Begriindung

zum Bebaumgsplan "Mihlengdrten Nord I"
Gemeinde Langenargen

1.

Lage wnd Abgrenzung des Plangebletes
Lirmimmissionen der Firma Baumann

Das Baugebiet liegt innerhsalb der bebauten Ortslage von Langenargen.
Das Plangebiet wird im Norden durch die MihistraBSe, im Osten durch die
Grenze zum Bebauungsplan "Mihlengédrten Nord II" und im Siiden durch den
Miihlkanal begrenzt.

Das Gebiet liegt in direkter Nachbarschaft zum bestehenden S&gewerk
Baumann. :

Mit Schreiben vom 13.03.1996 wurde mitgeteilt, daB das Sigewerk
Baumann ein Werk bei Wangen erworben hat und daB ab 01.04.1996 die
Verlagerung des Betriebes in das neue Sigewerk begonnen werden soll.

Es ist davon auszugehen, da8 bis zum Baubeginn im Bebauungsplan
"Mihlengédrten - Nord I" die Aussiedlung und Verlagerung des Sigewerkes
Baumann vollsténdig erfolgt ist, so daB fir die zukiinftige Nutzung
eine Lirmbelistigung aus dem Sdgewerk nicht mehr bestehen wird.

Sdmtliche vorgetragenen Einwinde zum Bebauungsplan "Mihlengérten -
Nord I', die sich auf die vorhandene Lirmbeldstigung durch das
Sdgewerk Baumann bezogen haben, kénnen scmit beseitigt werden.

Exfordernis der Planaufstellung

Die Gemeinde Langenargen benétigt fiir die Eigenentwicklung dringend -
Bauplatze im preisginstigen GeschoB-Wohnungsbau u. a. filir kinderreiche
Familien., Dariiber hinaus muf eine Mdglichkeit flir den Bau betreuter
Altenwohnungen im Ortskern geschaffen werden.

Der vorliegende Bebauungsplan soll diese kommunalpolitischen und
planerischen Zielsetzungen sichemn. :

Entwicklung des Bebaummgsplanes aus dem Fldchennutzumgsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan (1990/1991) als
Wohnbauflache ausgewiesen. Der Bebauungsplan ist scmit aus dem
rechtskraftigen Flichennutzungsplan entwickelt.

Plangebiet

4.1 Topographie

‘Das Gelidnde ist weitgehend eben, mit ausgeprégter Bdschung zur
MihlstraBe,




4.2

4.3

Oberflichenbeschaffenhelt

Das Plangebiet ist nicht iberbaut.

Vorhandene E;mr::.chttmgm des Verkehrs, der Ver- und Entsorgung

Die Erschliefung des Gebietes filir den Fahrverkehr erfolgt iber
2 neue Anschlisse direkt von der MihlstraBe aus.

Die Wasser- und Energieversorgung ist gesichert. '
Abwasser-, Wasser- und Stramieitungen sind in den angrenzenden
Straften mit entpsrechenden Anschlufimtglichkeiten vorhanden, bzw.
werden im Zuge der ErschliefungsmaBnahmen neu verlegt.

Stidtebauliches Konzept

5.1

5.2

5.3

5.4

Planungsgrundlage ‘

Grundlage fiir den Bebauungsplan ist der Stidtebauliche Vorentwurf
des Bliros Trostdorf + Partner, Stuttgart, der aufgrund des im
Jahr 1994 durchgefihrten Gutachterwettbewerbs zur Weiterbearbei-
tung -empfohlen wurde.

Bebaumgshkonzept

Der St#ddtebauliche Entwurf bildet zusammen mit dem Bebauungsplan
"Mihlengdrten Nord II" eine stddtebauliche Einheit.’

Die Baustruktur mit Einzelhiusern nimmt die &rtliche Situation
auf, Die 2 Wohngruppen fugen gsich chne Briiche in die vorhandene

Ungeburgsbebauuryg ein.
Erschliefungskonzept

Das hierarisch gestufte Erschliefungssystem erhidlt 2 neue
Angchliigee an die MihlstraBe. Die imnere Erschliefung der
Wohngruppe erfolgt iiber 2 befahrbare Wohnwege als "gemischt"
genutzte Verkehrsfliche.

Freifléichenﬂmnzept

(Siehe Anlage 1 der Begrindurxy)

Um den rechtlichen Anforderungen gem&B § 8 a BNatSchG in aus~
reichendem MaBe nachzukommen, ist zu den Bebauvungspldnen :
Mihlengéirten Nord I und IT ein Grinordnungsplan erstellt worden,
der beide Teilgebiete gemeinsam untersucht.

Anhand einer detaillierten Bestandsanalyse und einer schutzgut-
bezogenen Eingriffsbeurteilung komnte ein entsprechender
Kempensationsbedarf ermittelt und begriindet werden (vgl. GOPL
Mihlengidrten Nord I und II, Textfassung).

Die Flichenbilanzierung vor und nach Bebauung ergab ein
rechnerisches Defizit von insgesamt 30 Wertpunkten und bestatigte
damit die verbalargumentative Feststellung, daf trotz umfang-
reicher grindordnerischer MaBnahmen ein "Vollausgleich" im Plan-
gebiet selbst nicht erreicht werden kann. Es werden deshalb
eauBerhalb deg Plangebietes, im r#umlich funktionalen Zusammen-
harxy, zusdtzliche ErsatzmaBnahmen notwendig.




5.5

Die im GOPL vorgeschlagenen ErsatzmaBnabmen auf Flurstiick Nr.
1671 erflillen sowchl die rechtlichen Anforderungen wie auch die
Belange von Natur- und Landschaftsschutz im erforderlichen MaBe.
Ihre Durchfiihruryy wird liber einen stéddtebaulichen Vertrag noch
vor SatzungsbeschluB der beiden B-Pliéne Mihlengérten Nord I und
IT sichergestellt.

Zwischen Gemeinde und Zweckverband als Eigentlimer dieses
Grundstiicks wird die dauerhafte Sicherung der Ausgleichsfldche
sffentlich rechtlich durch Vertrag gesichert. i

Bauabschnitte

~ Es ist vorgesehen das Baugebiet in einem Zuge zu erschliefen.

6. Planungsrechtliche und Bauvordmmgsrechtliche Festsetzumngen

6.1

6.2

6.3

Bauliche Nutzung

Mit Ausnahme der filir Altenwohnungen festgesetzten Gemeinbedarfs-
fl3chen ist das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet ausge-
wiesen.

Einige nach der Baunutzungsverordnung allgemein zuléssige
Einzelnutzungen, sowie Ausnahmemdglichkeiten sind in den All-
gemeinen Wohngebieten ausgeschlossen, da sie dem beabsichtigten
Gebietscharakter nicht entsprechen. Die allgemeine Zweckbestim-

“mung der Baugebiete bleibt indes gewahrt.

Gestaltung der baulichen Anlagen

Aufgrund der PlangebietsgrtBe und der Lage am Mihlkanal erfihrt
die Gemeinde Langenargen eine filir das zukiinftige Siedlungsbild im
Innenort wichtige Ergidnzung.

Aus diesem Grund erscheint es notwendig, einen Gestaltmxgsrahnen
fur die #uBere Gestaltung der baulichen Anlagen zu setzen. Diese
Festsetzungen sollen dazu beitragen, daf diese Siedlung

ein eigenes "Gesicht" bekamt, das sie einerseits unverwechselbar
mit anderen Wohngebieten und fiir seine Bewohner identifizierbar
macht, andererseits sich aber auch in die Nahumgebung einfigt.

Gestaltung der 6ffentlichen Grimflichen und nicht iiberbaubaren
privaten Grundstiicksfldchen

Aufgrund der exponierten landschaftlichen Situation des Plan-

‘gebietes wird zusammen mit dem Bebauungsplan ein Grinordnungs-

plan vorgelegt. Die Vorschlége des Grinordnungsplans wurden,
soweit planungsrechtlich und bauvordnungsrechtlich festsetzbar in
den Bebauungsplan Ubernommen.

Der Grinordnungsplan trifft Festsetzungen iliber die Gestaltung der
privaten und éffentllphen Griinfléchen einschlieBlich notwendiger
Pflanzgebote, sowie die Abgrenzung der privaten Grundstiicke gegen
den dffentlichen Raum bzw. die Nachbargrundstiicke.

Ziel dieser Festsetzungen ist einmal die gewlinschte 1andschaft-
liche Einbindung in das vorhandene Siedlungsbild und zum anderen
dle landschaftsgirtnerische Gliederung des Baugebietes selbst.




6.4 Ver- und Entsorgung

Im Zuge der ﬁscMiengénaﬁnalmren werden Ver- und Entsorgungs-
leitungen neu verlegt.

BAusschluB bestimmter Brennstoffe

Mit einem Verbrenmnungsverbot fiir Feuerungsanlagen, mit denen die
Gebiude {iberwiegend beheizt werden, wird wie bereits in anderen
Gebietan, dem Interesse an der Reinhaltung der Luft und damit den
Belangen des Umweltschutzes Rechnung getragen. Aufgrund der Lage im
Ballungsraum ist eine Vorbelastung der Luft mit verunreinigenden
Stoffen gegeben. Durch die Aufnahme eines Verbrennungsverbots in den
Bebauungsplan soll die Zunahme der Luftverunreinigung verhindert
werden. Um den neuesten technischen Entwicklungen beil Heizungsanlangen
Rechnung zu tragen, wird die Verbrennung von Gas und leichtem Heizdl
unter der Voraussetzung, daB hier die festgelegten Grenzwerte nicht
Uberschritten werden, zugelassen. Das Verbrennen anderer Stoffe wie
z.B. Holz, Kohle und Abfille wird untersagt, weil bei deren
Verbrermmlg hinsichtlich aller relevanten Schadstoffe mit Ausnahme von
NOy ein Vielfaches an Bmissionsmengen im Vergleich zu Gas und
leichtem Heiz8l ausgestoBfen wird.




8., Hostenschitzung

Bei der Erschliefung der Gebiete "Mihlengdrten Nord I" und
"Mithlengdrten Nord II" ist mit folgenden Kosten zu rechnen:

- Kanalisation ca. oM 600.000,00

- Wasserleitung ' ‘ ca. DM 170.00C0,00

- StraBenbau + Beleuchtung ca. DM 700.000,00 - 800.000,00
- Hauskontrollschichte (privat) ca. M 250.000,00

Summe der Kostenschétzung M 1.720.000,00 - 1.820.000,00

In diesen Kosten sind enthalten:
Mehrwertsteuer, Planungskosten und Bauleitung, Bauvermessung.

Nicht enthalten sind:
Katastervermessung, Grunderwerb usw.

Aufgestellt: Gebilligt vom Gemeinderat:
Stuttgart am 01, 04. 1996 ‘ Langenargen am Ol. 04. 1996

gez. Architekt Trostdorf

Dipl.Ing. Trostdorf Blrgermeister Miller




nordnungsplan als Beitrag zum Bebauungsplan

‘Mihlengarten Nord | und II* in Langenargen
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