LS )

‘Begriindung zum Bebauungsplan "Bleichweg I,
Anderung fiir die Flurstiicke 2040, 2040/1, 1753/7
- und Teil von Fist. 1750/4"

~ Erfordernis der Planung

Im Bebauungsplan "Bleichweg 1" aus ﬂein Jahré 1972 sind Ba'uqualrtiere festgelegt. Bei der
Bebauung des Flurstiicks 2040/1 wurde bereits im Jahre 1979 festgestellt, daB das Bauquartief
direkt auf einem Leitungsrecht und auf éinem bestehenden ‘Kan'al liegen wiirde. Um eine
Uberbauung der dort bestehenden Leituﬁg zu umgehen, wurde bereits im Jahre 1980 ein An-
derungsbebauungsplan beschlossen. Dieser ist mangels dffentlicher Bekanhtmachung nicht
rechtskraftzg geworden. Zwischenzeitlich wurden P!anungen im Vertrauen auf diesen gedin-

derten Plan erstellt, die der Gemeinde bekannt sind und mit der stadtebauhchen Zielsetzung

* der Gemeinde iibereinstimmen, Die schon 1980 gewollten Bebauungsplaninderung wird. des-

halb wieder aufgegriffen und zu Ende gefiihrt. .

Ziele und Zwecke der Pianung - _

Mit der Anderung des Bebauungspfanes soll die bereits im jahi‘e 1980 gewollte und durch
Satzungsbeschiuf dokumentierte Anderung des Plaﬁes emeut aufgegriffen werden und das
Gebiet den verinderten Verhiltnissen angepalit werden. Ziel ist es, dic in der damaligen Fas-
sung vorgesehene Vergroferung der Bauquartiere irﬁ Bebauungsplan festzusétzen, soweit dies

mit dem Naturschutzgebiet Argen in Einklang zu bringen ist.

Inhalt der Planung

Art der baulichen Nutzung .

Wie bisher im Bebauungsplan “Bleichweg I" wird die Nutzung als Reines Wohngebiet beibe-
halten. Die nach § 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassene Nutzungen werden gem. § 1 Abs.
6 BauNVO im volien Umfang als nicht zuldssig erklart, da auf Grund der Lage des Bebau-
ungsplanberelches die verkehrliche Erschliefung fiir die in § 3 Abs. 3 BauNVO genannten
Nutzungen nicht ausreichend dimensioniert sind. Es handelt sich um eine Sackgasse. Die Be-
grenzung der zuldssigen Zahl der thn‘einhciten mit max, 2 Wohneinheiten pro Einzelhaus

und. max. | Wohneinheit pro Doppelhaushilfte wird mit der ﬁll‘ eine groBere Anzahl von

‘Wohneinheiten fehlenden Erschlleﬁunosmoghchkelt begriindet. Die Zufahrt ist ausgelegt fiir

die Bebauung mit Gebiuden mit max. 2 Wohneinheiten. AuBerdem ist direkt angrenzend an
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das Naturschutzgebiet "Argen" am Ortsrand keine weitere Verdichtung der Bebauung ge-
wiinscht.

MaB der baulichen Nutzung

33

Die Zahl der Yo]lgeschosse bleibt wie bisher ‘bci. einem Vollgeschof3. Die Hohe der baulichen
Anlage wird in absoluter Firsthé')hc_: und Wandhéhe iiber NN festgesetzt. Die Festsetzung ist
stéidtebaulich geboten, da es sich um eine Ortsrandbebauung handelt, deren Hoéhenentwick-
lung, insbesondere auch auf Grund der direkten Nachbarschaft zum Naturschutzgebiet "Ar-
gen" regelungsbediirftig ist, um eihe harmonische Anbindung der Bebauung in di¢ Gestaltung
des Ortsrandes zu ermbglichen. Um den Grad der bebaubaren Fliche néher zu definieren,
wird eine maximale Grundflédche (GF) von 289 gm festgesetzt. Obergrenze der iiberbaubaren

Fléichen sind die Bauquartiere der cinzelnen Grundstiicke. Auf die Festsetzung der Geschofi-

flichenzahl (GFZ) wird verzichtet, da die Baukorper durch Grundfliche, Firsthohe und

Wandhohe eindeutié definiert sind. Durch diese Art der Festsetzung wird gewdhrleistet, daf
sich die Gebiude in der iiberbaubaren Fliche harmonisch am Ortsrand einfiigen und durch
die unterschiedlichen Grundstiicksgrofen keine iiberdimensionierten Gebdude entstehen kén-
nen, was an das angrenzende Naturschutzgebiet nicht gewiinscht wdre. *

Bauweise

34

Die Festsetzung der Einzel- und Doppelhiuser dient dazu, um eine stirkere Verdichtung in
diesem Bebauungsplanbereich auszuschlieBen. Fiir eine stirkere Verdichtung ist das Ver-
kehrsnetz in diesern Bereich nicht ausgelegt. AuBerdem ist die stirkere Verdichtung angren-
zend an das Natufschutzgebiet "Argen" nicht erwiinscht. |

Stellplitze und Garagen

3.5

Garagen, Stelipltze und Carports sollen nur auf der daftir ausgewiesenen Fliche oder inner-

“halb der iiberbaubaren Grundstiicksfliche zulissig sein, Ziel ist eine geordnete Anordnung

der Garagen, Stellpléifze' und Carports eine mdglichst geringe Versiegelung des Bodens durch
die baulichen Anlagen. Offene Steliplitze sind ufasserdurchiéssig auszufiihren, um die Ver-
sicgelung des Bodens moglichst gering zu halten. Fiir die Grundstiicke werden die Plitze der
Stellfléichen festgelegt, um eine geordnete Anlegung der offenen Stellplétze zu erhalten,

Héhenlage der baulichen Anlagen

Um die Hohenlagen der baulichen Anlagen in den Ortsrandbereich integrieren zu kdnnen, ist
es stadtebaulich erforderlich, die ErdgeschoBfubodenhdhe auf eine absolute Hohe iiber NN
festzusetzen. Die ErdgeschoBfuBbodenhche wurde bei bestehenden Gebduden aus dem Be-

stand {ibernommen. Fiir geplante und genehmigte Gebéude wurden die EFH der genehmigten
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3.6

7

Baupléne in den Plan iibernommen. Fiir nicht bebaute Grundstiicke wurde ein Maf} im Rah-
men der umgebendeﬁ Gebdude festgesetzt. | |

Schutzflichen

3.7

Das Baugebiet grenzt direkt an das Naturschutzgcbiet "Argen" an. Es liegen Teilbereiche des‘;‘
N‘aturschutzgebietes im Geltungsbereich des Bebauuﬁgspianes. Die uiberbaubare Fliche be-
trifft jedoch diesen Teilbereich nicht, so daf} der Schutzzweck des Naturschutzgebietes "Ar-
gen" durch deﬁ Bebaﬁungéplan nicht verletzt wird. Biotope nach § 24a Naturschutzgesetz
(NatSchG)} kénnen auf den Baugrundstiicken ausgewiesen werden, da bereits seit 1972 ein
rechtskrdftiger Bebauungsplan dort besteht und die Grundstiicke seit 1986 als Wohnbaufii-

che im Flachennutzungsplan der Gemeinde Langenargen genehmigt sind.

3.8

_Uberbaubare .Gmndstiicksﬂ'échen

Die iiberbaubaren Grundstﬁcksﬂéiqhen haben sich gegeniiber dem urspriinglichen Bebauungs-
plan "Bleichweg I" gedndert. Fiir dié Flurstticke 2040/1 und 1753/7 wurden diese vergrofiert. |
Die Anpassung erfolgte auf Grund der Anderung des Bebauungsplanes aus dem Jahre 1980,
der nicht rebhtskiéiftig geworden ist. Die Grofle des Bauquartiers auf Flst. 1753/7 wi_lrden. ge-
geniiber der Fassung von 1980_im Nordosten reduziert, damit das Leitungsrecht nicht betrof-- -
fen ist. Im Sﬁdweste_n wurde das Bauquartier so gedndert, daR ein Abstand von 2,50 m zur

Abgrenzung des Naturschufzgebiete_s entsteht. o

Auf dem Flurstiick 2040 wurde die iiberbaubare Fliche gegeniiber der beschlossenen Bebau- |
ungsplaninderung von 1980 verringert, da diese an das beaﬁsichtigte Bauvorhaben angepan |
wird. Es erfolgt gegeniiber dem Bebauungsplan "Bleichweg " eine Verschiébung des Bau-

quartieres in Richtung des Nachbargrundstiickes Flst. 2040/1. Der Grenzabstand verringert
sich. Der nach Landesbanordnung festgesetzte Mindestabstand von 2,50 m wird jedoch bei

weitem eingehalten. Auch nach der Reduzierung des Grenzabstandes fiir das Bauquartigr auf
dem Flst. 2040 sind die Abstdnde zwischen den Gebduden grofiziigig, so dafl auch weiterhin

eine aufgelockerte, wenig verdichtete Bebauung in diesem Bereich besteht. Die Bauquartiere

bilden- die Obergrenze der iiberbaubaren Grundflichen, die max. 289 gm betragen darf.

Bauordnungsrechtliche Vorschriften

Zur Gestaltung und Anpassung der Gebéude in diesem sensiblen Landschaﬁsberei-ch wurden
bauordnungsrechtliche Regelungen getroffen. Die Dachform wird mit einem Satteldach fest-
geschﬁeben. Gegeniiber der urspriinglichen Bebauungsplanfassung "Bleichweg 1" aus dem
Jatire 1972 wird fiir die Dachneigung ein Rahmen von 20° bis 25° gegeben. Dies erscheint
sinnvoll, da im betroffenen Bebauungsplanbereich ein unbebautes Grundétiick vorhanden ist.

Durch die Festsetzung der Wand- First- und ErdgeschoBfuBbodenhdhe erscheint es auf Grund |
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der Tiefe des Bauqt_lartiers erfprder}ich, einen Spielraum in der Dachneigqng einzuriumen,
um eine gewisse Gestaltungsfreiheit zu haben. Die Festsetzung der Dachneigung auf einen -
Rahmen zwischen 20° und 25° ist erforderlich, um die Héhenentwicklung im Ortsrandbereich
so zu gestalten, daB ein hannonischer-'ljbe_rgang zur offenen Landschaft hin erreicht werden
kann. Die Regelung zu den Dachaufbauten und Dacheinschnitte, sowie zu Wiederkehren
wurden in die Planung aufgenommen. Im bisherigen Bebauungsplan "Bleichweg I" aus dem-
Jahre 1972 waren Dachaufbauten nicht zuldssig. Im Bcbauungsplahgebiet selbst sind jedoch
 unter Befreiung vom Bebauungsplanes bereits Dachgaupen genehmigt worden. Die Wiedér-
kehre waren iiberhaupt nicht geregelt und somit_uneingeschréinkt zuldssig. Um die Moglich-
keit von Dachaufbauten einzhréiumen, wurde die Festsetzung. im Bebauungsplan getroffen.
Der Rahmen, der hierfiir vorgegeben wurde, dient dazu, daf} im Ortsrand nahen Bereich eiﬁe
ruhige Dachgestaltung gewﬁhﬂeiﬁét wird, um hier e_iﬁen harmonischen Ubergang in die offe-
ne Landschaft sicherzustellen. | ' '
Die Festlegung dle‘r Firsthohe erfolgt aus den bereits dargelegten Griinden, um keine tbermé-
Big hohen Gebiude im Ortsrandbereich direkt anschlieBend an die offene Landschaﬁ zu er-
halten, um eine harmonische Einbindung der Ortsrandbebauung in die offene; Landschaft zu
sichern. | ‘

"Die Dacheindeckung in roten und ro:tbraunen Dachplaften soll mdglich sein. Bisher wurde im
Bebauungsplan "Bleichweg 1" aus dem Jahre 1972 nur eine Eindeckung mit engobierten Zie-
geln zugelassen. Um hier den Gestaltungsspielraum des Bauherren entgegenzukommén,-wur—
de dieser Rahmen erweitert. Ziel der Geﬁneinde 1st jedoch weiterhin, iiber Dachform und
Dacheindéckung eine Kontinuitit und- Einheitlichkeit der bestehenden Bebauung und der
Neubebauung in der Nachbarschaft herzustellen. Deshalb ist es erforderlich, die Farbe der
Dacheindeckung zu regeln. Dies ist um so verstindlicher, da es sich um den Nahbereich eines
weitgehend bebauten Gebietes handelt und zudem die betroffenen Bauquartiere den Ortsrand
dex_'. Gemeinde darstellen. Die Regelung fiir die einheitliche Gestaltung von Doppelhiusern ist
erforderlich, ﬁm eine ruhige Hausgestaltung in diesem Ortsrandbereich zu gewihrleisten.
Stiidrebauliches Ziel ist u.a. durch die Vorgabe der Pflanzliste die Pflanzung von einheimi-
schen Pflanzen zu fordern und somit zu deren Erhalt und zum Erhalt des Ldndschqﬁ&bildes
beizutragen. Die vorgegebene Pflanzliste ist -feichhaitig und bietet dem Einzelnen Spielraum
sich in diesem Rahmen zu entfalien. _

Um die Garagen in das Gesamtgefiige einzubinden, erscheint es geboten, hier die gleiche

Dachneigung vorzugeben, wie fiir das Hauptgebaude. Flachdachgaragen sollen nur zugelassen-
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werden, mit begriintem Dach. Hiér wird der 6kologische Gesichtspunkt in der Planung be-
rﬁcksichtj at. |

Die Regelung der Ge]éindegufschﬁttungen ist erforderlich, um in diesem naturschutznahen
Bereich iiber:méBige Gelandeverinderungen zu vermeiden. Die Beseitigung des Nieder-
schlags- und Obgrﬂ%ichenwéssers sol! tiber eine Sickerfliche erfolgen. Der AnschiuB der Sik-
‘kerflache ist lediglich mit einem Notiiberlauf an den Kanal durchzufiihren. Die Regelrung wird
in Anlehnung an das Wassergesetz getroffen, um eiﬁe okologische Beseitigung des Regen-
wassers zu gewihrleisten. .

In diesem, sehr zum Naturschutzgebiet und somit zur offenen Landschaft hin orientierten Be-
reich ist es‘notwendig, eine Regelung zur Hohe und in Teilbereichen zum Material der Ein-
friedungen zu treffen, um eine harmonische Verbindung der Grundstiicke zur offenen Land-
schaft hiﬁ sicher zu, stellen und um zu Vefhindem,‘daﬁ durch tibermiBig hohe Einfriedungen
eine mauerdhnliche Abschrankung der Parzellen entsteht. Um einen flieBenden Ubergarig der
Grundstiicke in die offene Landschaft zu gewéhrleisten, ist entlang der Grenze zum Natur-
schutzgebiet nur eine Einfriedung mit Pflanzen und nicht mit Mavern bzw. geschlossenen

Holzzdunen zugelassen.

4. . Vorbereitende Bauleltplanuno
Der betroffene Bereich xst bereits Bestandteii des Bebauungsplanes "Bleichweg I". Die Ab-
grenzung des Bebauungsplanbere;ches wird in Teilbereichen erweitert. Die bebaubare Fliche
ist im Flachennutzungsplan als Wohnbaufliche ausgewiesen, so daf auch die geiinderte Pla-

nung aus dem Flichennutzungsplan entwickelt ist.

5. Bestehende Rechtsverhiltnisse _ _
Der Planbereich liegt bisher im riumlichen Geltungsbe_reich des Bebauungsplanes "Bleich-

.weg [" aus dem Jahre 1972. Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird fir die ange-

sprochenen Grundstiicke erweitert.

6. Plangebiet

Der rdumliche Geltungsbereich der Bebauungsplanidnderung umfallit die Flurstiicke 2040,

2040/1', 1753/7 und einen Teil des Flurstiickes 1750/4.
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Umweltvertriglichkeit '

Durch die Anderung dés.Bebauungsplanes werden keine zusitzlichen Belastungen fiir die
Umwelt gegeniiber der bisherigen Bebauungsmégiichkeit hervorgerufen. Die Bauquartiere
wurden teilweise zwar vergroBert, die Nutzungszahleﬁ bleiben jedoch gleich, so daf} auch der
Versiegelungsgrad in diesem Bereich nicht erhdht wird, Lediglich der Standort der baulichen
Anlagen kann variiert werden und evtl. eine geringfugig gréBere Grundfliche erreicht werden,-
als dies bisher der Fall war. Die im Geltungsbereich liegende Grenze des Naturschutzgebietes
"Argen" wird durch die Bebauung nicht verletzt. Die Festsetzungén der Naturschutzverord-
nung gelten fir die in den Bebauungsplangebieten liegenden Teile des Naturschutzgebietes

“Afgen" weiter. Eine Bebauung dieser Bereiche ist nach der Bebauungsplanénderuhg nicht
zuldssig.

’

Auswirkungen der Planung

Erséhiieﬁung

8.2

Die fiir die Baugrundstiicke erforderlichen Erschliefiungsanlagen, wie Straflen, Haup.tkénai

und Wasserversorgungsleitungen sind bereits erstellt. Die Ver- und Entsorgungsleitungen bis

zu den Grundstiicksgrenzen sind im Rahmen der Bautitigkeit noch herzustellen.

Einéxiffé— und Auséleichsbiianz

3.3

Die Umsetzung der Bebauungsplanéndemrig stellt gegenliber der bisherigen Bebaubarkeit
keinen weiteren Eingriff in den Naturhaushalt dar. Bisher waren die Grundstiicke bebaubar.

Dies ist auch nach der Anderung des Bebauungsp!anes moglich. Die Schaffung von Aus-.

| glelchsﬂachen ist daher nicht erforderhch

Bodenordnunq

Die Grundstiicke sind nach Lage, Gréf3e und Zuschmtt entsprechend den Festsetzungen der

Bebauungsplaninderung bebaubar, so daB ein Umlegungsverfahren nicht notwendig ist.

Finanzierung .
Die ErschlicBungsanlagen, einschliefilich der Kanalisation, sind bereits erstellt, so daf} hierfiir

keine Kosten von der Gemeinde zu tragen sind. Kosten fallen nur noch fiir die herzustellenden

dstiicksanschliisse an.

< -Blirgermsister
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ANLAGE ]
Pflanzliste
Bebauungsplanverfahren "Bleichweg I

Anderung fiir die Flurstiicke 2040, 2040/ 1, 1753/7 und Teil von Flst. 1750/4"

I. Groflkronige Biume: _
Apfel .
Rheinischer Bohnapfel

Ontario

Gehrers Rambour
Remo'

Rewena '

Schweizer Orangen

Kirschen
Dolleseppler
Schwarzer Schiittler
Hedelfinger
Teickner |

Zwetschgen

Hauszwetschge

Einheimische Laubbiume

Feldahorn Acer campéstre
Hainbuche Carpinus betulus
Spitzahorn | . Acer platanoides
Winterlinde Tilia cordata
Schwarz-Erle © Alnus 'glutinosa
Vogelkirsche | Prunus avium

© Traubenkirsche Prunus papus
Sticleiche Quercus robur
Speierling ' Sorbtis domestica

Eibe . Taxus baccate
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2. Kleinkroni ge Biume:

Kornelkirsche
Apfelquitte / Birnenquitte
Mispelbirne

l 3. Sirducher:

Roter Hartriegel
Haselnufl
Pfaffenhiitchen ‘
Gewdhnliche Heckenkirsche
éhrchenl;veide -
Salweide

Aschweide

Purpurweide
Traubenholunder
Gewohnlicher Schneeball
Kornelkirsche

Ligustér

Woliiger Schneeball
Wildrosenart

Birgermeister
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Cornus mas

Mespilus garmanicus

Cornus sanguinea

Corylus avellana
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Salix aurita

Salix caprea

" Salix cinerea

Salix purpurea
Sambucus racemosa

Viburnum opulus

© Cormus mas

Ligustrum vulgare
Viburnum opulus

Rosa - spec.

o SAGHeT
T Birgermelsier
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ANLAGE 11
Merkblatt

Ableitung, von nicht schidlich verunreinigtem Niederschlagswasser

A) Allgemeines

Bei der Erstellung von Bauleitplinen; sowie Einzelbauvorhaben sollte grundsatzlich untersucht
werden, ob das gering verschmutzte Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Zufahrtsoberflachen
breitflichig uber die belebte Bodenkrume versickern kann, oder, wenn eine breitflichige Verswke-
rung nicht in Betracht kommt, eine ‘Ableitung in ein Gewisser iiber Retentions-/ Versickerungsmul-
den erfolgen kann. | . |

Die Ziele der Einfiihrung vb_n modifizierten Entwisserungssystemen, anstatt der herkémmlichen
Abwasserableitung, sind Erhaltung des natiirlichen Wasserkreislaufes mit Auswirkung auf das
Kleinklima und die Grundwassenieubildung, Minderung der Hochwasserergebnisse, Reduzierung,
der Belastung der Gewiisser durch Einleitung aus Regenuberlaufen Regeniibertaufbecken, oder

erhohten Klaranlaﬁenabiaufﬁachten USW.

B) Technische Aspekte

Beim Bau von Versickerungs-/ Retentionsanlagen sind die allgemein anerkannten Regeln der Tech-

nik anzuwenden. Die Anlagen sind i.d.R. als Flichen- und Muldenversickerung auszufiihren, Sie

gewihrleisten, dal3 das Niederschlagswasser in der obersien belebten Bodenschicht gefiltert wird.

Das ATV-Arbeitsblatt A 138 stellt grundsiitzlidh_eine a.a.R.d.T. dar, mit folgender Ausnahme: Die

Anlagen von punkt- und linienférmigen Versickerungen werden wegen des Einschneidens in schiit-

zende Deckschichten und dem dadurch verminderten Schutz des Grundwassers nur in Ausnahme-

fallen zugelassen werden kénnen.

Bei der technischen Ausfiihrung von Retentions-/ Versickerungsanlagen ist folgendes zu beachten:

a) Das Retentionsvolumen der Ve_rsickerungémulde ist mit 30m?/1.000m? oder 3m’/100m? befé-
stigter Fliche zu errichten. Soll hiervon abgewichen werden, ist die Bemessung des Beckens
nach ATV A 138 nachzuweisén. Die Durchlissigkeit des Untergrundes (kf-Wert), Grundwas-

sertiberdeckung und die Leistungsféhigkeit des Vorfluters sind hierbei zu beriicksichtigen. -

| b) Die Retentionsmulde ist als Erdbecken herzustellen und sollte nicht tiefer als 1m sein. Erfah-

rungsgemdl liegt die optimale Tiefe bei 30 - 60 cm., &
¢) Die Retentionsmulde ist aus Griinden des Grundwasserschutzes mit Mutterboden auszukleiden,

. damit eine belebte Bodenschicht von mindestens 30 em entstehen kann.
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d) Die Versickerungsmuidé sollte einen Notablauf zum Gewisser e;haftén. Der Notabiauf darf nur
an der Oberkante der Mulde errichtet werden. Wird die Versickerungsmulde ohne Notablauf er-
stellt, ist sicherzustelien, daB Regenwasser, das bei groflen Regeﬁerei gnissen frei Uiber das Ge-
linde abflieft, zu keinen Schiiden fiihrt. '

¢) Bei glinstigen Gefél]e\.le.rhéiltnissen kénnen zur Verbesserung der Muldenentleerung Drénrohre _

-unterhalb der Mutterbodenabdeckung verlegt werden, die in den Vorfluter entwassern.
f) Die Verdichtung der Versickerungsflachen ist zu vermeiden, .
g). Bei geneigtem Gelidnde ist die L"}be'rﬂutungsgefahr / Verndssung fiir den Unterlieger Zu beriick-
_ sichtigen. : '

h} Bei zentralen Versickerungsanlagen sollte i.d.R. eine Absetzanlage fiir die mitgefiihrte Feststéffn
fracht vorgeschaltet werden.

C) Hinweise | _

Die Anlége von Zisternen kann eine Regenwassermnutzung zurrGartenbewéisserﬁng oder _als Brauch-

wasser im Haushalt erméglichen.
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