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Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Das Plangebiet befindet sich sidlich der Bahnlinie Friedrichshafen — Lindau (B) im Herzen der
Gemeinde Langenargen an der "Oberdorfer Strafle”.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll durch stadtebouliche Nachverdichtung weiterer
Wohnraum fir die ortsansdssige Bevilkerung geschoffen werden. Es sollen durch diese Planung
Wohnungen entstehen, die auch fiir junge Familien gesignet und bezahlbar sind. Die Errichtung der
Wohngebdude erfolgt zum einen durch einen privaten Vorhobentrdger (2 Gebdiude} und zum ande-
ren durch die Fronz-Josef-Krayer-Stiftung (1 Gebdude).

Das geplante Bauvorhaben mit der Bezeichnung "Wohnanlage Oberdorfer StraBe” ist bisher pla-
nungsrechtlich nicht zuldssig. Eine Genehmigung nach § 34 BauGB ist nicht maglich, da sich das
geplante Vorhaben nicht in die ndhere Umgebung einfiigt. Durch den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan wird for die Errichtung der geplanten drei Wohngebdude die bauplanungsrechtliche Grund-
lage geschoffen.

Die Durchfdhrung einer Umweltprisfung gem. §2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwels-
berichtes gem. § 20 Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anloge zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebavungsplanes "Oberdorfer Strafle" im be-
schleunigten Verfhren (Bebouungsplane der Innenentwicklung) erfolgt (gem. §13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingrifis-Regelung st nicht erforderich. Eingriffe, die auf
Grund des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Oberdorfer StraBe" zu erwarten sind, gelten ols
im Sinne des § 1a Abs.3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulissig
(gem. §13a Abs. 1 Sotz2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt sidlich der Bahnlinie "Friedrichshafen — Lindau" zwischen der "Oberdorfer
StraBe" im Westen, der "EisenbahnstraBie" im Norden, der "BahnhofstraBe" im Osten und der "Gar-
tenstrafle” im Siiden.

Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich die Grundstiicke mit den Fl.-Nm.1394/3 und
1394/6.
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Stiidtebavliche und planungsrechtliche Belange
Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie
Die landschaftlichen Beziige werden von der Lage im Ostlichen Bodenseebecken bestimmt.

Innerhalb des iiberplanten Bereiches befindet sich ein Wohnhaus auf dem Grundstiick mit der Fl.-
Nr. 1394/3. Daneben befinden sich vereinzelt Baume und Strducher in einem bisher privat ge-
nutzten Garien. Dariiber hinaus sind keine herausragenden naturrdumiichen Einzelelemente vor-
handen.

Die Topografie innethalb des iiberplanten Bereiches ist nohezu eben. Die Anschldsse on die bereits
bebauten Grundstiicke in der "Oberdorfer StraBe" sind unproblematisch.

Erfordernis der Planung

Im vorliegenden Plangebiet beabsichtigen zwei Vorhabentrdger gemeinsom eine Wohnanlage zu
errichten, die im Rahmen des Einfiigegebotes nach § 34 BauGB nicht genehmigungsfdhig ist. Hin-
tergrund ist, dass die angestrebte stidtebauliche Dichte des Vorhabens iiber der vorhandenen stid-
tebauliche Dichte liegt.

Mit dem geplanten Vorhaben soll vorrangig Wohnraum geschaffen werden, der zur Unterbringung
der orfsansiissigen Bevdlkerung dient und hierunter insbesondere junge Familien angesprochen
werden sollen. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung woren in der Gemeindeverwaltung zahlreiche
konkrete Anfragen auch zu Eigentumswohnungen registriert. Dieser Nachfrage soll durch diesen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gefolgt werden.

Die Gemeinde Langenargen sieht sich des Weiteren einem enormen Siedlungsdruck ausgesetzt. Auf
Grund der stidtebaulich sehr reizvollen Lage am Bodensee steigt die Anzahl an Ferien- und Zweit-
wohnungen. Moglichkeiten zur Ausweisung von Wohnraum sind gleichzeitig durch landes- und
regionalplanerische Vorgaben stark reglementiert. Der knoppe Wohnraum hat zur Folge, dass be-
2ahlbaser Wohnraum fiir Familien bzw. Einheimische dadurch immer geringer wird. Die Gemeinde
Langenargen méchte durch diesen vorhabenbezogenen Bebouungsplan eben diesen Vorgdngen
entgegentreten und sieht daher die Notwendigkeit bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Daneben sieht die Landesplonung vor, dass Innenentwicklung vor Auflenentwicklung befrieben
werden soll. Durch die Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll eben diese
Nachverdichtung planungsrechtlich ereicht werden. Die Vorgaben der Landesplanung werden da-
mit entsprechend erfullt.
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6.2.3
6.2.3.1
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Ubergeordnete Planungen, andere rechtfiche Vorgaben

Die Planung steht in keinem Widerspruch zv den fiir diesen Bereich relevanten Zielen des Londes-
entwicklungsplanes 2002 (LEP 2002).

Filr den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Londesentwicklungsplanes 2002 Baden-
Wirtemberg (LEP 2002) des Wirischoftsministeriums Buden-Wirttemberg maBgeblich:

- 2311

- 2641

— 316

- 319

- 422

— Kartezu 2.1.1

"Raumkatego-

rien"

Die Siedlungsentwicklung soll sich an den Entwicklungsachsen orientieren und
in Siedlungsbereichen und Siedlungsschwerpunkten mit guter Anbindung on
den dtfentlichen Nahverkehr und leistungsfihigem Anschluss an das oberdrt-
liche StraBennetz konzentriert werden.

In den Verdichtungsidumen und den Rondzonen um die Verdichtungsrdume
soll die Siedlungsentwicklung so konzentriert und geordnet werden, dass in
den Entwicklungsachsen Kleinrdumig abgestimmte Zuordnungen von Wohn-
und Arbeitsstatten, Verkehrs- und Versorgungsinfrastrukturen und wohnortne-
hen Freifidchen erreicht sowie Uberlastungs-Erscheinungen abgebaut werden.
Bandartige Siedlungsentwicklungen solfen durch eine gegliederte Folge von
Siedlungen und FreirGumen vermieden werden.

Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnungen von Raumnut-
zungen, inshesondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestalten,
doss verkehrsbedingte Belastungen zuriickgehen und zusitzlicher motorisier-
ter Verkehr mdglichst vermieden wird. [.. .]

Die Siedlungsentwicklung ist vorrongig am Bestand auszurichten. Dazv sind
Maglichkeiten der Verdichtung und Amondierung zu nuizen, Bauliicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlas-
tenflichen neven Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Baden
mit besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die Londwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschrinken.

Zur longfristigen Sicherung der Energieversorgung ist auf einen sporsamen
Verbrauch fossiler Energietriiger, eine verstirkte Nutzung regenerativer Ener-
gien sowie auf den Einsatz moderner Anlagen und Technologien mit hohem
Wirkungsgrod hinzuwitken. Eine umweltvertrigliche Energiegewinnung, eine
preisgiinstige und umweltgerechte Versorgung der Bevdlkerung und die ener-
giewirtschaftlichen Voraussefzungen fiir die Wetthewerbsfihigkeit der heimi-
schen Wirtschaft sind sicherzustellen.

Darstellung als Rondzone um einen Verdichtungsraum
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6.2.3.4

6.2.3.5

6.2.3.6

6.2.3.7

6.2.38

6.24
6.2.4.1

Fiir den tberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben
nach der Verbindlichkeitserklarung vom 04.04.1996 des Regionalverbandes Bodensee-Ober-
schwaben maBgeblich:

-1.2 Im Uferbereich des Bodensees ist die Siedlungsentwicklung auf geeignete see-
abgewandte Standorte in den Ufergemeinden, vorrangig aber in Siedlungsbe-
reiche angrenzender Rume der Region zu lenken. Die freie Landschaft in der
engeren Uferzone soll grundsdtzlich von Bebouung freigehalten und nur im
dkologisch vertretbaren Umfong fir die Erholung weiter erschlossen werden.

—2.32/Karte  Ausweisung der Gemeinde Langenargen als Gemeinde mit Eigenentwicklung.
"Siedlung"  Die Siedlungsentwicklung ist auf Eigenentwicklung zv beschrdnken.

Die Plonung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fiir diesen Bereich relevanten Zielen des
landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Regionalplanes Bodensee Oberschwaben.
Insbesondere die Ziele 2.6.4.1 und 3.1.6 (leinrdumig abgestimmte Zuordnungen von Wohn- und
Arbeitsstitten) sowie 3.1.9 (Nachverdichtung, Nachnutzung von Altlostenflchen) des Landesent-
wicklungsplanes werden durch die Planung erfllt.

Der Gemeindeverwaltungsverband Eriskirch-Kressbronn a. B.-Longenorgen verfiigt iiber einen
rechisgilltigen Flachennutzungsplan (rechtsgiltig mit Bekanntmachung vom 28.10.1994). Die
iberplanten Flichen werden hierin als gemischte Baufliche (M) dargestellt. Da die im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstel-
lungen des gultigen Fldchennutzungsplanes Gbereinstimmen, ist das Entwicklungsgebot des §8
Abs.2 Satz1 BauGB erfillt.

Der Landschofisplon des Gemeindeverwaltungsverbandes Eriskirch-Kressbronn a. B.-Langenargen
tiifft keine besonderen Aussagen fiir das Planungsgebiet.

Innerhalb des Geltungshereiches des vorhabenbezogenen Bebouungsplanes befinden sich keine
Denkmiler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wirttemberg (DSchG).

Inhalte von anderen bergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Auf Grund der Grundstiicksverfiigbarkeit fiir die auftretenden Vorhabentrdger wurden keine weiteren
Standorte in der Gemeinde Langenargen geprift.
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6.2.4.2
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6.2.4.4

6245

6.24.6

6.24.7

Der vorfiegende Standort zeichnet sich durch seine hervorragende Lage im Herzen von Langenargen
ous. Auf der einen Seite sind Nohversorgungseinrichtungen bzw. der Bahnhof innerhalb weniger
Minuten eneichbar, auf der anderen Seite sind es nur wenige Gehminuten bis zum Ufer des Bo-
densees. Insgesamt ist hier eine Wohnnuizung mdglich, die notwendige Einrichtungen und Frei-
zeitgestaltung gleichermaBen bedienen kann. Daneben ist das Plangebiet vollstindig erschlossen
und der somit enistehende ErschlieBungs-Aufwand ols gering einzustufen.

Im Rohmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemdf § 4 Abs. 1 BauGB wurde inshesondere
auf die Belange des Arfenschutzes sowie die Belonge des Wasser- und Bodenschutzes hingewiesen.
Daneben wurde ouf den anzunehmenden Schutzgrad der Planungsfidche hinsichtlich der Liirmim-
missionen sowie die einzuhaltenden Abstandsfldchen nach § 5 LBO BW hingewiesen.

Bei einem Termin zur fiohzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gema8 §3 Abs. 1 BauGB sowie
der nachfolgend durchgefihrten frihzeitigen Auslegung wurde durch die Offentlichkeit dorauf hin-
gewiesen, doss dos Bauvorhaben in seiner zundchst geplanten Form stidtebaulich nicht akzeptabel
sei und daher eine Umplanung angebracht wire. Daneben wurde houpisichlich darauf eingegan-
gen, doss zv wenig offentliche Stellpldtze und zu groBe Wohnungen angedacht wiren. Auch sei
die stadtebauliche Dichte und Zohl der Geschosse zv hoch gewdhlt. Ebenso sei das geplonte Flach-
dach nicht ortstypisch. Durch die eingebrachten Anregungen aus der Offentlichkeit erfolgte eine
Umplonung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, wodurch den eingebrachten Anregungen
stattgegeben wurde. Hinsichtlich des Flochdaches und der Zahl der Geschosse erfolgte ollerdings
keine Anderung, da sonst eine Realisierung des Vorhabens unter dem Aspekt des bezahlbaren
Wohnroumes nicht mehr maglich gewesen wire.

Mlgemeine Zielsetzung der Planung ist es, durch Nachverdichtung innerhalb von Langenargen wei-
teren Wohnraum zv schaffen, der die ortsansdssige Bevilkerung und hierunter insbesondere junge
Familien anspricht. Die WohnungsgrdfBen wurden dementsprechend Kleiner gewdhls.

Durch die Wahl des Planungs-Instrumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan® soll sicherge-
stellt werden, dass die Schaffung von zusitzlichem Baurecht zweckgebunden auf die o.g. Erforder-
nisse hin erfolgt. Dabej wird neben dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan der Durchfishrungsver-
trag als Steuerungsinstrument zur Umsetzung des Vorhabens genutzt. Durch die Maglichkeit, dos
Vorhaben kurzfristig durch Anderungen von Detuils an Fossade und Innenraum an sich wandelnde
Erfordemisse der Nutzung anpassen zv kinnen, werden entsprechende Detailinhalte des Vorhaben-
und ErschlieBungsplones nicht Bestandteil der Satzung.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplones “Oberdorfer StroBe" erfolgt im so ge-
nannten beschleunigten Verfohren gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Bebauungspldne der Innenent-
wicklung). Dies ist ousfolgenden Griinden maglich:

— bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBnohme der Innenentwickiung,

— die zuldssige Grundfldche liegt bei 1.200 m? und folglich unter 20.000 m?,
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— es bestehen keine Anholtspunkte fiir eine Beeintrichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgilter, da sich Bereiche solcher Schutzgiiter nicht in rdumlicher Nahe
des dberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voroussefzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
§13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB eingehalten.

Planungsrechtliche Vorschriften

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung stellt einen zentralen Punkt des vorhabenbezogenen
Bebavungsplanes dor. Die Bestimmung erfolgt nicht auf der Grundloge des § 9 BauGB in Verbin-
dung mit den Vorschriften der Bounutzungsverordnung (BauNV0), sondern als andere Bestimmung
2ur Zulssigkeit des Vorhabens (§ 12 Abs. 3 Satz2 BauGB). Diese Vorgehensweise macht es mdg-
lich, dass die Festseizungen konkret ouf das Vorhaben zugeschnitten werden. Hierdurch wird quch
der erforderliche fachliche Prifungs- und Abstimmungsaufwand erheblich reduziert. Durch die Fest-
setzung des Nutzungs-Zweckes "Wohnanlage Oberdorfer Strafle” soll eine dem Allgemeinverstind-
nis zugdngliche Zielrichtung vorgegeben werden.

Fir dos Plongebiet ist der Gebiets-Typ "Wohnanlage Oberdorfer Strafle” festgesetzt. Es wird
dodurch eindeutig geregelt, dass innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 23 Woh-
nungen sowie die dafir erforderlichen Nebenanlagen zuldssig sind, die Entstshung von gewerblich
genutzten Ferienwohnungen ist damit ausgeschlossen. Dies entspricht gleichzeitig auch dem Erfor-
dernis, Wohnraum fir die ortsansissige Bevilkerung zu schaffen.

Auf den fiir die Bebouung vorgesehenen Fldchen werden des Weiteren die Immissionswerte eines
Mischgebietes (MI) zugeordnet. Hintergrund hierfiir ist, dass das Vorhaben in einem "klassischen
Mischgebief" liegt, dass durch die umliegenden StraBen ("Oberdorfer StraBe", “Gartenstrafie”,
"BahnhofstraBe", "EisenbahnstraBe") abgegrenzt wird. In diesem Geviert befindet sich als qualita-
tiv pragendes gewerbliches Vorhaben der EDEKA. Zudem ist ein Flaschnerei/Sanitdi-Betrieh im
Gebiet vorhanden. Auch wenn mon iiber die Gevierigrenzen hinausschout, findet man einen NKD-
Bekleidungsshop und eine Posfiliale. Auch der Flachennutzungsplan spricht durch die Darstellung
einer gemischten Boufliche hier eine deutliche Sprache.

Die Festsetzungen iber dos MaB der baulichen Nutzung konzentriren sich auf diejenigen, die fiir
die Realisierung des Vorhabens erforderlich aber auch geboten sind:

— Die Festsetzung der Grundfldchenzahl (6RZ) bei 0,50 ermaglicht die Verwirklichung des ge-
planten Bauvorhabens. Die festgesetzte Grundflichenzahl orientiert sich dabei an den geplan-
ten Gebduden, damit sichergestellt wird, dass moximal die geplanten Wohngebdude emichtet
werden konnen.
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6.2.5.5

6.2.5.6

6.2.5.7

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfliiche fiir bauliche Anlagen durch Tiefgoragen, Zu-
fahrten etc. zv Gherschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den rhenden
Verkehr ous den offentlichen Bereichen fern zu halten. Dig in der Baunutzungsverordnung (§19
Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fir die fir Bebauung vorgese-
henen Flichen der geplanten Art nicht ausreichend. Allein durch die nochzuweisendsn Stell-
pliitze iber eine Tiefgorage und/oder Stellplitze istin der Rege! das berschreitungs-Potenzial
ausgeschopft. Zv beriicksichtigen bleiben alle onderen Nebenanlagen im Sinne des §14
BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewdchshduschen, Spielgerdte, Schwimmbecken efc.)
sowie unter Umstinden unferirdische Anlagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschrei-
tungs-Maglichkeit fir olle in § 19 BauNVO genannten Anlagen auf den im Plon festgesetzten
Wert wiirde v.U. zu Fehlentwicklungen fihren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht ver-
tretbaren MaBe zuldssig wiren. Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschrei-
tungsmoglichkeit vor. Fiir die in §19 Abs.4 Satz1 BauNVO genannten Anlogen besteht ouf
Grund von § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO eine Dberschreitungsmaglichkeit von 50 % der zuliissi-
gen Grundflche. Filr die in den obwsichenden Bestimmungen dieser Planung genannten An-
lagen besteht eine weiter gehende Uberschreitungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fiir die
einzelnen Nebenanlagen-Typen sind daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird
zwar in §19 Abs. 4 Sotz2 BauNVO nicht usdriicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der
Austiihrungen in den einschldgigen Kommentierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fie-
seler zu §19 Rn 23).

— Die Festsetzung einer Hahe (Gesamthhe) des Hauptgebdudes dber NN schafft einen verbind-
lichen Rohmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Sie ist auch fiir
den Aullenstehenden (z.B. Kaufinteressenten, Anlieger, etc.) nachvollziehbar und damit kon-
trollierbar. Die erzielbaren Rouminhalte der Gebdude werden auf ein konkretes und dem ge-
plonten Vorhaben angepasstes MaB festgesetzt. Bei der Festsetzung der Gesamththe wurde
dariiber hinaus dorauf geachtet, dass die bestehenden FirsthShen nicht Gberschritten werden
und somit eine sich stadtebaulich einfiigende Bebauung planungsrechtlich gesichert wird.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfidchen {Baugrenzen) sind ouf die Umsetzung des geplanten Vorha-
bens abgestimmt. Sie sind so festgesetzt, dass sie Gber die mdgliche GroBe der Gebiiude auf Grund
der Nutzungsziffer (zuldssige Grundfidchenzohl) geringfiigig hinausgehen. Die Anordnung der Fld-
chen fir Tiefgaragen ist auf die ErschlieBungs-Situation hin abgestimmt. Tiefgoragen sind auch
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Bougrenzen} zuldssig.

Die Anordnung der Fldchen fiir Tiefgaragen erfolgte ebenfalls auf Grundloge des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes.

Fir die privaten Garten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der iberboubaren
Grundstiicksfldchen verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der §§ 12, 14 und 23 BauNVO werden
Vorgaben fir die Zulssigkeit von nicht stirenden Anlagen getroffen. Unter anderem sind Neben-
anlagen und nicht Gberdachte Stellplitze auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksfldchen
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6.2.5.8

6.2.6
6.2.6.1
6.2.6.2

6.2.6.3

6.2.7
6.2.7.1

6.2.1.2

6.2.7.3

bzw. auBerholb der Fidchen fir Tiefgaragen zuldssig. Dies triigt dazv bei, Unklarheiten im Umgang
mit Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszurdumen (Zulssigkeit und Genehmigungs- bzw.

Verfohrensfreiheit).

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stidrebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fiir die einzelnen Bougrundstiicke und Gebiude werden dodurch
fiir die ErschlieBungs-Triger Vorgaben zur Austiihrung von (in der Regel nev zv errichtenden) An-
logen getroffen, die dazv fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschitzt wird.

Infrastruktur
Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des Oberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fir den Orts-Teil
sind bereits ausreichend Wertstof-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Neben den o.g. Einrichtungen sind in rdumlicher Niihe die wichtigen Infrastruktureinrichfungen der
Gemeinde Longenargen (Rathous, Nahversorger, Bahnhof, Kirche) sind fuBldufig erreichbar.
Ebenso ist dos Ufer des Bodensee's fuBldufig in wenigen Minuten emeichbar.,

Verkehrsanbindung und Verkehrsfliichen

Das Plongebiet ist von Westen her Gber die "Oberdorfer StraBe" ausreichend an dos Grtliche Ver-
kehrsnetz angebunden. Uber die "Oberdorfer StroBe” besteht eine Anbindung on die Landes-
StraBe 334 {EisenbahnstraBe). Dadurch sind weitere Anbindungen an die Bundes-StraBie 31 ge-
geben.

Die Anbindung an den offentlichen Personen-Nahverkehr {(OPNV) ist durch die Bushaltestelle im
Bereich des Bahnhofes der Gemeinde Langenargen sowie den Bahnhof mit Zugverbindungen nach
Friedrichshafen und Lindau (B) selbst gegeben.

Die innere ErschlieBung der for die Bebauung vorgesehenen Flichen erfolgt iber eine private Ver-
kehrsfliiche. Es wird dudurch eindeutig Klargestellt, in welchem Bereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes die Einfahrt der Tiefgarage erfolgen soll. Die Einorbeitung einer Wendeschleife
ist dabei nicht erforderlich, du die Miillentsorgung direkt an der "Oberdorfer Strafle" erfolgt und
kein Einfahren in den geplanten StraBenstich notwendig ist.
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6.2.8.1

6.2.8.2

6.29
6.2.9.1

6.2.9.2

6.2.9.3

6.2.9.4

6.2.9.5

6.2.9.6

Nutzungskonflikt-Losung, Immissions-Schutz

Auf dos Vorhaben wirken die Verkehrsldrm-Immissionen der ndrdlich in einem Abstond von
ca. 60 m verloufenden Bahnlinie “Friedrichshafen-Lindau" ein. Aufgrund der Distanz, des anvisier-
ten Schutzanspruches einen Mischgebietes sowie der dazwischenliegenden Bebauung mit scholl-
abschirmender Wirkung ist mit keinen Konflikien durch die Verkehrslgrm-Immissionen zu rechnen.

AuBerdem wirken auf das Vorhaben die Gewerbeldrm-Immissionen durch einen norddstlich in ei-
nem Abstand von ca. 40 m gelegenen Einkaufsmarkt ein. Aufgrund der Distanz sowie der dozwi-
schentiegenden Bebouung mit schallabschirmender Wirkung ist ebenfalls mit keinen Konflikten
durch Gewerbeldm-lmmissionen zu rechnen. Die Immissionsrichtwerte der TALdrm (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Ldm) fiir ein Mischgebiet von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) wilren
zvdem durch den Einkaufsmorkt bereits an den ndher gelegenen Einwirkorten einzuhalten, weshalb
bei einem noch graBeren Abstand zum Vorhaben von einer Unterschreitung der Immissionsricht-
werte fir ein Mischgebiet zv erwarten ist.

Wosserwirtschaft
Die Gemeinde verfiigt im betrachteten Bereich iiber ein Trenn-System zur Entsorgung der Abwisser.

Dos anfollende Schmutzwasser wird dem Kldrwerk des Abwasserzweckverbandes Kressbronn 0.B. -
Langenargen zugefihrt. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

Der fir die Bebauung vorgesehene Bereich ist bereits on die gemeindlichen Frischwasserleitungen
angeschlossen. Dadurch ist eine einwandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistst.

Gemd der durchgefiihrten Baugrunduntersuchung (siehe Geotechnischer Bericht der BauGrund
Stid, Gesellschoft fir Bohr- und Geotechnik mbH, Bad Wurzach, vom 03.08.2015) ist der anste-
hende Schmelzwasserkies fiir Niederschlugswasser ols stark durchldssig (k= 2,1-10%), der
Schmelzwassersand als durchliissig (ky= 2,8-10) einzustufen. Fir Stellpltze und untergeord-
nete Wege sind Beldge mit Fugen zv verwenden, um das auf diesen Flichen anfallende Nieder-
schlagswasser unmittelbar Gber die anschlieBende Bodenzone versickern zv kinnen. Es ist vorge-
sehen, die Verkehrsfliichen mit Aqua-Drainsteinen zu befestigten, durch welche dos Regenwasser
direkt versickern kann.

Dos auf den Dachfldchen anfallende Niederschlogswasser ist in eine stidlich der neven Bebauung
vorgesehene Refentionsmulde einzuleiten und dort zeitweise zurlickzuholten und vorzureinigen/zu
filtern. Das Drainagerohr wird im Sandbett verlegt und mit Gefille an den Kontrollschacht ange-
schlossen. Das gefilterte Niederschlagswasser soll anschlieBend Gber eine Riickstausicherung in den
offentlichen Regenwasserkanal der rilichen Trennentwisserung eingeleitet werden.

Bei den durchgefiihrten Bohrungen wurde Grundwasser in Tiefen von 4,50 m bis 5,00 m unter der
Gelindeoberkante angeroffen. Auf Grund der longjiihrigen Messungen on einer etwa 400 m ent-
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6.2.10.1

6.2.10.2

fernt liegenden Referenzgrundwassermessstelle des Wasserwirtschaftsamies Friedrichshafen ist da-
von auszugehen, dass der ermittelte Grundwasserstand im Jahresverlauf schwankt und eine Maxi-
molhdhe von 399,50 m G. NN (etwa 1,50 m unter der Gefindsoberkante) erreichen konn. Die ge-
plante Tiefgarage wird voraussichtlich in den natirlichen Grundwasserschwankungsbereich hinein-
ieichen und ist daher als wasserdichte Wanne auszubilden.

Geologie

Die Fldichen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit londschafistypischen und
ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.

Durch die Art der Festsefzung der GebGudehthen und der Hohenbeziige in Verbindung mit der zu
entwickelnden ErschlieBungs-Plonung wird die Masse des anfollenden Erdoushubes minimiert.
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Begriindung — Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1
Abs. 6 Nr.7 BauGB), Konzept zur Griinordnung

71

711
JARA

712
7121

12
121
1211

1212

Umweltprifung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem Verfahren
gem. § 130 BouGB

Umweltprisfung

Die Durchfishrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung sines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BouGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derich, da die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Oberdorfer Strafle" im be-
schleunigten Verfahren nach § 130 BauGB (Bebauungspldne der Inneneniwicklung) erfolgt (gem.
§13a Abs. 2 Nr.1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die auf Grund des vorhabenbezogenen Behauungsplanes "Oberdorfer StraBe” zu erwarten
sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig (gem. § 13a Abs. 1 Sotz2 Nr. 1 BouGB i.V.m. §13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Ein Aus-

gleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist somit nicht erforderlich.

Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs. 6 Nr.7 BauGB)
Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt innerhalb des bebauten Bereiches von Langenargen dstlich der Oberdorfer
StraBe. Es wird im Westen von der genonnten Strafle, auf den Gbrigen Seiten von bestehender
(Wohn-)Bebauung begrenzt. Etwo 25m weiter nrdlich verloufen die EisenbahnstraBe sowie —
jenseits davon — die Bohnstrecke von Lindou (B) nach Friedrichshafen. Das Plangebiet umfasst
eine gidBere Freifldche (Rasen mit Biumen sowie ein Streifen Beete) sowie ein groBeres Wohnge-
biude mit Garten bzw. Vorgarten.

Schutzgut Arten und Lebensrume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs. 6 Nr.7
Buchst. a BauGB): Das Plangehiet umfosst im westlichen Teil eine grBere Rosenfldche, an deren
Rand etliche hihere Baume stehen; entlang der Nordgrenze bestehen dem Anschein nach nicht
mehr genutzte Beete. Im dstlichen Teil des Gebietes befindet sich ein groBeres Wohngebdude mit
Garten. Im Rahmen zweier artenschutzrechtlicher Begehungen im Juni 2016 (siehe Artenschutz-
rechtlicher Kurzbericht vom 13.07.2016) wurden die vorhandenen AuBenanlogen inkl. der Biume
auf vorhandene Habitate sowie Hohlen, Stammrisse und Ausfaulungen geprift. Ebenso wurde dos
gesomte Gebdude in allen Rdumen und hinter den Fensterliden auf Hinweise auf Flederméuse
und Gebdudebriiter untersucht. An den Baumen fanden sich keine Hinweise auf das Vorkommen
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geschitzter Arten. Auch Repfilienarten wurden an keinem der beiden Termine beobachtet. An dem
Gebdude gibt es zwar zahireiche Nischen, welche prinzipiell fir gebudebriitende Vogelarten ge-
eignet wiren. Es konnten jedoch weder Nester noch anwesende Nischenbriiterarten nachgewiesen
werden. Zudem gab es keine Hinweise auf Fledermaus-Vorkommen im Keller, Dachstuhl oder hin-
ter den Fensterldden. Wahrend der Begshungen des Plangebietes hielten sich Stieglitz, Rotkehl-
chen, Manchsgrasmiicke und Amsel innerhalb des Plangebietes ouf. Es ist mdglich, dass diese Arten
dort als Brutvogel vorkemmen. Uberfliegend konnten zudem Schwarzmilan sowie zwei Graureiher
dokumentiert werden.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BouGB) liegen nicht innerhalb des Plange-
bietes oder in dessen rdumlicher Nahe. Die ndchsten groBeren Schutzgebiete befinden sich etwa
400 m weiter siidlich am Bodensee (FFH-Gebiet "Bodenseevferlandschaft dstlich Friedrichshafen")
bzw. 700 m weiter sidastlich on der Argen (FFH-Gebiet "Argen und Feuchtgebiete bei Neukirch
und Langnav").

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. & Nr. 7 Buchst.a BauGB): Aus geologischer Sicht liegt dos
Gebiet in der weiteren Argen-Aus, so dass im tieferen Untergrund Fluss-Schotter zu ewarten sind,
iber denen kalkhaltige Avensedimente abgelagert wurden. Im Rahmen einer Baugrunduntersu-
chung wurden im Gebiet drei Rammkembohrungen und zwei Rammkernsondierungen durchgefohrt
(siehe Geotechnischer Bericht der BauGrund Siid, Gesellschaft fir Bohr- und Geotechnik mbH, Bed
Wurzach, vom 03.08.2015). Demnach ist von folgender Schichtenfolge auszugehen: rezente Auf-
fiillungen (1,00 m bis 1,30 m mdchtig) — nacheiszeitliche Verwitterungsdecke (Sond, Kies, Schluff;
0,30 m bis 1,60 m miichfig) — eiszeitliche Schmelzwasserablagerungen der Argenterrasse (Kiese
1,45 m bis 3,90 m michtig; Sande (in zwei von drei Bohrungen erreicht) bis zur Endtiefe der Boh-
rung reichend). GemaB der Bodeniibersichtskarte von Baden-Wiirttemberg (M 1:200.000) haben
sich ous den feinsandigen, ber Kies lagernden Hochwassersedimenten meist Avenpararendzinen
entwickelt. Wegen der Lage im (bebouten) Siedlungsbereich liegen jedoch die Baden nicht mehr
in ihrer urspriinglichen Form vor. Im Bereich des Wohngebdudes fand bereits eine Versiegelung
statt. Hierdurch werden die natirichen Bodenfunktionen unterbunden oder (im Falle teilweiser
Versiegelung) stark eingeschriinkt. Aber auch die Freifliche im Westen ist durch Aufschiitiungen
oder Abgrabungen verdndert bzw. durch gdrinerische Beeinflussung stark zberprdgt. Da die Fliiche
jedoch (wieder) mit semi-natirlicher Vegetation bewachsen ist, kinnen die hier anstehenden Bo-
den ihre Funkion als Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt sowie als Filter und Puffer fir Schad-
stoffe noch weitestgehend unbeeintrchtigt erfillen.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a BauGB): Oberflachengewdsser lie-
gen nicht im Plangebiet oder dessen riumlicher Nahe. GemdB der 0.g. Bougrunduntersuchung ist
der Schmelzwosserkies fir Niederschlogswasser als stark durchlissig (k= 2,1-107), der
Schmelzwassersond als durchldssig (k = 2,8- 10°) einzustufen, so dass den Baden eine groBe
Bedeutung fir die Grundwosserneubildung zukommt. Bei den durchgefihrien Bohrungen wurde
Grundwasser in Tiefen von 4,50m bis 5,00m unter der Geldndeoberkante angetroffen; die
Schmelzwasserablagerungen stellen einen ergiebigen Porengrundwasserleiter dar. Auf Grund der
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langjdhrigen Messungen an einer etwa 400 m entfernt liegenden Referenzgrundwassermessstelle
des Wosserwirtschaftsamtes Friedrichshafen ist davon auszugehen, doss der ermittelte Grundwas-
serstund im Johresverlauf schwankt und eine Maximalhghe von 399,50 m o. NN (etwo 1,50m
unter der Geldndeoberkante) ereichen kann. Die umliegende Bebouung wird im Trenn-System
entwiissert. Zur Ableitung des auf den befestigten Flichen anfallenden Niederschlagswassers be-
steht eine dffentliche Regenwasserleitung, welche in den Bodensee miindet.

Schutzgut Klimo/Luft, Echaltung der bestmaglichen Luftquolitdt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Die iberplante Flache liegt innerholb eines bebauten Siedlungshersichs und ist etwa zur
Hiifte ebenfulls bebout. Der unbebaute Teil im Westen stellt eine Bouliicke dar, die auf Grund der
hier vorkommenden Biiume dos lokale Klima positiv beeinflusst. Do die umliegende Bebouung
jedoch eher kleinteilig ist und weitere begrinte Frei- und Gartenfldchen umfasst, kommt der Gber-
plonten Fliche keine wesentliche klinklimatische Bedeutung zv.

Schutzgut Londschaftsbild {Landschaft; § 1 Abs. & Nr. 7 Buchst. a BouGB): Das Plangebiat liegt in-
nerhalb der bestehenden Bebouung von Langenargen und ist daher von der freien Landschaft aus
nicht einsehbar. Die Fldchen sind eben und wirken von der Oberdorfer StiaBe aus betrachtet wie
eine groBe, von Rasen geprdgte Gartenfldche. Die Bebauung im dstlichen Teil tritt nicht auffdllig
in Erscheinung und ist nur von dem ndrdlichen Nachbargrundstiick aus voll einsehbar.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und LebensrGume und Biologische Vielfolt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs. 6 Nr.7
Buchst. a BouGB): Das im dstlichen Teil des Plangebietes stehende Wohngebtude wird abgebro-
chen. Zudem wird der GroBteil der vor allem in den Rondbereichen des Plangebietes vorkommen-
den Bdume und Strducher gefillt bzw. gerodet. Auf den zukiinftig dberbauten Flachen entflit
zudem die Rasenfldche als Lebensroum fir siedlungstolerante Kleinlebewesen. Durch die Beseiti-
gung der Gehdlze gehen eventuell Brutstitten fiir ubiquitdre Zweigbriter wie die im Gebiet beo-
bachteten Amseln, Ménchsgrasmiicken, Rotkehlchen und Stieglitze verloren. Im gesignet struktu-
rierten Umfeld finden sich jedoch zahlreiche Gehdlze, welche diesen maglichen Verlust kompensie-
ren kdnnen. Um zv vermeiden, dass Individuen dieser Arten getdtet werden, dirfen die Gehdlzfil-
|lung sowie der Abriss des Bestandsgebdudes nur auBerhalb der Schutzzeiten von Vageln und Fle-
dermdusen, d.h. im Zeitraum zwischen Okiober und Februar durchgefiihrt werden.

Schutzgebiete oder Biotope (insh. §1 Abs. 4 Nr.7 Buchst. b BouGB) sind von der Planung nicht
betroffen.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. o BauGB): Durch die mit der Planung er-
miglichte Nachverdichtung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funktionen der
betroffenen Baden beeintrdichtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neven Baukdrper bzw.
Lufahrisflchen kommt es zu einer Abtragung der oberen Badenschichten. Insbesondere im Bereich
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der geplonten Tiefgarage ist zudem mit groBeren Abgrabungen zv rechnen. Die versiegelten Fli-
chen kdnnen nicht mehr als Standort fiir Nutzpflanzen oder die natiirliche Vegetation dienen und
bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird dos eintreffende Niederschlags-
wasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Londwirischafifiche Errogsfidchen
sind nicht betroffen. Die Grafle der voraussichtlich nev versiegelten Fldche ist insgesamt gering, do
das gesomte Baugrundstiick nur etwa 2.400 m? umfasst und zum Teil bereits bebaut ist.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die Nachverdichtung
kommt es in geringem Umfang zu einer Neuversiegelung. Do die versiegelten Boden fir Nieder-
schlogswasser nicht mehr durchldssig sind, verringert sich die Versickerungsleistung der berplan-
ten Fldchen. Die geplante Tiefgorage wird voraussichtlich in den natirlichen Grundwasserschwan-
kungshereich hineinreichen und ist doher als wasserdichte Wanne auszubilden. Um die Wasserouf-
nohmefdhigkeit des Bodens weitestgehend zu erholten, sind fiir Stellplitze und untergeordnete
Wege versickerungsfihige Beldge zu verwenden. Es ist vorgesehen, die Verkehrsflachen mit Aqua-
Drainsteinen zu befestigten, durch welche dos Regenwasser direkt versickem kann. Das auf den
Dachflichen anfollende Niederschlagswasser wird in ine siidlich der neven Bebauung vorgesehene
Retentionsmulde eingeleitet und dort zeitweise zurickgehalten und vorgereinigt/gefiltert. Dos ge-
filterte Niederschiogswasser wird anschlieBend dber eine Rickstausicherung in den dffentlichen
Regenwasserkanal eingeleitet. Auf Grund dieses Entwiisserungskonzepts sind die Auswirkungen auf
den lokalen Wasserkreislauf insgesomt als unerheblich einzustufen.

Schutzgut Klimo/Luft, Erhaltung der bestmdglichen Lufiqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a und h
BouGB): Im Rohmen der Umsefzung der geplanten Bebauung wird der GroBteil der im Plangebiet
vorkemmenden Bdume und Striucher gerodet. Domit entfillt zundchst die Luft filternde und Tem-
perotur regulierende Wirkung der Gehdlze. Auf den neu anzulegenden Freiflachen zwischen den
Neubouten sind jedoch Neupflanzungen vorzunehmen. In Verbindung mit dem eingeschrinkten
Umkang der neu bebauten Fliche sind daher insgesamt keine erheblichen kleinklimatischen Ver-
dnderungen zu erwarien.

Schutzgut Landschafisbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a BauGB): Fir die angrenzenden,
bereits bebouten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit des Wohnumfeldes
zu rechnen (Ausblick auf die begriinte Freifldche). Die getroffenen Festsetzungen und bavordnungs-
rechtlichen Vorschriften stellen jedoch sicher, dass die Auswirkungen auf die benachbarten Anlieger
begrenzt bleiben und sich die nev hinzukommende Bebauung gut in die gewachsene Siedlungs-
stn;lldur einfagt. Auf dos Landschaftsbild wirkt sich die Plonung auf Grund der innerrtlichen Lage
nicht aus.
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12.3.6

Konzept zur Griinordnung

Dos Konzept zur Gronordnung beriicksichtigt den Bestand und die Auswirkungen der Plonung wie
folgt:

Um eine ousreichende Ein- und Durchgriinung der neven Bebauung zv gewdhrleisten, ist auf den
fiir die Bebauung vorgesehenen Fliichen eine Mindestzahl von Loubbdumen new zu pflanzen.

Durch die Festsefzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter, Gberwiegend hei-
mischer Gehilze gesichert. Einheimische Baume und Strducher bilden die Grundlage oller Nah-
rungsketten und dienen der Erhaltung des Lebensraumes filr Kleinlebewesen. Sie sollien deshalb
gegeniber neophytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden. Gleichzeitig ist jedoch zv berticksichti-
gen, doss im Siedlungsbereich die zu pflanzenden Gehalze nicht dieselben Standortbedingungen
vorfinden wie in einem noturnahen Umfeld (wie z.B. einem Wald). Zum einen bieten die Garten-
fidchen zwischen Wohngebduden hdufig nicht ausreichend Platz, um Gehdlze mit einer grofien
Endwuchshhe (auch unter Beachtung nachbarschaftlicher Belange) daverhoft zu erhalten. Da die
Mehrzahl der heimischen Baum-, 2.T. auch der Stroucharten sehr grof wird, muss zum Teil cuch
auf (niedriger bleibende) nicht-heimische Arten zuriickgegriffen werden. Bei den Strduchern wur-
den auch deswegen z.T. nicht-einheimische Arten in die Pflanzliste mit aufgenommen, um den
Anspriichen der Bewohner an abwechslungsteichen, bunten Blihospekten gerecht zv werden. Des
Weiteren werden einige Biume entlang der Tiefgaragen-Zufohrt stehen, wo im Winter mit Streusalz
im Wurzelbereich zv rechnen ist; andere BGume werden auf vergleichsweise flachen Erdaufschit-
tungen oberhalb der Tiefgarage gepflanzt. Mit diesen Standortbedingungen kommen nicht olle
Gehdlzarten gleichermalien gut zurecht. Um die Vitalitdt der zu pflanzenden Gehdlze — und domit
auch die Verkehrssicherheit — doverhaft zu gewdhrleisten, kann auf die Verwendung etlicher nicht
einheimischer Gehdlze nicht verzichtet werden, auch wenn diese eine geringere Bedeutung als
Nohrungsgrundloge hoben. Gravierende Fehlentwicklungen hinsichtlich naturschutzfachlicher oder
landschofisdsthetischer Belange sind hierdurch nicht zv erwarfen.

Gehdlze, die ols Zwischenwirt fiir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekdmpfung der Feverbrandkrankheit genannten, werden durch die Plonung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefihrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pfion-
zenden Gehdlze vermieden werden.

Damit die Freifiiichen rund um die geplonten Wohngebdude maglichst noturnah gestaltet werden
sowie aus gestalterischen Griinden werden Hecken aus Nadelgehdlzen in Bereichen, die an dffent-
liche Fldchen angrenzen, ausgeschlossen.

Die Verwendung versickerungsfahiger Beldge fir oberirdische Stellplatze und untergeordnete Wege
auf den fiir die Bebauung vorgesehenen Fiichen wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefdhigkeit
des Bodens weitestgehend zv erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bo-
dens durch die Versiegelung zu minimieren.
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7.2.3.7  Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fiir baukonstrukiive Elemente, die groB-
fldchig mit Niederschlagswasser in Berdhrung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers ausgeschlossen.

7238  Umdie Durchlassigksit des Gebietes filr Kleinlebewesen zu erhalten, sind als Einfriedungen ledig-
lich Ziune aus Drahtgeflecht, Drahtgitter oder aus Holz-Latten sowie Hecken zuldssig. Mauern mit
einer Hohe von mehr als 0,25 m Gber dem endgiltigen Gelande sind unzuldssig.

7.2.3.9  Um den vorhanden Gehdlzbestond ols Lebensroum v.a. fir Kieinlebewesen und Vdgel zu sichem
und gleichzeitig eine Eingriinung des Baugebietes zv gewdhrleisten, wird empfohlen die bestehen-
den Gehilze soweit als mdglich zu erhalten,
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Begriindung — Bavordnungsrechtlicher Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.2
8.1.2.1

8.1.2.2

8.13
8.13.

Ortliche Bauvorschriften
Umfang der getroffenen Vorschriften

Durch die o.g. Beschriinkung bei den drtlichen Bauvorschriften wird entsprechend den Vorstellun-
gen des Vorhabentrigers angepasst und auf ein Minimum reduziert. Regelungen wie .. zur Dach-
form werden dber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan eindeutig bestimmt.

Stellplitze und Garagen

Die Gemeinde Langenargen verfigt Gber eine Stellplatz-Satzung. Diese wurde im Rohmen der Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebouungsplanes angewendet. Dariiber hinaus wurden die Vor-
gaben fir Wohnungen in den Grtlichen Bauvorschriften wiederholt und festgesetzt, damit hinrei-
chend Klorgestellt ist, welche Stellplatznachweise zu erbringen sind. So sind 1,5 Stellpldtze bei
Wohnungen mit weniger als 70 m? und 2,0 Stellpldtze bei Wohnungen mit 70 m? und mehr nach-
zuweisen. Durch den Stellplatznachweis soll dem erhdhten Bedarf an Stellpldtzen in ldndlich ge-
prigten Gemeinden Rechnung getragen werden.

Auf Grund der Lage des Gebietes im landlichen Roum ist erfahrungsgemaB mit siner hohen Mobi-
litt der zv enwartenden jungen Familien zv rechnen. Um stidtebauliche Fehlentwicklungen durch
einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen, hat sich die hier angewandte Regelung bewiihrt, do
sie bereits bei sehr kleinen Wohnungsgrafien die Schwelle zum Nachweis von mehr als einem
Stellplotz sieht. Die Verkehrsfidchen so bemessen, dass den konkreten Erfordernissen des flieBen-
den Verkehrs ausreichend Rechnung getragen ist. Die Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit
berdicksichtigt, als doss fiir den Besucherverkehr ausreichend Fldchen zur Verfigung stehen. Es
wurde hohen Wert auf eine wirtschoftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung
durch Verkehrsfliichen gelegt. Die fiir die dort wohnende Bevilkerung erforderlichen Stellpldtze
kdnnen vom dffentlichen Verkehrsroum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten
Fliichen ausreichende Stellpliitze nachgewiesen werden missen.

Einfriedungen und Stiitzkonstruktionen

Auf Grund der beabsichtigten Durchlassigkeit der Freifliichen und des offentlichen StraBenraumes
ist die Einschrankung von stark trennenden Elementen erforderlich. Mavern sind doher Gber eine
Hahe von 0,25 m Gber dem endgiltigen Geldnde unzuldssig. Auch wird festgesetzt, dass unbelebte
Einfriedungen wie z.B. Holz- oder Eisenziune eine maximale Hahe von 1,50 m iiber dem endgill-
figen Geldnde nicht Gberschreiten diirfen. Es soll durch diese Beschriinkungen erreicht werden, dass
insgesamt eine stidtebaulich offene und gestalterisch ansprechende Wohnanlage entsteht.
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9 Begriindung — Sonstiges

9.1 Umsetzung der Planung

9.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

9.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

9.1.1.2  Boden ordnende MaBnohmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplont.

9.1.2  Wesentliche Auswirkungen

9.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindiiche Situation sind auf Grund der bereits iber-
wiegend vorhondenen Bebauung sowie der begrenzien GroBe der zv bebavenden Flichen nicht
erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichungen sind geeignet, die zusdtzlichen Einwohner bzw.
Einsichtungen zv versorgen.

9.1.2.2  Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBle an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stadtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffe-
nen Festsetzungen (Hahenbeschrankungen, Grundfldchenzahl) sind diese Auswirkungen als akzep-
tabel zv bewerten.

913 Durchfhrungsvertrag

9.1.3.1  Im Durchfihrungsvertrog werden v.a. Regelungen zv den Durchfihrungsfristen sowie zur Kosten-
ilbernahme getroffen.

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten

921  Kennwerte

9.2.1.1  Hiche des Geltungshereiches: 0,24 ha

9.2.1.2  Hichenanteile:
Nutzung der Fléiche Flicheinha  Anteil an der Gesomtflfiche
Baufliichen als "Wahnanlage Cberdorfer StraBe” 0,23 95,8 %
Private Verkshrsflche 0,01 42%
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922
9.221

92212
9223

9224
9225

9.3
93.1
93.1.1

93.12

ErschlieBung

Abwasserbeseitigung durch Anschluss an dos Entsorgungsnetz des Zweckverbandes Abwasserreini-
gung Kresshronn-langenargen.

Wasserversorgung durch Anschluss an dos Versorgungsnetz Zweckverbandes Unteres Schussental.

Die Laschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen
in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydronten sichergestellt.

Stromversorgung durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Netze BW

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Oberdorfer StraBe" sind keine weiteren Erschlie-
BungsmaBnahmen erforderlich. Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen (Verkehrsflachen, Versor-
qungsleitungen, Abwasserleitungen) sind ausreichend dimensioniert und funktionsfhig.

Lusditzliche Informationen
Plandinderungen

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurksfossung (Fassung vom 10.11.2016) zur Verdeutlichung der maglichen An-
derungen ousgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschliisse
im Rahmen der nun vorgenommenen Abwagungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung
identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ousfiihriche Abwigungen sind im Sitzungs-
protokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der offentlichen Sitzung des
Gemeinderates vom 21.11.2016 enthalten):

— Aufnahme einer Festsetzung fir die geplonte Retentionsmulde mit Anpassung der Festsetzung
zur Behandlung des Niederschlagswassers auf den fiir die Bebauung vorgesehenen Fldchen

— Anpassung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes hinsichtlich der Fuwegeverbindungen
— Ergdnzung von Hinweisen
— Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
— reduktionelle Anderungen und Ergiinzungen

Im Nachgang der Besprechung am 29.05.2017 wurde im Vorfeld der Gemeinderatssitzung am
24.07.2017 Entwurfsfussung (Fassung vom 05.07.2017) zur Verdeutlichung der maglichen An-
derungen ausgearheitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschliisse
im Rahmen der nun vorgenommenen Abwagungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung
identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte:

— reduktionelle Anderung des Satzungstextes
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10

Begriindung — Auszug aus ibergeordneten Planun-
gen

Ausschniit ous dem Lon-
desentwicklungsplan
2002 Boden-Wiirttem-
berg, Karte 1 "Roumkate-
gorien"; Darstellung als
"Randzone um einen Ver-
dichtungsraum"

Ausschnitt qus dem Regi-
onalplan Bedensee-Ober-
schwaben, Karte "Sied-
lung"; Darstellung ols
"Gemeinde mit Eigenent-
wicklung"

Auszug aus dem rechts-
giltigen Fldchennut-
2ungsplon; Darstellung
ols gemischte Baufliiche
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Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Sud-Westen quf
dos Plangebiet; im Vor-
dergrund ist der privat ge-
nuize Gorten zu sehen
und im Hitnergrund die
Gehdude der "Eisenbahn-
sirofe 35 und 35/1"

Blick von Nord-Osten auf
dos Plangebiet; zu sehen
ist die gestoltete Grund-
shiicksgrenze zum Nach-
bargrundstiick "Eisen-
bahnstroBe 35 und
35/1"; im Hintergrund ist
die Bebavung der "Ober-
dorfer StraBe" zu sehen

Blick von der "Oberdorfer
StraBe" auf die sidlich
des Plangebiates liegende
Feverwehrhous sowie die
Bestandsbebauung der
"Oberdorfer Stofle 24" am
linken Bildrand
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