bebauungsplans sind die ARGUNA GmbH und die Langenargener
Wirtschaftspark GmbH & Co. KG.

Mit der Aufgabe des Betriebs haben die bisherigen Hallenflichen der
Bettfedernfabrik  ihre  Funktion verloren. Mit der Aufgabenstellung des
Bebauungsplans soll das bisher gewerblich genutzte Areal neu geordnet und einer
Oberwiegenden Wohnbebauung zugefiihrt werden. Zusatzlich soll im nordwestlichen
Bereich eine Stellplatzfidche fur die ,Fabrik am See“ eingerichtet werden. Ein
bestehendes Gebaude, in dem sich ein Kindergarten befindet, soll in seinem
Bestand gesichert werden.

UBERGEORDNETE PLANUNGEN FLACHENNUTZUNGSPLAN

In der am 15.12.2003 genehmigten Anderung des Flachennutzungsplans des
Verwaltungsverbandes Eriskirch-Kressbronn-Langenargen ist das Plangebiet als
Mischgebiet und allgemeine Wohnbaufliche ausgewiesen.

ANDERE BEBAUUNGSPLANE

Im sld6stiichen Teil greift der Bebauungsplan in den Geltungsbereich des
rechtskr&ftigen  Bebauungsplans  Langenargen Bleichweg-Ost  ein. Im
Uberschneidungsbereich  der Bebauungspléne werden die  bisherigen
Festsetzungen des Bebauungsplans Bleichweg-Ost geéndert.

Im Gbrigen Bereich, mit Ausnahme der bestehenden Hallenflache, flr die kein
Bebauungsplan existiert, greift der Bebauungsplan in den Geltungsbereich des als
Entwurf  beschlossenen Bebauungsplans Mdhistrasse | ein. Im
Uberschneidungsbereich werden die Festsetzungen des Bebauungsplans
Muhlstrasse | aufgehoben.

STADTEBAULICHES KONZEPT / ERSCHLIESSUNGSKONZEPT

Die Festsetzungen des Bebauungsplans basieren auf einem zugrunde liegenden
stadtebaulichen Entwurf. Dieser sieht vor, dass die bestehenden Hallen und
Nebengeb&ude vollstandig abgebrochen und durch eine Wohnbebauung mit
Einzelhdusem ersetzt werden. Die in den Bebauungspldnen Muhlstrasse | und
Bleichweg-Ost enthaltenen Griinflachen werden dabei vollstindig von der
Bebauung ausgenommen und als private Grinfldchen mit dem Nutzungszweck

Parkanlage festgesetzt. Das bestehende Leitungsrecht des Abwasserkanals wird
eingehalten.

Die Bebauung gruppiert sich entiang des Bleichwegs in zwei Reihen. Die
campusartige Anordnung fihrt zum Erhalt von Freiftachen und Durchblicken.
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Auf der Grundlage eines stddtebaulichen Vertrages erfolgt die Erschiiefung
vollstandig auf privater Basis (iber die Muhlstrasse. Ein innerer verkehrsberuhigter
Bereich bindet die Gebdude an das Wegenetz an. Der U(berwiegende
Stellplatzbedarf der Wohnbebauung wird in einer Tiefgarage angeordnet. Zusétzlich
sind Besucherstellplidtze am Gebiude maglich.

Der nordwestlich zwischen Bebauung und Mihlbach vorgesehene Parkplatz ist fir
die ,Fabrik am See" vorgesehen.

Eine Zufahrt zur geplanten Wohnbebauung vom Bleichweg ist nicht vorgesehen und
wird durch ein Zufahrtsverbot ausgeschlossen.,

Aktuelle Verkehrszéhlungen (Juli/August 2003) ergeben eine deutlich hohere
Verkehrsbelastung im Bleichweg als in der MihlstraRe. Aufgrund weiterer
Entwicklungen im Yachthafenbereich ist zudem im Bleichweg mit einer kinftigen
Verkehrszunahme zu rechnen.

Um einen planerischen Spielraum offen zu halten, wird fir die Bebauung ein
Baufenster festgelegt, innerhalb dessen die Grund- und Geschossflachen in einem
bestimmten Spielraum verteilt werden kann. Die Gebédude sind jedoch in ihrer
MaximalgroRe entsprechend des stadtebaulichen Entwurfs begrenzt. Unter
Berticksichtigung der bestehenden Umgebungsbebauung und der angrenzenden
,Fabrik am See" ist die Bebauung entlang des Bleichwegs zweigeschossig +
mogliches Attikageschoss und in der riickwartigen Zeile dreigeschossig + mégliches
Attikageschoss angelegt,

Zusétzlich zur Zah! der Vollgeschosse ist eine maximale Gebaudehshe festgelegt.
Diese Gebdudehshe lasst sowohl Flachdach als auch ein geneigtes Dach zu. Die
damit méglichen Gebaudehdhen liegen mit der Bebauungszeile entlang des
Bleichwegs unter der bisherigen Hallenhdhe und mit der Bebauung in der zweiten
Reihe geringfligig Gber der Gesamthdhe der bestehenden Werkhallen, insgesamt
jedoch unter der Hohe der angrenzenden Gebaude der ,Fabrik am See". Grund-
und Geschossfldchen sind sowohl fir das Einzelgebdude als auch fur die
Gesamtfldche innerhalb des Baufeldes als absolute Zahlen angegeben. Die
vorgegebene zuldssige Grundfldche bezieht sich auf das Hauptgebdude, mit den
nach § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung anzurechnenden Anlagen darf die
zuldssige Grundfléche um 50% (berschritten werden.

Die in den Bebauungspléanen Miihlstrasse | und Bleichweg-Ost enthaltenen Griin-
flachen werden flachengleich in den Bebauungsplan Gbernommen und als private
Granflachen mit den entsprechenden Bindungen im Bebauungsplan abgesichert.

Ein Nutzungskonffikt zwischen geplanter Wohnbebauung und der angrenzenden
~Fabrik am See" kann deshalb nicht erkannt werden, da sich seit der Renovierung
der Fabrikgeb&ude ausschliefllich nicht wesentlich stérendes Gewerbe etabliert hat.
Die der ,Fabrik am See" zugeordneten Stellplatze am Muhlkanal liegen auf der
Erschliefungsseite der Wohnbebauung, weshalb auch hier keine wesentiche
Stérung des allgemeinen Wohngebiets zu erwarten sein diirfte. Die Umnutzung der
.Fabrik am See" erfolgte nach § 34 BGR,
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GRUNORDNUNGSPLAN

1.  VORGABEN

1.1

1.2

1.3

Vorbemerkungen

Das Plangebiet ist im derzeit laufenden Anderungsverfahren des seit
1994 rechtswirksamen Flachennutzungsplanes als Mischgebiet und

allgemeine Wohnbauflache ausgewiesen.

Der vorliegende Bebauungsplan ersetzt im Uberschneidungsbereich
Teile der Bebauungspiéne ,Bleichweg-Ost* und Mihistralle I, deren
Festsetzungen somit aufgehoben werden.

Grinordnerische Vorgaben

Die als priv. Granflache ,A 1" und ,A 2" bezeichneten Flache sind in
einem ,Innerdrilichen Entwicklungskonzept' im Rahmen eines
Biotopverbundsystems als Griinflichen vorgesehen. Im neuen
Flachennutzungsplan werden sie als Ausgleichsflachen festgesetzt.

Der vorliegende Bebauungsplan wird vom

FFH - Gebiet, Natura 2000 Nr. 8323-302 tangiert (s. Anhang 5)

Der MOhlkanal fliet in einem Beton U Profil, ohne seitlichen
Erdanschluss.

Vertrdglichkeitsvorprifung:

im Bestand flieRt der Kanal durch private Granflachen: norddstlich ist die
Wiese mit wertvollem alten Baumbestand bestelit. Die Parkanlage bleibt
bestehen. Sudlich schlieBt liberwiegend ein Holundergebisch an.

Der Kanal ist oberhalb des Plangebietes mehrfach stark (berbaut,
unterhalb des Plangebietes ist er auf einer Lange von 150 Ifm zu rd. 50
% Uberbaut, ehe der Kanal in den Bodensee mindet.

Urséchlich fiir den Schutzstatus des Kanals als FFH-Gebiet ist die
Fischart ,Strémer”, der in der Argen vorkommt und gefghrdet ist; z. B.
durch Wasserentnahme.

Optimierungsmanahmen im Zuge des vorliegenden Planverfahrens:

-  Beiderseits des Kanals wird ein 5 m-Gewésserrandstreifen nach
§ 68b Abs. 6 WG Baden-Wirttemberg festgesetzt.

- DBeiderseits des Miihikanals stockt Baum- und Strauchbewuchs mit
Erhaltungsgebot, die Uberhéngenden Zweige dienen dem Strémer
als Anflugnahrung.

- Es erfolgt keine Wasserentnahme.

- Die nach Norden angrenzenden Parkwiesen bleiben erhalten.

Ergebnis:

Mit der Ausweisung des 5 m-Gewésserrandstreifens und dem
Erhaltungsgebot flir den Gehdlzbewuchs und die Parkanlage wird das
Umfeld fiir das FFH-Gebiet optimiert. Eine Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele oder des Schutzzweckes ist nicht gegeben,
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Ergénzung:

Aufgrund der von der Bezirksstelle fir Natur- und Landschaftspflege
BNL Tibingen im Rahmen der Behérdenanhdrung vorgetragenen
Bedenken wurde zwischen Muhlbach und Parkplatz eine zusétzliche
Versickerungsmulde flr Oberflaichenwasser in den Bebauungsplan
Obernommen.

2.  AUFGABEN DES GRUNORDNUNGSPLANS

Der Griinordnungsplan dient als Instrument dér Eingriffsregelung i.S. von §1a
und §9, Abs. 1a, BauGB und § 1 und § 21 (BnatSchG Neureg G). Folgende
Aspekte sind demnach prifbar darzustellen:

- die Vermeidung nicht notwendiger Eingriffe,
- die Vermindsrung nicht vermeidbarer Eingriffe,

- die Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen fir unvermeidbare
Beeintrachtigungen

Die griinordnerischen MaBnahmen dienen inshesondere der Einbindung des

neuen Baugebietes in die Landschaft. Die KompensationsmaRnahmen fir die
Eingriffe in die entsprechenden Schutzgtiter sollen, soweit mdglich, innerhalb
des Plangebietes vorgenommen werden.

Der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung liegt das Bewertungssystem des
Bodenseekreises vom Jahre 2000 zugrunde.

3. BESCHREIBUNG DES PLANUNGSRAUMES

Das Plangebiet war Bestandteil der Betifederfabrik, deren Gebaude
abgebrochen werden.

Nach Norden und Stliden grenzt bestehende Wohnbebauung an. Nach
Westen wurden ehemalige Betriebsgeb&ude zu Blrogebauden mit
Dienstleistungen umgebaut. Im Osten grenzt eine gréRere Griinlandflache an.

Die ,private Grinflache A1" nordlich des Mihlkanals mit ihrem
hervorragendem Baumbestand wird erhalten.
Die ,private Grinflache A2" wird durch Pferde- und Kleintierhaltung genutzt.

4. LANDSCHAFTSFUNKTIONEN

Die fir die Bebauung vorgesehene Flache erfullt in ihrem jetzigen Zustand
folgende Funktionen:

4,1 Boden

Im Bestand sind die Fl&chen Uberwiegend durch Fabrikgebaude iiber-
baut: ca. 3450 gm und durch Asphalifiichen versiegelt: ca, 2550 gm
zusammen ca. 6000 gm.
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4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

im Boden enthaltene Schadstoffe sind nicht auszuschlieRen.

Die ,Grinflache A1" wird derzeit als Ponyweide genutzt. Die Griinflache
A2 mit Wechselgrlnland ist durch die Tierhaltung relativ intensiv
genutzt, Das sudlich des Mihlkanals liegende ehemalige
Betriebsgebaude wird u.a. als Kindergarten mit Spielrasen genutzt.
Durch die bisherigen sehr differenzierten Nutzungen ist das Schutzgut
Boden stark vorbelastet.

Wasser

Der Mihlkanal hat ein betoniertes Gerinne. 6000 gm vorhandene
Versiegelung besintrachtigen das Schutzgut Wasser stark.

Die ,Granflache A1 und die ,A2" mit (iberwiegend Weidenutzung und
die Ubrigen Wiesenfliéchen mit ihnren Baumbestand tragen zur
Rickhaltung und Versickerung des Niederschlagswassers in den
Grundwasserkoérper bei,

Luft/Kleinklima

Lediglich die in P. 5.2 genannten Vegetationsflachen sind fir das
Lokalklima (Luftaustausch} und flr die Sauerstoffproduktion von mittlerer
Bedeutung. ,Grinfliche A1 ist hier von besonderer Bedeutung.

Lebensraum fur Flora und Fauna

Die Vegetationsflachen liegen Uberwiegend in isolierter Lage, weshalb
ihr Biotoppotential nur aligemeine Bedeutung hat, fir die Vogelwelt
teilweise besondere Bedeutung.

Ortsbild
Die ,Grinfldche A1" ist hier von besonderer Bedeutung. Das ehemalige
Fabrikgebaude mit den Asphaltflachen ist deutlich negativ darzustefien.

Erholungseignung
Die ,Grlnflache A1" ist visuell von besonderer Bedeutung, ebenso die
far die Tierhaltung genutzten Flachen, einschliefilich ,A2*
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5. FESTSTELLUNG UND BEWERTUNG DER EINGRIFFE AUF DIE
SCHUTZGUTER
( hierzu siehe Plan Nr. 533/1 Bestand und 533/2 Mange! und Konflikte)

51  Ermittlung des Eingriffsschwerpunktes
BEWERTUNGSTABELLE: (TABELLE 1)

Planung Boden | Wasser | Klima/Luft | Landschaftsbild | Naherholung
Bebauung und Verkehrsfiichen

auf bereits versiegelten Flachen 1 1 1 1 1
Bebauung und Verkehrsflachen 2 2 2 2 2

auf Weidefldchen und Wiesen

Schwerpunkt des Eingriffs

Bewertungsstufen (1-6) :

Eingriff in ein Schutzgut von geringer Bedeutung : 1-2
mittierer Bedeutung : 3-4
hoher  Bedeutung : 5-6

Ein Eingriffsschwerpunkt in ein einzelnes Schutzgut ist nicht gegeben. Die
Bebauung westlich der ,Grunflache A2" verringert in diesem Bereich bisher
zusammenhéngende Weidefldchen. Dagegen wird der stidwestliche Bereich
des Plangebietes mit dem vorhandenen Fabrikgebaude und den grofien
Asphaltfldchen nach der Planung eine erhebliche Aufwertung fir alle
Schutzglter, insbesondere fur das ,Ortshild® erhalten.

Die Bewertung fUr das Schutzgut Lebensraum (Flora/Fauna) erfolgt separat in
der Biotoptypenbewertung. Der Bestand ist in Tabells 2 dargestelit, die
Planung istin Tabelle 3 bewertet,
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Die Eingriffe in Natur und Landschaft im Planungsgebiet durch die
vorgesehenen BaumaRnahmen stellen sich fir die Schutzglter Boden,
Wasser, Luft, Lebensraum, Landschaftsbild und Erholung folgendermafien
dar:

5.2 Bodenversiegelung durch Gebdude- und Verkehrsflachen

Versiegelte Flichen - Bestand

1. Gebadude. Lager, Garagen 3437 gm
2. Asphaitflachen 2554 gm
5991 gm

Versiegelte Flachen - Planung

Wohnbebauung
1. Tiefgaragenflache : 90,56x295= 2670gm
1.1 Zufahrt 80 gm 80 am
2750
1.2 (Gebdude 3 x 240 = 720
J. extensive Dachbegriinung ./.330x25% = 85 635 gm
1.3 Stralen 430 gm
1.4 Stw.d. Rasenpflaster 245 gm
1390 gm
1.5 TG-Grinflachen 1360 gm
A. Begriinung 30 cm
A 40% - 544 am
Versiegelte Flachen TG-Bereich 816 am
2206 gm
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2. Flachen Aulerhalb TG

2.1 Gebaude 5x240 gm 1200 gm
/. Dachbegrinung 25% von 550 gm -138 am
1062 gm
2.2 Spielplatz 196 gm
2.3 Belage Zugénge 123 am
2.4 StraRen + Stwd. 518 gm
1899 am
3.  Parkplatz Gewerbe 1859 gm
14+2+3 zus. 5964 gm

Insgesamt versiegelte Fladchen: rd. 6000 gm
Die Bodenversiegelung im Bestand und fur die Neuplanung ist
flachenméRig gleich groR. Der Eingriff ist als sehr gering zu bewerten.

5.3 Wasser
Im Bestand werden die Dachwasser direkt in den Kanal abgeleitet, ebenso die
Oberflachenwasser der Asphaltflachen.
In der Planung ist festgesetzt, Dach- und Oberflachenwasser Uber Rasen- und
Retentionsmulden zusickern, mit Notliberlgufen in die Kanalisation abzuleiten.
Aulderdem sind die Belagsflachen Uberwiegend wasserdurchiéssig
ausgebildet. Dadurch wird der Eingriff in das Schutzgut Wasser erheblich
gemindert und ist als sehr gering zu bewerten.

54 Luft/Kleinklima
Durch die Flachenversiegelung (Bauflachen und Verkehrsflachen) wird das
Lokalklima beeinfiusst. Insgesamt ist der Eingriff wegen der starken
Durchgriinung des Baugebietes als sehr gering zu bewerten. Nach dem
Abbruch des Fabrikgeb&udes mit den groften Asphaltflachen werden

Dachbegrinung und wasserdurchidssige Belége das Lokalklima giinstig
beeinflussen.
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5.5 Lebensraum (Flora/Fauna)
Mit der geplanten Bebauung und ErschlieBung geht ein Verlust vorhandener
Vegetationsflachen einher. Dagegen werden bisherige stark versiegelte
Flachen entsiegelt, siehe Tabelle 2 + 3. Insgesamt ist der Eingriff als gering zu
bewerten. Die durch die Neubsbauung geféhrdeten 4 Platanen (in der
Bestandsaufnahme Nr. 16-19) sind gegebenenfalls durch die neu zu
pflanzenden Baume (Pflanzgebot) ersetzbar.
Insgesamt entsteht ein Uberschuss von 28700 Biotopwertpunkten.

5.6 Orsbild und Naherholung
Im Bestand war der siidwestliche Planbereich nahezu total versiegelt, im
Gstlichen Planbereich waren gréRere zusammenhangende Weideflachen
gegeben, die durch die Neuplanung verringert werden.
Insbesonders das Ortsbild wird eine umfassende Aufwertung erfahren.
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ENDGULTIGE PLANFASSUNG 02.02.2004

7.  MASSNAHMEN DER GRUNORDNUNGSPLANUNG

7.1 Landschaftsstrukturen

Um das neue Baugebiet landschaftsgerecht in die Umgebung zu
integrieren, ist es notwendig:

- die Pflanzung standortgerechter Bédume und Baumreihen im Baugebiet
und am Bleichweg sowie am &stlichen Gehweg durchzufliihren,
- die ,privaten Griinflachen A 1 und A 2" zu erhalten und aufzuwerten.

- Festsetzung des 5 m-Gewdsserrandstreifens beiderseits des
Muahlkanals

7.2 Grinflachenstrukiuren

Die folgenden Leitbilder liegen der Planung zugrunde:

- Verwendung von GroRgritinelementen zur Eingrinung und
Durchgriinung des Wohngebietes: Standortgerechte Baume,
Stréucher und Heckenpflanzungen.

- Regenwasserkonzept flr die Grundstiicke:

Dach - und Oberflachenwasser werden in offenen Mulden zu einer
Versickerung geflihrt. Dadurch wird die Kanalisation entlastet. Nur
Uber Notliberlaufe gelangt Regenwasser in die Kanalisation.

- Regenwasserkonzept flr die dffentlichen Straflen: das
Oberflachenwasser wird in Grinfidchen seitlich der Straken +
Wege entwéssert.

7.3 Wohnumfeld

Das Wohngebiet hat einen hohen Anteil an Grinfidachen in néchster
Nahe, die durch die Festsetzungen gesichert sind.

Der hohe Anteil vorhandener Grof3bdums ist von erheblicher Bedeutung
flr das Wohnumfeld.

- Die Wohnstralen sind verkehrsberuhigt
- Ein Spielplatz ist geplant

8.  FAZIT - VORGESCHLAGENE AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Aufgrund der vorgegebenen groRflachigen Versiegelung durch Fabrikgebaude und
Asphaltfléachen ist ein zusatzlicher Ausgleich fir alle Schutzgliter nicht gegeben.

Die Mafinahmen zur Verminderung der Eingriffe tragen erheblich zur
Strukturverbesserung der einzelnen Schutzgiter bei.

Die Ausweisung des 5 m-Gewésserrandstreifens beiderseits des Mihlkanals sowie
die Erhaltung der ,Griinflachen A 1 und A 2" verbessert die inneroértliche
Siedlungsstruktur wesentlich.

Durch die Anordnung der Wohnbebauung mit den freien Durchblicken entlang des
Bleichweges wird das Strafenbild aufgewertet,
Ausgleichsdarstellung s. Tabelle 5
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BODENORDNUNG ERSCHLIERUNG
Die

innere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt auf der Grundlage eines
stadtebaulichen Rahmenvertrages durch die Grundstlickeigenttiimer
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AUSGEFERTIGT:
vangenargen, He 1{9.\.%-.5..).{,;.0?

Langf?/narf{en den W (’3{' L0y

N 'L‘(L‘-_{:‘.Cy.("‘
Mdller, Burgermelster
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