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1. Planungsgegenstand

1.1 Ré&umlicher Geltungsbereich / Plangebiet
Das Plangebiet befindet sich ca. 200 m nordwestlich der
Ortsmitte von Langenargen ca. 50 m vom Seeufer entfernt
und hat eine Flache von ca. 0,39 ha. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplans umfasst die Flurstocke mit der Nr.248,
250 und 250/1 in der Gemarkung Langenargen. Das Gebiet
ist nahezu eben, die Héhenlage betragt ca. 399 m 0.NN.

Der Bereich Untere Seestrale gehdrt neben dem Stadtle zu
den &ltesten noch ablesbaren Siedlungsstrukturen Lan-
genargens. Die historische Bebauung nérdlich der Stralie
basiert auf giebelstandigen Geb&uden mit steilen Sattelda-
chern. Entlang der Friedrichshafener Stralle sind die Be-
standsgeb&ude traufstandig. Die Bebauung entlang der Un-
teren Seestraile und der Friedrichshafener Stralte ist zu-
meist zweigeschossig. Die Dachgeschosse sind inzwischen
in der Regel ausgebaut. Das Geb&ude Untere Seestralle /
Friedrichshafener Strafle stellt sich besonders raumwirksam
und ortsbildpragend derzeit als langgestreckter Eindachhof
dar mit groter Dachfl&che und breitem abgeschleppten
Dachuberstand am Wirtschaftsgebaude. Auf dem Flurstick
250/ sind lediglich Nebengeb&ude vorhanden. Die Land-
wirtschaft wird auf Fist.Nr. 248 weiter betrieben. Auf der Gib-
rigen Flache sind Wohnnutzungen entstanden, teilweise mit

Ferienwohnungen. Neuere Gebdude in der Umgebung sind
zumeist als dauergenutzte Mehrfamilien-Wohnhauser ent-
standen. Steile Satteld&cher dominieren das Ortsbild. Die
Gemeinde ist bestrebt, den Uferstreifen von weiterer Be-
bauung freizuhalten. Unmittelbar stdlich des Plangebiets
befindet sich eine dffentliche Griinanlage am Ufer,
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Erfordemis der Planaufstellung / Planungsziele

Ziel und Zweck des Bebauungsplans ist es, unter Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets und
des bestehenden landwirtschaftlichen Betriebes eine angemessene und dorfvertragliche bauliche Dichte
planungsrechtlich zu sichern. Der Entwicklungsschwerpunkt liegt auf dem Wohnen. Angesichts der bereits
heute bestehenden Konfliktlage und der beengten Erschlieungsgegebenheiten ist lediglich eine einge-
schrankte Entwicklung des landwirtschaftlichen Betriebes maglich. Die Gemeinde Langenargen méchte die
geordnete bauliche Arrondierung und mafivolle Nachverdichtung im Plangebiet unter Ber(Ocksichtigung der
entstandenen dérflich gemischten Nutzung und der ErschlieBungsverhaltnisse Ober die Mbglichkeiten des §
34 BauGB hinaus im Rahmen einer Angebotsplanung steuemn.

In Anbetracht des aulterst knappen Baulandes und zum Schutz des Ortsbildes sollen mdglichst viele Kfz-
Stellplatze in Tiefgaragen untergebracht werden. Aufgrund des im Gemeindegebiet und insbesondere in
unmittelbarer Seenahe aulerst knappen Flachen far den Wohnungsbau sollen hohe Grundsttcksausnut-
zungen entsprechend der in § 17 BauNVO genannten Obergrenzen fur das Mal} der baulichen Nutzung re-
alisiert werden. Die historisch gewachsene seeseitig giebelstandige Bebauung soll fortgefihrt werden. Die
Raumkante an der Westseite der Friedrichshafener Strafle soll bis zur Unteren Seestrafle konsequent wir-
ken. Im Bereich der Straleneinmindung soll eine Raumaufweitung erhalten bleiben, die mit einem groften
Eckgebaude und den vorhandenen Baumen den Eingang zum Ortskern markieren.

For Teilbereiche der Grundstitcke lagen bereits Planungen far eine Neuordnung der Bebauung vor, die ein-
gereichte Bauvoranfrage entspricht nicht in allen Punkten den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Ge-
meinde. Zur Sicherung des am 21.10.2014 eingeleiteten Bebauungsplanverfahrens ,Ecke Friedrichshafe-
ner Strafte / Untere Seestrafte" hat der Gemeinderat der Gemeinde Langenargen in 6ffentlicher Sitzung ei-
ne Veranderungssperre nach § 14 BauGB als Satzung beschlossen. Diese wirkt seit 07.11.2014. Bauliche
Vorhaben, wie die Errichtung, die Anderung und die Nutzungs&nderung einer baulichen Anlage durfen
grundséatzlich nicht mehr durchgefihrt werden. Auch sonstige wesentliche Ver&nderungen von Grundsto-
cken oder baulichen Anlagen sind unzulassig. Damit soll verhindert werden, dass ein Bauvorhaben die
Verwirklichung des geplanten Bebauungsplans begintrachtigt.

Da die Voraussetzungen des § 13a BauGB (Mafdnahmen der Innenentwicklung / Nachverdichtung) erfallt
sind, soll der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung aufge-
stellt werden, Die Planung dient der Fortentwicklung bzw. der Anpassung vorhandener Ortsteile innerhalb
des Siedlungsbereiches. Die Malinahme starkt durch die Nutzung vorhandener Infrastruktur deren dauer-
hafte wirtschaftliche Erhaltung. Die zulassige Grundflidche im Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO liegt mit unter
1600 gm deutlich unterhalb der in § 13a (1) genannten Grenze von 20.000 gm. Daher gelten die zu erwar-
tenden Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 5 vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ausgewiesene Schutzgebiete oder besonders geschiizte
Arten sind nicht direkt betroffen. Durch die Anderung sind keine erheblichen negativen Umweltauswirkun-
gen zu erwarten. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr.7b) BauGB
genannten Schutzgiter. Die Belange des Naturschutzes werden berdcksichtigt.

Einfigen in die Obergeordnete Planung / bestehende Rechtsverhéltnisse

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Eriskirch-
Kressbronn-Langenargen als Wohnbauflache dargestellt. In der Fortschreibung des Fldchennutzungsplans
ist fur diesen Bereich ebenfalls eine Darstellung als Wohnbauflache vorgesehen. Der Bebauungsplan ist
somit aus dem Fiachennutzungsplan entwickelt. Die Planung widerspricht ebenfalls nicht den Darstellungen
des Regionalplanes. For das Plangebiet bestehen derzeit kein Bebauungsplan und keine drtlichen Bauvor-
schriften, Nordlich grenzt der Bebauungsplan Langenargen-Mitte, Friedrichshafener Strafie’ an, dstlich der
Bebauungsplan ,Friedrichshafener Strafle - Untere Seestrale’. Die Plane bleiben unangetastet.

Planinhalt / Begriindunq der wesentlichen Festsetzungen

21 Art der baulichen Nutzung

Die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes dient vorwiegend dem Wohnen. Stddtebauliches Ziel der
Gemeinde ist eine hochwertige Wohnnutzung fuléufig zum Ortskern. Die Bebauung entlang der Fried-
richshafener Strafe ist durch Wohnbebauung gepragt. L4den sowie Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe gehéren ebenfalls zum typischen Nutzungsspektrum von Langenargen
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und sind daher allgemein zul#ssig. Aufgrund der Zentrumsn&he erlaubt der Bebauungsptan unter Berlck-
sichtigung einer vertraglichen Nutzungsmischung in begrenztem MaRe auch Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht stéren. Um potentielle Konflikte zwischen Wohnnutzung und Nichtwohnut-
zung zu vermeiden, werden Nutzungen, die haufig mit erhthtem Besucherverkehr einhergehen und einen
erhohten Stellplatzbedarf auf dem Grundstock begriinden, beschrankt. Daher werden die Anlagen nach §
4(2) 3 BauNVO gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO auf die Ausnahmezuléssigkeit beschrénkt. For Gartenbaube-
triebe und Tankstellen sind die erforderlichen Flachen und ErschlieBungsvoraussetzungen nicht gegeben.
In manchen Féllen kann die Nutzung der offentlichen Stellplatze im Strallenraum oder im Bereich der na-
hegelegenen Ortsmitte in Betracht kommen. Die Vertraglichkeit gewerblicher Nutzungen mit der Wohnnut-
zung ist im Einzelfall zu profen. Der Charakter eines lebendigen, vorwiegend durch Wohnnutzungen ge-
pragten Gebiets soll in jedem Fall erhalten bleiben.

Die Festsetzung eines Dorfgebietes berlicksichtigt die Belange des vorhandenen aktiven landwirtschaftli-
chen Betriebes, der k(nftig am Standort weitergefahrt werden soll. Im Plangebiet befinden sich die Brenne-
rei eines Obstbaubetriebes und Wohnnutzungen, Eine landwirtschaftliche Pragung ist an der Unteren See-
straRe in Teilbereichen noch gegeben. Die landwirtschaftliche Nutzung innerhalb des Plangebiets konnte in
der Vergangenheit aufgrund der begrenzten Erschlieffungsfiachen und der umgebenden Wohnbebauung
nur in reduzierter Form ausgelbt werden. Der Betrieb musste Ricksicht auf Wohnnutzungen auf dem ei-
genen Grundst(ck und in der unmittelbaren Nachbarschaft nehmen. Auf dem Grundstick wurden in jiinge-
rer Vergangenheit Wohnungen und die erforderlichen Stellplatze in unmittelbarer Nahe zur Brennerei reali-
siert und damit die Bewegungsfléchen fur den landwirtschaftlichen Betrieb eingeschrankt. Die in der Ver-
gangenheit nutzbare Zufahrt zur Friedrichshafener Strae Ober das Nachbargrundstlck steht nicht mehr
zur Verflgung. Eine relevante Erweiterung der landwirtschaftlichen Nutzung ist aufgrund der beengten
rdumlichen Situation unrealistisch und entspricht auch nicht den stédtebaulichen Zielen der Gemeinde.

For die kanftige Ansiedlung von Kleinsiedlungen mit entsprechenden Nutzgarten, von Gartenbaubetrieben
oder Tankstellen sowie von Anlagen far Verwaltungen, sowie von Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke fehlen die raumlichen Voraussetzungen. Westlich des Plangebietes
sind ebenfalls landwirtschaftliche Nutzungen vorhanden. Die Ausweisung eines Dorfgebietes entspricht
dem dérflichen Umfeld, das durch die Gestalt- und Nutzungsmerkmale landwirtschaftlicher Betriebe, des
dorflichen Wohnens und sonstiger dorflicher gewerblicher Nutzungen gepragt ist. Die charakteristischen
Merkmale eines Dorfgebiets bleiben trotz der Verschiebung des Nutzungsschwerpunkts in Richtung Woh-
nen erhalten, solange pragende landwirtschaftliche Betriebe im Plangebiet und im dérflichen Umfeld vor-
handen sind.

Mafd der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Maf} der Nutzung, zur Bauweise und zur Hohe baulicher Anlagen orientieren sich
an der Struktur des Gebietes und lassen eine der Lage angemessene Ausnutzung zu. Gemal dem Gebot
zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden und entsprechend den Festsetzungen in
den umgebenden Baugebieten wird eine Grundfidchenzahl von 0,4 im Dorfgebiet und im aligemeinen
Wohngebiet festgesetzt. Die hohe Ausnutzung vermindert Bauflichenausweisungen an anderer Stelle.

Fur erdoberdeckte Tiefgaragen sowie fur Stellplatze werden gesonderte Flachen festgesetzt. Die Uber-
schreitung der Obergrenzen des Mafes der Nutzung fur allgemeine Wohngebiete und Dorfgebiete gemafl
§ 17 BauNVO wird durch Tiefgaragen erforderlich. Die durch Geb&ude, Tiefgaragen und Nebenanlagen
Oberbaubaren Flachen machen max. 80 % der Grundsticksflachen aus. Der Bebauungsplan erlaubt damit
entsprechend der hohen Lagegunst eine hohe Grundstticksausnutzung. Um dem zusatzlichen Bedarf an
Bauflachen Rechnung zu tragen, werden entsprechend den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Gemein-
de unter Berticksichtigung der Eigentimerwiinsche Baufelder im Lageplan festgesetzt. Eine shnliche Uber-
bauung wird regelm#Rig in verdichteten Wohngebieten erreicht und ist in Zentrumslagen von Langenargen
ebenfalls Gblich. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bleiben gewahrleistet.

Hohe baulicher Anlagen / Zahl der Vollgeschosse / Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Héhen baulicher Anlagen und die festgesetzten Wandhdhe orientieren sich an dem Baubestand der
naheren Umgebung und berlicksichtigen die Héhen der teilweise erst korzlich errichteten Bestandsgebau-
de. Hier finden sich in der Regel 2-3 geschossige Geb&ude mit Nutzung des Dachraumes. Entsprechend
wird eine max. 3-geschossige Bebauung festgesetzt. Die Geb&ude besitzen teilweise ein Sockelgeschoss
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oder einen Kniestock und typischerweise ein steiles, teilweise voll ausgebautes Satteldach. Die vorhande-
nen Gebaude sind in der Regel ca. 10-12 m hoch. Angesichts der festgesetzten Mindest- und Héchstmafte
wird dieser Gebaudetyp, der wesentlich zur raumlichen Wirkung und Pragung des Siedlungsbildes beitra-
gen auch zukanftig entstehen, geringere Kubaturen wlrden der zentralen und seenahen Lage nicht ent-
sprechen und die Mafistablichkeit der ortstypischen Bebauung unterbrechen, da eine wirksame Raumkante
durch niedrigere Geb#ude nicht erreicht werden kann. In diesem Sinne bericksichtigt die Festsetzung von
Mindestmafen bei der Gebaudekubatur (inkl. Dach) auch eine homogene bauliche Strafienrandbebauung.
Der mit diesem Gebot einhergehende Eingriff in die Baufreiheit erscheint an dieser fOr das Ortsbild und die
Raumwirkung bedeutenden Stelle angemessen. Flr die weniger orisbildprdgenden Gebsude im Grund-
stOcksinnern werden die Festsetzungen flexibler gehandhabt und es werden lediglich Héchstwerte festge-
setzt. Um eine energetische Sanierung bestehender Gebaude mit entsprechend verstarkten Dammschich-
ten insbesondere im Dachbereich zu erméglichen, werden die Héchstmaiie der Wand- und Firsthdhen ge-
geniber dem Bestand geringfigig erhtht. Die Bebauung fagt sich in die bestehende Siedlungsstruktur gut
ein. Die festgesetzte Zahl der Wohneinheiten signalisiert das stédtebauliche Ziel der Gemeinde, die Entste-
hung dauergenutzter, sowie gréfierer und familienfreundlicher Wohnungen zu férdern.

Im Dorfgebiet ist ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen Wohn- und Nichtwohnnutzung mit einem deutli-
chen Gewicht auf der Landwirtschaft angestrebt.

Eine restriktivere Regelung von Ferienwohnungen und Zweitwohnungen ist mit dem Instrument der Bauleit-
planung nicht zu erreichen. Eine weitere Ausweitung von nicht dauergenutzten Ferienwohnungen sowie von
Gebsauden mit wenigen Wohneinheiten (z.B. Ein- oder Zweifamilienhduser) entsprechen nicht dem ange-
strebten Typus in dieser zentrums- und seenahen Lage. Dieses stadtebauliche Ziel wird auch durch die Be-
grenzung oberirdischer Garagen und Stellplatze unterstitzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen / Bauweise / Stellung baulicher Anlagen

Die ausgewiesenen Gberbaubaren Grundsticksflachen und die Ausrichtung der Baukorper orientieren sich
an der historischen Baustruktur und an der Bebauung der naheren Umgebung. Die Bauquartiere im ausge-
wiesenen Dorfgebiet berlcksichtigen den bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb und dessen Erschlie-
Rung. Dem bestehenden landwirtschaftlichen Gebdude werden Flachen zur Bestandssicherung und Wei-
terentwicklung zur Verfigung gestelit.

Durch die Anordnung der Baufenster sollen die Raumkanten entlang der Friedrichshafener Strale und der
unteren Seestrafle gesichert werden. Die Strallenraumaufweitung erfolgt analog zum Bestandsgebsude
und erlaubt den Erhalt der beiden ortsbildpragenden Kastanienb&ume im Eingangsbereich zum Ortskern.
Die festgesetzte Baulinie erzwingt, dass an diese Linie herangebaut wird. Die enge Bindungswirkung ist im
EinmOndungsbereich der Strallen gerechtfertigt, um ein Minimum der historischen Raumbildung an der Un-
teren Seestralle dauerhaft zu erhalten. Die Festsetzung wird ergénzt durch die festgesetzte Hauptfirstrich-
tung und durch die beiden Erhaltungsgebote fur die bestehenden Baume an der Strafte. Eine Uberschrei-
tung der Baugrenzen durch Balkone um bis zu 2 m kann hingegen zugelassen werden. Ein Kriterium hierfor
ist die filigrane, transparente Ausfihrung der Konstruktion. Durch diese Regelung wird einer Flexibilitat bei
der BauausfUhrung Rechnung getragen.

Die Umgebung ist durch Einzelhauser gepragt. Die Errichtung von Mehrfamilienhausern fir die Dauer-
wohnnutzung und far Familien unter Ausnutzung der zuldssigen Kubaturen und unter Anlehnung an die
langgestreckten giebelstandigen Geb&uden an der Unteren Seestrafle entspricht dem stadtebaulichen Ziel
der Gemeinde. Doppel- und Reihenhauser entsprechen in diesem Bereich hingegen nicht den stédtebauli-
chen Zielen der Gemeinde. Im Rahmen der festgesetzten offenen Bauweise sind die bauordnungsrechtli-
chen Abstandsflachen auf allen Seiten einzuhalten.

Garagen / Stellplatze / Nebenanlagen

Aufgrund des knappen Baulandangebots besteht das stadtebauliche Ziel der Gemeinde darin, in zentrums-
naher Lage, verdichtete Nutzungen in vertréglicher Weise zu entwickeln. Demzufolge sind mdglichst viele
der erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen unterzubringen. Denkbar ist eine platzsparende Tiefgarage
uber die Grundstiicksgrenzen hinweg. Die Realisierung zusétzlicher Wohneinheiten auf Flurst.Nr. 248 so-
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wie die Realisierung von mehr als 2 Wohneinheiten auf FIst.Nr. 250/1 ist ohne (Beteiligung an der) Tiefga-
rage und ohne zusatzliche Larmbelastung im straflenabgewandten Bereich kaum méglich. Die Ausflhrung
der Tiefgaragen und der Zufahrten sind im konkreten Fall im Baugenehmigungsverfahren zu kldren und mit
dem Strallenbaulasttrager abzustimmen.

Eine Begrenzung der Stellplatze und Zufahrten entlang der Erschlieungsstrafien erfolgt im Hinblick auf die
Erhaltung des Ortsbildes und zur Gewahrleistung der Leichtigkeit des Verkehrs. Zufahrten im unmittelbaren
Einmundungsbereich sind unzulassig. Zusatzliche oberirdische Stellplatze und Garagen im Innern der
Grundstlcke Ober den Bestand hinaus sind ausgeschlossen, umn diese Bereiche nicht zusatzlich mit L&rm
zu belasten. Eine LArmvorbelastung der Grundsticke besteht bereits durch die Lage an zwei Straflen und
durch die bereits bestehende Parkierung im Innenhof. Im Gegenzug ist die Zulassigkeit von Tiefgaragen im
Bebauungsplan grol3ziigig geregelt.

Die beschrankte Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen in Teilen des Baugebietes entbinden nicht von
der Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen sondern nimmt lediglich Einfluss auf die Art der Erftllung.
Da die Stellplatze auf die zuléssige Grundflache baulicher Anlagen mit anzurechnen sind, kann das Erfor-
dernis zur Herstellung notwendiger Stellpl&tze, je nach tatséchlicher baulicher Nutzung, dazu fihren, dass
die Grundflache fur die Hauptanlage nicht voll ausgeschdpft werden kann oder dass Stellplatze in Tiefgara-
gen geschaffen werden missen.

Die Einschrénkung von hochbaulichen Nebenanlagen entlang der Erschliellungsstrafie und das reduzierte
Angebot an Stellplatzen entlang der Haupterschlieung erfolgt auch zur Erhaltung des Ortsbildes. Entlang
der Straflen soll zudem eine Mindestflache fir die garinerische Gestaltung verbleiben. Die Friedrichshafe-
ner Strate und die Untere Seestralte gehdren zu den wichtigsten Zufahrtsstrafien zur Ortsmitte und besit-
zen auch ftr den Tourismus eine hohe Bedeutung.

26 ErschlieBung

Verkehr

Das Plangebiet wird im Osten und im Stden von 6ffentlichen Stral3en tangiert und erschlossen. Beide
Straflen sind als Tempo-30-Zone ausgewiesen. Die Geschwindigkeitsbegrenzung ist auch als strallenver-
kehrsrechtliche Malnahme zum Schutz der Wohnbevdlkerung vor Verkehrslarm zu sehen. Entlang der
Friedrichshafener Strafie sind beidseitig Gehwege gefiihrt. Die Untere Seestralle besitzt in diesem Bereich
lediglich an der Sudseite einen Gehweg. Die Untere Seestralle ist Teil des Bodensee-Radwanderweges.
Offentliche Parklatze werden ca. 150 m ¢stlich in der Ortsmitte angeboten. Parkmubglichkeiten im 6ffentli-
chen Stralenraum bestehen in unmittelbarer N&he kaum. An der Stdseite der Friedrichshafener Stralte
befindet sich eine Bushaltestelle des Verkehrsverbundes Bodensee-Oberschwaben. Der Bus fahrt in 2 Mi-
nuten (ca. 500 m) zum Bahnhof Langenargen.

Es ist eine Vorbelastung durch den Stralenverkehr gegeben. Um eine Larmbelastung der stralenabge-
wandten Freirdume zu vermeiden, werden im Bebauungsplan oberirdische Stellplatze und Garagen regle-
mentiert. Um den Verkehrsfluss in den umgebenden Erschlieungsstralten nicht zu behindern, wird ein Ein-
und Ausfahrisverbot festgesetzt. Die Regelungen begrinden sich auch aus dem erh&hten Verkehrsauf-
kommen in den Seegemeinden durch den Tourismus in den Sommermonaten.

Die Gemeinde Langenargen verfogt seit dem 26.02.1996 tber eine Stellplatzsatzung. Bei der Errichtung
oder Anderung baulicher Anlagen sind die erforderlichen Stellplatze nach Maflgabe der bestehenden Stell-
platzsatzung herzustellen. Danach sind fir Wohnungen unter 70 gm Wohnfl&che 1,5 Stellplatze erforder-
lich. Bei grdiieren Wohnungen sind 2 Stellpldtze nachzuweisen.

Ver- und Entsorgung
Das Plangebiet ist an das offentliche Kanalnetz angeschlossen und auch mit sonstigen Versorgungsleitun-
gen erschlossen. Die Versorgung und Entsorgung sind méglich. Durch die Planung entsteht kein zusatzli-

cher Bedarf im Sinne der Ver- und Entsorgung.

Oberflaichenwasser
Das Gebiet ist bereits Oberwiegend bebaut. Das Plangebiet ist im Trennsystem abwassertechnisch er-
schlossen. Das vorhandene System der Regenwasserentsorgung wird beibehalten. Aufgrund der dichten
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Bebauung und der unmittelbaren Nahe zum Bodensee hat die Versickerung von Regenwasser auf den
Grundstiicken kaum eine Bedeutung. Die schadlose Ableitung des Niederschlagswassers und eine ausrei-
chende Bemessung des Ableitungssystems sind im Rahmen der Baugenehmigung (Entwasserungsge-
such) nachzuweisen.

Bodenordnung
Bodenordnerische Mafinahmen sind nicht erforderlich. Die Fl&che befindet sich in Privateigentum.

Grinordnung

Aufgrund der dichten Bebauung und der erforderlichen Tiefgarage bleiben im Plangebiet lediglich in den
Randbereichen entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen Mdglichkeiten for eine Pflanzung von Gehdlzen.
Entsprechende Pflanzgebote werden im Bebauungsplan festgesetzt. Die beiden vitalen Kastanien im Kreu-
zungsbereich werden (ber ein Erhaltungsgebot dauerhaft gesichert. Die Baume an der Friedrichshafener
Strafle scheinen ein Teil der bestehenden Leitlinien fir Fledermause zwischen Quartieren und Jagdgebiet
Seeufer zu sein. Dadurch wird ebenfalls eine Grineinbindung der Bebauung sichergestellt.

Die Baume entwickeln sich als punktuelle Ersatzlebensraume im Siedlungsraum insbesondere fir Vogel
und Insekten und stellen eine Verbindung zu den gréferen tkologisch wirksamen Grinflachen her. Die
Tiefgarage erhalt eine Erdiberdeckung far eine intensive Begrinung. Die Flache kann als wohnungsbezo-
gener Freiraum genutzt werden.

Ortliche Bauvorschriften

Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung der Geb&dude, Freiflachen und Einfriedungen dienen dem gestalte-
rischen Einfigen in die gewachsenen landlichen Baustruktur und damit dem Erhalt des dérlich gepragten
Ortsbild am Rande des Ortskerns von Langenargen, Sie werden nur im erforderlichen Umfang formuliert,
um fUr die individuelle Gestaltung der Bebauung genlgend Spielraum 2u belassen.

Um eine unerwinschte Fernwirkung der Geb&ude zu vermeiden, sind glénzende und grelle Fassaden und
Dacher ausgeschlossen. Die Lochfassade mit Oberwiegendem Wandanteil ist charakteristisch im Sied-
lungsbild und unterstitzen die Raumbildung entlang der Erschlielungsstraien. Die Eingrenzung der zulés-
sigen Farbténe orientiert sich an der ortstypischen Bebauung. Die zuldssigen Dachformen (steile Sattel-
dach) sowie die Begrenzung von Dachaufbauten und die Regelung von Dachaberstanden entsprechen der
historischen Bebauung und stellen eine Angleichung an die bestehende landliche Baustruktur sicher. Die
Anforderungen an die Dachgestaltung sollen die Dachlandschaft beruhigen und eine Beeintrachtigung des
Orts- und Landschaftsbildes verhindern. Eine negative Fernwirkung bzw. eine Beeintréchtigung des Land-
schaftsbildes ist angesichts der begrenzten Gebsudehthen und der Eingrinung (Erhaltungsgebote) nicht
Zu erwarten.

Anlagen zur Gewinnung von Sonnen- und Umweltenergie sind mittlerweile ein Gblicher Bestandteil der Ar-
chitektur. Die Gemeinde Langenargen befirwortet grundsatzlich die Nutzung regenerativer Energien. Den-
noch sollten sich auch diese Elemente einfligen in ein dorflich gepragtes Gesamtbild.

Eine ausreichende Begrinung der Garten stellt nicht nur einen Lebensraum flr vigle Tiere und Pflanzen
dar, sondern dient auch der Einbindung der Siedlung in das Orts- und Landschaftsbild. Die Anlegung der
nichtiberbauten Flachen der bebauten Grundsticke als Grunflachen ist gemalt § 9 (1) LBO obligatorisch.

Da auch Einfriedungen und Mauern das Ortsbild und insbesondere den dffentlichen StraBenraum maRgeb-
lich pragen konnen, sind auch hierfar gestalterische Vorgaben getroffen. Die Begrenzung der Hohe der Ein-
friedungen und der Ausschluss von Mauern als Einfriedungen dienen dem Erhalt eines dorfiich gepragten
und regionaltypischen Ortsbildes. Die Beschrankung der Hohe soll zum einen die Abstimmung zwischen
den Nachbarn durch eine klare Regelung erleichtern, zum anderen ist damit die Absicht verbunden, den
Durchblick durch die Siedlung offen zu halten; dies entspricht auch der in der Region Gblichen Bauweise.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt, daher sind weder ein
Umweltprifung noch eine Umweltbericht erforderlich. Die Belange des Naturschutzes werden jedoch in der
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Planung bertQcksichtigt und nachteilige Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiuter werden méglichst
vermieden.

Auswirkungen auf die Schutzgiiter

Das Plangebiet ist weitgehend bebaut bzw, ist nach § 34 BauGB bebaubar. Im Rahmen des Bebauungs-
plans wird weder die Art der Nutzung intensiviert noch das Mafl der Nutzung im Vergleich zur bisherigen
Zulassigkeit erhdht. Durch die Planung begrindet sich keine zusatzliche Fl&chenversiegelung durch Ge-
baude, Nebenanlagen und Verkehrsflichen. Es entsteht kein Ausgleichserfordernis fir evtl. Eingriffe in den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild,

Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO liegt unter 1600 gm. Die dar(iber hinaus zu-
ldssigen Tiefgaragen werden begrant. Die Gesamtflache des Plangebiets betragt ca. 3890 gm. Durch den
Erhalt und die Pflanzung von grofikronigen Baumen im Stralenraum wird das Gebiet gegliedert. Eingriffe in
Natur und Landschaft sind nach § 13a BauGB nicht ausgleichspflichtig, so dass eine detaillierte Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung entbehrlich ist.

Es handelt sich um ein Oberwiegend bebautes Areal im Ortsinnern von Langenargen. Die Bebauung be-
steht aus landwirtschaftlichen Haupt- und Nebengeb&uden, Wohngebauden und Garagen, Im Bereich der
Freiraume befinden sich neben Hofflachen und Stellplatzen typische Ziergarten. An der Strafie befinden
sich 2 Kastanienbdume, die im Rahmen der Planung erhalten werden sollen.

Die Auswirkungen der Planung auf die in § 1(6)7 BauGB genannten Schutzglter werden unter Beachtung
der grinordnerischen Festsetzungen wie folgt eingeschatzt:

Tiere und Pflanzen / Artenschuiz

Die Planung betrifft keine Schutzgebiete (Naturschutzgebiete, FFH- Gebiete) und keine nach § 32 NatSchG
besonders geschitzten Biotope. Nach. §10 BNatSchG werden besonders geschitzte und streng geschiitz-
te Arten sowie geschatzte Arten nach Anhang IV der FFH-RL und die nach der Vogelschutz-RL geschotz-
ten europaischen Vogelarten durch die Verbotsregelungen des § 44 BNatSchG geschitzt.

Im April 2015 wurde zur Kldrung mdglicher Vorkommen von streng geschitzten, gefahrdeten oder weiteren
artenschutzrechtlich relevanten Arten eine Relevanzprifung (Luis Ramos, Kressbronn) durchgefohrt. tm
Plangebiet sind demnach potentielle Quartiere fir Flederméuse, besonders geschitzte Vogelarten sowie
for Zauneidechsen vorhanden. Um bei der Umsetzung von konkreten Baumafinahmen artenschutzrechtli-
che Konflikte zu vermeiden, werden zeitnah weitere Uberprifungen empfohlen. Wenn der Verdacht auf das
Vorkommen streng geschitzter Arten sich bestatigen sollte, sind dann entsprechende Minimierungs- und
Vermeidungsmaiinahmen zu beachten bzw. Ersatzquartiere zu schaffen.

Obwonhl es sich um einen potentiellen Lebensraum fur Fledermause handelt, wurden diese im Plangebiet
nicht direkt nachgewiesen. Grundsatziich nutzen Fledermé&use finden im seenahen Siedlungsbereich Quar-
tiere in Baumhohlen, Gebaudefassaden, Fensterldden und Dachern. Fledermause unterliegen dem stren-
gen Artenschutz. Im Zuge einer Gebsudesanierung, eines Abrisses oder Baumrodungen sind zeitliche Be-
schrénkungen zu beachten (siehe Hinweise).

Es wurden folgende Vogelarten nachgewiesen: Amsel, Bachstelze, Buchfink, Hausrotschwanz, Ménch-
grasmlcke, Rotkehlchen, Zilpzalp, sowie als besonders geschltzte Arten der roten Liste BW, Vorwamliste)
Haussperling (am Haus), Girlitz (in den Baumen) und Grauschn&pper. Gebaudesanierungen bzw. -abrisse
oder Baumrodungen sind auBerhalb der Vogelbrutzeiten durchzufthren (siehe Hinweise).

Das weitgehend unbebaute Flst.Nr. 250/1 kann als potentieller Lebensraum fUr die streng geschiitzte
Zauneidechse gelten. Die Art wurde jedoch bei der Begehung nicht nachgewiesen. Im Rahmen der Bebau-
ung wird eine aktuelle Uberprofung empfohlen.

Belange des Artenschutzes stehen dem Bebauungsplan nicht entgegen. Verbotstatbestande werden nach
fachgutachterlicher Einschatzung bei Einhaltung der zeitlichen Beschrankungen bzw. Umsetzung der not-
wendigen Minimierungs-, Vermeidungs- und Ersatzmafinahmen bei der Bauausfuhrung (siehe Hinweise)
nicht erfalit. Eine artenschutzkonforme Umsetzung der Planung ist bei der Bauplanung zu gewahrleisten.
Artenschutzrechtlich relevante Auswirkungen auf streng geschatzte Arten nach § 44 (1) BNatSchG bzw.
FFH Richtlinie 92/43 EWG Anhang IV a und b bzw. européische Vogelarten werden dadurch vermieden.
Die Relevanzprifung Artenschutz {L.Ramos, Mai 2015) liegt der Gemeinde vor.
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Boden

Im Plangebiet wird im Vergleich zum bisherigen Planungsrecht keine zusatzliche Bodenversiegelung vorbe-
reitet. Durch die Planung wird damit kein zusatzlicher Eingriff in das Schutzgut Boden begrondet. Im Rah-
men der Erschlieungs- und Bauplanung werden die einschlagigen Vorschriften zum Bodenschutz beach-
tet. Durch die Innenentwicklung wird die Inanspruchnahme von Fl&chen im Aulenbereich geringgehalten.
Bodendenkmadler sind im Plangebiet nicht bekannt. Altlasten sind ebenfalls nicht bekannt.

Wasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewdasser vorhanden. Die Flache ist nicht als Trinkwasserschutzge-
biet ausgewiesen. Der Grundwasserspiegel karrespondiert mit dem Pegel des Bodensees. Es besteht kei-
ne Hochwassergefahrdung. Niederschlagswasser wird Ober offenporige Belége teilweise versickert und
dem natlrlichen Wasserkreislauf zugefuhrt. Zur Reduzierung des anfallenden Niederschlagswassers wer-
den Festsetzungen zur Erdiiberdeckung von Tiefgaragen im Bebauungsplan aufgenommen. Die Umset-
zung des Bebauungsplans verursacht keine relevante Beeintrachtigung des Wasserhaushalis.

Klima und Luft

Eine kleinklimatische Entlastung der versiegelten Bereiche ist durch den Luftaustausch mit angrenzenden
Gronflachen und durch die N&he zum Bodensee gegeben, da dort eine geringere Aufheizung und eine sehr
geringe Schadstoffbelastung bestehen. Frischiuftschneisen sind durch die Planung nicht betroffen. Erhebli-
che Auswirkungen auf das Klima sind nicht zu erwarten. Die Gemeinde Langenargen beflrwortet grund-
satzlich die Nutzung regenerativer Energien.

Landschafts- bzw. Ortsbild / Erholunaseignung / menschliche Gesundheit / Kultur- und Sachgiter

Die Siedlungsstruktur im Plangebiet ist nicht von Baudenkméalern gepragt. Die noch erkennbaren histori-
schen Bauformen (giebelstandige Bebauung mit steilen Sattelddchern) werden im Bebauungsplan aufge-
griffen. Die geplante Bebauung flgt sich in das Ortsbild ein, die umgebende Bebauung wird durch Gebé&ude
in zeitgemaner Architektur und vergleichbarer Kubatur ergénzt. Es handelt sich um eine angemessene
Nachverdichtung im bestehenden Siedlungskérper von Langenargen. Stérungen des Siedlungsgefiges und
negative Fernwirkungen in Bezug auf das Ortsbild sind aufgrund der Festsetzungen und der Realisierung
der Planung nicht zu erwarten.

Das Plangebiet wurde bisher nicht als Erholungsflache genutzt. Negative Wirkungen auf die menschliche
Gesundheit sowie auf Kultur- und Sachgiiter infolge der Realisierung der Planung werden nicht gesehen.

Immissionen / Verkehrsldrm /Emissionen aus der Landwirtschaft

Bei einer Stichprobe im Juli 2014 wurden in der Friedrichshafener Stralte 1800 Fahrzeuge am Tag gezahit.
Bei Anwendung der (berschlggigen Ermittlung nach DIN 18005 (Tempo 30 km/h, 8 m Abstand zur Fahr-
bahn) werden die schalltechnischen Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete (55 bzw. 45 dB(A) bei
angenommenen 2000 Fahrzeugen am Tag an den strallenzugewandten Fassaden um ca. 5 dB{A} Ober-
schritten. Dies bedeutet, dass zur Gewahrleistung ruhiger Waohn- und Arbeitsverh&ltnisse Schallschutz-
malnahmen durchzufthren sind. Nach dem Beiblatt 1 zu DIN 18005 Tell 1 ist bei Beurteilungspegeln Gber
45 dB(A) bei nur teilweise gedffneten Fenstern ungestdrter Schiaf haufig nicht mehr méglich. Gekippte
Fenster bringen eine LA&rmminderung von ca. 10 dB.

Es mOssen entsprechende Vorkehrungen nach DIN 4109 bzgl. des Schallddmmmalies der Aullenbauteile
getroffen werden. Die DIN 4109 (Schallschutz in Gebauden) sieht for die Larmpegelbereiche | und Il {Au-
Renlarmpegel unter 60 dB(A}) Schalldammwerte der AuBenbauteile von 30 dB vor. Diese Wirkung wird mit
Oblichen Wandkonstruktionen und doppelt verglasten Fenstern erreicht. Um auch bei erh6htem Verkehrs-
aufkommen ruhiges Wohnen zu gewahrleisten sollte an den strafienzugewandten Fassaden ein baulicher
Schallschutz entsprechend des L&rmpegelbereichs lll vorgesehen werden.

Die Wahl einer geeigneten bautechnischen Ldsung (z.B. auch schallged&mmte LOftungseinrichtungen)
steht dem Bauherrn frei. Durch eine schalltechnisch glinstige Grundrissgestaltung und/oder der Realisie-
rung von passiven Schallschutzmafnahmen kénnen die Verkehrsl&rmbelastungen dauerhaft auf einem ver-
traglichen MaR gehalten werden. Der entsprechende Nachweis erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Da das Plangebiet seit einigen Jahrzehnten u.a. far Wohnzwecke genutzt worden ist und angesichts des
Planungsziels, Bauflachen unter Beachtung eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und

l
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Boden innerhalb der Siedlungskulisse auch weiterhin zur Verfigung zu stellen, kann nicht auf eine kOnftige
Nutzung der Grundsticke fir Wohnzwecke verzichtet werden. Dies gilt umso mehr, da im Innern des Ge-
biets weitgehend ruhige Wohnbedingungen herrschen und es sich insgesamt um eine sehr gute Wohnlage
handelt. Da es sich um eine Uberplanung eines bebauten Gebietes mit Vorbelastungen handelt, gilt es, die
vorhandene Immissionssituation zu verbessern und bestehende schadliche Schalleinwirkungen soweit wie
mdglich zu verringern.

Die auf dem Grundstick bestehende landwirtschaftliche Nutzung ist in einer gewachsenen Gemengelange
entstanden, in der bisher kein Schallschutz definiert war. Larmemissionen bestanden im Lieferverkehr und
in gelegentlichen Holzsagearbeiten flr die Brennerei,

Der landwirtschaftliche Betrieb muss bereits heute auf die Wohnbebauung auf dem eigenen Grundstiick
(11 Wohneinheiten) und in der n&heren Umgebung Rucksicht nehmen. Diese wird durch den Brennereibe-
trieb in vergleichbarer Weise beeintrachtigt wie die kinftig heranrickende Wohnbebauung. Die Wohnbe-
bauung hat die Emissionen aus der bestehenden Brennerei im Rahmen der Zumutbarkeit zu dulden. Die zu
erwartende Emissionsbelastung ist typisch far die ddrfliche Mischnutzung in Langenargen. Die Emissionen
aus der Brennerei (LLarm und Gerliche) verursachen nach Art, Maf}, Dauer und Haufigkeit im bisherigen
Umfang keine erheblichen Nachteile oder erheblichen Beldstigungen fiir die Wohnnutzung.

Der Betfrieb konnte im Rahmen der gegenseitigen Ricksichtnahme auch bisher nur begrenzt emittieren, die
benachbarte Wohnbebauung musste erhdhte Schallpegel hinnehmen. Zur Nachtzeit finden keine
Larmemissionen statt. Die Situation war bisher konfliktfrei. Dies gilt auch fur das benachbarte Obstlager.
Die landwirtschaftliche Nutzung kann im bestehenden Rahmen im ausgewiesenen Dorfgebiet weitergefohrt
werden,

Eine deutliche Ausweitung der landwirtschaftlichen Nutzung und der daraus resultierenden Emissionen ist
jedoch aufgrund der begrenzten Erschlieungsfléchen im Innenhof und aufgrund der Wohnnutzung nicht
moglich. Auf dem landwirtschaftlich genutzten Grundstick wurden in den vergangenen Jahren 5 zusétzliche
Wohnungen und einige Stellplatze in unmittelbarer Néhe zur Brennerei realisiert. Die in der Vergangenheit
nutzbare Zufahrt von Stdosten (iber das Nachbargrundstiick steht nicht mehr zur Verflgung. Landwirt-
schaftliche Nutzungen mossen die Sttranfalligkeit der angrenzenden Wohnnutzungen bericksichtigen.
Dies gilt auch for die zulassigen gewerblichen Nutzungen.

Fazit

Es ist keine besondere Bedeutung der Flachen fur die Schutzglter Boden, Wasserhaushalt, Klima sowie
als Lebensraum fiir freilebende Tiere und Wildpflanzen anzunehmen. Eine relevante zusatzliche Beein-
trachtigung des Naturhaushalts und des Orts- und Landschaftsbildes infolge der Planung ist nicht erkenn-
bar. FOr die Schutzglter Arten und Lebensgemeinschaften, Boden, Wasserhaushalt und Klima/Luft und fir
die Erholung und die Gesundheit des Menschen sind keine relevanten Beeintrachtigungen zu erwarten.
Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ktnnen auch weiterhin gewahrleistet werden. Weitere Ausgleichs-
forderungen far Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild bestehen nicht. Artenschutzrechtli-
che Belange stehen der Planung nicht entgegen.
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