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Begrindung zum Bebauungsplan i
.. . iR
"Krumme Jauchert [ Miihlesch; 2, Erweiterung” Bltgsimasioter

Erfordernis der Planung ,
Zur Deckung des Bedarfes an gewerblichen Baugrundstlicken, ist die Erweiterung des Ge-
werbegebiétes erforderiich.

Ziele und Zwecke der Planung'

Mit der Anderung und Erweiterung des Bebéuungsplanes solten die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Ausweisung von Bauplatzen fir Gewerbebetriebe geschaffen wer-
den. Die Flachen im bestehenden Gewerbegebiet sind nahezu aufgebraucht. Die Erweite-
rung des bestehenden Gewerbegebietes ist erforderlich. Es bietet sich daher an, die direkt
an das bestehende Gewerbegebiet ahgrenzende Flachen in den Bebauungsplanbereich mit
einzubeziehen. Ein weiteres Ziel dieser Bebauungsplanung ist es, einen eindeutigen Orts-
rand fur die Zukunft zu definieren. Deshalb wurde im Nordosten des Bebauungsplangebietes
eine Ausgleichsilache mit Ortsrandbegriinung im Bebauungsplan vorgesehen. Diese Flache
ist derzeit zwar nicht realisierbar, soll aber fir die Zukunit die Ortseingriinung des Bebau-
ungsplangebietes und dem endgtiliigen Abschlull der Bebauung in diesem Bereich signali-
sieren. Die Erweiterung ersetzt im Grenzbereich der Bebauungspline "Gewerbegebiet
Krumme Jauchert / Miihlesch; 1. Anderung und Erwsiterung" die Regelungen des bisherigen

Bebauungsplanés.

Inhalt der Planung

Art der baulichen Nutzung

3.2

Das bestehende Gewerbegebiet soll erweitert werden. Die Mutzungen nach § 8 BauNVO
sind im Geltungsbereich zuléssig. Die nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelasse-
ne Nutzungen sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes gem. § 1 Abs. 6,
Nr. 2 BauNVO im vollen Umfang allgemein zuldssig. Einschrénkungen in der Nutzung eifol-
gen nicht. Dies umfalit auch die Zuldssigkeit von Vergnligungsstatten, die im Gewerbegebiat
am vertraglichsten fir die gesamte Gemarkung geldst werden kénnen.

Mafd der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird an den bisherigen Bebauungsplan angepaft. Es git
hier das Hochstmaf flr die Zaht der Voligeschosse mit 3 Voligeschossen. Zusétzlich wird
festgelegt, die Hohe der baulichen Anlagen, da diese Uber die Anzahl der Vollgeschosse
nach glitiger Landesbauordnung nicht mehr fesfgelegt war. In friiheren Landesbauordnun-~
gen war festgelegt, dat ein gewerbliches Vollgeschoft max. 4,00 m Hohe erreichen darf,
somit ergibt sich die im Bebauungsplan vorgesehene Wandhéhe. Bei Ausbildung eines Sat-
teldaches darf die Firsthdhe 13,00 m nicht Uberschreiten.
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Ein fester unterer Bezugspunkt stelit die EFH (ErdgeschoRfuRbadenhdhe) dar. Von dieser
festen Grofte aus wird die Wandhthe gemessen. Es ist deshalb erforderlich, die Lage der
Erdgescholfulbodenhdhe lber der zugehbrigen Erschlieungsaniage festzulegen. Um eine
bautechnisch einwandfreie Losung zu erhalten, darf diese max. 0,50 m Uber der Erschlie-
Bungsanlage liegen, damit die Gebédude nicht (ibermé&Rig hoch werden kénnen. Fiir Flach-
dachgebaude ist als oberer Bezugspunkt fiir die Wandhéhe die maximale Oberkante der
Bristung festgeschrieben. Die GeschoRflachenzahl liegt bei 1,0 als Héchstmal. Zur eindeu-
tigen Regelung des Bebauungsgrades wird die Grundflichenzah! neu festgelegt und auf 0,8
festgeschrieben. Die gesetzlichen Grenzabstande sind bei der Bebauung einzuhalten.

Bauweise

3.4

Die offene Bauweise wird festgelegt, damit die Lange der Gebaude im Gewerbegebiet nicht
tberhand nimmt. In Einzelfdllen kann eine Befreiung von der offenen Bauweise, in Bezug auf
die Gebaudeldnge, ausgesprochen werden. Bestehende Gebéude haben Bestandschutz.
Stellplatze und Garagen

Offene Stellplatze sind, sowoh! in der Giberbaubaren als auch in der nicht {iberbaubaren Fl&-
che, zulassig. Garagen diirfen nur innerhalb der tiherbaubaren Flache angeordnet werden,
damit diese nicht zu dicht an der StralRe zu stehen kommen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

3.6

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen wurden groRzlgig auf den Grundstiicken ausgewie-
sen. Sie wurden im Abstand zur Erschiieungsstrafe von 5,00 m begrenzt.

Grinordnung

Um die Baufelder sind in westlicher und &stlicher Richtung Griinstreifen angeordnet. lm Nor-
den grenzt das Baugebiet an die auf dem Flurstiick 1435 ausgewiesene Ausgleichsflache
an. Die Ortsrandbegriinung soll als private Griinfliche angelegt werden. Sie ist als Aus-
gleichsfléche bestimmt. Durch vertragliche Regelung ist die Anlegung dieser Flachen sicher-
zustellen. Der Eigentiimer von Flst. 1435 ist derzeit nicht bereit die Fldche an die Gemeinde
Langenargen abzutreten. Es wird deshalb in absehbarer Zukunft nicht moglich sein, dieses
als Ausgleichsflache und Ortsrandbegriinung ausgewiesene Flurstiick 1435 zu erwerben und
entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes zu entwickeln. Als Ziel fur die Zu-
kunft des Bebauungsplanes und zur Absicherung des im Regionalplan enthaltenen Grinzu-
ges an dieser Stelle wurde jedoch flr das Grundstiick eine Ausgleichsflache mit Ortsrand-
eingrinung festgesetzt, in dem Wissen, daR diese in der nachsten Zeit nicht realisierbar ist.
Die flir das Baugebiet erforderlichen Ausgleichsflachen werden deshalb aufterhalb des Plan-
gebietes extern nachgewiesen. Die Gemeinde Langenargen wird sich jedoch weiter darum
bemiihen, das Fist. 1435 vom bisherigen Eigentlimer zu erwerben. Die fir das Baugebiet
notwendigen AusgleichsmaRnahmen sollen auf dem Flurstiick 2312, O'berdon‘, ausgefiihrt
werden. Im Griinordnungsplan, der Bestandteil der Begrindung ist, sind die zum Ausgleich
notwendigen Mafinahmen beschrieben und in einem Plan detailliert dargestellf. Es ist erfor-
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derfich, dort Auengehdize zu pflanzen, sowie eine extenéEve Wiesennutzung festzusetzen,
Diese Ausgleichsmaftnahmen kdnnen die landschaftsbildschiitzende MalRnahme des Griin-
glrtels, der auf dem Flurstiick 1435 vorgesehen ist, nicht voll ersetzen, so daR es weiterhin
ein Bestreben sein wird, diese Ortsrandbegriinung, die der Bebauungsplan auf der Aus-
gleichsflache flr das Fist. 1435 festsetzt, zu verwirklichen. Der genaue Zeitpunkt kann je-
doch derzeit nicht abgesehen werden.

Das Flurstiick 1435 hat im "Ist-Zustand" 214.543 Biotopwertungspunkte. Nach Ausfilhrung
der nach dem Bebauungsplan dort vorgesehenen Malnahmen ist die Bewertung 332.404
Biotopwertpunkte. Bei Verwirklichung der Ausgleichsmafinahmen auf dem Flst. 1435 in der
Zukunft, konnen diese Biotopwertpunkte fiir andere Bauvorhaben herangezogen werden.

Verkehrsplanung

Die Verkehrsplanung beruht auf dem StraBensystem, das bisher angelegt ist. Die Stralken
"Bildstock” und "Mihlesch” dienen zur Erschliefung des Gesamtgebietes. Im Plangebiet
selbst ist keine genaue Lage der ErschlieRungsstrafien vorgesehen. Diese sollen dann bei
Bedarf entsprechend geplant werden. Im Textteil ist sichergestellt, da mit Gebauden ein
Abstand von 5,00 m zu diesen zukiinftigen Erschliefungsanlagen vorzusehen ist.

Vorbereitende Bauleitplanung

lm Flachennutzungsplan ist der bisherige Bebauungsplanbereich "Krumme Jauchert / Miih-
lesch” als gewerbliche Bauffichen dargestelit. Die hinzukommenden Flachen sind im Ela-
chennutzungsplan als gewerbliche Flachen ausgewiesen. Der Plan ist aus dem Flachennut-

zungsplan entwickelt (siehe § 8 Abs. 2 BauGB).

Bestehende Rechisverhilinisse

Die neu hinzukommenden Grundstiicke sind teilweise in Privatbesitz und sollen von der Ge-
meinde erworben werden. Die hinzukommenden Grundstiicke liegen derzeit im AuRenbe-
reich und sind nach § 35 BauGB zu beurleilen.

Plangebiet

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplaninderung umfafit eine Fliche von 32.917
gm. Er wird begrenzt

im Norden: durch Flst. Nr. 1434 ausschlieRlich.

im Westen: durch den Weg Flst. 1410 einschlieRlich.

im Sliden:  durch den Weg Flist. 1439 einschlieftlich.

im Osten:  durch den Weg Flst. 1444/1 einschlieRlich.
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Auswirkungen der Planung
Erschliefung '

1.2

Der Planbereich mufl in verkehrstechnischer Hinsicht noch erschlossen werden. Hierzu ist
es erforderlich die Straflen "Bildstock” und "Milhiesch” in das zukiinftige Baugebiet hinein zu
verlangern und im Baugebiet entsprechende ErschlieRungsanlagen vorzusehen. Die Anord-
nung der Erschliefungsanlage erfolgt je nach Grundstiicksteilung und Bedarf.

Ver- und Entsorgung

7.3.

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch die Wasserversorgung Langenargen. Die
Stromversorgung erfolgt durch die EnBW. Die Versorgung mit Gas wird vom privaten Unter-
nehmen "Thiga" organisiert. In wie weit das Gewerbegebiet von der Thilga erschlossen
wird, klart sich im Rahmen einer von der Thilga noch durchzufithrenden Umfrage fir den
Bedarf an Erdgas. Zur Beseitigung des Abwassers und des Regenwassers sind im Zuge der
Erschliefiungsmainahmen 'noch Entwasserungskandle zu verlegen, bzw. die Entwisse-
rungsleitungen zu verstarken. Die Kosten, insbesondere fiir den Regenwassersammier vom
Gewerbegebiet zur Argen (Sammler Ost), belaufen sich auf ca. 3.500.000 €.

Die Entwésserung des gesamten Gewerbaegebietes "Krumme Jauchert / Mithlesch® ist noch
nicht endgliltig fertiggestelit. Zur Zeit wird das Regenwasser vorlibergehend {iber eine Purm-
pe in den Mihlkanal geleitet. Hierzu liegt eine Duldung des Landratsamtes Bodenseekreis
bis zum 31.12.05 und die Planung des Bliro Fassnacht vom 10.11.03 vor. Zur Entlastung
des "Sammier-Ost" bei einer Erweiterung des Gewebegebietes wird der Einbau einer 2wei-
ten Pumpe am Mihlkanal mit 40 Vs vorgeschlagen. Auch hierzu liegt dem Landratsamt Bo-
denseekreis eine Planung des Ingenieurblros Fassnacht vor. Der Bau des "Sammier-Ost”
ist 1994 durch ein Planfeststellungsverfahren gestiitzt worden.

Derzeit laufen die Verhandiungen mit den Eigentiimern der Grundstiicke auf der die Trasse
des Regenwassersammiers "Langenargen - Ost" liegt. Diese Verhandlungen haben zu einer
Einigung und zu entsprechenden Grunddienstbarkeiten gefiihrt, die die Sicherung der Re-
genwassersammier "Langenargen - Ost"- Trasse zum [nhalt hat. Nach Beendigung des noch
laufenden Wasserrechtsverfahren soll daher umgehend mit der Herstellung des Regenwas-
sersammlers "Langenargen - Ost" begonnen werden, so da® die Erschlielung in absehbarer
Zeit vollstandig gesichert werden kann.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Das im Bebauungsplan dargestelite Ausgleichsfldchengrundstiick 1435 mit der Funktion der
zukunitigen Ortsrandbegriinung kann in absehbarer Zeit nicht verwirkiicht werden. Das
Grundstick Flst. 1435 wurde deshalb in der Berechnung der Eingriffs- und Ausgleichsbilan-
zierung nicht mit einberechnet. Sollte in der Zukunft das Grundstiick erworben werden und
das Ziel der Gemeinde, hier eine wirksame Ortsrandbegriinung zu verwirklichen, ausgefiihrt
werden k'c'mnén, so ergibt sich ein Plus an Biotopwertpunkten fiir das Flurstiick 1435 gegen-
uber dem jetzigen Ist-Bestand von 214.543 Biotopwertpunkten und dem Stand nach Ausfiih-
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rung der geplanten Mallnahme mit 332.404 Biotopwertpunkten von 117.861 Biotopwert-
punkten. Diese Punkte sind in der jetzigen Ausgleichsbilanzierung nicht enthalten und kén-
nen dann bei Verwirklichung fiir andere Bauvorhaben herangezogen werden. Das externe
Flurstiick 2312 in Oberdorf dient zum Ausgleich der Biotopwertpunkie, die durch die Bebau-
ung des Bebauungsplangebietes verloren gehen. Der Eingriff kann auf dem Grundstiick
durch Pflanzung von Auengehdlzen und durch Anlegung einer extensiven Wiese volistandig
ausgeglichen werden und ergibt rein rechnerisch einen UberschuR von 291 Biotopwerf-
punkten. Der Eingriff durch den Bebauungsplan kann daher vollstandig ausgeglichen wer-
den, wenn gleich der im Bebauungsplan vorgesehene Grlinglrtel nicht sofort verwirklicht
werden kann. Im Griinordnungsplan (in der Fassung vom 01.10.2004) sind detaillierie Be-
grindungen und Formulierungen enthalten. Der Grinordnungsplan ist Bestandieil dieser
Begrliindung und dem Bebauungsplan beigelegt. Die Festsetzungen, die im Bebauungsplan
direkt umsetzbar sind, wurden in den Texiteil des Bebauungsplanes mit eingearbeitet.

7.4 Bodenordnung
Es ist geplant, ein gesetzliche Umlegungsverfahren durchzufithren.
8.  Finanzietung
Die Finanzierung der Kosten fiir die erforderlichen ErschlieBungen und der Kanalisation er-
gibt sich aus dem Haushaltsplan ab 2004 und der Finanzierungsplanung fir die folgenden
Haushaltsjahre.
_ Aus“éefeﬁigt!
Lapgefifrgen, 20.12.2004 Lahgefdigen, 21.12.2004
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