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ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Das Plangebiet stellt die dstliche Abrundung des Ortsteils Langenargen Bierkeller-Tuniswald
dar. Es grenzt im Norden an die bestehende Bebauung der Buchenstrasse, im Osten an die
Kreisstrasse 7779, im Siden an eine landwirtschaftlich genutzte Freihalteflache zum
Sportgeldnde und im Westen an eine landwirtschaftiiche Nutzfidche und die bestehende
Ortsrandbebauung.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 18. November 2002 die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Bierkeller-Tuniswald® beschlossen. Von der Gesamtfliche der im
Geltungsbereich befindlichen Flurstiicke befindet sich ein Teil im Eigentum der Gemeinde, die
lbrigen Flachen sind im Privateigentum.

~ Mit dem Bebauungsplan soll dem Bedarf nach preisglinstigen  Einfamilien- und
Doppelhausgrundstiicken entsprochen werden. Das Grundstiick bietet: dafir sehr gute
Voraussetzungen,

UBERGEORDNETE PLANUNGEN

FLACHENNUTZUNGSPLAN

In dem seit 28. Oktober 1994 rechiswirksamen Flachennutzungsplan des
Gemeindeverwaltungsverbandes Eriskirch-Kressbronn-Langenargen ist das
Plangebiet in seinen wesentlichen Teilen als Wohnbaufiiche ausgewiesen. Die
Granfreihaltefldche zur bestehenden Sportanlage wird im Grundsatz nicht
berihrt.

Weitere {ibergeordnete Planungen sind nicht betroffen

STADTEBAULICHES KONZEPT /
ERSCHLIESSUNGSKONZEPT

Das Bauquartier stellt die siidstiiche Abrundung des Ortsteils Bierkeller-
Tuniswald dar. Bebauungsstruktur und Gebédudetypologie werden infolgedessen
als Weiterentwicklung des Bestands aufgefasst. Die Baukdrper sind entweder
eingeschossig mit steiler Dachneigung 38°, oder zweigeschossig mit flacher
Dachneigung 26° vorgegeben. Damit kann bei relativ geringer Grundfidche eine
angemessene Verdichtung erreicht werden, Diese Vorgabe bezieht sich bewusst
auch auf die Einfamilienhausgrundsticke, da die vorgegebenen
GrundsticksgréRen keine ausladend flachigen Grundrisslésungen zulassen.,

Zusatzlich zur Zahl der Vollgeschosse sind max. Wand- und Gebaudehohen
festgesetzt,

Um Stérungen der Wohnnutzung zu vermeiden sind die Ausnahmen nach § 4
Abs. 3 nicht zulassig.

Grund- und Geschossfldchen sind als absolute Zahlen vorgegeben. Die
angegebene zuldssige Grundfldche bezieht sich auf das Hauptgebaude, mit dem
nach § 19 Abs. 4 BauNVO anzurechnenden Anlagen darf die zuldssige
Grundflache um 50% Uberschritten werden.
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lm Bebauungsplan ist die Zah| der Wohneinheiten flr Einzelhduser auf 2 WE und
flr Doppelhaushélften auf 1 WE beschrankt.

Diese Einschrankung erfolgt zur Begrenzung der Verkehrbelastung der
ErschlieBungsstrasse und zur ‘Vermeidung einer Uberlastung der Grundstiicke
durch ruhenden Verkehr.

GRUNORDNUNGSKONZEPT

1. AUFGABEN DES GRUNORDNUNGSPLANES

Der Griinordnungsplan dient als Instrument der Eingriffsrégelung i.S. von
§1a und §9, Abs. 1a, BauGB und § 8a NatSchG. Folgende Aspekte sind
demnach prifbar darzustellen:

- die Vermeidung nicht notwendiger Eingriffe,

- die Verminderung nicht vermeidbarer Eingriffe,

- Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen fiir die unvermeidbaren
Beeintréachtigungen.

Die grinordnerischen MafRnahmen dienen insbesondere der Einbindung
des neuen Baugebietes in die Landschaft. Die Kompensationsmafinahmen
fur die Eingriffe in die entsprechenden Schutzgliter sollen, soweit méglich,
innerhatb des Plangebiets vorgenommen werden.

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

2, BESCHREIBUNG DES PLANUNGSRAUMES

Das Baugebiet wird durch eine neue ErschlieRungsstralie an die K 7779
angebunden.

Derzeit wird es landwirtschaftlich genutzt : ein Kartoffelacker in nérdlichen
Teil, eine Intensivobstanlage im mittleren Bereich, im Stiden eine Wiese.

Wahrend es nérdlich und westlich an vorhandene Bebauung anschliefit,

grenzt es sldwestlich und stidlich an bestehende Intensivobstanlagen,
stidostlich ist ein Gartengelénde gelegen.

3. LANDSCHAFTSFUNKTIONEN

Die fur die Bebauung vorgesehene Flache erflillt in ihrem jetzigen Zustand
folgende Funktionen:
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

Boden

Die Bodenqualitat ist von mittlerer Giite. Wahrend im nordwestlichen
Bereich ein leichter Hang mit 3-6% Gefélle nach Siiden auslauft, hat
das mittlere Plangebiet ein leichtes Gefélle (<1%) von Ost nach West
bzw. der Sudteil von Nord nach SUd (im Wiesenbereich). Uber
Schadstoffe im Boden die von der intensiven Bewirtschaffung der
Obstbaukulturen herr(thren, liegen derzeit keine Befunde vor.

Wasser

Obstbaumbestand und Wiesen tragen zur Riickhaltung und
teilweisen Versickerung des Niederschlagwassers in den
Grundwasserkdrper bei.

Luft/Kleinklima

Die Intensivobstanlage und die Wiese sind fiir das Lokalklima
(Luftaustausch) und fir die Sauerstoffproduktion von mittierer
Bedeutung. Die unmittelbare Nachbarschaft der Obstanlagen zur
ndrdlich vorhandenen Wohnbebauung stellt derzeit eine
Beeintrachtigung flr die Bewohner dar.

Lebensraum flir Flora und Fauna

Die Obstbaufléchen sind durch die intensive Bewirtschaftung deutlich
vorbelastet. Das Biotoppotential ist entsprechend gering einzustufen.
Auch die intensiv bewirtschaftete Wiese ist von geringer -mittferer
Qualitat. Die artenreiche Feldhecke zum Gartenland ist §-7 jahrig,
und soll erhalten werden.

Stadt/Landschaftsbild
Die Acker-, Wiesen- und Obstbauflichen sind fir das Ortsbild von
geringer bis mittlerer Bedeutung.

Erholungseignung
Fir Erholung ist derzeit keine Bedeutung gegeben.
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4. FESTSTELLUNG UND BEWERTUNG DER EINGRIFFE AUF DIE SCHUTZGUTER

{ hierzu siehe Plan Nr. 526/1 Bestand
und 526/2 Mangel und Konflikte)

4.0 Ermittiung des Eingriffsschwergunktes
BEWERTUNGSTABELLE: (T ABELLE 1)

[
Planung Boden | Wasser | Klima/Luft Landschaftsbild | Naherholung

Bebauung und Verkehrsfiachen

auf Ackerflachen 3 3 2 2
Bebauung und Verkehrsfidchen 4 3 2 3
auf Intensivobstiiache/Wiesen
Schwerpunkt des Eingriffs X (%)
_ﬁﬁ_P__ﬁ_#—ﬁ-—JLt_L#____r_
Bewertungsstufen (1-6) :
Eingriff in ein Schutzgut von geringer Bedeutung ' 1-2

mittierer Bedeutung ! 34

hoher  Bedeutung: 5-6

Der Eingriffsschwerpunkt liegt in der Versiegelung der Flachen far das Schutzgut Boden .
An zweiter Stelle ist das Schutzgut Wasser betroffen: verminderte
Regenwasserversickerung.

Die Bewertung fur das Schutzgut Lebensraum (Flora/Fauna) erfolgt separat

in der Biotoptypenbewertung. (s. Tabelle 2)

Seite 6



G Sies

:zuassyippamdojolg

BulljeugewLLESaD) )

-zuasayipiiamdololg

£l16°5E2 T AAN 4 Benaq() /swAng
[
d uayslsaqg uaqlalqg
HopugiaAun uadiald | /611 AN azua1bi1sO ue
| awneg n a92auped ‘wasbuopuels
Z8E'S Lt €l J8ROLIS PNS DI
9vs 9z ¥4 1901 PJON B3
05289 0sC'E LZ 169 9saIAn ASUSIU|
08v¥Zel 08C'8 15 AR JuBIsSqOAISURU[ "1
SLEVT .81 154 Ll ooy 6614 INIS'|D ‘puelsag
6427 M 2uyo Yoalag
o0 0g¢e £l unibslyasian
6841/ ydelag
gds gds yds gds zds Lds
v dgxegds gdg Xz ds SwyeugeN Yoeu awyeuge 10A 9)sipramdololg
Jayyoeu IQUJIOA dfgsbunzinn j-dojoig TE]] yaeu
usbunyilawag uamdojolg af (Jw) eueuayoeld apjundilap dAdojoig / -sBunzinp xf
z 3T38vl 000¢ Jenigeq ﬁcmww ,m_m._v_mmmcmbom Emwm>m Jyoeu
pueisag

£0'6'61 Bunssejueld ‘Bpuzg

'ONNLYIAMIGNIdALJOLOIE

usBieuabue ,plemsiunj-IsiiRdisig uejdsbuneqag



e g ayes
g6/ /. 9nydsiad() AWLEUYRURWESID 10}
g5 vz bunueld U
uaqabal js! yoieiBsny ¢l6582 buessg

szuaisyjippemdololg zuatapipuamdolord

gsLeve szl beiuadq fWwng
G60'Y SlE - cl uruBsIyaxRn vl
09e8Ll g9 1 %4 nau uaddeH'El
0168 QEE wb/X1S LY L Eni swneg jogebzueld 21
QELS oGl wbgxs1e 1 joIb swineg loqahzueld ‘11
Q0rs oy 1z Usyogpsuonuaiay ‘4o 0t

[0l0)4°] oo 12 usyoe[suonualey "Alld ‘6

al=:(rL+1Z)| BETI8 16L% 8l Tl (olalinpnils USHES) '8

SPNLSUOIURIaY YAIPNS) 00092 000'L gZ=12-Li¥ SSaIMUINa4 Jnj YIIAESNZ

SC869 GZEE 1z UasEy g . soelumied HO L

- o0zgL - D UBLDBSIUSHIPA 1O 9

00F'8 008 1 Tnibag pm 2ediplds 'Je 'S

P - 0Es abead P M aBANHY ¥

DISSRIMINPIISSEM="D'M - 099 TaRZgdeis e nZ Usyyeiny ‘e

wh ozE = Wb ooy x beussay %02
TLubag e UabeleD - 0ze - sphegabusgeN jusberes 7
- ¥o0c - TEqneqlaqn apneqsg ‘L
bunue|d
gds gds ¥ds £ds zds 1ds
¥ dg X Z 98 ¢ dg Xz ds awyeuge yoeu ILUYBUY R JOA aisyueamdololg
FERUEED JAYIOA dAysbunzihp j -dojoid e yoru
uabunxiawag uamdojolg af () peuBuIYIEld apjundyap diydojolg j ~sbBunzinN
7 aTi3eve
SNNNY 1d

£0's 6} Bunssejueld ‘Bpul

25VINVNEN :ONNLYIMIGNIDALJOLOIE

usbieusbueT plemsiun L -iajiexslg . ue|dsbunegag




GEMEINDE LANGENARGEN
BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN ,BIERKELLER-TUNISWALD" ENDG. PLANFASSG. 19.05.2003

4.1

4.2

4.3

Die Eingriffe in Natur und Landschaft im Planungsgebiet durch die
vorgesehenen Baumalnahmen stellen sich flir die Schutzgiter Boden,
Wasser, Luft, Lebensraum, Landschaftsbild und Erholung folgendermafien
dar :

Bodenversiegelung durch Flachen

durch Wohnbaufidchen
fir Bebauung 8 Hauser x 100 gm = 800 gm
7 Doppelhduser x 140 gm = 980 gqm
1780 gm
+50% max. zuléssige Uberschreitung
gem. BAUNVO fur Nebenaniagen 890 qm
2670 qm
flr &ffentl. Verkehrsflachen: 2150 am
max. Bodenversiegelung 4820 am
abziglich extensiv begriinte Garagendacher
400 gm x 20% - 80 am
4740 gm

Diese Versiegelungen verursachen insbesondere Eingriffe in das
Schutzgut Boden, beintrdchtigen aber auch gleichzeitig das Schutzgut
Wasser. Die Eingriffe in das Schutzgut Boden sind im Verhaltnis 1:1
auszugleichen,

Wasser

Der Wasserhaushalt wird durch die Fléchenversiegelung und den dadurch
bedingt verringerten Oberflachenabfiuss nachteilig beeinflusst. Dach - und
Oberflachenwasser werden (berwiegend in Retentionsmulden
zuriickgehalten. Notiberldufe werden in die Kanalisation abgeleitet.

Das Oberflachenwasser der dffentlichen Straenflachen wird in die
Retentionsfléche der &ffentlichen Griinantage zur Versickerung geleitet.

Das modifizierte Regenwassersystem trégt erheblich zur Minderung des
Eingriffs bei.

Luft/Kleinklima

Durch die Flachenversiegelung (Bauflachen und Verkehrsflachen) wird das
Lokalklima nachteilig beeinflusst. insgesamt ist der Eingriff wegen der
starken Durchgriinung des Baugebietes als gering bis mittelmanig zu
bewerten.
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4.4 Lebensraum (Flora/Fauna)
Mit der ErschlieRung und Uberbauung geht ein Verlust der vorhandenen
Vegetation einher, wobei eine Vorbelastung der Flachen durch die
Intensivobstkulturen deutlich gegeben ist. Durch die Entwésserungsmulden,
die kiinftigen Bepflanzungen mit standortgerechten Badumen und Hecken
sowie die extensiv gepflegte groe Grinflache wird die Artenvielfalt deutlich
zunehmen.
(siehe Biotoptypen - Bewertung ,Tabelie 2)

4.5 Landschaftsbild und Naherholung
Das durchgriinte Wohngebiet stellt fir die Naherholung eine Aufwertung dar,
insbesondere die Grinanlage mit Retentionsmulde (Feuchtwiese) sowie
einer Streuobstwiese, und &ffentlichem Spielplatz.

Die geplante Bebauung greift in das Natur- und Landschaftsgefige ein. Trotz hoher
Vorbelastung durch die intensive Nutzung sind daher vor allem aufgrund von
Flachenversiegelungen negative Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden- und
teilweise auf den Wasserhaushalt abzusehen.

(hierzu s. Bewertungstabelte ,Tabelle 1).

Seite 10




R

uayoeyeids N I9jleNselg
SapUuBISHQ Sap uapng wi obeueyied
uau 81bapdat Aisuaixe eg06 yoinp perwndo suy fiunjoyssyeN 9’2
pueIsUO Uayoypns we
uu abejueunIg) alMos USNIaH pun swneyg yanp auiay pligsyeyospue]
sajaigabuyopn sep Bununbyoing -SUO 54
wb goce obeuelnisy 91bs|)dsb
AIsUaIXa ag0Jb 1Ny sjogabzueyd yaunp
DIED yorasbuejwin Sunuaminy auay pungiaadoloig
ssnyosiagn .
apiundpamdoloig 85/ L + (¢ atioge.'s) _
uiau uaMoaH "N awined Jny udpdzueyd 1BESISIUN W USUSBINBQUY-ISQOAISUIU|
uaydaH "n uawneg uoa Bunyeyig uona Bunugisiaz | eunedreiold +°2
uiau
‘ajogabzueld pun-sbunjjeysg
yaunp sejaigabueld sep bununibyaing usyoeysbelag pun uayoeg UoA
‘uabeses Jny bununiBaquoeq ‘X3 Bunjyesisqy 81yoyia UM €74
wb geg ‘eo
Who0F 'B2 Yo UspnuISUcHUalay
urau wb ooy B0 “Aud uspjnwsuonualay
wb 0g = %0Z X Wb 0o¥ wb pZg USYoBYSIUSNIBA L0 J0J
Jaiseld sabissejyainplassepn
BununiBagyoepuabeles sAISUBIXT wb g¢L¥ :Bunjebaisiaausyse|d JOSSEAN 2L
wb op/¥ _
whgg - uabeies IBaqxe Yo Bnzgy
wb pgee wb 0Zgt ayogpIessD
wb ogelL wBEg 1Z2x9’L Bapp lyosue jsom + wb 051z USUDBISIYsdUan "[Jualye
wb pote- wb GZEE [959IMISqONaIlS SAISURIXS pUn wb g9z fbunnegag In)
el wb o4/ ¢ 2SaIMIYINI /BUDBISUONUSISY NZ 9SAIAA Bunjabaisian yaunp
uzzinuab alsusyul Jeuls Bunlainsuaxg uauoipiunjuapog n usgejuapoyg uoa Suniplisiay uspog L',
JHepaqsyoiabsny
Jayslizigsnz JpIgabueld wi uswyeugewSYdILlBsny NIONNYMAIMSNV| nbznyss
€ 373avl sHepaqsyole|bsny sep bunjuug

plemsiun | -1a]ja)4o1g

£0'6'61 Bunsseyur|d "Bpuz

H3LADZINHIS NINTIZNIT 310 4NV ONANY1d 330 NIONNHHIMSNY ik




GEMEINDE LANGENARGEN
BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN ,BIERKELLER-TUNISWALD" ENDG. PLANFASSG. 19.05.2003

6. MASSNAHMEN DER GRUNORDNUNGSPLANUNG

6.1 Landschaftsstrukturen

Um das neue Baugebiet landschaftsgerecht in die Umgebung zu in-

tegrieren, ist es notwendig:

- die Pflanzung standortgerechter Bdume mit freiwachsenden oder
geschnittenen Heckenpflanzungen im Baugebiet durchzufthren

- Standortgerechte Hecken- und Baumpflanzungen zur westlichen
Intensivobstaniage vorzunehmen

- die &ffentliche Griinanlage am stdlichen Ortsrand mit Streuobst
zu bepflanzen und extensive Wiesenpflege einzuhalten.

8.2 Grdnflachenstrukturen

Die folgenden Leitbilder liegen der Planung zugrunde:

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

- Regenwasserkonzept fur die Grundstiicke:;

Dach - und Oberflachenwasser werden in offenen Mulden zu

einer Versickerung geflihrt . Dadurch wird die

Kanalisation entlastet. Nur tiber Notliberldufe gelangt Regenwasser
in die Kanalisation.

- Regenwasserkonzept fUr die dffentlichen Straen: das
Oberflachenwasser wird der Retentionsmulde in der dffentlichen
Grinanlage zugeflihrt,

6.3 Wohnumfeld
Das Plangebiet hat einen hohen Anteil von éffentlichen Griinfléchen

- offentliche Griinanlage 3360 gm
mit ca. 550 qm Spielplatz
flr den Ortsteil

- Die Wohnstralen sind verkehrsberuhigt.
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7.

FAZIT - VORGESCHLAGENE AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Der Eingriffsschwerpunkt liegt im Schutzgut Boden und bedingt im Schutzgut
Wasser.

Die Ausgleichsmafinahmen sind ebenso diesen Schutzgiitern zuzuordnen.

Innerhalb des Plangebietes kann der Eingriff in das Schutzgut Boden, nicht ganz

ausgeglichen werden.

Deshalb wird vorgeschlagen, die notigen zusétzlichen Ausgleichsmafinahmen :

Extensivierung einer intensiv genutzten landwirtschaftlichen Fiache durchzufiihren.
(genaue Lage erfolgt noch)

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Schutzqut Boden

Zum Ausgleich far das Schutzgut Boden wird eine Flache von 1380 gm
bendtigt,

Der Ausgleich erfolgt durch Abbuchung vom Okokonto:
Kompensationsfléche A3, Fist.-Nr. 1225, Biindenrain. , s. Anhang 5

Schutzgut Wasser

Mit den MaRnahmen fir das Schutzgut Boden sind auch die Eingriffe
in das Schutzgut Wasser ausgeglichen .Diesem dienen im Plangebiet
inshesondere:

- die Retentionsmulden flir das Regen- und Oberflachenwasser,

- die extensive Garagendachbegriinung: 400gm x 20%, d.s. 80gm

- die wasserdurchldssigen Beldge

Schutzgut Lebensraum (Flora / Fauna /Biotopverbund)

Nach der Biotopwertliste entsteht ein Uberschuss von 2464 Biotopwert-
punkten. Damit ist das Schutzgebiet Lebensraum im Plangebiet ausge-
glichen.

Die Eingriffe in die Schutzgiiter Luft/Kieinklima und Stadtbild

sind mit den vorgeschlagenen griinordnerischen Manahmen
ausgeglichen: - Garagendachbegriinung
- Erhaltungs -und PHlanzpflicht fir Bdume und Hecken
- Offentliche Grinanlage am sudlichen Ortsrand
- Ortsrandeingriinung am sidlichen und westlichen
Ortsrand

Mit den vorgeschlagenen und festzusetzenden MaRnahmen ist der
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft im
Sinne von § 1a, Bau GB gegeben. Die Schutzgliter Klima/Luft

Flora/Fauna, Landschaftsbild sowie das Wohnumfeld erfahren eine
Aufwertung , die auch der angrenzenden Bebauung zugute kommt.

Ausgleichsdarsteliung siehe Tabelle 4
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SCHALLIMMISSIONSSCHUTZ

Zur Abschétzung der Schallimmissionen zwischen bestehenden
Sportanlagen und geplanter Bebauung wurde eine gutachtliche
Stellungnahme bei der ITA - Ingenieurgesellschaft fir Technische Akustik
mbH in Wiesbaden eingeholt.

Nach Auffassung des Gutachters ist eine Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte, auch bei der heute erforderlichen Beurteilung nach
16. BIMSCHYV nicht zu erwarten.

BODENORDNUNG / ERSCHLIERUNG

Die Neuordnung der betroffenen Flurstiicke entsprechend den Vorgaben
des Bebauungsplans erfolgt im Rahmen einer Baulandumlegung.

FUr die ErschlieBungsmaBnahmen entstehen nach derzeitigem
Kenntnisstand die in Anlage1 genannten Kosten.
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