6 Begriindung — Stidtebaulicher Teil

6.1 Aligemeine Angaben
6.1.1  Zusammenfassung

6.1.1.1  Eine Zusammenfassung befindet sich unter dem Kapitel "Begriindung-Umweltbericht/Ein-
leitung/Kurzdarsteflung des Inhalts". |

6.1.2  Abgrenzung und Beschreibung des Planungshereiches

6.1.2.1  Das zu Gberplanende Gebiet befindet sich im Nordosten des Hauptortes Langenargen, dstlich des
Bahnhofes Langenargen, im Bersich des bestehenden Pharma-Untemehmens Vetter. Im Norden
grenzt der Planungshereich an die Bahnlinie "Friedrichshafen — Lindau", Im Siidwesten und Si-
den wird er von der LandesstraBe L334 ("EisenbahnstraBe") begrenzt, im Osten durch die Be-
bauung entlang der "AmthausstraBe",

6.1.2.2  Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke: Fl.-Nm. 1402/3, 1403/3,
1403/5, 1510/1, 1510/2, 1510/3, 1510/4, 1517, 1517/1, 1517/2 der Gemarkung Langen-
argen,

6.2 Stiidtebauliche und planungsrechtliche Belange
6.21  Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie
6.2.1.1  Die landschaftlichen Beziige werden geprigt vom Naturraum "Bodenseshecken”.

6.2.1.2  |m siidwestlichen Teil des berplanien Bereiches befinden sich Betriebsgebdude des Pharma-
Unternehmens Vetter. Im ndrdlichen Planungsgebiet verliiuft ein Teilstiick der "Eisenbahnstrafe.
Entlang dieser Strae bestehen Stellpliitze, die teils offentlich, teils privat genutzt werden. Dar-
tiber hinaus befinden sich im nordéstlichen Bereich ein Lagerschuppen sowie ein Retentionshe-
cken. Ein weiteres Refenfionshecken bestehit im zentral-nérdlichen Planungsbersich. Im zentralen
und im tstlichen Gebiet befinden sich zwei Wohngebéude mit Gartenanlagen und Stellplitzen
sowie die Abfahrf zu einer Tiefgarage. Hier verliiuft auBerdem ein Teilstiick der "AmihaussiraBe”
mit ginem Wendekreis.

6.2.1.3  Die Umgebung des Plangebietes ist geprgt von gemischter Bebauung. Im Westen befinder sich
der Bahnhof Langenargen. Im Siden schlieBt jenseits der L334 Wohnbebauung an. Ostlich des
Planungsgebietes bestehen Gebdude mit Wohn- bzw. gewerblicher Nutzung.

6.2.1.4  Die Uberwiegenden Teile des Geldndes sind nahezu eben. Die Anschlisse an die angrenzenden
Grundstiicke sind unproblematisch.
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622  Ubergeordnete Planungen

6.2.2.1  Fir den iberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-
Wirttemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeriums Baden-Wiirttemberg maBgeblich:

~ 2311 Die Siedlungsentwicklung soll sich an den Entwicklungsachsen orientieren
und in Siedlungsbereichen und Siedlungsschwerpunkten mit guter Anbin-
dung an den offentlichen Nahverkehr und leistungsfahigem Anschluss an das
iberdrtliche StraBennetz konzentriert werden.

— 2,641 In den Verdichtungsiumen und den Randzonen um die Verdichtungsriiume
soll die Siedlungsentwicklung so konzentriert und geordnet werden, dass in
den Entwicklungsachsen Kleinriiumig abgestimmte Zuordnungen von Wohn-
und Arbeisstiitten, Verkehrs- und Versorgungsinfrastrukturen und wohnort-
nahen Freiflichen erreicht sowie Uberlastungs-Frscheinungen abgebaut wer-
den. Bondartige Siedlungsentwicklungen sollen durch eine gegliederte Folge
von Siedlungen und FreirGumen vermieden werden,

—3.1.6 Die Siedlungsentwicklung ist durch Kleinriiumige Zuordnungen von Raum-
nutzungen, inshesondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestal-
fen, dass verkehrsbedingte Belastungen zuriickgehen und zusiitzlicher moto-
risierter Verkehr méglichst vermieden wird. [. . ]

- 319 Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazy sind
Maglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Aftlas-
tentliichen neven Nutzungen zuzufihren. Die nanspruchaahme von Biden
mit besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist
ouf das Unvermeidbare zu beschriinken.

— Kartezv 2,11 Darstellung als Randzone um einen Verdichtungsraum
"Raum-
kategorien®

Fir den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Zicle des Regionalplanes Bodensee Oberschwa-
ben nach der Verbindlichkeitserklarung vom 04.04.1996 des Regionalverbandes Bodensee-
Oberschwaben maBgeblich:

— 12 Im Uferbereich des Bodensees ist die Siedlungsentwicklung auf gesignete
seeabgewandte Standorte in den Ufergemeinden, vorrangig aber in Sied-
lungsbereiche angrenzender Riiume der Region zu lenken. Die freie Land-
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schaft in der engeren Uferzone soll grundsiitzlich ven Bebauung freigehalten
und nur im Gkologisch vertretharen Umfang fir die Erholung weiter erschlos-
sen werden,

— 2.3.2/Karte Sied- Auswsisung der Gemeinde als Gemeinde mit Figenentwicklung. Die Sied-
lung lungsentwicklung ist auf Eigenentwicklung zu beschriinken.

0.2.2.2  Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Regionalplanes Bodensee Oberschwaben,
Inshesondere die Ziele 2.6.4.1 und 3.1.6 (Kleinriumig ahgestimmte Zuordnungen von Woha-
und Arbeitssfiitten) sowie 3.1.9 (Nachverdichtung, Nachnutzung von Altlastenflichen) des Lan-
desentwicklungsplanes werden durch die Planung erfullr,

6.2.2.3  Der Gemeindeverwaltungsverband Eriskirch-Kressbronn a. B.-Langenargen verfiigt tber einen
rechisgilfigen Fliichennutzungsplan (rechisgiliig mit Bekanntmachung vom 28.10.1994). Die
berplanten Fliichen werden hierin feils als gewerbliche Baufliichen (6), teils als gemischte Bau-
fliichen (M) dargestellf. Da die Festsetzungen dieses Behauungsplanes von den Darstellungen des
FHachennutzungsplanes teilweise abweichen, wird der Fldchennutzungsplan gemaB 8130 Abs.2
Satz2 BauGB im Wege der Berichfigung angepasst.

6.2.2.4  Der Landschaftsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Eriskirch-Kressbronn a. B.-Langenargen
frfft keine besonderen Aussagen fiir das Planungsgebiet.

6.2.2.5  Die mit der Privilegierung nach §38 BauGB zusammenhdngenden Rechte der Bahn sind bezilg-
lich der in den Geltungshereich aufgenommenen, noch nicht entwidmeten Fliichen durch die an-
gewandte Festsefzungsmethodik (dber eine aufschiebend bedingte Festseizung nach §9 Abs.2
Nr.2 BauGB) ausreichend gewahit.

6.2.2.6  Inhalte von anderen iibergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangierr.

6.23  Erfordernis der Planung

6.2.3.1  Um Arbeitspliitze in der Gemeinde zu schaffen und langfristig zu sichem, ist die Gewdhrleistung
gines zukunftsorientierten und wirtschaftlichen Betriebes der Firma Vetter Pharma-Fertigung
GmbH & Co. K6 am Standort Langenargen erforderlich. Die Firma Vetter bedarf hierzu der Mag-
lichket einer Erweiterung ihrer bestehenden Betriehsgebiude. Der Gemeinde erwiichst daher ine
Planungspflicht im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB. ‘
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6.24  Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

6.2.4.1  Da es sich um die Erweiterung eines bereits bestehenden Betriebes handelt, wurden keine weite-
ren Standorte in der Gemeinde Langenargen geprift.

6.2.4.2  Der Standort des Betriebes eignet sich auf Grund der guten Verkehrsanbindung sowie der Verfig-
barkeit angrenzender Fldchen fiir eine Erweiterung.

6.2.4.3  Im Rohmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemf § 4 Abs. 1 BouGB wurde im Besonde-
ren auf den Alfstandort im nérdlichen Teil der FL-Nr. 1402/3 sowie auf mégliche Immissions-
schutzkonflikte mit der angrenzenden Bebauung hingewiesen.

6.2.4.4  Bei einem Termin zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemiB §3 Abs. 1 BauGB wurde
neben mdglichen Immissionsschutzkonflikien inshesondere auf die Notwendigkeit zur Schaffung
ausreichender Stellpldtze hingewiesen.

6.24.5  Algemeine Zielsetzung der Planung ist es, eine hedarfsgerechte Erweiterung der Befriebsgebiude
zv ermdglichen, ohne die Umgebungsbebavung optisch bzw. durch Emissionen erheblich zu be-
eintréichtigen. Dariber hinaus soll die Situation fir den ruhenden Verkehr, innerhalb und auBer- |
halb des Betriebsgeldndes, verbessert werden.
|
|

6.2.4.6  Die Systematik des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30
Abs. 1 BauGB ("qualfizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt sich die Zuléissigkeit von Vorhaben
in dem Gberplanten Bereich abschlieBend.

6.24.7  Durch die Wahl des Planungs-Instrumentes “vorhabenbezogener Bebauungsplan” soll sicherge-
stellt werden, dass die Schaffung von zusitzlichem Baurecht Zweck gebunden auf die o.g. Erfor-
dernisse hin erfolgt. Dies erscheint vor allem im Hinblick auf eine potenzielle Konflikilage zwi-
schen Wohn- und Gewerbenutzung im betroffenen Bereich sinnvoll,

6.24.8  Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Vetter Langenargen” erfolgt im so
genannten beschleunigten Verfohren gem. §13a BauGB (Bebauungspline der Innenentwick-
lung). Dies ist aus folgenden Griinden méglich: Bei dem Vorhaben handelt sich um eine Nach-
verdichtung und somit um eine MaBnahme der Innenentwicklung. Die zulissige Grundfliiche liegt
bei voller Ausschdpfung der Grundfliichenzahl von 0,80 bei 15.924m? und folglich unter
20.000m?. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Begintriichiigung der in §1 Abs.é Ni.7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiiter nicht in riumli-
cher Niihe des berplanten Bereiches befinden. Somit sind die Vorraussetzungen fir die Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des § 13a Abs. 1 BauGB eingshalten.

6.2.4.9  Der redaktionelle Aufbau des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes leifet sich aus der Hierarchie
der Rechtsgrundlagen ab.
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6.25  Vorentwurfs-Alternativen

6.2.5.1  Im Rahmen der Yorentwurfs-Planung wurden unterschiedliche Vorentwurfs-Alternativen erarbei-
fet. Diese unterschieden sich vor allem hinsichtlich der Moglichkeiten zur Ausweisung von Stell-
plitzen im Plangebiet (Parkdeck, zweireihige Senkrecht-Parkplitze, vierreihige Schrig-
Aufstellung etc.). Ein Nachwais der erforderlichen Stellplatzanzahl bei gleichzeitiger Beriicksichti-
gung der firr die Produktionsabltiufe der Firma erforderlichen GebiudemaBe war bei diesen Alter-
nativen jedoch nicht mdglich. Insofern wurden diese verworfen. Es wird nunmehr ein firmenbezo-
gener Parkplafz auBerhalb des Geltungshereiches dieses Bebauungsplanes vorgesehen.

6.2.6  Riumlich-strukturelles Konzept

6.2.6.1  Das riumlich-strukturelle Konzept ergibt sich im Wesentlichen aus einer baulich und produktions-
fechnisch sinnvollen Erweiterung der bestehenden Befriebsgebiiude Richtung Osten. Das dstliche
Planungsgebiet wird strukturell vom Firmengelinde abgegrenzt und durch die Ausweisung und
Gestaltung dffentlicher bzw. privater Steflplitze aufgewertet.

6.2.6.2  Die im ndrdlichen Planungsbereich bestehende "EisenbahnstraBe" wird auch als FuB- und Rad-
wegeverbindung genufzt. Um diese Nutzung zu erhalten, wird im Norden des Plangebietes ein
FuB- bzw. Radweg vorgesehen.

6.2.7  Planungsrechtliche Vorschriften

6.2.7.1  Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung stellt einen zentralen Punkt des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes dar. Die Bestimmung erfolgt zum tiberwiegenden Teil nicht auf der Grund-
lage der Vorschrifren des §9 BauGB, sondern als andere Bestimmung zur Zufiissigkeit des Vorha-
bens (§12 Abs. 3 Satz2 BauGB). Sie ist jedoch stark an die Systematik und Terminologie der
Baunutzungsverordnung (BauNV0) angelehnt. Durch die Festsetzung des Nutzungs-Zweckes
"Firma Vetter" soll eine dem Allgemeinverstindnis zugéngliche Zielrichtung vorgegeben werden.

Die Festsetzung der Zuldssigkeiten orientiert sich an der Systematik der Zuldissigkeiten entspre-
chend der §§2-9 BauNVO. Wie in der BauNVO werden die Zulssigkeiten anhand einer Posifiv-
Liste definiert. Diese Liste regelt die Zulissigkeiten innerhalb des Geltungsbersiches des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes abschlieBend. Alle anderen Nuizungen sind im Umkehrschluss
nicht zuldssig.

6.2.7.1  Fir den sidwestlichen Bereich ist die Art der baulichen Nutzung "Firma Vetter” festyesetzt. Fir
diese Nutzungsart wird bewusst eine detaillierte Liste an zulissigen bzw. ausnahmsweise zuliissi-
gen Nutzungen ausgearbeiter. Auf diese Weise soll die Moglichkeit der Zweckentfremdung des
Bereiches ausgeschlossen werden. Im vorliegenden Fall wird diese Liste explizit an die fiir die Er-
richtung und den Betrieb eines Pharma-Untemehmens erforderlichen Gebdude, Einrichtungen
und Nuizungen angepasst. Dies sind inshesondere Gebiude und Anlagen fir die Entwicklung,
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Hersteltung, Lagerung und den Vertrieh pharmozeutischer Produkde, die fir die Verwaltung erfor-
derlichen Riiume sowie Sozialidume fiir die Angestellfen.

Wohnungen fiir Aufsichis- und Bereitschaftspersonen sowie fir Befriebsinhaber und Betriebsleiter
sind nur ausnahmsweise zuldssig. Auf diese Weise soll ein steuerndes Eingreifen seitens der Ge-
meinde gewdhrleistet und somit Konflikte in Bezug auf Immissionsschutz efc. vermieden werden.
Durch die Beschitinkung der Gesamt-Grundfliche beider Wohnungen werden Fehlentwicklungen
vermieden. :

Fine Festsetzung von Emissions-Kontingenten fiir den Bereich "Firma Vetter" ist nicht erforderlich.
Die zuldssigen schalltechnischen Emissionswerte werden durch die Nutzungen der umgebenden
Bebauung vorgegeben und sind im Rahmen der bavaufsichtlichen Verfahren zu prifen,

Als Festsetzungs-Alternative zur Nuizung "Firma Vetter” wire auch ein Gewerbegebiet (GE) mog-
lich. Die Festsetzung der vorhabenbezogenen Nutzung "Firma Vetter" wurde gewdhlt, um der
Gemeinde die groBtmdgliche Kontrolle tber die Entwicklung in dem betroffenen Bereich an die
Hand zu geben. Dies erscheint vor allem im Hinblick auf eine potenzielle Konfliktlage zwischen
Wohn- und Gewerbenutzung im betroffenen Bereich sinnvoll.

6.2.7.3  Fir den zentral-ndrdlichen Bereich ist ein Mischgebier (MI) festgesetzt. Diese Festsetzung orien-
tiert sich an der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes "Amthausstrafie EisenbahnstraBe" (Fassung vom 22.06.1981, rechtsverbindlich seit
08.12.1981) fur diesen Bereich. Die Orientierung an der urspriinglichen Festsetzung erscheint
sinnvoll, da auf dieser Fldche Carports (bzw. altemativ Garagen oder Stellplitze) entstehen sol-
len, die dem sidlich dieses Bereiches bestehenden Wohngebdude zugeordnet werden. Fir dieses
Gebdude gilt weiterhin die Festsetzung des Bebauungsplanes "AmthausstraBe Eisenbahnstrafle”.
Entsprechend der urspriinglichen Festsetzung werden sonstige Gewerbebetriehe im Bersich des
Mischgebietes (MI) ausgeschlossen. Dariiber hinaus werden Vergniigungsstitten ausgeschlossen.
Diese Nutzungsart ist in der fir den Bebauungsplan "AmthausstraBe FisenbahnstraBe" geltenden
Fassung der Baunutzungsverordnung von 1977 nicht vorgesehen und wird infolgedessen auch fir
das neu auszuweisende Mischgebiet (MI) als nicht zuldssig festgesefzt. Der Ausschluss von Ver-
gniigungsstitten ist dariber hinaus durch deren storenden Charakter auf das gesamte Umfeld
begrindet.

6.2.7.4  Die Festsetzungen dber das Mol der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Bau-
nuizungsverordnung (§ 16 Abs. 3 u. 4 BauNV0) angegebene Erfordemis zur Erlangung der Eigen-
schaffen eines Bebauungsplanes im Sinne des §30 Abs.1 BauGB ("qualifizierter Bebauungs-
plan"). Dabei erhalten diejenigen GréBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesbarkeit unmissver-
stindlich sind.

Neben dem Bereich "Firma Vetter" werden auch fir den Bereich des Mischgebietes (MI) Festset-
zungen zum MaB der baulichen Nutzung getroffen. Diese Festsetzungen erfolgen, obwohl in die-
sem Bereich keine Baugrenze festgesetzt ist und insofern dort: (auBer Garagen, Carports und
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Stellpldtzen) keine baulichen Anlagen zulissig sind, die iber Nebengebaude gemiB § 14 Baui-
Y0 sowie thermische Solar- und Fofovoltaikanlagen hinausgehen. Da die gefroffenen Festsetzun-
gen itber das MaB der baulichen Nutzung jedoch grundsitzlich von der Festsetzung der iberbau-
baren Grundstiicksfliichen unabhiingig sind, wurden in Anlehnung an den rechisverbindlichen
Bebauungsplan "AmthausstraBe EisenbahnstraBe” fir diesen Bereich entsprechende Festsetzun-
gen getroffen.

—~ Die Festsetzung einer Grundflichenzahl ergibt einen moglichst groBen Spielraum bei der Ver-
wirklichung von unterschiedfichen Gebaudetypen bzw. -anordnungen. Der festgeseizte Wert
von 0,80 fir den Bereich "Fima Vetter" befinder sich im Rahmen der im §17 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fur Gewsrbegebiete und erscheint fir ei-
nen innerdrilichen Bereich mif relativ hoher Bebauungsdichte angemessen. Der festgesetrte
Wert von 0,40 fir das Mischgebiet (MI) entspricht der Festsetzung des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes "AmthausstraBe EisenbahnstraBe" fir diesen Bereich.

— Auf die Festsetzung der Zoh! der VollgeschoBe wird im Bereich "Firma Vetter" verzichtet, Diese
KenngroBe ist fiir die Vorgabe der Gebiudehdhe in diesem Bereich wenig qussagefihig, da
hier Gebdude mit gewerblicher Nutzung und den damit verbundenen Raumhahen (Hallen) er-
richtet werden kbnnen. Fir das Mischgsbier (MI) sind in Anlehnung an den Bebauungsplan
"AmthausstraBe EisenbahnstraBe" drei VollgeschoBe festgesetzt.

— Die gleichzeifige Festsetzung von First- und Wandhahen im Bereich “Firma Vetter" schafft ei-
nen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebiudeprofilen. Die
gewiilte Systemafik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden
(2.8. Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Die festgesetzten Hohen ermdglichen
eine Erweiterung des Betriebsgebtiudes in Anpassung an den Bestand. Fir den Bereich des
Mischgebietes werden in Anlehnung an den rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Amthaus-
straBe EisenbahnstraBe" keing Wand- und Firsthihen festgesetzt

6.2.7.5  Auf die Festsetzung von maximalen FrdgeschoB-FuBbodenhihen wird verzichtet. Dadurch ent-
steht ausreichend Flexiblitar zur Einsteflung der Gebdude im Geldnde. Zusiitzlich ist damit der An-
reiz verbunden, zur Opfimierung des innergebiiudlichen Profils eine moderate Hahenlage des
ErdgeschoB-FuBbodens zu wiihlen. Durch die 0.g. Fixierung auf Wand- und Firsthihen bleiben
Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

0.2.7.6  Die fir den Bereich "Firma Vetter" festgesetzie abweichende Bauweise ist erforderlich, um die fir
die Produktionsabliufe der Firma Vetter erfordsrlichen GebdudegriBen zv gewdhileisten. Sie or-
maglicht sowohl eine geschlossene Bebavung bis 200m, als auch alterativ dazu eine beliehig
20 gestaliende offene Bauweise. Die Festsefzung einer offenen Bauwsise fir das Mischgebiet (M)
orientiert sich an den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "AmthausstraBe
Eisenbahnstrafle" fiir diesen Bereich.
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6.2.7.7  Die Uberbaubaren Grundstiscksfliichen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie iber die magli-
che GréiBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundfliichenzahl) hinausgehen. Dadurch
enisteht fir die Bauhenrschaft zusiitzliche Gestaltungsfreiheit fiir die Anordnung der Gebdude im
Grundstick. Nebengebdude (z.B. Garagen) sind auch innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
Hiachen (Baugrenzen) zulissig.

6.2.7.8  Im Sinne der Nutzung von Sonnenenergie wird die Moglichkeit eingerdumt, Sonnenkollekforen
oder entsprechende Anlagen der alternativen Energiegewinnung auBerhalb der iberbaubaren
Grundsticksfliichen zu errichten. Untergeordnere Nebenanlagen sowie nicht iiberdachte Stellplit-
ze sind ebenfalls auBerhalb der iiberbaubaren Grundsticksfitichen zuléissig (z.B. technisch be-
dingte Auslagerung von Anlagen wie Trafostation, Pumpstation, Gaslager etc.). Die Abstinde zu
anderen Einrichtungen auf Grund von anderen Vorschriften bleiben hiervon unbenommen.

6.2.7.9  Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stiidtebaulichen
Griinden. Neben den Anforderungen fir die Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch fir die
ErschlieBungs-Triiger Vorgaben zur Ausfiihrung von (in der Regel ne zu errichtenden) Anlagen
getroffen, die dazu fihren, dass diese sich in dos stidrebauliche und landschaftliche Umfeld ein-
fogen.

6.2.7.10 " Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind die noch nicht freigestellten Bahnflachen (Grundsti-
cke Fl.-Nen. 1402/3, 1403/3 und 1403/5) als Fltichen festgesetzt, deren Nutzung erst mit Be-
standskraft des Freistellungshescheides von Bahnbetriebszwecken gemiB § 9 Abs. 2 BauGB zu-
lissig ist. Ein Antrag auf Freisteflung dieser Flichen wurde von der Gemeinde om 20.06.2008
bei der DB Services Immobilien GmbH und dem Eisenbahn-Bundesarmt gestellt. Es ist davon aus-
zugehen, dass die befroffenen Fldchen grundsiitzlich freistellungsfihig sind. Um die Flichen be-
teits vor einer endgiltigen Freistellung nach & 23-AEG in den Geltungshersich der kommunalen
Bavleitplanung infegrieren zu kaanen, sind diese als Fléiche mit aufschiebend bedingter Nutzung
geméB § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt. Damit wird bewirkt, dass der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan nach Satzungsbeschluss mit der offentlichen Bekanntmachung in Kiaft freten kann.
Higrmit wird frihzeitig ein hohes MaB an Planungssicherheit hergestellt. Die eigenstiindige Funk-
fionstihigkeit der Flsichen, die nicht von der Freistellung und aufschiebend bedingten Festsetzung
abhiingig sind, ist im Einzelfoll zu prifen. Die Festsetzungen auf den nach nicht freigestellfen
Hichen greifen jedoch erst nach Bestandskraft des Freistellungshescheides des Fisenbahn-
Bundesamtes. Mit diesem Bescheid wird der Beleg erbracht, dass die betreffenden Flichen von
Eisenbahnbetriehszwecken freigestellt sind.

6.28 Infrastrukfur
6.2.8.1  Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

6.2.8.2  Eine Wertstoff-Insel innerhalb des iberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fir den Orfs-Teil
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6.2.9
6.2.9.1

6.2.9.2

6.2.9.3

6.2.9.4

6295

sind bereifs ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Verkehrsanbindung und Verkehrsflichen

Das Planungsgebiet ist iber die LandesstraBe L334 (“EisenbahnstraBe") gut an das Verkehrsnetz
angebunden. Uber die L334 besteht gine Anbindung an die BundesstraBe B 31 und an die Auto-
bahn A96.

Die Anbindung an den &ffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch den unmittelbar an-
grenzenden Bahnhof Langenargen mit Zugverbindungen nach Friedrichshafen und Lindau sowie
durch die Bushaltestelle "Langenargen-Bahnhof" mit Linien nach Tettnang und Friedrichshafen
gegeben. Darlber hinaus besteht Anbindung an die Bodensee-Schifffahrt,

Die im ndrdlichen Planungsbereich hestehende "EisenbahnstraBe wird auch als FuB- und Rad-
wegeverbindung genutzt. Um diese Nutzung zu erhalten, wird im Norden des Plangebietes ein
FuB- bzw. Radweg vorgesehen.

Die ErschlieBung der Grundsticke FI-Nr. 1510 und 1510/5 ist durch die Festsetzung einer of-
fentlichen Verkehrsflache im Bereich der "AmthausstraBe” sidlich dieser Grundstiicke gewdhrleis-
tet.

Die Festsetzung von Hahenpunkten im Bereich der geplanten ErschlieBungs-StraBen ist nicht er-
forderlich. Die exakte Planung der Hohenlage der ErschlieBungs-Anlage wird durch das beauf-
tragte Ingenieurbiiro vorgenommen.
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7 Begriindung — Umweltbericht (§2 Abs.4 und §2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu §2 Abs.4 und
§2a BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsrege-
lung des § 1a Baugesetzbuch (BauGB), Konzept zur
Griinordnung

7.1 Einleitung (Abs. 1 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

711 Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsien Ziele des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes "Vetter Langenargen" {Abs. 1a Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

7.0.1.1  Durch den Bebauungsplan wird eine Erweiterung des bestehenden Pharma-Unternehmens Vetter
im Notdwesten des Hauptortes Langenargen ermdglicht.

71.1.2  Der iberplante Bereich befindet sich dstlich des Bahnhotes Langenargen, siidlich der Bahnlinie
"Friedrichshafen — Lindau". Im Sidwesten und Siiden wird er von der LandesstraBe L334 ('Ei-
senbahnstraBe") begrenzt, im Osten durch die Bebauung entlang der "Amthausstralie”. Im Plo-
nungsgebiet befinden sich bestehende Betriebsgebdude der Firma Vetter, zwei Wohngebiude
sowie Verkehrsflachen und Stellpldtze.

71.1.3  Im rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan werden die Gberplanten Flichen teils als gewerbliche
Baufliichen (6), teils als gemischte Baufldchen (M) dorgestellt. Da die Festsetzungen dieses Be-
bauungsplanes von den Darsiellungen des Flachennutzungsplanes teilweise abweichen, wird der
Fliichennutzungsplan gemdl § 13 Abs. 2 Saiz2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

7114 Um Abeitsplitze in der Gemeinde zu schaffen und langfristig zu sichern, ist die Gewdhrleistung
eines zukunfisorientierten und wirtschaftlichen Betrighes der Firma Vetter Pharma-Ferfigung
GmbH & Co. K6 am Standort Langenargen erforderlich. Die Firma Vetter bedarf hierzu der Mdg-
lichkeit einer Erweiterung ihrer bestehenden Betriebsgebdude.

70.15  Die Durchfihrung einer Umweltprifung gem. §2 Abs.4 BauGB sowie die Erstellung eines Um-
weltherichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und §2a BauGB wiren
grundsiitzlich nicht erforderlich, da die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
"Vetier Langenargen" im beschleunigten Verfuhren (Bebauungspline der Innenentwicklung) er-
folgt (gem. § 13a Abs.2 Nr. 1 BauGB). Auf Grund maglicher Konflikipotenziale in der Umgebung
des Planbereiches (Larm, Altlasten, efc.) wurde dennoch eine Umweltprifung durchgefihrt und
ein Umwelthericht erstellt.

7.1.1.6  Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderfich. Eingriffe, die auf
Grund des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Vetter Langenargen" zu erwarten sind, gelfen
als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulds-

Seite 79 Gemeinde Longenargen - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Vetfer Longenargen”
Textteil mit 50 Seiten, Fassung vom 02.03.2009
Planung unterliegt urheberrechtlichen Besmmungen




1.1.1.7

1122

12

7.2.1

71.2.1.]

1212

sig (gem. § 130 Abs. 1 Satz2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB).

Der Bedarf an Grund und Boden betrigt insgesamt 2,59 ha. Hierbei ist jedoch zu beriicksichtigen,
dass fir das gesumte Gebiet bereits Baurecht besteht und der Bereich bereits bebaut ist,

Liele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Abs.1b Anlage zu §2 Abs.4 sowie §20
BauGB)

Schutzgebiete/ FFH-Gehiste/Yogelschutz-Gebiete:

— s befinden sich keine Schutzgebiete/FFH-Gebiete/Vogelschutz-Gebiste im Planungsgebiet
oder in der naheren Umgebung.

Wasserschutzgebiete:

— Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf der Grundlage der Umwelt-
priifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB {Abs. 2 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Bestandsaufrahme sowie Prognose iiber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durch-
fihrung der Planung und bei Nicht-Durchfihrung der Planung (Abs. 2a und 2b Anlage
zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Fiir die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen ist folgender Sachverhalt darzu-
stellen: Die Durchfithrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines
Umwelberichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB wi-
ren grundsdtzlich nicht erforderlich, da die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
"Vefter Langenargen" im beschieunigten Verfuhren (Bebauungsplane der Innenentwicklung) er-
folgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr.1 BauGB). Auf Grund maglicher Konflikipotenziale in der Umgebung
des Planbereiches (Lirm, Altlasten, efc.) wurde dennoch eine Umweltprifung durchgefihrt und
ein Umweltbericht erstellt. Fiir das gesamte Gebiet besteht bereits Baurecht, der Bereich ist be-
reits bebaut.

Schutzgut Arten und Lebenstiiume (Tiere und Planzen; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Bestandsaumahme: Es handelt sich um anthropogen dberprigte Flichen mit geringer Arten-
vielfalt. Im sidwestlichen Teil des Uberplanten Bereiches befinden sich Betriebsgebiiude der
Firma Vetter. Weitere Gebdude befinden sich im zentralen, ngrdlichen und dstlichen Plg-
nungsgebiet. Im nérdlichen und zentralen Planungshereich bestehen asphaltierte Verkehrsfli-
chen. Entlang der "EisenbahnstraBe" im Norden befinden sich Stellplatze, die teils ebenfalls
asphaltiert, teils mit wassergebundenem Belag versehen sind. Die unversiegelten Freifliichen
werden als Refentionsbecken, Begleitgrinflichen und Gartenanlagen genutzt. In diesen Be-
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reichen bestehen einige Gehdlzpflanzungen. Entlang der L 334 befindst sich eine Gberwiegend
aus Platanen hestehende Baumreihe.

Prognose bei Durchfihrung: Im Bereich der geplanten Erweiterung erfolgt eine zusitzliche
Versiegelung. Die bestehenden Refentions- und Gartenanlagen werden groBenteils iberbaut.
Es werden jedoch neve Retenfionsanlagen an anderer Stelle vorgesehen, was zu einer Enfsie-
gelung in den entsprechenden Bereichen fiihrt. Durch die Festsetzung von Pflanzungen stand-
orfgerechier, heimischer Gehdlze in den Gffentlichen und den fir die Bebauung vorgesshenen
Fldchen wird eine Durchgrinung des Gebietes gewdihrleistet. Die Baume entlang der 1334
werden in ihrem Bestand gesichert. Erhebliche Beeintriichtigungen von Arten und Lebensiiu-
men sind auf Grund dieser MinimierungsmaBrahmen sowie auf Grund der anthropogenen.
Vorprigung des Gebietes nicht zv erwarten.

Prognose bei Nicht-Durchfshrung: Das Gebiet erfihrt weiterhin eine stark anthropogene Nut-
zung. Die bestehenden Retentionsbecken und Gartenanlagen bleiben erhalien. Eine wesentli-
che Verbesserung in Bezug auf Arten und Lebensriume (z.B. durch Durchgriinung) ist nicht zu
erwarfen. Die Bdume entlang der L334 sind in ihrem Bestand nicht gesichert und kénnen
entfernt werden.

7.2.1.3  Schutzgut Boden (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. o BauGB):

— Bestandsaufahme: Es handelt sich berwiegend um versiegelte bzw. hefestigte Flichen. Im

nérdlichen Teil des Grundstiicks Ff.-Nr.1402/3 befindet sich ein Altstandort mit der FIS-AGB-
Nummer 6001-000. Auf diesem Grundstiick befand sich u.a. von 1950 bis 1965 ein Schrott-
handel. Spéter wurds eine Teifidche als Parkplatz der Firma Dormier genutzt. Auf dem ostli-
chen Teil des Grundstiicks befindet sich ein Lagerschuppen, der als Kohle- und Ollagerschup-
pen genutzt wurde. Westlich des Lagerschuppens fand 1968 ein Olunfull im Bersich der zwei
damals vorhandenen Olfanks statt. Hier wurden deutlich erhohte Gehale an Mineralgl-
Kohlenwasserstoffen (MKW) und an polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK)
im Boden bis in eine Tiefe von ca.3,00m nachgewiesen. Im Zuge der Erstellung von Park-
plétzen in diesem Bereich im Jahre 2005 wurde ein GroBteil des belasteten Bodens ausgeho-
ben. Restbelastungen sind jedoch im Untergrund verblieben. Ostlich des Lagerschuppens be-
fand sich bereits vor dem 2. Weltkrieg bis ca. 1962 ein Verladebersich der Deutschen Bundes-
bahn fir Teer und spiter fir teerhaliigen Bitumen. Im Zuge von Unfergrunduntersuchungen
wurden in diesem Bereich ebenfulls hohe Schadstoffgehalte an PAK (max. 3446,10 mg/kg bis
0,80 m), MKW und Phenolen bis in eine Tiefe von 2,00 m festgestellt.

Prognose bei Durchfithrung: Die Frwaiterung der Betriebsgebdude fihrt zu einer zusiitzlichen
Versiegelung. Da es sich jedoch um Uberwiegend anthiopogen iberprigte Flichen handelt
und das AusmaB der zusitzlichen Versiegelung beschriinkt ist, sind keine erheblichen Begin-
frdchtigungen der Bodenfunktionen zu erwarten. Mit einer Veriinderung der Standortverhlt-
nisse und Geomorphologie ist nicht zu rechnen. Der Bereich des Alrstandortes bleibt versiegelt.
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Aut diese Weise wird eine Versickerung von Niederschlagswasser in den belasteten Unfer-
grund und somit ein Transport der belastenden Stoffe in die tieferen Bodenschichten vermie-
den. Grundsiitzlich konn auf dem Grundstiick FI.-Nr. 1402/3 entsorgungsrelevantes Material
angetroffen werden. Dieses ist entsprechend den abfall- und bodenschutzrechtlichen Bestim-
mungen zu verwerten bzw. zu entsorgen.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Es ist keine Veriinderung der vorkommenden Béiden und
der Standortverhdlinisse zu erwarten. Der Altstandort bleibt bestehen. Es kann weiterhin be-
lstetes Boden-Material angetroffen werden.

7.2.14  Geologie (Boden; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

~ Bestandsauinahme: Die Umgebung des Planungshersiches ist als dstliches Bodenseegehiet
standortkundlich dem Alpenvorland zuzuordnen. Es handelt sich um die in der Wiirmeiszeit
entstandene Beckenlandschaft des Argentals. Das geologische Ausgangsmaterial besteht aus
Geschiebemergeln der Jungmoriine. Die Flichen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebau-
ung gesignet. Mit landschaftstypischen und orfsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung
der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden.

— Prognose bei Durchfiihrung: Im Bereich der geplanten Betriebserweiterung kommt es zu ei-
nem Abtrag der Oberboden- und Humusschicht. Nachteilige Auswirkungen auf die tieferen
Bodenschichten sind jedoch nicht zu ewarten. Die geologischen Yerhiiltnisse werden nicht be-
einfrichtigt. Uberschisssiger Erdaushub ist gem. den Anforderungen des Kreislaufwirtschafts-
und Abfullgesetzes (KrW-/AbfG) in Verbindung mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu
enisorgen. Dabei ist eine weitestgehende Verwertung anzustreben. In Bezug auf Aushubmate-
rial aus dem ndrdlichen Planungsgebiet (Altstandort) sind inshesondere die abfall- und bo-
denschutzrechtlichen Bestimmungen in Bezug auf kontaminiertes Bodenmaterial zu beachten.

— Prognose bei Nicht-Durchfuhrung: Es ist keine Verdinderung der geologischen Verhilinisse zu
erwarten,

71215 Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. o BauGB):

— Bestandsaufnahme: Es handel sich um vorwiegend versiegelte oder befestigte Flichen. Die
Versickerungsleistung bzw. Grundwasser-Neubildungsrate innerhalb des Planungsgebistes st
somif als gering einzustufen. Detailliertere Informationen iiber den Wasserhaushalt und die
Grundwasserverhdltnisse liegen nicht vor. Auf Grund des Altstandortes im nrdlichen Teil des
Grundsticks Fl.-Nr. 1402/3 ist in diesem Bereich keine Versickerung von Niederschlagswasser
moglich.

— Prognose bei Durchfishrung: Durch die zusitzliche Versiegelung wird die Versickerungsleistung
der betroffenen Fltichen weiter eingeschrinkt. Auf Grund der geringsn Auspragung dieser
Funkfion im Planungshereich ist jedoch keine erhebliche Beeintrichtigung zu erwarfen. Der
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Bereich des Alrstandortes bleibt versiegelt. Auf diese Weise wird eine Versickerung thﬁ"Nle_d_e;.--__
schlogswasser in den belasteten Untergrund und somit ein Transport der belastenden Stoffe -
ins Grundwasser vermieden.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Es ist keine Verinderung des Wasserhaushaltes und der

Grundwasser-Neubildung zv enwarten. Der Altstandort kann ohne eine Bodensanierung nicht
entsiegelt werden.

7.2.1.6  Wasserwirtschafr (Wasser; § 1 Abs. & Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Bestandsaufnahme: Die Gemeinde verfisgt Gber ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwiisser,

sowie eine Anbindung zur Trinkwasserversorgung. Das Planungsgebiet st bereits an die ge-
meindlichen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen. Im dberplanten Bereich befinden
sich dariber hinaus zwei Refentionshecken zur schadlosen Abfuhrung von Niederschlagswas-
6.

Prognose bei Durchfuhrung: Das anfallende Schmutzwasser wird iber die bestehenden Kandile
der gemeindlichen Kldranlage zugefhrt. Die Anlage ist hierfiir ausreichend dimensionier. Ein
Teil der bestehenden Kaniile wird im Zuge der BaumaBnahmen verlegt. Die bestehenden Re-
tentionshecken werden Uberbaut. Stattdessen werden im Gstlichen Planungsgebiet neue Re-
enfionsanlagen geschaffen, die der Entwiisserung der Verkehrsfldchen dienen. Diese sind
ausreichend dimensioniert, um das Oberfldchenwasser eines 10-jdhrigen Niederschlogsereig-
nisses schadlos abfshren zu kénnen. Das iiber die Dachflichen anfallende Niederschlagswas-
ser wird so weit wie moglich auf dem jeweiligen Grundstiick versickert. Uberschissiges Nie-
derschlagswasser der Dachflichen kann in den bestehenden, ausreichend dimensionierfen
Regenwasserkanal eingeleitet werden.

— Prognose bei Nicht-Durchfilhrung: Das Planungsgebiet bleibt an die gemeindlichen Ver- und

Enfsorgungsleitungen angeschlossen.

7217 Schutzgut Klimo/Luft (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

_ Bestandsaufnahme: Es handelf sich um sinen Bereich ohne Klimatisch wirksame Luffaus-

fausch-Bahnen. Fr besitzt keine Funktion zur Kalflufrentstehung. Durch die umgebenden Stra-
Ren mit teilweise Durchgangsverkehr ist der Bereich mit Abgas-Emissionen vorbelastef.

— Prognose bei Durchfihrung: Durch die Betriebserweiterung ist mit keiner wesentlichen Verdn-

derung in Bezug auf das Schutzgut Kiima/Luft zu rechnen. Die Abgas-Belastung durch die
siidlich des Planungsgebietes verlaufende L334 erhaht sich nicht. Im nordwestlichen Pla-
nungshereich ist unfer Umstinden mit einer geringfigigen Abnahme der Abgasbelastungen
2u rechnen, da ein Teil der vorhandenen Stellplitze wegfllt. Eine Beeinfrichfigung der um-
gebenden Nutzungen auf Grund von betriebshedingten Schadstoffen ist nicht zu erwarten.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Es ergibt sich keine Verdnderung hinsichtlich des Schutzgu-
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tes Klima/Luft. Die Parkpldtze im nordwestlichen Planungsbereich bleiben voraussichilich be-
stehen.

7218 Schutzgut Landschafshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. @ BauGB):

— Bestandsaufnahme: Es handelt sich um einen Gberwiegend bebauten Bereich mit anthropo-
genen Nutzungssirukfuren. Im zentralen Planungsgebiet bestehen einige begriinie Freifld-
chen. Der Bereich besitzt eine maBige bis geringe Qualitit als Wohnumfeld. Entlang der
1 334 befindet sich eine itberwiegend aus Platanen bestehende Baumreihe.

— Prognose bei Durchfihrung: Durch die Betriebserweiterung riicken die Gebéude der Firma Vet-
fer niher an das dstlich des Planungsgebietes bestehende Wohngebude heran. Hierdurch
entsteht eine gewisse optische Beeintriichtigung fir die Anwohner. Diese fisgt in dem von
Misch-Bebauung geprigten Bereich jedoch im Rahmen des zu Erwartenden und erscheint
zumutbar. Dardber hinaus werden die Gebdudeerwsiterungen in ihrer Hohenentwicklung an
den Bestand angepasst und somit auf ein stidreboulich vertrigliches MaB reduziert. Durch
explizite MaBnahmen zur Durchgrinung und Wohnumfeldgestaltung (Aufwertung des nord-
Gstlichen Planungsgebietes durch strukturierte Stellplitze, Carports und Gehdlzpflanzungen)
werden mbgliche Beeintrichtigungen weiter reduziert. Die Biume entlang der L334 werden
in ihrem Bestand gesichert.

— Prognose bei Nicht-Durchfishrung: Es handelt sich weiterhin um einen iberwiegend bebauten |
Bersich mif anthropogenen Nutzungssirukturen. Fine Wohnumfeld-Verbesserung im nordasti-
chen Bersich findet nicht statt. Die Biume entlang der L334 sind in ihrem Bestand nicht g¢-
sichert und kinnen entfernt werden.

7.2.1.9  Biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BouGB):

— Bestandsautnahme: Die biologische Vielfalt ist durch die anthropogene Uberpriigung der Fli-
chen begrenzt. Lediglich im Bersich der bestehenden Retenfions- und Gartenanlagen ist eine
etwas héhere Artenvielfalt zu erwarfen,

— Prognose bei Durchfihrung: Im Bersich der geplanten Erweiterung erfolgt eine zusitzliche
Versiegelung. Die bestehenden Retentions- und Gartenanlagen werden groBenteils iberbaut.
Es werden jedoch neve Retentionsanlogen an anderer Stelle vorgesehen. Durch die Festset-
zung von Planzungen standortgerechter, heimischer Gehdlze in den dffentlichen und den fir
die Bebauung vorgesehenen Fldichen wird eine Durchgriinung des Gebietes gewiihrleistet, Eine
wesentliche Beeinfriichtigung der biologischen Vielfalt ist nicht zv erwarfen.

— Prognose bei Nicht-Durchfuhrung: Der Bestand der biologischen Vielfalt bleibt unverdindert,
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71.2.1.10 Schutzgebiete/Biotope (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

— Bestandsaufnahme: Es befinden sich keine FFH-Gebiete, Naturschutzgebiste, Landschaffs-
schuizgebiete oder Biotope in unmittelbarer Nahe zu dem Gberplanten Bereich. Wasser-
schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

— Prognose bei Durchfihrung: Da keine Schutzgebiete durch die Planung betroffen sind, ent-
steht keine Besintriichtigung.

— Prognose bei Nicht-Durchfithrung: Es ergeben sich keine Verdnderungen in Bezug auf Schutz-
gebiete und Biotope.

7.2.1.11 Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

— Bestandsaufnahme: Es handelt sich um einen dberwiegend bebauten Bereich mit anthropo-
genen Nutzungsstrukturen. Im Sidwesten bestehen die ca. 9,00m hohen Betriebsgebdude
der Firma Vetter. Yon diesen sowie den Stellpldtzen im Norden gehen Lirm-Emissionen aus.
Weitere Larm-Emissionen sowie Erschitterungen entstehen im Bereich der ndrdlich des Pla-
nungsgebietes verlaufenden Bahnlinie. Im zentralen Planungsgebiet bestehen einige begrin-
te Freiflachen mit Gehdlzpflanzungen. Der Bereich besitzt eine maBige bis geringe Qualitit als
Wohnumfeld. Die im nordastlichen Bereich bestehenden Stellpltze sind diese Gberwiegend
unbefestigt und wenig strukturiert. Entlang der L334 befindet sich eine iberwiegend aus Pla-
fanen bestehende Baumreihe. Durch die umgebenden StraBen mit teilweise Durchgangsver-
kehr ist der Bereich mit Abgas-Emissionen vorbalaste.

— Prognose bei Durchfishrung: Durch die Betriebserweiterung riscken die Gebdude der Firma Vet-
ter niiher an das dstlich des Planungsgebietes bestehende Wohngebdude heran. Hierdurch
entsteht eine gewisse optische Besintrichiigung fir die Anwohner. Diese liegt in dem von
Misch-Bebauung gepragten Bereich jedoch im Rahmen des zu Ewarfenden und erscheint
zumutbar. Dariiber hinaus werden die Gebdudeerweiterungen in ihrer Hohenentwicklung an
den Bestand angepasst und somit auf ein stidiebaulich veririgliches MaB reduziert. Durch
explizite MaBnahmen zur Durchgriinung und Wohnumfeldgestaltung (Aufwertung des nord-
ostlichen Planungsgebietes durch strukturierte Stellplitze, Carports und Gehdlzpflanzungen)
werden mogliche Besintriichtigungen weiter reduziert. Die Baume entlang der L334 werden
in ihrem Bestand gesichert. Durch die Planung ergeben sich keine Nutzungskonflikte guf
Grund von erhthten Larm-Immissionen. Die zulissigen schalltechnischen Emissionswerte im
Bereich "Firma Vetter" werden durch die Nutzungen der umgebenden Bebauung vorgegeben.
Die Einhaltung der Immissions-Richtwerte der TA Lirm (1998) an der Umgebungshebauung
ist im Rahmen des jewsiligen bavaufsichtlichen Verfohrens nachzuweisen. Im nordwestlichen
Planungsgebiet entfallen einige Stellpltze, wodurch sich die Lirm-Emissionen in diesem Be-
reich geringfigig reduzieren kénnen. Die Beeinfrichtigungen durch die Bahnlinie sowie die
Abgas-Belastung durch die siidlich des Planungsgebietes verlaufende 1334 erhdhen sich
nicht. Im nordwestlichen Planungshereich ist unter Umstinden mit einer geringfigigen Ab-
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nahme der Abgasbelastungen zu rechnen, da ein Teil der vorhandenen Stellpliitze wegfilt.
Eine Beeintriichtigung der umgebenden Nutzungen auf Grund von betriehsbedingten Schad-
stoffen ist nicht zv erwarten,

~ Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Die Auswirkungen auf den Menschen bleiben unveriindert.
Die Biume entlang der L 334 sind in ihrem Bestand nicht gesichert und kdnnen entfernt wer-
den.

71.2.1.12 Schutzgut Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d BauGB): i

— Bestandsaufnahme: Es befinden sich keine Kulturgiiter im Gberplanten Bereich.

— Prognose bei Durchfihrung: Da keine Kulturgiiter im Gberplanten Bereich vorhanden sind,
entsteht keine Beeintrichtigung.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgiter ergeben sich keine
Vertinderungen.

7.2.1.13  Emissionen/Abflle/Abwiisser (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. e BauGB):

— Bestandsautnahme: Die Gemeinde verfiigt iber ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwisser,
sowie eine Anbindung zur Trinkwasserversorgung. Das Planungsgebiet ist bereits an die ge-
meindlichen Yer- und Entsorgungsleitungen angeschlossen. Im Gberplanten Bereich befinden
sich dariiber hinaus zwei Retentionsbecken zur schadlosen Abfiihrung von Niederschlagswas-
ser. Von den bestehenden Befriebsgebiuden der Firma Vetter sowie den Steflpltzen im Nor-
den des Planungsgebistes gehen Larm-Emissionen aus. Weitere Lirm-Emissionen sowie Er-
schistterungen entstehen im Bereich der nordlich des Planungsgebietes verlaufenden Bahali-
nie. Durch die umgebenden StraBen mit teilweise Durchgangsverkehr ist der Bereich mit Ab- |
gas-Emissionen vorbelostet. Im nordlichen Teil des Grundsticks FI.-Nr. 1402/3 befindet sich
ein Altstandort mit der FIS-AGB-Nummer 6001-000. Auf diesem Grundstiick befand sich v.a.
von 1950 bis 1965 ein Schrotthandel. Spater wurde eine Teilfliche als Parkplatz der Firma
Dornier genutzt. Auf dem dstlichen Teil des Grundstiicks befindet sich ein Lagerschuppen, der
als Kohle- und Ollagerschuppen genutzt wurde. Westlich des Lagerschuppens fand 1968 ein
Olunfall im Bereich der zwei damals vorhandenen Oltanks statt. Hier wurden deutlich erhihe
Gehalte an Mineraldl-Kohlenwasserstoffen (MKW) und an polyzyklischen aromafischen Koh-
lenwasserstoffen (PAK) im Boden bis in eine Tiefe von ca. 3,00 m nachgewiesen. Im Zuge der
brstellung von Parkplitzen in diesem Bereich im Jahre 2005 wurde ein GroBteil des belaste-
fen Bodens ausgehoben. Restbelastungen sind jedoch im Untergrund verblieben. Ostlich des
Lagerschuppens befand sich bereits vor dem 2. Weltkrieg bis ca. 1962 ein Verlodebereich der
Deutschen Bundesbahn fur Teer und spiter fiir teerhaltigen Bitumen. Im Zuge von Unter-
grundunfersuchungen wurden in diesem Bereich ebenfalls hohe Schadstoffgehalte an PAK
(max. 3446,10mg/kg bis 0,80 m), MKW und Phenolen bis in eine Tiefe von 2,00 m festge-
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stellf,

— Prognose bei Durchfithrung: Das anfallende Schmutzwasser wird Gber die bestehenden Kandle
der gemeindlichen Kidranlage zugefihrr. Die Anlage ist hierfir ausreichend dimensioniert, Ein
Teil der bestehenden Kandle wird im Zuge der BaumaBnahmen verlegt. Die bestehenden Re-
fentionsbecken werden Uberbaut. Stuttdessen werden im stlichen Planungsgebiet neue Re-
fentionsanlogen geschaffen, die der Entwiisserung der Verkehrsflichen dienen. Diese sind
ausreichend dimensioniert, um das Oberfldchenwasser eines 10-jahrigen Niederschlagsersig-
nisses schadlos abfihren zu kiinnen. Das Gber die Dachflichen anfullende Niederschlagswas-
ser wird so weit wie mdglich auf dem jeweiligen Grundstick versickert. Uberschiissiges Nie-
derschiogswasser der Dachflichen kann in den bestehenden, ausreichend dimensionierten
Regenwasserkanal eingeleitet werden. Durch die Planung ergeben sich keine Nutzungsken-
flikte auf Grund von erhohien Larm-Immissionen. Die zuldssigen schallrechnischen Emissi-
onswerie im Bereich "Firma Vetfer" werden durch die Nutzungen der umgebenden Bebauung
vorgegeben. Die Einhaltung der Immissions-Richtwerte der TA Lirm (1998) an der Umge-
bungshebauung ist im Rahmen des jewsiligen bavaufsichtlichen Verfahrens nachzuweisen. Im
nordwestlichen Planungsgebiet entfallen einige Stellpliitze, wodurch sich die Lirm-Emissionen
in diesem Bereich geringfigig reduzieren kénnen. Die Beeintriichtigungen durch die Bahnlinie
sowie die Abgas-Belastung durch die sidlich des Planungsgebietes verloufende L334 erhé-
hen sich nicht. Im nordwestlichen Planungshereich ist unter Umstiinden mit einer geringfigi-
gen Abnahme der Abgashelastungen zu rechnen, da ein Teil der vorhandenen Stellplitze
wegfllr. Eine Beeintriichtigung der umgebenden Nutzungen auf Grund von betriehshedingfen
Schadstoffen ist nicht zu erwarten. Der Bereich des Altstandortes bleibt versiegelr. Auf diese
Weise wird eine Versickerung von Niederschlagswasser in den belasteten Untergrund und so-
mif ein Transport der belastenden Stoffe in die tieferen Bodenschichten sowie das Grundwas-
ser vermieden. Grundsdtzlich kann auf dem Grundstiick FL.-Nr. 1402/3 entsorgungsrelevantes
Material angefroffen werden. Dieses ist entsprechend den abfall- und bodenschutzrechtlichen
Bestimmungen zu verwerfen bzw. zu entsorgen.

— Prognose bei Nichtdurchfishrung: Es ergeben sich keine Veriinderungen in Bezug auf Emissio-
nen, Abwisser oder Altiasten.

7.2.1.14 Emeverbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):

— Bestandsaufnahme: Der Bereich ist nahezy eben und eignet sich grundsiitzlich fur eine Erich-
fung von Anlagen zur Gewinnung von regenerierbarer Energie (z.B. thermische Solar- und Fo-
fovoltaikanlagen).

— Prognose bei Durchiihrung: Durch die Planung ist eine optimale Errichtung von Sonnenkol-
lektoren in Ost-West-Ausrichtung méglich. Anlagen zur Gewinnung von regenerierbarer Ener-
gie (z.B. thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen) sind auch auBerhalb der dberbaubaren
Grundsticksflachen (Baugrenzen) zuliissig.
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— Prognose bei Nicht-Durchfishrung: Bei Nichi-Durchfihrung sind keine Energiequellen notig.

7.2.1.15 Darstellungen sonstiger Plane (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. g BauGB):

— Bestandsaufnahme: Es befinden sich keine FFH-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschafts-
schutzgebiete oder Biotope in unmittelbarer Nahe zu dem iberplanten Bereich. Wasser-
schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Der Gemeindeverwalfungsverband
Eriskirch-Kressbronn a.B.-Langenargen vertiigt Gber einen rechtsgiltigen Fliichennutzungs-
plan (rechtsgiltig mit Bekanntmachung vom 28.10.1994). Die Gberplanten Hlchen werden
hierin teils als gewerbliche Baufldchen (6), teils als gemischte Bauflachen (M) dargestellt. Der
Landschaftsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Eriskirch-Kressbronn o. B.-Langenargen
tifft keine besonderen Aussagen fir das Planungsgebiet.

— Prognose bei Durchfishrung: Da keine Schutzgebiete durch die Planung befroffen sind, ent-
steht keine Beeintrichtigung. Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes weichen von den
Darstellungen des Fliichennutzungsplanes teilweise ab. Deshalb wird der Fldchennutzungs-
plan gemal § 13a Abs. 2 Satz2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst. Zu den Darstel-
lungen sonstiger Plane hesteht kein Widerspruch.

— Prognose bei Nicht-Durchfishrung: Die Darstellungen sonstiger Plane werden nicht verdndert.

7.2.1.16 Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. h BauGB):

~ Bestandsaufnahme: Es liggen keine Messdaten zur Luftqualitit vor. Durch die umgebenden
StraBen mit teilweise Durchgangsverkehr ist der Bereich jedoch mit Abgas-Emissionen vorbe-
lastet. .

— Prognose bei Durchfihrung: Durch die Betriebserwsiterung ist mit keiner wesentlichen Verdn-
derung in Bezug auf die Luftqualitiit zu rechnen. Die Abgas-Belastung durch die sidlich des
Planungsgebietes verlaufende L334 erhoht sich nicht. Im nordwestlichen Planungshersich ist
unfer Umstdnden mit einer geringfigigen Abnahme der Abgashelastungen zu rechnen, da ein
Teil der vorhandenen Stellplatze wegfillt. Eine Beeinfriichtigung der umgehenden Nutzungen
auf Grund von betriebshedingten Schadstoffen ist nicht zu erwarten.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Die Luftqualitdt bleibt unverdndert.

7.2.1.17 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiers, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiter (§1 Abs.é Nr.7 Buchst.i
BGUGB):

— Bestandsaufnahme: Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern beste-
hen, wurden diese bei der Abarbeitung der einzelnen Schutzgiter angemerkt.

— Prognose bei Durchfishrung: Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte auf
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Grund von Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitem zu erwarten.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Die bestehenden Wechselwirkungen erfuhren keine Verdn-
derung.

722  Abarbeitung der Eingriffsregelung

7.2.2.1  Eingriffe, die auf Grund des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Vetter Langenargen” zy er-
warten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Enfscheidung

erfolgt oder zuldssig (gem. § 130 Abs.1 Satz2 Nr. 1 BauGB i.V.m. §13u Abs.2 Nr.4 BauGB).
Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist somit nicht erforderlich.

723  Anderweitige Planungsméglichkeiten (Abs. 2d Anlage zv § 2 Abs.4 und § 2a BauGB):

7.2.3.1  Daes sich um die Erweiterung eines bereits besiehenden Betrigbes handelt, wurden keine weite-
ren Standorte in der Gemeinde Langenargen geprift.

73 Lusiitzliche Angaben {Abs.3 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

731 Beschreibung der verwendefen technischen Verfahren bei der Umweltprifung (Abs. 3a
Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

7311 Vom Biro Sieber wurde eine Bestandsaumahme mit Fotodokumentation durchgefihit.

7.3.1.2  Es liegen Stellungnahmen des Landratsamtes Bodenseekreis, Kreishauamt, Amt fur Naturschutz,
Amt fir Wasser- und Bodenschutz sowie Amt fir Immissionsschutz vom 18.07.2007 vor.

732  Schwierigkeiten bei Zusummenstellung der Angaben (Abs. 3a Anlage zv §2 Abs.4 und
§2a BauGB):

7.3.2.1  Esliegen nicht ausreichend Informationen zur Beschaffenheit des Baugrunds vor.

7.3.2.2  Esliegen keine exakten Informationen zum Grundwasserstand vor.

733  Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
hei der Durchfiihrung der Planung (Abs. 3b Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

7.3.3.1  Die Mafnahmen zur Reduzierung der Auswirkungen auf die Umwelt sind durch planungsrechtfi-
che Festsaizungen gesichert.

Die Uberwachung dieser MaBnahmen (insbesondere Durchgriinung der Bebauung) sollie durch
die Gemeinde Langenargen Uber einen Zeitraum von 10 Jahren nach Ausfuhrung der MaBnahmen
alle zwei Jahre, nach Ablauf der 10 Johre alle fiinf Jahre durchgefihet werden. Die Uberwachung
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1.3.4.6

1347

der Funktion der Entwiisserungsunlagen zur Abfithrung des Oberfliichenwassers sollte durch das
beauftragte Ingenieurbio in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Langenargen tber einen Zait-
taum von 10 Jahren nach Ausfiihrung der baulichen MaBnahmen jahrlich durchgefiihet werden,

Zusammentassung (Abs. 3c Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 20 BauGB):

Es handelt sich um eine Erweiterung der bestehenden Betriebsgebdude der Firma Vetter am
Standort Langenargen. Es wird eine zuliissige GRZ von 0,80 festgesetzt.

Der berplante Bereich umfusst 2,59 ha.

Es befinden sich keine Schutzgebiste innerhalb des Planungsgebiefes oder in der niheren Umge-
bung.

Es befinden sich nur Fldchen mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaft im Pla-
nungsgebiet. Im siidwestlichen Teil des iiberplanten Bereiches befinden sich Betriehsgebiude der
Firma Vetter. Weitere Gebude befinden sich im zentralen, nérdlichen und dstlichen Planungsge-
biet. Im nérdlichen und zentralen Planungsbereich bestehen aspholtierte Verkehrsflachen. Ent-
lang der "EisenbahnstraBe" im Norden befinden sich Stellpliitze. Die unversiegelten Freiflichen
werden als Refentionshecken, Begleitgriinfliichen und Gartenanlagen genutzt. Im nérdlichen Teil
des Grundstiicks FI.-Nr.1402/3 befindet sich sin Altstandort. Auch im stlichen Bereich dieses
Hurstiicks kann entsorgungsrelevantes Material angetroffen werden. Von den bestehenden Be-
triebsgebduden der Firma Vetter sowie den Stellpfitzen im Norden des Planungsgebietes gehen
Larm-Emissionen aus. Weitere Lirm-Emissionen sowie Erschijtterungen entstehen im Bereich der
nérdlich des Planungsgebietes verlaufenden Bahnlinie. Durch die umgebenden StraBen mit teil-
weise Durchgangsverkehr ist der Bereich mit Abgas-Emissionen vorbelastet. Die Planung wirkt
sich vor allem quf das Schutzgut Mensch aus (Heranriicken der Bebauung, Lirm-Immissionen).
Es sind jedoch keine erheblichen Beeintriichtigungen zu erwarten.

Ein Ausgleich bzw. eine Aburbeitung der Fingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Vetter Langenargen” zu erwarfen sind, gelfen
als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz’5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulis-
sig (gem. § 130 Abs. T Satz2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Zum Zeitpunkt der Planoufstellung lagen keine genauen Informationen zu den geologischen und
hydrologischen Gegebenheiten vor.

Die MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt bei der Durch-
fiihrung der Planung {Abs. 3b Anlage zv § 2 Abs. 4 und § 20 BauGB) sind durch planungsrechtli-
che Festsetzungen gesichert.
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Begriindung — bavordnungsrechtlicher Teil

8.1
8.1.1
.11

Ortliche Bauvorschriften
Umfang der getroffenen Vorschriften

Die drtlichen Bauvorschriften beschriinken sich auf Vorschriften zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser in den dffentlichen Fliichen sowie auf den fir die Bebauung vorgesehenen Fli-
chen. Diese sind erforderlich, um eine schadlose Abfihrung der anfallenden Oberflichenwisser zu
gewdhrleisten.

Durch die o.g. Beschrankung bei den drilichen Bauvorschriften wird fir die Bauherrschaft ein Ma-
ximum an Gestaltungsfreiheit gewdihrt. Sowoh! Dachform als auch Material- und Forbwah! sind
dadurch individuell wihlbar.
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9 Begriindung — Sonstiges

9.1 Umsetzung der Planung
9.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

9.1.1.1  FEine Verdnderungssperre ist nicht erforderich.

91.1.2  Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.

9.1.2  Wesentliche Auswirkungen

9.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund des beschrink-
ten AusmaBes der zusétzlichen Bebauung nicht erkennbar.

9122 Fir dus angrenzende Wohnhaus ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeif des stidte-
bautichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffenen Festsetzungen (Hahen-
beschréinkungen, Giberbaubare Grundstiicksfliichen, Durchgriinung) sind diese Auswirkungen als
akzeptabel zu bewerten.

9.1.3  Durchfihrungsvertrag

91.3.1  1m Durchfilhrungsvertrag werden v.o. Regelungen zu den Durchfihrungsfristen sowie zur Kosten-
ilbernahme getroffen.

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten
921  Kennwerte
9.2.1.1  Fiche des Geliungsbereiches: 2,59 ha

9212 Hachenanteile:

Nutzung der Fliche Flicheinha  Anteil an der Gesamtfldche
Bauflachen als *Firma Vetter" 1,99 76,8%
Baulliichen als Ml 0,05 1,9%
offenttiche Yerkehrsfldchen 0,47 18,2%
Versickerungsfldchen 0,08 31%
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9.2.1.3  Verhiltnis von ErschlieBungsfldche zur Nettobaufliche: 27 %

922  Erschlieflung
9.2.2.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: gemeindliche Abwasserkanile

9222 Wasserversorgung durch Anschluss an: gemeindliche Wasserversorgungsleitungen
9223  Stomversorgung durch Anschluss an: EnBW
9.2.24  Gasversorgung durch: Thiiga A6

9.2.25  Kostenschitzung fir die gesamte ErschlieBung im Geltungshereich (incl. Umsatzsteuer):

Verkehrsflichen 250.000.- €
Neue Kanatisation 40.000,- €
Neue Wasserleitung 25.000,- €
Gesamt 315.000,- €

9.23  Plandnderungen

9.2.3.1  Bei der Plandnderung vom 31.03.2008 fanden die Uberlegungen der Verwaltung sowie des Vor-
habenstriigers wie folgt Beriicksichtigung.
— Anderung der Baugrenze im Bereich des bestehenden Betrisbes
— Anderung der Festsetzungen zu den Wand- und Firsthihen
— redaktionelle Anderungen und Ergnzungen

9.2.3.2  Bei der Plondnderung vom 21.07.2008 wurden die Ergebnisse der Abwigung aus der Befsili-
gung der Offentlichkeit und der Beteiligung der Behdrden eingearbeitet. Die Anderungen um-
fassen folgende Punkte (ausfiihdiche Abwagungen sind im Gemeinderatsprotokoll bzw. der
Sitzungsvorlage der ffentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 21.07.2008 enthalten):

— VergroBerung der Feverwehrzufahrt in der Planzeichnung {Zuricknohme der Baugrenze)

— VergroBerung der offentlichen ErschlieBungsanlage im Bereich des Grundstickes "Amthaus-
straBe 47" in der Planzeichnung

— Beschriinkung der Grundfléiche fir Betriebsleiterwohnungen in den Festsetzungen auf insge-
samt 400 m?

— Klarstellung der Festsetzung zur Firsthhe beziglich Flachdachgebiuden
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9233

— Aufnahme einer Festsetzung einer aufschiebend bedingten Nutzung von Flachen, die noch fir
Bahnbetriebszwecke gewidmet sind, gemifl § 9 Abs. 2 BauGB

— FErgiinzung des Hinweises zu Versickerungsanlagen fir Niederschlagswasser und Bodenschutz
— Anderungen und Ergéinzungen bei der Begrindung
— redaktionelle Anderungen und Erganzungen

Bei der Plandinderung vom 02.03.2009 wurden die Ergebnisse der Abwigung aus der Befeili-
qung der Offentlichkeit und der Beteiligung der Behorden singearbeitet. Die Anderungen umfas-
sen folgende Punkte {ausfihrliche Abwdgungen sind im Gemeinderatsprotokoll bzw. der Sit-
zungsvorlage der offentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 02.03.2009 enthalten):

— redaktionelle Anderungen und Frgdnzungen
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10 Begrindung — Auszug aus Gbergeordneten Pla-
nungen
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Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Nordwesten auf
die bestehenden Be-
triehsgebdude der Firma
Vetter

Blick von Westen auf das
Planungsgebist; links die
"Eisenbahnstrafie" mit
den bestehenden Stell-
plitzen (Altstandort),
rechts das bestehende
Wohnhaus (Bereich der
geplanten Firmenerweite-
rung), im Hintergrund dos
dstlich angrenzende
Wohngebdude

Blick von Westen auf den
nordostlichen Planungs-
bereich mit den unbefes-
tigten Stellpldtzen; links
der bestehende Schuppen
sowie dus Retentionshe-
cken, rechts das angren-
zende Wohngebdude
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Blick von Osten auf den
Bereich der geplanten Be-
triebserweiterung

Blick von Siiden auf den
zentralen Planungshe-
reich (bestehende Garten-
anlage)

Blick von Siidosten auf
den Bereich der geplanfen
Betriebserweiterung; links
das Betriehsgebdude der
Firma Vetter, im Vorder-
grund die "Amthausstra-
B
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