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Anlage 1

Satzung
tiber den Bebau_ungsp[an

"Bierkeller / Tuniswald"

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. vom 27. August 1997 BGBI. IS. 2141, ber. 1998
8.137) i.V.m. § 4 Gemeindeordnung (GemQ) hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Langen-
- argen den Bebauungsplan "Bebauungsplan Bierkeller / Tuniswald" als Satzung beschlossen. |

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

§2
Bestandteile der Satzung
Der Bebauungsplan besteht aus dem Lageplan mit zeichnerischem und textlichem Teil und einge-
ordnetem Griinordnungsplan vom 19.05.2003

§3
Inkrafttreten
Dieser Bebauungsplan tritt mit seiner ortsiblichen Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).
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GEMEINDE LANGENARGEN

RECHTSGRUNDLAGEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN ,BIERKELLER-TUNISWALD“ENDG. PLANFASSG. 19.05.2003

1. RECHTSGRUNDLAGEN

1.1 Baugesetzbuch (BauGB)
i.d.F.d. Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBL. | S. 2141), zuletzt geandert
am 23.07.2002 (BGBL | S. 2850).

1.2 Baunutzungsverordnung (BauNVQ)
i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBL.I Seite 132), zuletzt gesndert
durch Gesetz vom 22,04.1993 (BGBL | S. 466)

1.3 Planzeichenverordnung (PlzVQ)
~ f.d.F. vom 18.12.1990 (BGBL | 1991 Seite 58)

1.4 Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg (LBO)
i.d.F. der Bekanntmachung v. 08.08.1995 (GBL S. 617) zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 19.12.2000 (GBL S. 760).

1.5 Gemeindeordnung fir Baden Wirttemberg (GemO)
I.d.F. vom 24.07.2000 (GBL S. 581), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 19.12.2000 (GBL S. 745)

1.6 Bundesnaturschutzgesetz (BnatSchG NeuregG) in der Fassung vom 18.08.97
zuletzt gedndert am 25.03.2002
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- GEMEINDE LANGENARGEN

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN ,BIERKELLER-TUNISWALD“ENDG. PLANFASSG. 19.05.2003

2.1

2.11

2.2

2.2.1

2.2.2

2.2.3

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Entsprechend den Eintragungen im Lageplan

ALLGEMEINES WOHNGEBIET WA
Ausnahmen nach Abs. 3, Nr. 2 bis 5 sind nicht zuldssig
(§ 1 (8) BauNVQ).

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
Entsprechend den Eintragungen im Lageplan.

HOHENLAGE DER VERKEHRSFLACHEN UND DER
GEBAUDE

Die Baugrundstiicke und die Geb&ude sind hdhenméBig an
die Verkehrsflachen durch Auffillungen und Abgrabungen
anzugleichen. Sofern die Gebaudehthe durch max. Wand-
und Gebdudehdhen begrenzt ist, gilt als Bezugshdhe die
festgesetzte Erdgeschossfulbodenhéhe (EFH).

GRUNDFLACHE (GR)

Entsprechend den Eintragungen im Lageplan.

Grundflache in gm:

Die in der Nutzungsschablone eingetragene max. Grundflache
gilt nur fir die Gebaude. Bei zuldssiger Doppelhausnutzung
bezieht sich der Wert auf die Haushdlfte.

Die Grundflache darf mit Stellpldtzen und Zufahrten bis zu -

50%  uberschriten werden, wenn die Stellplatze
wasserdurchldssig gestaltet werden (wassergebundener
Belag, Rasengittersteine, Pfiastersteine mit Abstandshaltern,
wasserdurchldssige Pflastersteine etc. § 19 (4) Satz 3 BauNO.

GESCHOSSFLACHE (GF)
Entsprechend den Eintragungen im Lageplan.

Geschossfldche in gm:
Bei zuldssiger Doppelhausnutzung bezieht sich der Wert auf
die Haushélfte,

§ 9 (1) BAUGB

§ 4 BauNVO

§ 9 (1) BauGB

9 (2) BauGB
16 (3) BauNVO

W un

§§ 17 + 18 BauNVO

§§ 17 + 20 BauNVvO

Seite 17




GEMEINDE LANGENARGEN

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN ,BIERKELLER-TUNISWALD"“ENDG. PLANFASSG. 19.05.2003

2.24

2.3

2.3.1

2.4

2.5

26

2.7

2.8

2.9

HOHE BAULICHER ANLAGEN

Zusatzlich zur festgesetzten Zahi der Vollgeschosse gelten
die Wandhéhen (WH) und Gebdudehshen (GH)

gemdf Eintrag im Lagepian.

Unterer Bezugspunkt fiir WH und GH ist die
EG-Rohfuftbodenhdhe. Der obere Wandabschluss

regelt sich nach § 5 LBO.

BAUWEISE
0 Offene Bauweise
E nur Einzelhduser zuléssig

ED  nur Einzel- und Doppelh&user zulédssig

NEBENANLAGEN

Anlagen fir Tierhaltung sind nicht zuldssig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO - soweit sie
Gebdude sind - sind nur innerhalb der (berbaubaren
Grundstlicksflédchen zulassig.

GARAGEN, UBERDACHTE STELLPLATZE

UND STELLPLATZE

Oberirdische Garagen und uberdachte Stelipléatze sind geman
§ 12 BauNVO nur auf den daflir im Plan festgesetzten
Flachen oder innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig. Stellpldtze sind auch auBerhalb der o. g. Flachen
zulassig, soweit es sich um baurechtlich notwendige Stell-
platze handelt. Sie sind jedoch nicht zuldssig auf privaten und
offentlichen Granfidchen und im Wurzelbereich der Baum-
Pflanzgebote (Mindestabstand von der Stammmitte 2,00 m)

Die hochstzulassige ZAHL DER WOHNUNGEN in Wohn-
gebauden betrégt bei Doppelhaushélften eine Wohneinheit,
bei Einzelh&usem zwei Wohneinheiten,

VERKEHRSFLACHEN
Die Aufteilung der
unverbindlich,

Es wird empfohlen, den verkehrsberuhigten Bereich als
Mischfiache mit wechseinder Belagsgestaltung auszufithren.
FuBwege sind mit offenporigen Beldgen anzulegen.

offentlichen  Verkehrsflachen _Est

FLACHEN FUR DIE ABWASSERBESEITIGUNG

Offene Rinnen und Fldchen zur Ableitung, Riickhaltung und
Versickerung des Niederschlagswassers. Die Sickerflachen
sind mittels Notlberdauf an die Regenwasserkanalisation
anzuschliefien.

(__?;RUNFLACHEN
Offentliche Grlnflachen gem. Planeintrag.

§ 9 (1) Nr.1 BauGB i.V.m

§ 16 (2( Nr.1 BauNVO
§ 18 (1) BauNVvO

§ 22 BauNVO

§ 22 (2) BauNVO

§ 9 (1) Nr. 4+22 BauGB
§ 14 BauNVvO

§ 9 (1) Nr.4+22 BauGB

§ 9 (1) Nr. 6 BauGB

§ 9 (1) Nr. 11 BauGB

§ 9 (1) Nr. 14 BauGB

§ 9 (1) Nr. 15 BauGB

Seaijte 18




. GEMEINDE LANGENARGEN

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN ,BIERKELLER-TUNISWALD"ENDG. PLANFASSG. 19.05.2003

2.10

2.1

2.11.1

2.12

2.12.1

2.12.2

2123

2.13

2131

2.14

GEH-, FAHR-, LEITUNGSRECHTE
Gemaf Planeintrag

FLACHEN FUR MASSNAHMEN, SOWIE MASSNAHMEN
ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON NATUR UND LANDSCHAFT.

Geméf Planeintrag

Far die offentliche Strafenbeleuchtung sind Natrium-
Niederdruckdampflampen zu verwenden, die in einem
Lichtkegel nach unten abstrahien.

PFLANZGEBOTE

Gemaf Planeintrag.

Sémiliche Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang durch Gleichwertige und Gleichartige zu ersetzen.

Pflanzgebot fliir Einzelbdume
(vgl. Pflanzliste Nr. 1 und 2 im Anhang).

Pflanzgebot fir Hecken, Baume Il. Ordnung und Straucher
Pflanzung von Hecken mit Biumen |l. Ordnung und
Stréuchern (vgl. Pflanzliste Nr.2 bis 5 im Anhang).

Je angefangene 200 ¢gm Privatgrundsticksfliche st
mindestens 1 Baum !l. Ordnung zu pflanzen (zeichnerisch
nicht dargestelit) (vgl. Pflanzliste Nr. Il im Anhang).

PFLANZBINDUNG

Geman Planeintrag.

Die vorgegebenen Standorte von Einzelbdumen kénnen bis
zu 3,00 m verandert werden.

Die Pflanzgebote fir Hecken kénnen fir Zugangswege und
dgl. unterbrochen werden,

Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen

An den im Bebauungsplan festgesetzten Standorten ist fur die
Erhaltung und Pflege der vorhandenen Baume zu sorgen. Bei
Verlust sind diese durch entsprechend regionaltypische,
standortgerechte Gehblze zu ersetzen.

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN
UND STUTZMAUERN soweit sie zur Herstellung des
Stralienkérpers erforderlich sind.

Zur Herstellung des Stralenkérpers sind in allen an
offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grundstlicken
unterirdische Stitzbauwerke entlang der Grundstlicksgrenze
in einer Breite von 10 cm und einer Tiefe von 30 cm
erforderlich  (Hinterbeton von Randeinfassungen) und vom
Eigentiimer zu dulden.

§ 9 (1) Nr. 21 BauGB

§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

§ 9 (1) 25a BauGB

§ 9(1) Nr. 25b BauGB

§ © (1) Nr. 26 BauGB

Seite 19




GEMEINDE LANGENARGEN

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN ,BIERKELLER-TUNISWALD"ENDG. PLANFASSG. 19.05.2003

2.15

2.16

2.17

HOHENLAGE DER GEBAUDE

UND DER VERKEHRSFLACHEN

Die max. zuldssige RohfuRhodenhthe von Gebiuden wird
festgesetzt auf max. 03 m  Uber Oberkante
Erschliefungsstrale. Bezugspunkt ist die
Stralenbegrenzungslinie im Bereich des Grundstiicks. Bei
unterschiedlicher Héhenlage der Erschliefungsstrale ist von
einem Mittelwert auszugehen.

Die H8henlage der Verkehrsflachen ist festgesetzt und bei der
Ausflhrung der Gebaude zu beachten. Baugrundstiicke sind
an die Verkehrsfidchen hdhenmagRig anzugleichen.

Bei Doppelhausbebauung ist eine einheitliche
RohfuRbodenhdhe zu wahien.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH des Bebauungsplans
geman Lageplan.

OFFENTLICHE STRASSEN- U. FUSSWEGBELEUCHTUNG
Zur Errichtung von Mastleuchten sind Standorte auch auf
privaten Grundstlicksfldchen erforderlich. Die notwendigen
Fundamente, Leitungen und die Beleuchtungskérper sind vom
Grundstlickseigentiimer ohne Entschadigung zu duiden.

§ 9 (2) BauGB
i.V. mit § 18 BauNVQ

§ 9 (7) BauGB

Seite 20




GEMEINDE LANGENARGEN
HINWEISE

ZUM BEBAUUNGSPLAN ,BIERKELLER-TUNISWALD®

END. PLANFASSG. 19.05.2003

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

HINWEISE

SCHUTZ DES OBERBODENS (§ 202 Bau GB)

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Verdnderungen der
Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.

BODENFUNDE

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archdologische Fundstellen
{z. B. Mauern, Gruben, Brandschichten) angeschnitten oder
Funde gemacht werden (z. B. Scherben, Metaliteile, Knochen),
ist das Landesdenkmalamt, Abt. Arch&ologische Denkmalpflege,
unverziighich zu benachrichtigen. Auf § 20 DSchG  wird
verwiesen,

Es kann nicht ausgeschiossen werden, dass im Zuge von
Erdarbeiten frihzeitliche Funde angetroffen werden. Der Beginn
der  ErschlieBungsbaumafinahmen ist  deshalb dem
LLandesdenkmalamt zwei Wochen vorher anzuklndigen.

GEOLOGISCHES GUTACHTEN

Zur Beurteilung der Grindungs- und Versickerungsverhéltnisse
wurde von der Gemeinde ein geologisches Gutachten in Auftrag
gegeben. Dieses kann mit den Bebauungsplan-Akten
eingesehen werden.

Grindungsverhéitnisse und Versickerungsanlagen sind jedoch
vom jeweiligen Grundstlckseigentiimer eigenverantwortlich zu
Uberprifen,

Auf befestigten Flachen, deren Niederschlagswasserbeseitigung
(ber Versickerungsanlagen oder Uber Ableitung in Gewé&sser
erfolgt, dirfen keine verunreinigten Abwasser anfallen.
Entsprechende Arbeiten z.B. Fahrzeugwische sind hier nicht
zulassig.

Dem Bauantrag bzw. den Kenntnisgabe-Unterlagen jedes
Bauvorhabens ist ein Sachverstandigen-Lageplan gem. § 4a
BauVorlVO  einzufiigen. Ebenso  beizufiigen ist ein
Freiflachengestaitungsplan sowie mindestens ein aussagefahiger
Geléndeschnitt mit Darstellung der Versickerungsmulde und des
Straflenanschlusses,

Seite 21




GEMEINDE LANGENARGEN
HINWEISE

ZUM BEBAUUNGSPLAN ,BIERKELLER-TUNISWALD"

END, PLANFASSG, 19.05.2003

3.6

3.7

3.8

3.9

3.10

. BESEITIGUNG DES ANFALLENDEN REGENWASSERS

Far das Plangebiet ist eine dezentrale
Niederschlagswasserversickerung Uber die belebte Bodenzone
vorgesehen. Die éffentlichen Flachen werden Uber eine zentrale

Versickerungsaniage entwassert. Beide Systeme sind mittels
~ Notiiberlauf an den Regenwasserkanal anzuschlieRen. :

Siehe hierzu die ortlichen Bauvorschriften flr den
Geltungsbereich dieses Bebauungsplans.

Das Regenwasser der offentlichen Flachen wird {ber die
Fahrbahn zur Sickermulde beim Spielplatz geleitet. Auf der
Fahrbahn fiieRen beim Berechnungsregen im Bereich des
FuBweges zum Spielplatz max. 5 cm Wasser

ZISTERNEN

Zur Entlastung und verzégerten Einleitung des Niederschiags-
wassers in das vorgesehene Entwasserungssystem wird die
Anlage von Regenwasserzisternen auf privaten Grundstlicks-
flachen empfohlen (siehe hierzu Leitfaden ,Naturvertragliche
Regenwasserbewirtschaftung”, Ministerium fir Umwelt und
Verkehr Baden-Wirttemberg). Der Zisternentberlauf darf nicht
iber Sickerschéchte versickert werden. Soll
Brauchwassernutzung angestrebt werden, ist auf die geltenden
Sondervorschriften zu achten.

GRUNDWASSER
Solite im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen
werden, so ist dieser Aufschluss nach § 37 Abs. 4 WG

unverziiglich beim Landratsamt Bodenseekreis - Untere
Wasserbehdrde, anzuzeigen. :
Eine Wasserhaltung wéahrend der Bauzeit

(Grundwasserabsenkung) bedarf einer wasserrechtlichen
Erlaubnis, die bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen ist.
Drainagen mit dauernder Ableitung des Grundwassers sind nicht
zuldssig.

LEITUNGEN

Laut allgemeinen Vertragsbedingungen der EnBW sind
Leitungen und Verteilerkdsten der EnBW bis zu einer Tiefe von
0,50 m auf dem Grundstiick zu dulden.

Bei dem vorgesehenen Entwésserungskonzept mit
verschiedenen Mulden auf Privatgrundstiicken muss die
Mitwirkung der Grundeigentimer rechtlich abgesichert werden.
Eine rechtliche Absicherung solite durch den Abschluss eines
ErschlieBungsvertrages nach § 124 BauGB mit dem
ErschlieBungstrager und anschlieRender dinglicher Sicherung
der Verpflichtung zur Muldenversickerung in Form von
Grunddienstbarkeiten und Baulasten im VerduRerungsvertrag mit
den Bauherren festgelegt werden. Lt Pkt 3.5 werden
Versickerungsmulden im Rahmen des geforderten
Freiflachengestaltungsplans Bestandteil der Baugenehmigung
bzw. der Kenntnisgabe.
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GEMEINDE LANGENARGEN

ANHANG 1
ZUM BEBAUUNGSPLAN ,BIERKELLER-TUNISWALD" ENDG. PLANFASSG. 19.05.2003

PFLANZENLISTEN DER ZU PFLANZENDEN GEHOLZE

1.GROSSKRONIGE BAUME (BAUME 1. ORDNUNG; fiir 6ffentliche Griinfiichen

AP Spitzahorn Acer platanoides

APS Bergahorn Acer pseudoplatanus
FE Esche Fraxinus excelsior

JR  WalnuR Juglans regia

QR  Stieleiche Quercus robur

TC  Winterlinde Tilia cordata

TP Sommerlinde Tilia platyphyllos

OH grokronige Obsthochstamme : Apfel Birne, Mostobst

2. KLEINKRONIGE BAUME (BAUME 2. ORDNUNG) fiir die WohnstraRen

AC Feldahorn Acer campestre

AG Schwarzerle Alnus glutinosa

Al Grauerle Alnus incana

CB Hainbuche Carpinus betulus

MS Holzapfel Malus sylvestris

PA  Vogel- Kirsche Prunus avium

O Obstbaume, kleinkronig Apfel, Kirsche,Mostobst

3. GEHOLZE AM RANDE VON REGENWASSERMULDEN UND

RETENTIONSFLACHEN
Schwarzerle Alnus glutinosa
Hartriegel, Cornus alba,sanguinea,stol flaviramea
Faulbaum Rhamnus frangula
Ohrchenweide Salix aurita
Aschweide u. andere Weiden Salix cinerea,~-purpurea,-triandra
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

4. FREIWACHSENDE UND GESCHNITTENE HECKEN
freiwachsende

Haselnun Corylus avellana

Rainweide (immergriin) Ligustrum vulgare (atrovirens)
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Wildrosen u.Parkrosen i.Sorten Rosa sp.

Weiden Salix sp.

Flieder Syringa vulgaris

wolliger Schneeball Virburnum lantana
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GEMEINDE LANGENARGEN

ANHANG 1
ZUM BEBAUUNGSPLAN ,BIERKELLER-TUNISWALD" ENDG. PLANFASSG. 19.05.2003

geschnittene

Hainbuche Carpinus betulus
Rainweide (immergriin) Ligustrum vulgare (atrovirens)
Eibe,immergrin Taxus baccata

NICHT ZULASSIG SIND

Zypressenarten Chamaecyparis sp.
Lebensbaumarten Thuja sp.
Wacholderarten Juniperus sp.

5. KLETTERPFLANZEN ZUR FASSADENBEGRUNUNG

Kletterhortensie Hydrangea petiolaris
Efeu Hedera helix
Waldrebe Clematis sp.

Wilder Wein Parthenocissus sp.
Obstspaliere Birnen,Apfel
Kletterrosen Rosa sp.

Weinrebe Vitis sp.

Seite 24




. GEMEINDE LANGENARGEN

ANHANG 2
ZUM BEBAUUNGSPLAN ,BIERKELLER-TUNISWALD"“ENDG. PLANFASSG. 19.05.2003

ERSCHLIESSUNGSKOSTEN (HERSTELLUNGSKOSTEN)

1, VERKEHRSANLAGEN € 130.000,00
2. ENTWASSERUNG € 80.000,00
3. WASSERVERSORGUNG € 40.000,00
4, GRUNORDNERISCHE MASSNAHMEN

BEPFLANZUNG

SPIELPLATZ

AUSGLEICHSMASSNAHMEN € 119.000,00

Seite 25




GEMEINDE LANGENARGEN

ANHANG 3

ZUM BEBAUUNGSPLAN ,BIERKELLER-TUNISWALD"

END. PLANFASSG. 19.05.2003

FLACHENBILANZ

1 GESAMTFLACHE IM GELTUNGSBEREICH 14,225 gm 100 %
2 OFFENTLICHE FLACHEN
2a  Offentl. Verkehrsflachen
- Strassen 1.520 gm
- Wege 665 gm 2.185gm
2b  Offentl. Grinflache  Spielplatz /
Ausgleichsflache
(ohne externe) 3.325 am
2c  Offentl. Grinflache  Verkehrsgriin 315 qm
5.825 gm 40,9 %
3 Nettobauland (WA)
- WA 8.400 gm 59,1 %
WOHNEINHEITEN / EINWOHNER
gesamt EW /WE EW
Doppelhaushalften
2+ DG 14 WE 3 42
Einfamilienhaus
1+ DG 8 WE 3 24
zuzlgl. Einliegerwhg.) 4 WE 4
gesamt 26 WE 70 EW
fl
AUSGEF lﬁﬁf Einwohnerdichte 70 EW EW/ha
aqgenargen, (N23 Nettowohnb, Lﬂapd ha
;: \*-‘f-,;f_J;N |
S el 2\ 0\ A venabdell, den 19.05.2003
\ @1@ b Mm{er . y \‘3 g
oenes < Blrgermeister ' :;’ % J;\
o M 2[ r Burgermelster Seite 26




07-Mai-03 10:18 Holste Frickingen 075549255 5.02

-

; Anhang 5
Nachweis iiber Ausgleichsfldche "BODEN"

i Das Okokonto im Bodenseekreis - Ausgleichsflachen
. P -

J J Erhebungsbogen

1. Laufende Nr. der MaBnahme 3 Kompensationsfldche fir B.Plan Bierka

i2. Lage der Ausgleichsfliche

s Gameinde/Stadt Gemeinde Langenargen
Gemarkung Langgnargen
Flut ' Blindenrain
Flst.Nr. Nr. 1225
Fliche in m? ( 5.242 m?) Abbuchung aus A3: 57242 - 1.380 = .
. _ A . ) ' Rest .3.862 mt
p 2.1  Ubersichtslageplan (TK 1:25.000), TK=Nr. 8323 Tettnang o
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