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BEGRUNDUNG

Erfordernis der Planung

Zur Verhinderung einer ,Industriebrache" auf dem ,Krayer-Areal” ist eine
Uberpianung erforderfich,

Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufsteliung des objektbezogenen Bebauungsplanes sollen die
planungsrechtiichen Voraussetzungen flir die Ausweisung einer Flache fiir
Einzelhandelsbetriebe geman § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVOQ mit offenen Stell-
plétzen, einer Flache fiir eine Bebauung mit Wohnungen & Bliros, sowie
einer Tiefgarage und einer Flache fiir ein Buswartehduschen mit Infosin-
hausung geschaffen werden, Pltanzgebote solien die Begrinung des
Plangebietes ordnen.

Inhalt der Planung

‘Art der baulichen Nutzung

Die bestehende Mischgebietnutzung soll als eingeschréanktes Mischgebiet
festgeschrieben werden, um den Jeweiligen Tellbereichen des Plangebie-
tes sinnvolle Nutzungen zuzuweisen und insgesamt eine Durchmischung
zu erhalten, sowie die Zuldssigkeit von Vergnligungsstétten in diesem Teil
der Gemeinde zu verhindern.

Miei _ _
im eingeschrénkten Mischgebiet 1 sollen geman §6Abs. 2Nr. 1,243
BauNVQO eine Wohn-, Geschiéfts- und Blronutzung, sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes festgeschrieben werden, da im Sliden und Wes-
ten des Plangebietes ausschlieBlich Wohnnutzung vorzufinden ist und
deshalb aus Griinden der Emlss:onsmlmmerung {Schall, Geruch, usw.)

andere Nutzungen wie 2.B. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Spelse-‘

wirtschaften, sowie sonstige Gewerbe, usw. ausgeschlossen werden sol-
lan.

Vergniigungsstatten sollen hier ebenfa!!s geman § 4a Abs, 3 BauNVO aus
Emissionsgriinden ausgeschlossen werden um Abends und in der Nacht
keinen zusétziichen Zielverkehr zu erzeugen. Eine Ausnahme gemas § 6

Abs. 3 BauNVO ist aus den genannten Grinden auch nicht ausnahms-
weise zu!assug
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4312 Mie2
Im eingeschrankten Mischgebiet 2 sollen geman §6Abs. 2Nr. 2 &3
BauNVO Einzelhandelsbetriebe, sowie eine Geschéfts- und Bironutzung
festgeschrieben werden, da diese im Plangebiet nahezu alle Restfidchen
als erforderliche Steliplatze bendtigen, sollen andere Nutzungen ausge-
schlossen werden.
Vergnugun‘gsstétten sollen hier ebenfalls geman § 4a Abs. 3 BauNVO aus
Emissionsgrﬂnden ausgeschiossen werden, um Abends und in der Nacht
keinen zus#tzlichen Zielverkehr zu erzeugen. £ine Ausnahme gemaB § 6
Abs. 3 BauNVO ist aus den genannten Griinden auch nicht ausnahms-
welse zuléssig. '
Die Vertraglichkeit von Einzelhandelsbetrieben gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO mit einer Verkaufsilache gemaB 2.2.2.5 ist durch die Auswir-
kungsanalyse der GMA nachgewiesen.

4313 Mie3
tm eingeschrankten Mischgebiet 3 sollen gemas § 6 Abs. 2 BauNVO aus-
schlieBlich die Nutzung der Anlage als Buswarteeinhausung in Kombinati-
on mit einer Informationsstelle fir die Gemeinde Langenargen festge-
schrieben werden, da sich andere Nutzungen wegen der geringen Flache
der Nutzungsabgrenzung bzw. der im zeichnerischen Teil dargesteliten
geringen Uberbaubaren Flache ausschiieBen.
Vergnligungsstétten sollen hier sbentalls gemas § 4a Abs. 3 BauNVO aus
Emissionsgrinden ausgeschlossen werden, um Abends und in der Nacht
keinen zusétzlichen Zielverkehr zu erzeugen. Eine Ausnahme geman § &
Abs. 3-BauNVO ist aus den genannten Griinden auch nicht ausnahms-
‘welse zuléssig,

4.3.2 Maf3 der baulichen Nutzung

4.3.2.1  MaB der baulichen Nutzung Ml e 1
Das MaB der baulichen Nutzung wird wie folgt festgelegt. Es gilt hier das
Héchstmal fir die Zah! der Voligeschosse mit 3 Voligeschossen. Zusitz-
lich wird festgelegt, die Héhe der baulichen Anlagen, da diese iiber die
Anzahl der Voligeschosse nach gliltiger Landesbauordnung nicht mehr
festgelegt ist. Die Wandhshe wird auf 10,75 m und die Firsthéhe auf 13,25
m festgetegt.
Ein fester unterer Bezugspunkt stellt die FertigiuSbodenhéhe Erdge-
schoss dar. Von dieser festen Grége aus wird die Wandhéhe gemessen.
Es ist deshalb erforderlich, die Lage der FertigfuBbodenhdhe Erdge-
schoss Uber NN festzulegen.

Zur éindeutigen Regelung des Bebauungsgrades wird die Grundfiiche
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festgelegt und auf 1280,00 am festgeschrieben. Zudem wird die Ge-
schossfliche auf 2750 gm festgeschrieben. Die gesetziichen Grenzab-
stdnde sind bei der Bebauung einzuhaiten.

4.3.2.2  MaB der baulichen Nutzung Mie 2
Das MaB der baulichen Nutzung wird wis folgt festgelegt. Es gilt hier das
Hochstman fiir die Zahi der Voligeschosse mit 1 Voligeschoss. Zusatzlich
wird festgelegt, die Héhe der baulichen Anlagen, da diese (iber die Anzahl
der Voligeschosse nach glltiger Landesbauordnung nicht mehr festgelegt
ist. Die Wandhdhe wird auf 6,00 m und die Firstndhe auf 6,75 m fesige-
legt.
Ein fester unterer Bezugspunkt steiit die FertigfuBbodenhohe Erdge-
schoss dar. Von dieser festen GréBe aus wird die Wandhéhe gemessen.
Es ist deshalb erforderlich, die Lage der FertigfuBbodenhéhe Erdge-
schoss ber NN festzulegen.
Zur eindeutigen Regelung des Bebauungsgrades wird die Grundfldche
festgelegt und auf 1660,00 am festgeschrieben. Zudem wird die Ge-
schossflache auf 1660 gm festgeschrieben. Des weiteren wird die reine
Verkaufsiliche (ohne Nebenrdume) auf 1050,00 am féstgeschrieben. Die
Vertréglichkeit von Einzelhandelsbetrieben geméB § 6 Abs, 2 Nr. 3
BauNVO mit einer Verkaufsfltiche gemé3 2.2.2.5 ist durch die Auswir-
kungsanalyse der GMA nachgewiesen. Der Non-Food-Antell des Ange-
bots im- Lebensmitteimarkt wurde auf Grund der Auswirkungsanalyse der

GMA, sowle der Steliungnahmen darauthin des Regionalverband Boden- |

see-Oberschwaben und des Regierungsprésidium Tlbingen auf weniger

ais 10 % der Verkaufsfidche festgeschrieben,

Die gesetzlichen Grenzabsténde sind bei der Bebauung einzuhaiten,
4.3.2.3  MaB der baulichen Nutzung Ml e 3

Das Maf der baulichen Nutzung wird wie folgt festgelegt. Es gilt hier das

Héchstman fiir die Zah! der Voligeschosse mit 1 Vollgeschoss. Zusétzlich

wird festgelegt, die Hohe der baulichen Anlagen, da diese (iber die Anzah|

des Vollgeschosses nach gliliger Landesbauordnung nicht mehr festge-

legt ist. Die Gebaudehdhe wird aut 3,20 m festgelegt,

Ein fester unterer Bezugspunkt stellt die FertigfuBbodenhéhe Erdge-

schoss dar. Von dieser festen Gréfe aus wird die Wandhéhe gemessen.

Es ist deshalb erforderlich, die Lage der FertigiuBbodenhdhe Erdge-

schoss Gber NN festzulegen.

Zur eindeutigen Regeiung des Bebauungsgrades wird die Grundflache

féstgelegt und auf 25,00 gm festgeschrieben. Die gesetzlichen Grenzab-

sténde sind bei der Bebauung einzuhalten.
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4.3.3
4.3.3.1

4.3.3.2

4.3.4

435

4.3.6

4.4,

4.5,

4.6.

Bauweise

Bauweise Mle 1 &Ml e 2 _

Hier wird eine abwsichende Bauweise festgelegt, diese wird mil einer
Maximalldnge begrenzt und richtet sich nach der Anzah! der Wohnungen
und Blros pro Geschoss bzw. nach der GréBe des Lebensmitielmarktes.
Mlie3

Die offene Bauweise wird fesigelegt, damit die Lange des Gebiudes im

i e 3 nicht Uberhand nimmt.

Offene Steliplatze und Tiefgaragensteliplatze

Offene Steliplatze sind, sowoh! in der {iberbaubaren als auch in der nicht
uberbaubaren Flache, zuldssig. Tiefgaragenstellplitze diirfen nur inner-
halb der tiberbaubaren Fliche angeordnet werden.

* Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflidchen wurden objektbezogen auf die
Lebensmittelmarkt-, Wohn- & Biirogebéude und Buswarte- & Infoeinhau-
sungsnuizung ausgewiesen.

Verkehrsplanung

Die Verkehrsplanung beruht auf dem Straﬁenéystem, das bisher angelegt
ist. Die StrafBen "Bahnhofstrasse", ,Eisenbahnstrasse” und "Hermann-
strasse" dienen zur ErschlieBung des Bebauungsplangebietes.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan ist das "Krayer-Areal" bisher als Mischgeblet -

dargestelit. Das neue, eingeschrénkte Mischgebiet ist aus dem Fiachen-
nutzungsplan entwickelt (siehe § 8 Abs. 2 BauGB).

Bestehende Rechtsverhiiltnisse
Die Grundstiicke sind im Besitz der Firma Franz Jos. Krayer GmbH & Co.

KG und werden von der zukiinftige Bauherrschaft erworben. Die ‘

Grundstiicke sind derzeit baurechtlich dem unbeplanten Innenbereich
gemaf § 34 BauGB zuzuordnen.

Plangebiet

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplanes umfasst eine Fla-
che von 7.720 gm. Er wird begrenzt |

im Norden durch Flst, Nr. 150011,

im Westen durch Flst, Nr. 1396/4, 1399/4, 1402 & 1402/2, 1402
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4.7.2

4.7.3.

4.7.4

4.8.

vom ErschlieBungstrager ibernommen. : : -
. . Ausgefertigt!
Langgnapgen, den 26.01.2009 ' [2 1. \JAN
g IANANG U L
Mditer o _
Burgermeister‘l Blrgermeister
26.01.2000

im Shden durch Flst. Nr. 1395/1 & 1395,
im Osten: durch Fist. Nr. 1397/2, 1399/2, 1403/1, 1402/4 & 1402.

Auswirkungen der Planung

ErschlieBung

Der Planbereich muss in verkehrstechnischer Hinsicht noch angepasst
werden, da flr die Linksabbieger in der »Eisenbahnstrasse” eine Abbiege-
spur eingeflgt werden muss und somit die Bushaltebucht und der Geh-
weg nach Stiden auf das Plangebiet verschoben werden. Wegen der Ein-

- und Ausfahrt zu den Steliplitzen des Lebensmitieimarktes wird die Herr-

mannstrasse teilweise nach Osten auf das Plangebiet verbreitert.

Veer- und Entsorgung .

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch die Wasserversorgung Lan-
genargen, Die Siromversorgung erfolgt durch die EnBW. Die Versorgung mit
Gas wird vom privaten Unternehmen "Thﬁga" organisiert, Zur Beseltigung
des Abwassers und des Regenwassers erfolgten die Anschlusse an das
bestehende Kanalsystem.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Es handelt sich um einen Bebauungspian der Innenentwicklung bet dem sine
UmweltprGfung und ein naturschutzrechtizcher Ausgieich nicht erforderhch ist.
Die geplanten Mafinahmen stellen eine Verbesserung des derzeitigen' Ist-
Zustandes dar, z.B. offenporige  Steliplitze, Regenwasserabsetzbecken,
extensive Dachbegriinung, ausgewiesene Griinflachen und Pilanzgebote.

Bodenordnung

Ein gesetziiches Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich. Die Flache liegt
im Eigentum der Firma Franz Jos, Krayer GmbH & Co. KG.

Finanzierung

Die Finanzierung der Kosten fiir die erforderlichen ErschlieBungen werden
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