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Rechtsgrundlagen

11

1.2

1.3

1.4

1.5

Baugesetzbuch

Baunutzungsverord-
hung

Planzeichenverord-
nung

Bundesnaturschutz-
gesetz

Naturschutzgesetz
Baden-Wiirttemberg

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.1 S.3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI.| S.3786), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176)

(PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991
S.58), zuletzt geandert durch Gesetz vom
14.06.2021 (BGBI.I S.1802); die im nachfolgenden
Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanZV

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
S.2542), zuletzt geandert durch Gesetz vom
08.05.2024 (BGBI.I Nr.153)

(NatSchG Baden-Wdirttemberg) vom 23.06.2015
(GBI. 2015 S.585), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 07.02.2023 (GBI. S. 26,44)

Seite 3

Gemeindeverwaltungsverband Eriskirch — Kressbronn a. B. — Langenargen

6. Anderung des Flachennutzungsplanes
im Bereich "Mooser Weg", Gemeinde Langenargen
Textteil (Entwurf) mit 39 Seiten, Fassung vom 05.06.2024



2 Feststellungsbeschluss

Auf Grund von § 35 Abs. 6 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03.11.2017 (BGBI.| S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786), zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176), sowie der Planzeichenverordnung
(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.| 1991 S.58), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.| S.1802) hat der gemeinsame Ausschuss des Gemein-
deverwaltungsverbandes Eriskirch — Kressbronn a. B. — Langenargen die 6. Anderung
des Flachennutzungsplanes im Bereich "Mooser Weg", Gemeinde Langenargen in of-
fentlicher Sitzung am ........cccoeevene. festgestellt.
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Begriindung - Stadtebaulicher Teil

3.1
3.11
3111

3.1.2
3.1.21

3122

3.1.3
3.1.31

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Eine Zusammenfassung befindet sich in dem Kapitel "Begrindung — Umwelt-
bericht" unter dem Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

Abgrenzung und Beschreibung des Anderungsbereiches

Der zu Uberplanende Bereich befindet sich im Norden der Siedlungsstruktur
der Gemeinde Langeargen, direkt nordwestlich des "Mooser Weg" und der
entlang diesem verlaufenden Bestandsbebauung. Stdwestlich und in Nord-
osten begrenzen Bestandsgebaude die Flache, Richtung Nordwesten gren-
zen Freiflachen an.

Innerhalb des Anderungs-Geltungsbereiches befindet sich das Grundstick
mit der Flst.-Nrn. 2021.

Erfordernis der Planung

In den letzten Jahren seit der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes
des Gemeindeverwaltungsverbandes sieht sich die Gemeinde Langenargen
trotz Bautatigkeit weiterhin mit einer hohen Nachfrage nach Wohnraum kon-
frontiert, der sie nicht nachkommen kann. Daher hat die Gemeinde im Jahr
2022 eine Wohnraumbedarfsanalyse beauftragt, um die Grundlagen fur eine
gezielte Steuerung und Entwicklung des Wohnungsmarktes zu ermitteln.
Diese kommt zu dem Ergebnis, dass zwar nach den aktuellen Berechnungen
ein Schrumpfungstrend zu verzeichnen ist, welchem jedoch mit dem Ziel der
langfristigen Stabilitdt der Bevdlkerungszahl begegnet werden muss. Eine
Veranderung des Trends kann nur durch die Umsetzung der Empfehlung des
"optimistischen Szenarios" der Analyse erreicht werden. Bei Letzterem wird
davon ausgegangen, dass es der Gemeinde gelingt, die Fortztge auf Grund
des Mangels an Verfugbarkeit nachgefragten Wohnraums zu senken und das
alte Zuzugsniveau zu erreichen. Hieraus ergeben sich folgende Empfehlun-
gen:

"Bei dem Fokus auf die Potenziale des optimistischen Szenarios, d. h. insbe-
sondere der starkeren Positionierung als Wohnort far Familien, ware es erfor-
derlich, weitere und kontinuierlich in den nachsten Jahren am Wohnungsmarkt
zu platzierende groBere Vorhaben umzusetzen. Diese sollten aus Grinden der
Sichtbarkeit insbesondere im Kernort Langenargen realisiert werden, da die-
ser der Ort in der Gemeinde ist, der die potenziell groBte Strahlkraft nach au-
Ben Uber die Gemeindegrenzen hinaus hat."

"Werden die kurz- bis mittelfristigen Wohnraumbedarfe durch die bereits in
Entwicklung befindlichen Bebauungsplanverfahren und das "Naturella-Areal"
bzw. Arrondierungen zu decken sein, gilt es, fur die mittelfristigen Bedarfe ab
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2026 Flachenmobilisierungen zeitnah zu fokussieren und geeignete qualitats-
sichernde Verfahren zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum (z. B. Wett-
bewerbe, Konzeptvergabe) vorzubereiten".

Einerseits wird preisgunstiger Wohnungsneubau in der Analyse zur Ermogli-
chung des "optimistischen Szenarios" empfohlen, um dem angespannten
Wohnungsmarkt zu entzerren. Andererseits wird aber auch altersgerechter
Wohnraum als erforderlich angesehen, welcher jedoch mit kleineren Haus-
haltsgréBen und damit einem Mehrbedarf an Wohnungen einhergeht. Denn,
so die Analyse: "Der altersbedingte Auszug eines Haushaltes aus einem Ein-
familienhaus und der nachfolgende Einzug einer jungen Familie in dieses wird
als Generationenwechsel am Wohnungsmarkt bezeichnet. Das ist zwar auch
im Geschosswohnungsbestand maoglich, fokussiert aber nicht auf die nach
wie vor bestehende sehr hohe Praferenz von Familien fur das Einfamilienhaus
(das bedeutet nicht nur das frei stehende Einfamilienhaus, sondern umfasst
auch Reihenhauser und Doppelhaushalften). Zudem ist der Generationen-
wechsel auch ein Beitrag zum Flachensparen, da der Wechsel zu einer sin-
kenden individuellen Wohnflacheninanspruchnahme fuhrt. Der Generationen-
wechsel erfordert zwei Dinge. Zum einen muss entsprechender altersgerech-
ter Wohnungsneubau stattfinden. Zum anderen sollten die Einfamilienhauser
im Bestand, die von alteren Haushalten freigezogen werden, nicht in sehr gro-
Ber Zahl abgerissen und durch Mehrfamilienhduser ersetzt werden. Das
wurde jungen Familien wenig helfen. Zudem ist ein sensibler Umgang mit dem
lokalen MaBstab zur Wahrung des Ortsbildes sicherzustellen.”

Der Neubau von preiswerten Mehrfamilienhdusern und altersgerechten Woh-
nungen stellt im Grunde das Fazit der Analyse dar: "Preiswerter Wohnraum
entsteht an einem hochpreisigen Wohnungsmarkt wie Langenargen nicht von
selbst. Wichtigste Voraussetzung hierfur ist die Schaffung von ausreichendem
Wohnungsneubau (und hier kann gelten: je mehr, desto besser), um Anspan-
nung aus dem Markt zu nehmen."

In der Analyse wurde zur Ermittlung freier Potentiale fur Wohnraum-Entwick-
lungsflachen auch geprift, welche Flachen noch zur baulichen Entwicklung
verflgbar sind. Aus dieser Prifung geht hervor, dass die Gemeinde Langen-
argen sowohl bereits Flachen im Innenbereich als auch Flachen aus der
2. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes fur Wohnbauprojekte genutzt
hat bzw. mit Bebauungsplanen im Verfahren tberplant. Die vorliegende Fla-
che befindet sich bereits im Eigentum der Gemeinde und ist daher fur eine
zeitnahe Bebauung verflgbar. Bereits in der 2. Fortschreibung wurde die Fla-
che priorisiert, jedoch auf Grund eines mittlerweile aufgehobenen Blrgerent-
scheids, aus der Planung ausgenommen. Daher rlckt die Flache erneut in den
Fokus der Gemeinde. Die Umsetzung preisgunstigen Wohnraums und das ge-
zielte Entgegensteuern gegen hochpreisige Wohnungsvermarktungen ist
auch nur auf solchen Flachen mdglich, die sich nicht noch in der Hand privater
Eigentimer befinden und durch die Gemeinde erst kauflich erworben werden
mussen, machbar. Neben den allgemeinen Entwicklungen auf dem Woh-
nungsmarkt hat sich in den letzten 3-4 Jahren auch der Bedarf an zur Verfu-
gung zu stellendem Wohnraum fur Geflichtete deutlich erhdht, wodurch der
Wohnungsmarkt zusatzlich angespannt wird.
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3.1.4
3.1.4.1

Insgesamt ist die Gemeinde Langenargen auf Grund der genannten Analyse-
Ergebnisse der Auffassung, dass eine weitere Flacheninanspruchnahme
durch die Neuausweisung der vorliegenden 0,54 ha groBen Wohnbaufla-
che (W) erforderlich ist, um den Empfehlungen der Analyse zur gemeindlichen
Entwicklung folgen zu kénnen. Die Flache bildet einen geeigneten Siedlungs-
abschluss in dem Bereich. Der "Mooser Weg" ist hier bislang nur einhuftig er-
schlossen. Die Kompensation von Flachen an anderer Stelle wirde der erfor-
derlichen Entwicklung entgegenstehen, da auch diese noch zur Umsetzung
des "optimistischen Szenarios" erforderlich sind und zeitnah fur eine Bebau-
ung genutzt werden sollen. Die AusfUhrungen aus der Wohnraumanalyse im
Anhang macht sich die Gemeinde mithin zu eigen.

Der Gemeinde erwachst daher ein Erfordernis, bauleitplanerisch steuernd ta-
tig zu werden.

Ubergeordnete Planungen

Flr den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwick-
lungsplanes 2002 Baden-Wdurttemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeri-
ums Baden-Wurttemberg maBgeblich:

2.3.1.1 Die Siedlungsentwicklung soll sich an den Entwicklungsach-
sen orientieren und in Siedlungsbereichen und Siedlungs-
schwerpunkten mit guter Anbindung an den offentlichen
Nahverkehr und leistungsfahigem Anschluss an das Uberort-
liche StraBennetz konzentriert werden.

2.3.1.2 Bei der Ausweisung von Neubauflachen ist auf eine umwelt-
schonende, flachen- und energiesparende Bebauung und
eine verkehrsgunstige und wohnortnahe Zuordnung von Ver-
sorgungseinrichtungen, Wohnbau- und Gewerbeflachen hin-
zuwirken.

- 2.6.2/AnhangLandesentwicklungsachse Friedrichshafen/Ravensburg/
"Landesent- Weingarten (-Lindau (B));
wicklungs-
achsen"

- 264 Zur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur und zur
Vermeidung einer flachenhaften Ausbreitung der Verdichtung
soll die Siedlungsentwicklung in den Zentralen Orten und den
Siedlungsbereichen der Entwicklungsachsen konzentriert
werden. Zwischen den Entwicklungsachsen sollen ausrei-
chende Freirdume erhalten werden.

- 2.6.41 In den Verdichtungsraumen und den Randzonen um die Ver-
dichtungsraume soll die Siedlungsentwicklung so kon-
zentriert und geordnet werden, dass in den Entwicklungsach-
sen kleinrdaumig abgestimmte Zuordnungen von Wohn- und
Arbeitsstatten, Verkehrs- und Versorgungsinfrastrukturen
und wohnortnahen Freifldchen erreicht sowie Uberlastungs-
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3.14.2

erscheinungen abgebaut werden. Bandartige Siedlungsent-
wicklungen sollen durch eine gegliederte Folge von Siedlun-
gen und Freirdumen vermieden werden.

- 3.1.2 Die Siedlungstatigkeit ist vorrangig auf Siedlungsbereiche so-
wie Schwerpunkte des Wohnungsbaus und Schwerpunkte fur
Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen zu kon-
zentrieren.

- 3.1.6 Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinraumige Zuordnun-
gen von Raumnutzungen, insbesondere der Funktionen Woh-
nen und Arbeiten, so zu gestalten, dass verkehrsbedingte Be-
lastungen zurickgehen und zusatzlicher motorisierter Ver-
kehr mdglichst vermieden wird. [...]

- 319 Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszu-
richten. Dazu sind Moglichkeiten der Verdichtung und Arron-
dierung zu nutzen, Baulicken und Baulandreserven zu be-
ricksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenfla-
chen neuen Nutzungen zuzufuhren. Die Inanspruchnahme
von Boden mit besonderer Bedeutung fur den Naturhaushalt
und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu be-
schranken.

- 422 Zur langfristigen Sicherung der Energieversorgung ist auf ei-
nen sparsamen Verbrauch fossiler Energietrager, eine ver-
starkte Nutzung regenerativer Energien sowie auf den Ein-
satz moderner Anlagen und Technologien mit hohem Wir-
kungsgrad hinzuwirken. Eine umweltvertragliche Energiege-
winnung, eine preisgunstige und umweltgerechte Versor-
gung der Bevolkerung und die energiewirtschaftlichen Vo-
raussetzungen fur die Wettbewerbsfahigkeit der heimischen
Wirtschaft sind sicherzustellen.

— Karte zu 2.1.1Darstellung als Randzone um einen Verdichtungsraum
"Raumkate-
gorien"

Flr den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele, Grundsatze sowie nach-
richtlich dbernommene Festlegungen oder Darstellungen mit Bindungswir-
kung (die sich nicht durch den Regionalplan, sondern (allenfalls) aus den je-
weils originaren Planwerken bzw. Verordnungen ergibt) der Raumordnung aus
dem  Regionalplan  Bodensee-Oberschwaben  (Genehmigung  vom
09.09.2023) als Ziele und Grundsatze maBgeblich:

—1.2.(N/Z) 2 Als Teil des Bodenseeraums gelten gem. Landesentwick-
lungsplan (PS 6.2.4, LEP 2002) fir die Region Bodensee-
Oberschwaben folgende besondere regionale Entwicklungs-
aufgaben:

= (),
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—2.11(N)5

—21.2(N)1

—212(G) 2

—2.1.2(N)3

—2.4.0(2) 2

—240(G)4

— die Weiterentwicklung des Bodenseeuferbereichs als Frei-
zeit-, Erholungs- und Tourismusraum unter Bewahrung der
Kultur- und Naturlandschaft und unter Beachtung limnolo-
gischer und naturschutzfachlicher Erfordernisse,

— (),

— die Lenkung der Siedlungsentwicklung vorrangig in das
angrenzende Hinterland zur Milderung des Siedlungs-
drucks im Uferbereich,

— die Lenkung der Siedlungsentwicklung innerhalb des Ufer-
bereichs auf geeignete seeabgewandte Standorte,

— die Freihaltung der engeren Uferzone von weiterer Bebau-
ung und Verdichtung,

- ().

Die Inanspruchnahme von Freirdumen fur Siedlungszwecke
ist auf das unbedingt notwendige MaB zu beschranken. Bei
der Siedlungsentwicklung sind vorrangig die im Siedlungsbe-
stand vorhandenen Potenziale an Brach- und Konversionsfla-
chen, Baulicken und Baulandreserven zu nutzen (PS 2.2.3.1,
LEP 2002).

Zur Randzone um den Verdichtungsraum "Bodenseeraum”
gehodren in der Region Bodensee-Oberschwaben die Gemein-
den Baienfurt, Baindt, Berg, Eriskirch, Immenstaad a.B.,
Kressbronn a.B., Langenargen, Markdorf, Oberteuringen und
Tettnang (Anhang zu PS 2.1, LEP 2002).

Die Randzone um den Verdichtungsraum soll so entwickelt
werden, dass eine Zersiedelung der Landschaft und Beein-
trachtigungen der Wohn- und Umweltqualitat vermieden,
Freiraume und Freiraumfunktionen gesichert, Entlastungsauf-
gaben fur den Verdichtungsraum wahrgenommen und Ent-
wicklungsimpulse in den Landlichen Raum vermittelt werden.

Bei der Ausweisung von Neubauflachen ist auf eine umwelt-
schonende, Flachen und Energie sparende Bebauung und
eine verkehrsgunstige und wohnortnahe Zuordnung von Ver-
sorgungseinrichtungen, Wohnbau- und Gewerbeflachen hin-
zuwirken (PS 2.3.1.2, LEP 2002).

Die Flacheninanspruchnahme ist durch die Aktivierung in-
nerortlicher Potenziale (Baullcken / Nachverdichtung, Brach-
/ Konversionsflachen, Flachenrecycling) sowie durch eine fla-
cheneffiziente Nutzung und angemessen verdichtete Bau-
weise zu verringern.

Die Gemeinden sollen durch eine aktive Baulandpolitik auf die
Mobilisierung und tatsachliche Verfugbarkeit der Bauflachen-
potenziale im Siedlungsbestand und der bauplanungsrecht-
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—24.0(G)5

—24.0(2)7

—241(2)3

—241(Z2)6

—24.3(2)1

—24.3(2)2

lich gesicherten Flachen hinwirken. Die Bauflachenauswei-
sung soll so bemessen und gelenkt werden, dass Uberlastun-
gen und ein ungegliedert bandartiges und flachenhaft aus-
greifendes Siedlungswachstum vermieden werden.

Bei der ErschlieBung neuer Bauflachen sind MaBnahmen zum
Klimaschutz und zur Klimaanpassung zu berucksichtigen.
Eine energieeffiziente Bauweise und der Einsatz erneuerbarer
Energien soll gefordert werden. DarUber hinaus sollen die Be-
lange des Denkmalschutzes sowie des Natur- und Land-
schaftsschutzes bertcksichtigt werden.

Zur Milderung des Siedlungsdrucks im Uferbereich des Bo-
densees wird mit Ausnahme des Teil-Oberzentrums Fried-
richshafen und des Mittelzentrums Uberlingen die Siedlungs-
entwicklung durch die Festlegung von geeigneten Siedlungs-
bereichen, regionalbedeutsamen Schwerpunkten des Woh-
nungsbaus und regionalbedeutsamen Schwerpunkten fur In-
dustrie und Gewerbe in das angrenzende Hinterland gelenkt.

Der Bedarf an erganzenden kommunalen Wohnbauflachen ist
im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung nachvollzieh-
bar zu begrinden und darzustellen.

Zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch neue
Wohnbauflachen sind bei allen Neubebauungen auBerhalb
von regionalbedeutsamen Wohnungsbauschwerpunkten fol-
gende Werte der Mindest-Bruttowohndichte einzuhalten: (...)

Zentralortlichkeit Mindest-Bruttowohndichte (Einwohner pro Hektar)

der Gemeinden Verdichtungsraum u. Randzone Landlicher Raum i1.e.S.
Oberzentrum 90

Mittelzentrum 80 70
Unterzentrum 70 60
Kleinzentrum 60 50
Saonstige 50 45

Gemeinden, in denen aufgrund naturraumlicher Gegebenhei-
ten oder geringem Entwicklungspotenzial keine uUber die Ei-
genentwicklung hinausgehende Siedlungstatigkeit stattfin-
den soll, werden als ,Gemeinden mit Beschrankung auf Ei-
genentwicklung” festgelegt und in der Raumnutzungskarte
durch eine Punktsignatur dargestellt.

Als Gemeinden mit Beschrankung auf Eigenentwicklung wer-
den festgelegt: Im Uferbereich des Bodensees die Gemein-
den Daisendorf, Eriskirch, Hagnau a.B., Immenstaad a.B.,
Kressbronn a.B., Langenargen, Meersburg, Sipplingen, Stet-
ten und Uhldingen-Muahlhofen. Im Donautal die Gemeinde Be-
uron.Im  Verwaltungsraum Altshausen die Gemeinden
Eichstegen, Guggenhausen und Unterwaldhausen.
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3.14.3

3.1.4.4

—2.4.3(Z) 3 Der Rahmen der Eigenentwicklung ermdéglicht es den Ge-
meinden, ihre gewachsene Struktur zu erhalten und ange-
messen weiterzuentwickeln. Zur Eigenentwicklung einer Ge-
meinde gehort die Schaffung von Wohnraum und Arbeits-
platzen fur den Bedarf aus der natdrlichen Bevdlkerungsent-
wicklung und fur den inneren Bedarf. Bei den als Kleinzentren
festgelegten Gemeinden mit Beschrankung auf Eigenent-
wicklung — Kressbronn a.B. und Meersburg - ist PS 2.2.4 (4)
Zu beachten.

—2.5.0(2) 3 Dieregionalbedeutsamen Schwerpunkte des Wohnungsbaus
sowie bauplanungsrechtlich gesicherte, aber noch nicht be-
baute Wohnbauflachen und aktivierbare Flachenpotenziale
im unbeplanten Innenbereich (Baullicken, Konversionsfla-
chen) sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung vor
der Inanspruchnahme zusatzlicher unverbauter Flachen im
AuBenbereich zu nutzen.

—2.5.0(G)4 Vorhandene Bausubstanz soll soweit moglich zur Schaffung
von Wohnraum ausgebaut und erweitert werden. Eine Mobi-
lisierung von Leerstanden ist anzustreben.

Regionale Grinzuge sind von dem Uberplanten Bereich nicht betroffen. Be-
stehende Vorranggebiete grenzen erst nérdlich an den Anderungsbereich an.

Die Planung steht somit in keinem Widerspruch zu den o.g. fur diesen Bereich
relevanten Zielen des Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des
Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben.

3.1.4.5 Ausschnitt aus dem Regionalplan Bodensee-Oberschwaben, Raumnutzungs-
karte Blatt Sud
e MREL /= KR O == == e
— SSESEES LS

= e i e At e

3.1.4.6 Denkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wurttemberg
(DSchG): siehe Punkt "Schutzgut KulturgUter" des Umweltberichtes.
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3.1.5
3.1.5.1

3.2
3.2.1
3.2

3.2.2
3.2.21

Inhalte von anderen Ubergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vor-
gaben werden durch diese Planung nicht tangiert.

Standortwahl, Systematik der Planung

Es wurden in der Wohnraumanalyse (Anhang) verschiedene Standorte, darun-
ter auch der gewahlte Standort geprift und bewertet. Hierin moégen zwar ei-
nige Flachen besser bewertet worden sein, jedoch wird in der gegenstandli-
chen ein langfristiger Siedlungsabschluss nach Norden gesehen, und emp-
fohlen (Anhang).

Stand vor der Anderung; Inhalt der Anderung
Stand vor der Anderung

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan sind die Flachen derzeit als Flache fur
die Landwirtschaft und im sudlichen Bereich als Ausgleichsflache dargestellt.
Es sind Einzelbaume vorhanden und die Flache ist als Flache, deren Boden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind gekennzeichnet.

Inhalt der Anderung

Im Anderungsbereich werden fortfiihrend Wohnbauflachen (W) in Planung
dargestellt. Die Einzelbaume werden Ubernommen, ebenso die Kennzeich-
nung als Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen be-
lastet sind.
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Begriindung - Umweltbericht (§ 2 Abs. 4
und § 2a Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage
zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

4.1
411

4111

411.2

41.1.3

411.4

411.5

4116

Einleitung (Nr.1 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele der 6. Anderung
des Flachennutzungsplanes im Bereich "Mooser Weg" (Nr.1a Anlage zu § 2
Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch die Anderung des Fldchennutzungsplans wird am nérdlichen Ortsrand
von Langenargen die Darstellung einer Flache fur MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Ausgleichsflache
des Bebauungsplanes "Grabenen V- 1.BA” (Fassung 26.09.2005)), Einzel-
bdume und Flachen fur die Landwirtschaft in eine Wohnbauflache (Planung)
geandert.

Beim Anderungsbereich handelt es sich um eine Flache am noérdlichen Orts-
rand von Langenargen. Der Anderungsbereich umfasst zu groBen Teilen eine
extensiv gepflegte Streuobstwiese, welche Teil einer AusgleichsmaBnahme
des Bebauungsplanes "Grabenen V- 1.BA” (Fassung 26.09.2005) ist. Im nord-
lichen Bereich der Flache findet sich eine Feldhecke, welche ein nach
§ 30 BNatSchG geschutztes Biotop darstellt. Zwischen Feldhecke und der
nordwestlichen Grenze des Anderungsbereichs finden sich Grunlandberei-
che, die als extensiv Wiese gepflegt werden und Teil eines gréBeren FFH-
Mahwiesenkomplexes sind. Im sddlichen Areal finden sich zudem zwei altere
Einzelbdume. Norddstlich, sidwestlich und am suddstlichen Rand schlieBen
bebaute Bereiche an. Zudem verlauft am sudostlichen Rand der asphaltiere
"Mooser Weg". In nordwestliche Richtung schlieBt offene, extensiv gepflegte
Landschaft an. Die dort befindlichen, extensiven Wiesenstrukturen sind Teil
eines groBeren FFH-Mahwiesenkomplexes.

Die Anderung des Fldchennutzungsplanes dient der planungsrechtlichen Vor-
bereitung der Aufstellung des Bebauungsplans "Mooser Weg" zur Ausweisung
eines allgemeinen Wohngebietes zur Deckung des Wohnbedarfs der ortsan-
sassigen Bevodlkerung sowie des Wohnraumbedarfs aufgrund von Wande-
rungsgewinnen.

FUr die Flachennutzungsplananderung im Bereich des Bebauungsplans "Moo-
ser Weg" ist eine Umweltprtfung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchzuflhren sowie
ein Umweltbericht gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4
und § 2a BauGB zu erstellen.

Der Anderungsbereich umfasst insgesamt ca. 0,63 ha, wovon 0,09 ha im Be-
reich der bestehenden Verkehrsflache des "Mooser Weg" und 0,54 ha im Be-
reich der fur den Bebauungsplan "Mooser Weg" vorgesehenen Flache liegen.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt verbal-argumentativ. Eine de-
taillierte Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft und die Festlegung
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4.1.2

41.2.1

41.2.2

41.2.3

ggf. erforderlicher naturschutzfachlicher Ausgleichsflachen und -maBnahmen
erfolgen auf der nachfolgenden, verbindlichen Planungsebene.

Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Nr.1b Anlage zu §2
Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Regionalplan:

Nach der Raumnutzungskarte des Regionalplanes der Region Bodensee-
Oberschwaben sind verbindliche Aussagen und Ziele zur regionalen Freiraum-
struktur (z. B. regionale Grunzuge, schutzbedurftige Bereiche fur Naturschutz,
Land-, Forst- oder Wasserwirtschaft) nicht berthrt. Die Anderung steht auch
in keinem Widerspruch zu sonstigen fur diesen Bereich relevanten Zielen des
Regionalplanes.

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan:

Der Gemeindeverwaltungsverband Eriskirch- Kressbronn a.B.- Langenargen
verfugt Uber einen rechtsgultigen Flachennutzungsplan (Fassung
29.08.2019). Die Flachen werden bisher als Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Aus-
gleichsflache des Bebauungsplanes "Grabenen V- 1.BA" (Fassung
26.09.2005)), Einzelbdume und als Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt.
Da die Darstellungen im Flachennutzungsplan mit den Inhalten des in Aufstel-
lung befindlichen Bebauungsplanes ,Mooser Weg" nicht Gbereinstimmen, ist
die gegenstandliche Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.
Diese erfolgt im Parallelverfahren gem. §8 Abs. 3 BauGB.

Natura 2000-Gebiete (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB):

Die im Anderungsbereich gelegenen unter dem Streuobstbestand befindli-
chen Grunflachen sind Teil der "FFH-Mahwiese sudlich Schwedi"
(Nr.6510043546236211). Des Weiteren zahlen die nordwestlich, hinter der
Feldhecke gelegenen Grunlandflachen zur ,FFH-Mahwiese am Waldkinder-
garten N Langenargen II” (Nr6510043546236186). Diese setzt sich in nord-
westliche Richtung fort und umfassen den gesamten angrenzenden Bereich.
Westlich in 220 m findet sich zudem das FFH- Gebiet ,Bodenseeuferland-
schaft dstlich Friedrichshafen” (Nr.8423341). Im Zuge des angedachten Be-
bauungsplanes "Mooser Weg" entfallen die im Anderungsbereich gelegenen
Flachen. Die entfallenden Flachen werden in réaumlicher Umgebung sowie mit
einem Faktor von 1:1,5 entsprechend ausgeglichen. Hierzu werden im weite-
ren Verlauf der verbindlichen Bauleitplanung die erforderlichen Gutachten er-
stellt. Somit kann bereits auf Eben der Flachennutzungsplananderung in Aus-
sicht gestellt werden, dass keine Konflikte mit den angrenzenden FFH-Mah-
wiesen besteht. Zudem ist bei Bertcksichtigung der im Bebauungsplan "Moo-
ser Weg" festgesetzten MinimierungsmaBnahmen (insektenschonende Au-
Benbeleuchtung und Photovoltaikanlagen) keine erheblichen Beeintrachti-
gungen der Schutz- und Erhaltungsziele des oben genannten FFH-Gebietes
"Bodenseeuferlandschaft dstlich Friedrichshafen” zu erwarten. Grund hierfur
ist auch die Distanz und dazwischenliegende Bestandsbebauung, die das
FFH-Gebiet sowie den Anderungsbereich voneinander trennen.
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4124 \Weitere Schutzgebiete/Biotope:

41.2.5

4.2

4.21

Innerhalb des Anderungsgebiets findet sich eine Teilfliche das gem.
§ 30 BNatSchG kartierte Biotop ,Feldhecken S Schwedi” (Nr. 1-8323-435-
9057). Das Biotop wird im Zuge der Planung des angedachten Bebauungs-
planes "Mooser Weg" entfallen. Die entfallenden Flachen werden in raum-
licher Umgebung mit einem Faktor von 1:2 entsprechend ausgeglichen.

Des Weiteren findet sich im Anderungsgebiet das Biotop "FFH-M&hwiese
stdlich Schwedi" (Nr. 3-8323-435-0062), sowie Teilflachen des Biotops
"FFH-Mahwiese am Waldkindergarten N Langenargen "
(Nr. 383234350044). Im Zuge des angedachten Bebauungsplanes "Moo-
ser Weg" entfallt das Biotop "FFH-Mahwiese sudlich Schwedi" komplett
und auch Teilflachen des Biotops "FFH-Mahwiese am Waldkindergarten N
Langenargen II" entfallen. Ein Ausgleich des Biotops findet dahingehend
statt, dass der Lebensraumverlust der entfallenden FFH-Mahwiesen in
raumlicher Umgebung mit einem Faktor von 1:1,5 ausgeglichen werden.

Nordwestlich in 40m zum Anderungsbereichs findet sich das gem.
§ 30 BNatSchG geschutzte Biotop "Feldgehdlze 'Hohe' nordlich Langenar-
gen" (Nr.1-8323-435-9001). Sowie 6stlich in 260 m das Biotop "Flachwas-
serzone des Bodensees sudlich der Schussenmindung" (Nr1-8323-435-
3210).

Auch findet sich innerhalb des Anderungsbereichs ein nach § 33aNatSchG
geschutzter Streuobstbestand. Durch die Planung des angedachten Be-
bauungsplans "Mooser Weg" entfallt dieser und wird in rdumlicher Nahe,
unter BerUcksichtigung eines Kompensationsfaktors von 1:1,5 ausgegli-
chen. Der entsprechende Antrag auf Biotopverlegung wird auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung ausgearbeitet.

An den Anderungsbereich angrenzend findet sich das Landschaftsschutz-
gebiet "Tettnanger Wald mit angrenzender Feldflur zwischen Bodensee-
ufer und Tettnang" (Tettnanger Wald)" (Nr. 4.35.043). Dieses ist von der
Anderung des Flachennutzungsplanes nicht direkt betroffen.

Wasserschutzgebiete sind von der Anderung nicht betroffen.

Biotopverbund:

Fldchen des landesweite errechneten Biotopverbundes sind durch die Ande-
rung des Flachennutzungsplanes nicht betroffen.

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen auf
der Grundlage der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Satz1BauGB (Nr.2 An-
lage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustands (Basisszenario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Ge-
biete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden (Nr.2a Anlage zu
§ 2 Abs.4 und § 2a BauGB)
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Schutzgut Arten und Lebensraume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen;
§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturnahe, Empfindlichkeit
und der Vernetzungsgrad der betrachteten Lebensrdume sowie das Vorkom-
men geschutzter oder gefahrdeter Arten bzw. Biotope.

— Beider zu andernden Flache handelt es sich um eine Flache am noérdlichen
Stadtrand von Langenargen. Der Anderungsbereich umfasst zu groBen
Teilen eine extensiv gepflegte Streuobstwiese mit 32 Bestandsbaumen,
welche Teil einer AusgleichsmaBnahme des Bebauungsplanes "Grabenen
V- 1.BA" (Fassung 26.09.2005) ist. Infolge der extensiven landwirtschaftli-
chen Nutzung ist die Artenvielfalt im Bereich der Grianfldchen erhoht, es
konnten jedoch keine gesetzlich geschutzten Pflanzenarten ausgemacht
werden.

— Die zu andernden Flachen werden auch von der angrenzenden Wohnbe-
bauung beeinflusst (Hauskatzen, Spazierganger mit Hunden, Freizeitge-
rausche z.B. Rasenmaher).

— Im nérdlichen Bereich der Flache findet sich eine Feldgehdlz, welches ein
nach § 30 BNatSchG geschutztes Biotop darstellt. Zudem finden sich im
sudlichen Areal zwei altere Einzelbaume. Die Geholzstrukturen stellen
hochwertige Lebensraume fur insbesondere Vogel- und Insektenarten dar.

— Zwischen Feldhecke und der nordwestlichen Grenze des Anderungsbe-
reichs finden sich Grunlandbereiche, die als extensiv Wiese gepflegt wer-
den und Teil eines groBeren FFH-Mahwiesenkomplexes darstellen. Der
Mahwiesenkomplex setzt sich in nordwestliche Richtung, auBerhalb des
Anderungsbereiches fort.

— Kartierte Flachen des landesweiten Biotopverbundes kommen innerhalb
des Anderungsbereichs nicht vor.

— Im Anderungsbereich ist kein Wald im Sinne des Waldgesetzes fiir Baden-
Wirttemberg (§ 2 LWaldG) vorhanden

— Ob innerhalb des Anderungsbereichs artenschutzrechtlich relevante Arten
vorkommen, ist bisher unklar. Dies wird auf der nachfolgenden, verbindli-
chen Planungsebene genauer Uberprift.

— Dem Anderungsgebiet kommt zusammenfassend eine hohe Bedeutung fiir
das Schutzgut zu.

Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als
Standort fur Kulturpflanzen und fur natdrliche Vegetation, als Ausgleichskdr-
per im Wasserkreislauf sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe. Auch die
Empfindlichkeit des Bodens, der Naturlichkeitsgrad des Bodenprofils und der
geologischen Verhaltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als
Beurteilungskriterien herangezogen. Daruber hinaus wird die Eignung der Fla-
chen fur eine Bebauung bewertet.
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Das Anderungsgebiet liegt geologisch betrachtet im Verbreitungsgebiet
von quartaren Wurm- Schottern. Die vorkommenden fluvioglazialen Kiese
und Sande im Alpenvorland haben sich im Laufe der Zeit vor allem zu "Pa-
rabraunerde aus sandig-lehmigen Terrassensedimenten” entwickelt.

Unversiegelte Boden wirken auf den natlrlichen Wasserhaushalt ausglei-
chend und vermindern oberfldchlichen Abfluss sowie Hochwasserereig-
nisse. Diese Funktion des Bodens als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf
wird mit "hoch" (3) bewertet.

Die Funktion als Filter und Puffer fur Schadstoffe, deren Eintrage Folge ver-
schiedenster anthropogener Aktivitaten sein kdnnen, wird im Bereich mit
"mittel bis hoch" (2,5) bewertet.

Die natlrliche Bodenfruchtbarkeit beschreibt die Fahigkeit eines Bodens
Biomasse zu produzieren. Boden mit einer hohen Bodenfruchtbarkeit soll-
ten unbebaut und damit der Nahrungsmittelproduktion vorbehalten blei-
ben. Die natlrliche Bodenfruchtbarkeit mit "hoch" (3,0) bewertet.

Das Standortpotenzial fur die natUrliche Vegetation beschreibt die Eignung
eines Bodens zur Ansiedlung potenziell naturlicher Pflanzengesellschaften.
Als Standort fUr naturnahe Vegetation hat der Bereich keine hohe oder sehr
hohe Bewertung.

Damit liegt die Gesamtbewertung im Bereich der Parabraunerde aus Ge-
schiebemergel bei "mittel bis hoch" (2,83).

Das Anderungsgebiet wird zurzeit als Grunland (Mahwiese) mit extensiver
Pflege bewirtschaftet.

Die zu andernde Flachen ist weitestgehend eben.

Die Bdden sind vollstandig unversiegelt, aber in geringem Umfang anthro-
pogen Uberpragt (Verdichtung durch Befahrung mit Mahfahrzeugen). Auf-
grund der derzeitigen extensiven landwirtschaftlichen Nutzung kénnen die
vorkommenden Boden ihre Funktion als Ausgleichskdrper im Wasserhaus-
halt sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe noch weitestgehend unbe-
eintréchtigt erfillen. Uber die Durchldssigkeit der vorkommenden Bdden
fur Niederschlagswasser liegen keine genauen Informationen vor.

Das Anderungsgebiet ist eine Teilflache des Altstandortes ,AS Kaserne de
Lattre, Untere SeestraBe”. Im Bereich der ehemaligen Werkstatt und des
Benzinlagers wurden orientierende Untersuchungen durchgefihrt, die den
ursprunglichen Gefahrverdacht nicht bestatigten. Eine vollflachige Unter-
suchung erfolgte nicht. Es ist zumindest mit entsorgungsrelevanten Schad-
stoffbelastungen und einem daraus resultierenden Mehraufwand z. B. fur
Schadstoffuntersuchungen zu rechnen.

Dem Anderungsgebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fiir
das Schutzgut zu.

Schutzgut Wasser (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind zum einen die Natur-
nahe der Oberflachengewasser (Gewasserstrukturglte und Gewassergute),
zum anderen die Durchlassigkeit der Grundwasser fuhrenden Schichten, das
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4.2.1.5

Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grundwasser-
neubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlich-
keit des Schutzgutes Wasser gegenuber Beeintrachtigungen durch das Vor-
haben.

— Oberflachengewdsser befinden sich nicht im Anderungsgebiet.

— Die Béden im Anderungsgebiet sind vollstdndig unversiegelt. Das auftref-
fende Niederschlagswasser kann somit ungehindert in den Untergrund
versickern. Die zu andernde Flachen ist weitestgehend eben. Daher ist
nicht mit Uberflutungsproblemen z.B. durch Hangwasser zu rechnen.

— Der Anderungsbereich befindet sich in keinem bestehenden oder geplan-
ten, offentlichen Trinkwasserschutzgebiet und in keinem wasserwirt-
schaftlichen Vorranggebiet Wasserversorgung.

— Uber den genauen Grundwasserstand ist nichts bekannt. Auf Grund der
Lage des Anderungsgebiet, in Verbindung mit der Beschaffenheit der an-
stehenden Bdden ist nicht mit oberflachennah anstehendem Grundwasser
ZU rechnen.

Dem Anderungsgebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fur
das Schutzgut zu.

Wasserwirtschaft (Wasser; §1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Die fur die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung
des Anderungsgebiets mit Trinkwasser, die Entsorgung von Abwéssern, die
Ableitung bzw. Versickerung von Niederschlagswasser sowie eventuell auf-
tretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewassern, das
zu Uberflutungsproblemen im Anderungsgebiet fuhrt.

— Abwasser fallt derzeit im Anderungsgebiet nicht an.

— Anfallendes Niederschlagswasser versickert breitflachig Uber die belebte
Oberbodenschicht bzw. flieBt oberflachig Uber diese ab.

— Die im Umfeld vorhandene Bestandsbebauung ist an die gemeindlichen
Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen.

— Die zu &ndernde Fliche ist weitestgehend eben, damit ist nicht mit Uber-
flutungsproblemen z.B. durch Hangwasser zu rechnen.

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmaoglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Luftqualitat sowie das Vor-
kommen von Kaltluftentstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

— Das Klima im Anderungsgebiet ist durch hohe Niederschldge und mittleren
Jahresdurchschnittstemperaturen gekennzeichnet. Die Jahresmitteltem-
peratur liegt bei 10.3°C, die mittlere Jahresniederschlagsmenge ist mit
1.470 mm relativ hoch (climate-data).
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— Bei dem zu andernden Bereich handelt es sich um eine Freiflache, auf der
sich Kaltluft bilden kann. Die vorkommenden Geholze sorgen zudem fur die
Bildung von Frischluft. Da die benachbarte Bebauung eher kleinteilig ist
(Ein- und Zweifamilienwohnhauser mit Garten), kommt der Flache keine be-
sondere kleinklimatische Bedeutung zu.

— Lokale Luftstromungen und Windsysteme konnen sich aufgrund der ebe-
nen Lage nicht ausbilden. Daher besteht keine Empfindlichkeit gegentber
kleinklimatischen Veranderungen (z. B. Aufstauen von Kaltluft).

— Das Anderungsgebiet ist vollstdndig unversiegelt. Hinsichtlich der Warme-
abstrahlung besteht daher nur eine geringe thermische Belastung fur das
Kleinklima.

— Messdaten zur Luftqualitat liegen nicht vor. Aus dem Kfz-Verkehr der an-
grenzenden Verkehrswege und Wohnbebauung reichern sich Schadstoffe
in der Luft an. GroBere Gewerbegebiete oder Verkehrswege, die zu einer
relevanten Schadstoffanreicherung in der Luft fGhren konnten, liegen nicht
in raumlicher Nahe zum Anderungsgebiet. Insgesamt ist wegen der Lage
am nordlichen Stadtrand von Langenargen von einer nur gering vorbelas-
teten Luftqualitat auszugehen.

— Von den ndrdlich angrenzenden landwirtschaftlichen Freiflachen ist mit
keinen belastigend Geruchsbelastungen zu rechnen, da es sich hierbei um
ausgewiesene FFH-Mahwiesen handelt, auf denen eine DUnung nicht zu-
lassig ist. Dennoch kann es im Zuge von Maharbeiten zeitweise zu Staube-
missionen kommen. Auch durch die landwirtschaftliche Nutzung des An-
derungsgebiets kann es in den angrenzenden Wohngebieten zeitweise zu
beldstigenden Staubemissionen kommen.

Dem Anderungsgebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fur
das Schutzgut zu.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Bewertung des Schutzgutes sind die Vielfalt, Eigenart und
Schénheit der Landschaft. Die Einsehbarkeit in das Anderungsgebiet, Blick-
beziehungen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen in die Landschaft so-
wie die Erholungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herange-
zogen. Das Anderungsgebiet gehort gemaB der naturrdumlichen Gliederung
zur GroBlandschaft "Voralpines Moor- und Hugelland" (Nr.3) und innerhalb
dieser zum Naturraum "Bodenseebecken" (Naturraum-Nr. 31).

— Die Flache weist ein ebenes Gelanderelief auf. Wanderwege fuhren am Ge-
biet nicht vorbei direkt vorbei. Die angrenzende StraBe kann dennoch
durch die ortsansassige Bevolkerung und durch den Tourismus zur Naher-
holung zu FuBB oder mit dem Rad genutzt werden. Dabei kommt der Flache,
aufgrund der hochwertigen natdrlichen Strukturen, ein wichtiger Beitrag fur
die Naherholung zu.

— Das Anderungsgebiet liegt nicht exponiert, ist von den angrenzenden Stra-
Ben im Sudosten her gut einsehbar und aufgrund der Ortsrandlage fur das
Ortsbild von gewisser Bedeutung.
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4.21.9

— Aus der nordlich angrenzenden freien Landschaft besteht kein direkter
Blickbezug, da das im Anderungsgebiet vorkommende Feldgehdlz
Sichtachsen unterbindet. Im Osten, Stden und Westen schlieBt Bestand-
bebauung an und schirmt das Anderungsgebiet aus dieser Richtung ab.

Dem Anderungsgebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fir
das Schutzgut zu.

Schutzgut Mensch (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. c BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sowie die Erholungseignung des Gebietes.

— Das Anderungsgebiet wird landwirtschaftlich nur bedingt genutzt, da die
Flache Teil einer AusgleichsmaBnahme des Bebauungsplanes "Grabenen
V- 1.BA” (Fassung 26.09.2005) ist. Eine hohe Bedeutung flr die Sicherung
und Entwicklung der natdrlichen Lebensgrundlagen ist damit nicht gege-
ben.

— Die Grunlandflachen haben als Kaltluftentstehungsflache eine gewisse Be-
deutung fur die AbkUhlung der angrenzenden, bebauten Bereiche und da-
mit fur die Lebensqualitat der dort lebenden Menschen.

— Wanderwege fuhren am Gebiet nicht direkt vorbei. Die angrenzende StraBe
kann dennoch durch die ortsansassige Bevolkerung und durch den Touris-
mus zur Naherholung zu FuB oder mit dem Rad genutzt werden. Dabei
kommt der Flache, aufgrund der hochwertigen natlrlichen Strukturen, ein
wichtiger Beitrag fur die Naherholung zu.

— Von den nordlich angrenzenden landwirtschaftlichen Freiflachen ist mit
keinen belastigend Geruchsbelastungen zu rechnen, da es sich hierbei um
ausgewiesene FFH-Mahwiesen handelt, auf denen eine DUnung nicht zu-
lassig ist. Dennoch kann es im Zuge von Maharbeiten zeitweise zu Staube-
missionen kommen. Auch durch die landwirtschaftliche Nutzung des An-
derungsgebiets kann es in den angrenzenden Wohngebieten zeitweise zu
beldstigenden Staubemissionen kommen.

Dem Anderungsgebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fur
das Schutzgut zu.

Schutzgut KulturgUter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. d BauGB):

Es befinden sich keine Kulturglter oder Baudenkmaler im zu andernden Be-
reich. Nach jetzigem Kenntnisstand liegen auch keine Bodendenkmaler im
Wirkbereich der Anderung.

Erneuerbare Energien (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. f BauGB):

— Derzeit befinden sich innerhalb des Anderungsgebiets keine Anlagen zur
Gewinnung von Warme oder Strom aus alternativen Energiequellen.

— GemaB dem Umweltdaten und -Kartendienst Online (UDO) der Landesan-
stalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wdrttemberg betragt

Seite 20

Gemeindeverwaltungsverband Eriskirch — Kressbronn a. B. — Langenargen
6. Anderung des Flachennutzungsplanes

im Bereich "Mooser Weg", Gemeinde Langenargen

Textteil (Entwurf) mit 39 Seiten, Fassung vom 05.06.2024



die mittlere jahrliche Sonneneinstrahlung 1.116 kWh/m?2. Demnach sind die
Voraussetzungen fur die Gewinnung von Solarenergie gut.

— Nach dem Informationssystem Oberflachennahe Geothermie flr Baden-
Wirttemberg (ISONG) ist der Untergrund der im Anderungsgebiet liegen-
den Flachen aus hydrogeologischer Sicht flr den Bau und den Betrieb von
Erdwarmesonden grundsatzlich geeignet. Karsthohlrgume und groBere
Spalten sowie Schwierigkeiten wegen sulfathaltigen Gesteins werden vo-
raussichtlich nicht angetroffen. Zudem besteht bei Bohrtiefen groBer als
83 m die Moglichkeit, dass wahrend der Bohr- und Ausristungsarbeiten
sowie nach Sondeneinbau Erdgas austritt.

4.2.110 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflan-

4.2.2

4.2.2.1

4222

zen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kul-
turgUter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.i BauGB):

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen SchutzgUtern bestehen,
wurden diese bei der Abarbeitung der einzelnen Schutzguter angemerkt.

Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfiihrung der Anderung (Nr.2a Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB)

Bei Nichtdurchfiihrung der Anderung bleibt die FFH-Mé&hwiese, das Streuobst
sowie das Feldgehdlz als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen erhalten. An der
biologischen Vielfalt andert sich nichts aufgrund von baulichen MaBnahmen
in diesem Bereich. Es ist keine Veranderung der vorkommenden Boden und
der geologischen Verhéltnisse sowie des Wasserhaushaltes und der Grund-
wasserneubildung zu erwarten. Das Gebiet wird nicht an die Ver- und Entsor-
gungsleitungen angeschlossen und bleibt unbebaut. Damit bleiben auch die
Luftaustauschbahnen sowie die Luftqualitat unverandert. Es ergibt sich keine
Veranderung hinsichtlich der Kaltluftentstehung. Das Landschaftsbild, die Er-
holungseignung sowie die Auswirkungen auf den Menschen bleiben unveran-
dert. Es bestehen weiterhin keine Nutzungskonflikte. Die Schutzgebiete, Bio-
tope und ihre Verbundfunktion bleiben unverandert. Hinsichtlich des Schutz-
gutes KulturgUter ergeben sich keine Veranderungen. Bei Nichtdurchflhrung
der Anderung sind keine zuséatzlichen Energiequellen nétig. Die bestehenden
Wechselwirkungen erfahren keine Veranderung.

Unabhangig davon kénnen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt
(z.B. Intensivierung oder Extensivierung der Grunlandnutzung), aus groBrau-
migen Vorgangen (z.B. Klimawandel) oder in Folge der natdrlichen Dynamik
(z.B. Populationsschwankungen, fortschreitende Sukzession) ergeben. Diese
auch bisher schon méglichen Anderungen sind aber nur schwer oder nicht
prognostizierbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflussbereichs der Stadt
ein unmittelbarer Bezug zur vorliegenden Planung besteht nicht.
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4.2.3

4.2.31

4232

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung - Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen einschlieBlich der MaBnahmen zur Vermei-
dung, Verhinderung, Verringerung bzw. ihnrem Ausgleich und ggf. geplan-
ter UberwachungsmaBnahmen (Nr.2b und ¢ Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a
BauGB)

Grundsétzlich wird durch die Anderung des Flachennutzungsplanes noch kein
Baurecht im Sinne des § 30 BauGB geschaffen. Allein aufgrund der Flachen-
nutzungsplandnderung ergeben sich daher keinerlei Veranderungen fur Na-
turhaushalt und Landschaftsbild. Bei den nachfolgenden Prognosen uber die
Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung und bei
Nichtdurchfihrung der Planung wird jedoch von einer spateren Bebauung
durch eine nachfolgende verbindliche Bauleitplanung ausgegangen. Es kon-
nen allerdings lediglich die in dieser Anderung des Fldchennutzungsplanes
getroffenen Vorgaben bertcksichtigt werden, da das genaue MaB und die Art
der Nutzung auf dieser Planungsebene noch nicht bekannt sind.

Schutzgut Arten und Lebensraume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen;
§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

— Der Lebensraum, der im Bereich der FFH-Mahwiese, des Streuobstes und
des Feldgehdlzes vorkommenden Tiere und Pflanzen geht durch die Ande-
rung des Flachennutzungsplanes und der daraus resultierenden Bebauung
verloren. Es wird versucht, einzelne Strukturen zu erhalten und im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung zu integrieren. Der Verlust an Lebens-
raum wird Uber entsprechende Ausgleichsfaktoren kompensiert und in
raumlicher Nahe zum Anderungsbereich ausgeglichen.

— Durch die Zerstoérung einer ehemaligen Ausgleichsflache des Bebauungs-
planes "Grabenen V- 1.BA" (Fassung 26.09.2005) gilt es auf Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung und dem Erstellen der dafur nétigen Eingriff-/
Ausgleichsbilanzierung das entstehende Timelag fur den Verlust an Le-
bensraum mitzubertcksichtigen. Dieses betragt 3 % pro Jahr an Zunahme
an Wertigkeit seit Anlage der Streuobstwiese.

— Das Gebiet zeigt in Zukunft eine geringere Artenvielfalt als bisher. Zudem
wird ein Teil der Pflanzenarten hochstwahrscheinlich nicht heimisch
und/oder standortgerecht sein. Auch bei den Tieren werden vor allem Kul-
turfolger und Ubiquisten von den Anderungen profitieren. Die Vielfalt der
Lebensrdume wird sich verschlechtern. Die Mehrzahl der neu entstehen-
den Lebensraume wird stark anthropogen beeinflusst und aller Wahr-
scheinlichkeit nach durch hohe Nahrstoffkonzentrationen gepragt sein
(Garten, StraBenbegleitgrin, teilversiegelte Bereiche usw.). FUr aus natur-
schutzfachlicher Sicht besonders wertvolle Arten bieten die neuen Lebens-
raume keinen Raum mehr.

— Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (z.B.
Durchgrinung der Bebauung, Pflanzungen in dem Baugebiet, Ortsrandein-
granung, Verwendung von standortgerechten heimischen Geholzen, insek-
tenfreundliche Beleuchtung und Photovoltaik, Dachbegriinung), welche im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ausgearbeitet und verbindlich
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festgesetzt werden, kann das Ausmal des Lebensraumverlustes reduziert
werden.

Nach Betrachtung der vorgeschlagenen Vermeidungs- und Minimierungs-
maBnahmen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung verbleibt ein hoher
Eingriff in das Schutzgut.

4.2.3.3 Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Wahrend der Bauzeit wird ein groBer Teil der Bodenflachen fur Baustellen-
einrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch Staub- und u.U.
auch Schadstoffemissionen belastet. Die durch die geplanten Baukdrper
und Verkehrsflachen entstehende Versiegelung fuhrt zu einer Beeintrach-
tigung der vorkommenden Boden. Im Bereich von Baukorpern kommt es zu
einem Abtrag der oberen Bodenschichten. In den versiegelten Bereichen
kann keine der Bodenfunktionen (Standort fur Kulturpflanzen, Filter und
Puffer, Ausgleichskorper im Wasserhaushalt) mehr wahrgenommen wer-
den. Aufgrund der geplanten Nutzung der Flache als Gewerbe, wird es vo-
raussichtlich zu einer groBflachigen Versiegelung der Flache kommen.

Von der Anderung ist eine Freiflache in einer GréBenordnung von etwa
0,63 ha betroffen, der Eingriff ist daher insgesamt als erheblich zu bezeich-
nen.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (z.B. was-
serdurchlassige (versickerungsfahige) Beldge fur Stellplatze, Zufahrten
und andere untergeordnete Wege, zum Schutz des Bodens vor Verunreini-
gungen Ausschluss von Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei
fUr alle baukonstruktiven Elemente), welche im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung ausgearbeitet und verbindlich festgesetzt werden, kann
das Ausmal des Lebensraumverlustes reduziert werden.

Uberschussiger Erdaushub ist gem. den Anforderungen des Kreislaufwirt-
schafts- und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) in Verbindung mit der Nachweis-
verordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine weitestgehende Ver-
wertung anzustreben.

Bodenaushub und -versiegelungen sollen so gering wie maglich ausfallen.
Bei Abtrag, Lagerung und Transport des Bodens im Zuge der BaumaBnah-
men ist auf einen sorgsamen, schonenden und fachgerechten Umgang zu
achten. Dies kann durch eine bodenkundliche Baubegleitung gewahrleistet
werden. Eine Befahrung oder Bearbeitung des Bodens bei Nasse sollte un-
ter allen Umstanden verhindert werden. Vermischungen der Bodenhori-
zonte und Verdichtungen oder Verunreinigungen des Bodens sollen ver-
mieden werden. Besonders kinftige Grunflachen sollen vor Bodenbeein-
trachtigungen geschutzt werden, es empfiehlt sich daher die Bereiche
wahrend BaumaBnahmen zum Beispiel durch Bauzdune abzusperren.
Uberschussiger Boden soll sinnvoll und méglichst vor Ort wiederverwendet
werden. Nach Abschluss der BaumaBnahmen sollen beeintrachtigte Boden
wiederhergestellt oder rekultiviert werden. Informationen zu einem fachge-
rechten Umgang mit dem Boden finden sich in den DIN 19731 ("Bodenbe-
schaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial"), DIN 18915 ("Vegetations-
technik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten") und DIN 19639 "Bodenschutz
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bei Planung und Durchflhrung von Bauarbeiten", die bei der Bauausfih-
rung einzuhalten sind. In den Hinweisen unter dem Punkt "Bodenschutz"
finden sich weitere Hinweise und Handlungsempfehlungen.

Im Bezug auf vorkommende Altlasten, ist auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung sicherzustellen, dass nach Ende der Bauarbeiten die Anforde-
rungen an ein gesundes Wohnen und Arbeiten erfullt werden. Bei BaumaR-
nahmen mit Eingriffen in den Untergrund ist die untere Bodenschutz- und
Altlastenbehorde im Genehmigungsverfahren zu beteiligen. Soweit eine
Beteiligung im Genehmigungsverfahren nicht vorgesehen ist, ist mit den
Antragsunterlagen eine Bestatigung der Fachbehoérde Uber die zuvor er-
folgte Abstimmung der BaumaBnahme vorzulegen. Eine Versickerung von
Niederschlagswasser darf nur durch nachweislich schadstofffreien Unter-
grund erfolgen.

Nach Betrachtung der vorgeschlagenen Vermeidungs- und Minimierungs-
maBnahmen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung verbleibt ein hoher
Eingriff in das Schutzgut.

4.2.3.4 Schutzgut Wasser (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Die vorgesehen Nutzung hat eine Veranderung des Wasserhaushaltes zur
Folge. Die Versickerungsleistung und damit auch die Grundwasserneubil-
dungsrate nehmen ab, da Flachen versiegelt werden. Die Bebauung fuhrt
trotz der groBflachigen Versiegelung von Oberflachen voraussichtlich nicht
zu einer deutlichen Veranderung des Wasserhaushaltes oder der Grund-
wasserneubildung, da bei einer Berticksichtigung des zuklnftigen Entwas-
serungskonzeptes die Versickerungsleistung der Gesamtflache nicht we-
sentlich abnimmt. In Verbindung mit weiteren MinimierungsmaBnahmen er-
geben sich daher keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (z.B. was-
serdurchlassige (versickerungsfahige) Belage fur Stellplatze, Zufahrten
und andere untergeordnete Wege, zum Schutz des Bodens vor Verunreini-
gungen Ausschluss von Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei
fur alle baukonstruktiven Elemente, Dachbegrinung, Ausarbeitung eines
nachhaltigen Entwasserungskonzeptes fur das auftreffende Nieder-
schlagswasser), welche im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung aus-
gearbeitet und verbindlich festgesetzt werden, kann das AusmaR des Le-
bensraumverlustes reduziert werden.

Nach Betrachtung der vorgeschlagenen Vermeidungs- und Minimierungs-
maBnahmen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung verbleibt ein gerin-
ger Eingriff in das Schutzgut.

4.2.35 Wasserwirtschaft (Wasser; §1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Durch die zusatzliche Bebauung erhdht sich die anfallende Abwasser-

menge. Das Schmutzwasser wird getrennt vom Niederschlagswasser ge-
sammelt und der Klaranlage zugeleitet. Die Anlage ist ausreichend dimen-
sioniert.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist ein entsprechendes Ent-
wasserungskonzept zu erstellen, welches den Umgang mit dem auftreffen-
den Niederschlagswasser auf der Fldche beschreibt und verbindlich regelt.
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Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt durch den Anschluss an die
gemeindlichen Leitungen.

Aufgrund der Uberwiegend ebenen Geldndelage ist nicht mit oberflachig
abflieBendem Hangwasser zu rechnen. Im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung sollte jedoch auf mdgliche Uberflutungsereignisse durch Stark-
regen hingewiesen werden.

4.2.3.6 Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitét (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB); Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegentber
den Folgen des Klimawandels (Nr.2b Buchstabe gg Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB):

Die Kalt- und Frischluftentstehung wird im Anderungsbereich unterbunden
und auf die angrenzenden Offenflachen beschrankt. Durch die geplante
Bebauung wird insgesamt die Warmeabstrahlung, insbesondere in den
Sommermonaten, begunstigt. Bei Einhaltung der gultigen Warmestandards
und Einbau moderner Heizanlagen sind keine erheblichen Umweltauswir-
kungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten. Eine geringflgige Erho-
hung der Vorbelastung umliegender Gebiete durch Abgase des Anlieger-
verkehrs ist jedoch moglich.

Aufgrund der Kleinrdumigkeit des Anderungsbereiches und der voraus-
sichtlich geringen Anzahl von geplanten Baukorpern mit kleinem Volumen
entsteht fUr das Schutzgut Klima/Luft keine Beeintrachtigung.

Auswirkungen der Anderung auf das Klima (z.B. Art und AusmaB der Emis-
sion von Treibhausgasen, das sind Wasserdampf, Kohlendioxid, Ozon, Me-
than, Distickstoffoxid, Fluorchlorkohlenwasserstoffe): Eine Verschlechte-
rung der Luftqualitat ist aufgrund der begrenzten GroBe des zu andernden
Bereiches nicht zu erwarten. Der Bereich wird Uber den bestehenden
"Mooser Weg" erschlossen, d.h. es ist nicht mit erhéhten Schadstoffemis-
sionen durch Abgase aufgrund von Durchgangsverkehr zu rechnen..

Die Neubebauung fuhrt potenziell zu einem erhdhten CO2-AusstoB. Insge-
samt sind von dem geplanten Baugebiet Treibhausgasemissionen jedoch
nicht in einem Umfang zu erwarten, der sich in spurbarer Weise auf das
Klima auswirken wurde. Die kleinklimatischen Auswirkungen des Vorha-
bens werden sich bei Durchfiihrung der Anderung vor allem auf den Ande-
rungsbereich und unmittelbar angrenzende Bereiche konzentrieren. Um die
Emission von Treibhausgasen zu reduzieren, sollte wo immer moglich die
Energieeffizienz gesteigert und auf erneuerbare Energien und Elektromo-
bile zurlckgegriffen werden.

Es wird empfohlen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung die Umset-
zung einer Dachbegrinung verbindlich festzusetzen. Durch die festge-
setzte extensive Begrunung von Dachern verbessert sich das Kleinklima
durch die Evaporations- und Transpirationsleistungen der Pflanzen; Staub
und Luftschadstoffe werden gefiltert und gebunden.

Eine Anfalligkeit des Vorhabens gegentber den Folgen des Klimawandels
ist derzeit nicht erkennbar. Extrema in Bezug auf Niederschlagsereignisse
(z.B. langandauernder Starkregen, urbane Sturzfluten) werden im Rahmen
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der Entwasserungsplanung auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
bertcksichtigt. Extrema in Bezug auf die Lufttemperatur bzw. Sonnenein-
strahlung kénnen durch die Umsetzung von Festsetzungen zu Pflanzungen
(insbesondere Baumpflanzungen im StraBenraum und auf den privaten
Baugrundstticken) sowie zu Bodenbelagen (teilversiegelte Belage zur Ver-
minderung der Warmeabstrahlung) abgemildert werden. Weitere Schutz-
maBnahmen (z.B. Sonnenschutz/Kuhlung an den Gebduden; Vermeidung
dunkler/stark abstrahlender Bodenbelage) sind von der privaten Bauherr-
schaft vorzusehen.

Nach Betrachtung der vorgeschlagenen Vermeidungs- und Minimierungs-
maBnahmen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung verbleibt ein gerin-
ger Eingriff in das Schutzgut.

4.2.37 Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Durch die Errichtung neuer Baukorper erfahrt das Landschaftsbild eine Be-
eintrachtigung, weil die einsehbare und die das Landschaftsbild pragende
Grunlandflache mit Streuobstwiese verloren geht.

Ein Entfallen der als Blickschutz dienenden Hecke ist im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung maoglich. Es wird Gberprift, ob sich die Hecke in
aufzustellende Bebauungsplane integrieren lasst.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (z.B. Orts-
randeingrinung, Durchgrinung, Verwendung standortgerechter heimi-
scher Gehdlze, Vermeidung von Nadelgehdlzen im Ubergang in die freie
Landschaft, Fassadenbegrinung, Vermeidung von Schottergarten, ver-
bindliche Regelungen der Gebdudehdhen), welche im Rahmen der verbind-
lichen Bauleitplanung ausgearbeitet und verbindlich festgesetzt werden,
kann das Ausmal des Lebensraumverlustes reduziert werden.

Nach Betrachtung der vorgeschlagenen Vermeidungs- und Minimierungs-
maBnahmen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung verbleibt ein hoher
Eingriff in das Schutzgut.

4.2.3.8 Schutzgut Mensch (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. c BauGB):

Eine Erholungsnutzung flr die Offentlichkeit ist nicht mehr maglich. Daftr
wird durch die Anderung des Flachennutzungsplanes die Ansiedelung von
Wohnbebauung ermdglicht, wodurch die Gemeinde Langenargen gestarkt
wird.

Der bestehende "Mooser Weg" im Siden bleibt von der Anderung unbe-
ruhrt. Er kann daher weiterhin flr die ortsansassige Bevolkerung als Ver-
bindung in die freie Landschaft zur Naherholung genutzt werden.

Die als Ausgleich dienende Flache zeigt bisher einen entschleunigten Cha-
rakter und diente der Veranschaulichung des Lebensraum Streuobst. Hier-
flr befindet sich am Rand eine entsprechende Schautafel, welche Informa-
tionen bereitstellt. Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes und
der daraus folgenden verbindlichen Bauleitplanung entféllt die Flache so-
wie der Nutzen der Naturbildung.
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4.2.3.9

4.2.3.10

Nach Betrachtung der vorgeschlagenen Vermeidungs- und Minimierungs-
maBnahmen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung verbleibt ein mittle-
rer Eingriff in das Schutzgut.

Schutzgut KulturgUter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. d BauGB):

Da im Uberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturguter
vorhanden sind, entsteht keine Beeintrachtigung. Sollten wahrend der Bau-
ausfuhrung insbesondere bei Erdarbeiten und Arbeiten im Bereich von Keller,
Grindung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) ent-
deckt werden, ist die Archaologische Denkmalpflege beim Regierungsprasi-
dium Stuttgart unverzuglich zu benachrichtigen.

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschutterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen
(Nr.2b Buchstabe cc Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

— In der Bauphase kann es temporar zu Larmbelastigung sowie zu Belastun-
gen durch Staub, Gertdche und/oder Erschutterungen (z.B. durch Bauma-
schinen) kommen, die zeitweise die Wohnqualitat in den angrenzenden,
bereits bebauten Gebieten beeintrachtigen kdnnen. Erhebliche Beeintrach-
tigungen sind jedoch aufgrund der zeitlich begrenzten Dauer der Bauarbei-
ten, die zudem vorwiegend oder ausschlieBlich tagstber (d.h. auBerhalb
des besonders empfindlichen Nachtzeitraums) stattfinden werden, nicht
zu erwarten.

— Schadstoffemissionen sind insbesondere infolge des zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommens (Kfz-Abgase) sowie durch Heizanlagen in den neuen
Gebauden zu erwarten. In allen Fallen zahlen Kohlenwasserstoffe, Kohlen-
stoffmonoxid und -dioxid sowie Stickoxide zu den wesentlichen potenziell
umweltschadigenden Abgasbestandteilen; je nach Verbrennungsanlage
kdnnen auch Schwefeloxide sowie Staub und RuB relevant sein. Durch die
groBflachige Flachenneuversiegelung wird zudem die Warmeabstrahlung
begunstigt, so dass es zu einer geringfugigen Erhéhung der Lufttemperatur
im Bereich der neuen Bebauung kommen kann.

— Zu den Larmemissionen aus dem Bereich des geplanten Wohngebiets:
siehe die Ausfihrungen unter dem Punkt "Schutzgut Mensch".

— Durch die nachtliche Beleuchtung des Wohngebiets kann es zu einer Lich-
tabstrahlung in die freie Landschaft kommen. Um die Starke und den Ra-
dius der Lichtausstrahlung zu reduzieren, sollte im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung eine Festsetzung zu den zuldssigen Lampentypen
(z.B. nach unten gerichtete, in der Hohe begrenzte Leuchtkorper) aufge-
nommen werden.

— Negative Auswirkungen durch Erschutterungen, Warme oder Strahlung
sind aufgrund der Art des geplanten Baugebietes nicht zu erwarten.

— Die durch die Anderung des Fldchennutzungsplanes vorbereitete Bebau-
ung lasst nicht erwarten, dass Staub, Gerlche, Erschutterungen oder
Strahlungen in prufungsrelevantem Umfang auftreten.
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— In der Gesamtschau sind keine erheblichen Beldstigungen durch die o.g.
Wirkfaktoren auf angrenzende bewohnte Gebiete bzw. die im Umfeld le-
bende Tierwelt zu erwarten.

4.2.311 Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung
(§1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe e BauGB und Nr.2b Buchstabedd Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB):

— Als wesentliche Abféalle sind insbesondere recyclingfahige Verpackungen,
organische Abfalle (Biomull) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Regel
unbedenklicher Haus- bzw. Restmull zu erwarten. Anfallende Abfélle sind
nach Kreislaufwirtschaftsgesetz vorrangig wiederzuverwerten (Recycling,
energetische Verwertung, Verfallung); falls dies nicht moglich ist, sind sie
ordnungsgeman und schadlos zu entsorgen. Die Entsorgung erfolgt Uber
den Zweckverband fur Abfallwirtschaft Kempten (ZAK).

— Zur Entsorgung der Abwasser siehe den Punkt "Wasserwirtschaft".

4.2.312 Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe (Nr.2b Buchstabe gg
Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

— Ein erheblicher Schadstoffeintrag durch den Baustellenbetrieb ist im Falle
einer Bebauung der derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen nicht zu
erwarten. Sofern die optimale Entsorgung der Bau- und Betriebsstoffe ge-
wahrleistet ist, mit Ol und Treibstoffen sachgerecht umgegangen wird und
eine regelmaBige Wartung der Baufahrzeuge sowie ordnungsgemaBe La-
gerung gewassergefahrdender Stoffe erfolgt, konnen die baubedingten
Auswirkungen als unerheblich eingestuft werden.

— FUr den Betrieb der geplanten Gebaude bzw. Anlagen wird der nachfol-
gende Bebauungsplan keine bestimmten Techniken und Stoffe regeln, so
dass zu deren Auswirkungen keine genauen Angaben maoglich sind. Auf-
grund der Erfahrungen aus der Entwicklung der umliegenden Gewerbege-
biete ist jedoch davon auszugehen, dass auch im vorliegenden Anderungs-
bereich nur allgemein gebrauchliche Techniken und Stoffe eingesetzt wer-
den, die den aktuellen einschlagigen Richtlinien und dem Stand der Technik
entsprechen.

— FuUr die Anlage der Gebaude und AuBenanlagen (Zufahrten, Stellplatze
usw.) werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken
und Stoffe, die den aktuellen einschlagigen Richtlinien und dem Stand der
Technik entsprechen, angewandt bzw. eingesetzt, so dass keine erhebli-
chen Auswirkungen auf die zu betrachtenden SchutzgUter zu erwarten
sind.

4.2.313 Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(z.B. durch Unfalle oder Katastrophen) (Nr.2b Buchstabe ee Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB)
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4.2.3.14

4.2.3.15

4.2.3.16

Derzeit sind bei Umsetzung der Anderung keine Risiken fiir die menschliche
Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unféalle oder Katastro-
phen abzusehen.

Erneuerbare Energien (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. f BauGB):

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhdhung des An-
teils erneuerbarer Energien zur Gewinnung von Warme oder Strom anzustre-
ben. Alternative Energiequellen kdnnen auf umweltschonende Weise einen
Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten. Die sparsame und effizi-
ente Nutzung von Energie kann bei Gebauden insbesondere durch eine kom-
pakte Bauweise (wenig AuBenflache im Vergleich zum beheizten Innenvolu-
men, flache Dachformen) sowie durch optimale Ausrichtung zur Sonne und
eine gute Gebaudedammung erzielt werden.

— Aufgrund der Topografie ist eine Ausrichtung zukUnftiger Baukorper zur na-
hezu optimalen Errichtung von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung
maoglich.

— Die Maglichkeit der alternativen Nutzung von Erdwarme muss bei Bedarf
gesondert gepruft werden.

Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plange-
biete unter Berlcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Be-
zug auf moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz
oder auf die Nutzung von natdrlichen Ressourcen (Nr. 2b Buchstabe ee Anlage
zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Die Umsetzung der Anderung fiihrt im Zusammenhang mit den angrenzenden
Wohnbauflachen zu einem deutlich erweiterten Siedlungsbereich, der Uber-
wiegend durch Uberbaute und befestigte Flachen gekennzeichnet ist. Die Be-
deutung fur die Tier- und Pflanzenwelt wird weiter reduziert. Weitere Kumu-
lationseffekte entstehen durch zunehmende Verkehrsbewegungen.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflan-
zen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Na-
tura 2000-Gebiete, Mensch, KulturgUter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.i BauGB):

Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte aufgrund von
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern zu erwarten.

4.2.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen/Abarbeitung der Eingriffsregelung des
§ 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung (Nr.2c Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie
§ 2a BauGB):

4241 Grundséatzlich wird durch die Anderung des Flachennutzungsplanes noch kein
Baurecht im Sinne des § 30 BauGB geschaffen. Allein auf Grund der Flachen-
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nutzungsplananderung ergeben sich keinerlei Veranderungen fur Naturhaus-
halt und Landschaftsbild. Bei der Abarbeitung der Eingriffsregelung konnen
lediglich die in dieser Anderung des Flachennutzungsplanes getroffenen Vor-
gaben berucksichtigt werden. Eine vollstandige und exakte Abarbeitung nach
dem Leitfaden der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung "Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft" kann nicht durchgefuhrt werden, da das genaue
MaB und die Art der Nutzung auf dieser Planungsebene noch nicht bekannt
sind. Eine Abarbeitung der Eingriffsregelung mit der konkreten Festsetzung
von Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sowie der Festsetzung von
eventuell erforderlichen Fldchen oder MaBnahmen zum Ausgleich wird im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung bzw. im Rahmen der Genehmigung
durchgefuhrt.

Die Festsetzung von konkreten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
erfolgt auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung. Es wird empfohlen im Be-
bauungsplan folgende Festsetzungen zu treffen (Konzept zur Grinordnung):

— Eingrinung des Gebietes durch private Grunflachen mit Gehdlzpflanzun-
gen (als planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebens-
raume, Schutzgut Landschaftsbild)

— Erhalt der vorhandenen Gehdlze (z.B. Hecke) und Integration in die Planung

— Durchgrinung des Gebietes durch Pflanzgebote flr den StraBenraum und
die privaten Baugrundsticke (als planungsrechtliche Festsetzungen,
Schutzgut Arten und Lebensraume)

— naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortge-
rechter, einheimischer Geholze (als Festsetzung von Pflanzlisten, Schutz-
gut Arten und Lebensraume)

— AusschlieBliches Zulassen von Laubgehdlzen im Ubergangsbereich zur
freien Landschaft und in Bereichen, die an o6ffentliche Flachen angrenzen
(als planungsrechtliche Festsetzung, Schutzgut Landschaftsbild)

— extensive Begrinung von Dachern mit einer Neigung bis zu 20° (als pla-
nungsrechtliche Festsetzung, Schutzgut Arten und Lebensraume, Schutz-
gut Wasser, Schutzgut Klima/Luft)

— landschaftsgerechte und naturnahe Gestaltung der Garten durch Vermei-
dung von Schottergarten (als planungsrechtliche Festsetzung, Schutzgut
Landschaftsbild)

— Einschrankungen zu Werbeanlagen im Hinblick auf deren GroBe und Ge-
staltung (als bauordnungsrechtliche Vorschriften, Schutzgut Landschafts-
bild)

— Begrenzung der Gebaudehohen, der Gebaudeformen und der Gebaude-
massen; Einschrankung der Farbgebung fur die Gebaudedacher (als pla-
nungsrechtliche Festsetzung und bauordnungsrechtliche Bauvorschriften,
Schutzgut Landschaftsbild)

— Zulassen von Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei nur wenn
diese mit geeigneten Materialien dauerhaft gegen Wasser abgeschirmt
werden (als planungsrechtliche Festsetzung, Schutzgut Boden und
Schutzgut Wasser)
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— Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Was-
seraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahi-
ger Belage (als planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Boden und
Schutzgut Wasser)

— Verbot Tiergruppen schadigender Anlagen oder Bauteile, z.B. Sockelmau-
ern bei Zaunen (als bauordnungsrechtliche Bauvorschriften, Schutzgut Ar-
ten und Lebensraume)

Der genaue Umfang der erforderlichen Ausgleichsflachen wird im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung ermittelt.

Ergebnis: Durch die Darstellung von Wohnbauflachen ist bei FortfGhrung und
Konkretisierung der Anderung nicht mit uniiberwindbaren Hindernissen zu
rechnen. Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleichsbedarf kann auf
der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung erbracht werden.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten (Nr.2d Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB)

Der Gemeinde Langenargen wurde trotz Bautatigkeit weiterhin mit einer ho-
hen Nachfrage nach Wohnraum konfrontiert. Um diesen Trend entgegenzu-
steuern, wird neuer Wohnraum erschlossen. Um die Verwirklichung neuen
Wohnraums zu ermaoglichen, kommt daher kein anderer Standort in Betracht.
Ein Vorteil des gewahlten Standortes ist zudem der bereits vorhandene "Moo-
ser Weg", weshalb keine weiteren aufwandigen ErschlieBungsmaBnahmen
notwendig sind.

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die aufgrund
der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldassigen Vorhaben fiir
schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind (Nr.2e Anlage zu § 2
Abs.4 und § 2a BauGB)

Eine Anfalligkeit der nach der Anderung zuldssigen Vorhaben fiir schwere Un-
falle oder Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gegeben.
Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Was-
ser, Luft, Klima, Landschaft, Natura2000-Gebiete, Biologische Vielfalt,
Mensch, Gesundheit, Bevolkerung sowie Kultur- und sonstige Sachguter
durch schwere Unfélle oder Katastrophen sind daher nicht zu erwarten.

Zusatzliche Angaben (Nr. 3 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die
bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind (Nr.3a Anlage
zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Verwendete Leitfadden und Regelwerke:
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4.3.2

4.3.2.1

4.3.3
4.3.3.1

43.3.2

— Naturschutzrechtliche und bauplanungsrechtliche Eingriffsbeurteilung,
Kompensationsbewertung und Okokonten — Bewertungsmodell der Land-
kreise Bodenseekreis, Ravensburg, Sigmaringen (Fassung vom 01.07.2012,
redaktionelle Anpassung/Bearbeitung Juli2013)

— Arten, Biotope, Landschaft — Schltssel zum Erfassen, Beschreiben, Bewer-
ten" der Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-
Widrttemberg (Stand November 2018, 5. Auflage)

— Bewertung von Boden nach ihrer Leistungsfahigkeit — Leitfaden fur Planun-
gen und Gestattungsverfahren des Umweltministeriums Baden-Wurttem-
berg (Stand 2010, 2. Neuauflage)

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (z.B. technische LU-
cken oder fehlende Kenntnisse): Es liegen keine genauen Informationen zu
den geologischen und hydrologischen Gegebenheiten sowie zur Beschaffen-
heit des Baugrunds vor.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
auf die Umwelt bei der Durchfiihrung der Planung (Nr.3b Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB, § 4c BauGB):

Die Gemeinde Langenargen wird auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
geeignete MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf
die Umwelt bei der Durchfihrung der Planung definieren und nachfolgend um-
setzen.

Zusammenfassung (Nr. 3c Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Durch die Anderung des Flachennutzungsplans wird am nérdlichen Ortsrand
von Langenargen die Darstellung einer Flache fur MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Ausgleichsflache
des Bebauungsplanes "Grabenen V- 1.BA” (Fassung 26.09.2005)), Einzelge-
hdlze und Flachen fur die Landwirtschaft in eine Wohnbauflache (Planung)
umgeandert.

Beim Anderungsbereich handelt es sich um eine Fldche am nordlichen Orts-
rand von Langenargen. Der Anderungsbereich umfasst zu groBen Teilen eine
extensiv gepflegte Streuobstwiese, welche Teil einer AusgleichsmaBnahme
des Bebauungsplanes "Grabenen V- 1.BA” (Fassung 26.09.2005) ist. Im nord-
lichen Bereich der Flache findet sich eine Feldhecke, welche ein nach
§ 30BNatSchG geschutztes Biotop darstellt. Zwischen Feldhecke und der
nordwestlichen Grenze des Anderungsbereichs finden sich Griinlandberei-
che, die als extensiv Wiese gepflegt werden und Teil eines groBeren FFH-
Mahwiesenkomplexes sind. Im sudlichen Areal finden sich zudem zwei altere
Einzelbaume. Norddstlich, stidwestlich und am sudostlichen Rand schlieBen
bebaute Bereiche an. Zudem verlauft am sudostlichen Rand der asphaltiere
"Mooser Weg". In nordwestliche Richtung schlieBt offene, extensiv gepflegte
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Landschaft an. Die dort befindlichen, extensiven Wiesenstrukturen sind Teil
eines groBeren FFH-Mahwiesenkomplexes.

Innerhalb sowie im raumlich-funktionalen Umfeld des Anderungsbereich be-
finden sich Schutzgebiete und Biotope, die durch die Anderung beeintrachtigt
werden. Die im Anderungsbereich gelegenen unter dem Streuobstbestand
befindlichen Granflachen sind Teil der "FFH-Mahwiese sudlich Schwedi". Des
Weiteren zahlen die nordwestlich, hinter der Feldhecke gelegenen Grinland-
flachen zur ,FFH-Mahwiese am Waldkindergarten N Langenargen II”. Westlich
in 220 m findet sich zudem das FFH- Gebiet ,Bodenseeuferlandschaft dstlich
Friedrichshafen”. Im Zuge des angedachten Bebauungsplanes "Mooser Weg"
entfallen die im Anderungsbereich gelegenen Flachen. Die entfallenden Fl&-
chen werden in raumlicher Umgebung sowie mit einem Faktor von 1:1,5 ent-
sprechend ausgeglichen. Hierzu werden im weiteren Verlauf der verbindlichen
Bauleitplanung die erforderlichen Gutachten erstellt. Somit kann bereits auf
Eben der Flachennutzungsplananderung in Aussicht gestellt werden, dass
keine Konflikte mit den angrenzenden FFH-Mahwiesen bestehen. Zudem ist
bei Berlicksichtigung der im Bebauungsplan "Mooser Weg" festgesetzten Mi-
nimierungsmaBnahmen (insektenschonende AuBenbeleuchtung und Photo-
voltaikanlagen) keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutz- und Erhal-
tungsziele des oben genannten FFH-Gebietes "Bodenseeuferlandschaft dst-
lich Friedrichshafen” zu erwarten. Grund hierflr ist auch die Distanz und da-
zwischenliegende Bestandsbebauung, die das FFH-Gebiet sowie den Ande-
rungsbereich voneinander trennen. Des Weiteren findet sich im Anderungs-
gebiet eine Teilflache das gem. § 30 BNatSchG kartierte Biotop ,Feldhecken
S Schwedi” (Nr. 1-8323-435-9057). Das Biotop wird im Zuge der Planung des
angedachten Bebauungsplanes "Mooser Weg" entfallen. Die entfallenden Fl&-
chen werden in raumlicher Umgebung mit einem Faktor von 1:2 entsprechend
ausgeglichen. Des Weiteren findet sich im Anderungsgebiet das Biotop "FFH-
Mahwiese sudlich Schwedi" (Nr. 3-8323-435-0062), sowie Teilflachen des
Biotops "FFH-Mahwiese am Waldkindergarten N Langenargen |I"
(Nr. 383234350044). Im Zuge des angedachten Bebauungsplanes "Mooser
Weg" entfallt das Biotop "FFH-Mahwiese sudlich Schwedi" komplett und auch
Teilflachen des Biotops "FFH-Mahwiese am Waldkindergarten N Langenargen
[I" entfallen. Ein Ausgleich des Biotops findet dahingehend statt, dass der Le-
bensraumverlust der entfallenden FFH-Mahwiesen in raumlicher Umgebung
mit einem Faktor von 1:2 ausgeglichen werden. Nordwestlich in 40 m zum An-
derungsbereichs findet sich das gem. § 30 BNatSchG geschutzte Biotop
"Feldgehdlze 'Héhe' nordlich Langenargen” (Nr. 1-8323-435-9001). Sowie
Ostlich in 260 m das Biotop "Flachwasserzone des Bodensees stdlich der
Schussenmindung" (Nr 1-8323-435-3210). Auch findet sich innerhalb des
Anderungsbereichs ein nach § 33aNatSchG geschutzter Streuobstbestand.
Durch die Planung des angedachten Bebauungsplans "Mooser Weg" entfallt
dieser und wird in réumlicher Nahe, unter Berucksichtigung eines Kompensa-
tionsfaktors von 1:1,5 ausgeglichen. Der entsprechende Antrag auf Biotopver-
legung wird auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ausgearbeitet. An
den Anderungsbereich angrenzend findet sich das Landschaftsschutzgebiet
"Tettnanger Wald mit angrenzender Feldflur zwischen Bodenseeufer und
Tettnang" (Tettnanger Wald)" (Nr. 4.35.043), welches von der Planung nicht
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4334

4.3.3.5

4.3.3.6

4.3.4

4.3.41

43.4.2

direkt betroffen ist. Wasserschutzgebiete sind ebenfalls von der Anderung
nicht betroffen.

Eine detaillierte Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft und die
Festlegung ggf. erforderlicher naturschutzfachlicher Ausgleichsflachen und -
maBnahmen erfolgen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung bzw. Bau-
genehmigungsebene.

Bei Nichtdurchfihrung der Anderung des Flachennutzungsplanes wird die zu
andernde Flache voraussichtlich weiterhin als FFH-Mahwiese, Feldhecke und
Streuobstwiese genutzt und in ihrer Funktion fir den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild in dhnlichem MaBe bestehen bleiben. Veranderungen, die
sich unabhangig von der vorliegenden Anderung ergeben, konnen jedoch
nicht abschlieBend bestimmt werden.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben flr den Umweltbe-
richt lagen insofern vor, dass es keine detaillierten Informationen/Datengrund-
lagen zu den geologischen und hydrologischen Verhaltnissen sowie zur Be-
schaffenheit des Baugrunds gibt.

Referenzliste der Quellen, die fiir die im Bericht enthaltenen Beschreibun-
gen und Bewertungen herangezogen wurden (Nr. 3d Anlage zu § 2 Abs. 4
und § 2a BauGB):

Allgemeine Quellen:

— Fachgesetze siehe Abschnitt 1 "Rechtsgrundlagen”
— Regionalplan der Regio Bodensee-Oberschwaben
— Klimadaten von climate-data.org

— Umweltdaten und -Karten Online (UDO): Daten- und Kartendienst der Lan-
desanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wdrttemberg

— Online-Kartendienst zu Fachanwendungen und Fachthemen des Landes-
amtes fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau beim Regierungsprasidium
Freiburg (u.a. zu Bergbau, Geologie, Hydrogeo-logie und Boden)

— Informationssystem Oberflachennahe Geothermie flr Baden-Wdrttemberg
(ISONG) des Landesamts fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau beim Regie-
rungsprasidium Freiburg

Verwendete projektspezifische Daten und Information:

— Ortseinsicht durch den Verfasser mit Fotodokumentation
— Luftbilder (Google, Gemeinde...)

— Fl&chennutzungsplan und Landschaftsplan der Gemeindeverwaltungsver-
band Eriskirch- Kressbronn a.B.- Langenargen (Fassung 29.08.2019).

— Bodenschatzungsdaten des Regierungsprasidiums Freiburg — Landesamt
fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau
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— Ergebnisvermerk des Termins zur frahzeitigen Behdrdenunterrichtung
gem. §4 Abs.1 BauGB mit umweltbezogenen Stellungnahmen des

— Regierungsprasidiums Tubingen (zu Belangen der Raumordnung, zu Belan-
gen der Landwirtschaft und zu Belangen des Hochwasserschutz und Lan-
desbetrieb Gewasser), des Regierungsprasidiums Freiburg (zu Geologi-
schen und bodenkundlichen Grundlagen im Bereich Geologie, Geochemie
und Bodenkunde, zu angewandter Geologie im Bereich Ingenieurgeologie,
Hydrogeologie, Geothermie und Rohstoffgeologie, zur Landesbergdirek-
tion im Bereich Bergbau) des Regionalverbandes Bodensee- Oberschwa-
ben (zu raumordnerischen Belangen, zur Beschrankung des Bedarfs auf die
natUrliche Bevodlkerungsentwicklung und zur Anfertigung eines Bedarfs-
nachweises), des Landratsamtes Bodenseekreis zu Belangen des Natur-
und Landschaftsschutzes (zu vorkommenden Arten und Methodenstan-
dards bei der Erfassung, zu angrenzenden Biotopen und Landschafts-
schutzgebieten, zum Ausgleich der betroffenen FFH-Mahwiese, zur Be-
troffenheit von Erholungsflachen, zur Abstimmung der Notwendigkeit einer
FFH- Vorprufung, zur Einholung lokaler Kenntnis zu vorkommenden Arten),
zu Belangen des Planungsrechts (zur Aufstellung im Regelverfahren und
der Anderung des Fldchennutzungsplanes), zu Belangen der Landwirt-
schaft (zum Verlust landwirtschaftlicher Fldchen durch den vorgesehen
Ausgleich, zu an die Ausgleichsflachen angrenzenden Intensivobstanla-
gen), zu Belangen des Immissionsschutzes/ Gewerbeaufsichtsamt (zu vor-
kommenden Larmimmissionen), zu Belangen des Wasser- und Boden-
schutzes (zu Oberirdischen Gewassern, zum Grundwasserschutz, zu Alt-
lasten, zur Niederschlagswasserbeseitigung), zu Belangen des Abfallrechts
(zum anstreben eines Erdmassenausgleichs, zum erganzen eines Hinwei-
ses), des BUND (zur hohen naturschutzfachlichen Wertigkeit der Flache,
zur Betroffenheit der geschitzten Streuobstwiese und dem angrenzenden
Landschaftsschutzgebiet, der Betroffenheit der geschitzten FFH-Mahwie-
sen, der Forderung einer FFH-Vertraglichkeitsprafung, der Betroffenheit
vorkommender Arten, zur bestehenden Alternativenprtfung, zum Vorrang
der Innenentwicklung) des NABU (zur Betroffenheit der FFH-Mahwiese
und des geschitzten Biotops, dem Hinweis auf andere Flachen im Gemein-
degebiet, zur Untersuchung von Amphibien und Reptilien, zur Betroffenheit
geschutzter Artgruppen)

— Scoping Termin am 29.06.2023 im Landratsamt Bodenseekreis zu Natu-
schutfachlichen Themen (zum Umwandlungsantrag, zum angrenzenden
Landschaftsschutzgebiet, zu Biotopkartierungsergebnissen, zu friheren
Ausgleichsflachen, zum geschitzten Streuobstbestand und Ausgleichsfak-
toren, zu artenschutzrechtlichen Untersuchungen), zum Thema Altlasten
(zu abgeschlossenen Untersuchungen und mdglichen Verunreinigungen,
zur Niederschlagswasserbeseitigung), zu Landwirtschaftlichen Belangen
(zum Ausgleich nicht in der Nahe von Industrieobst)
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5 Begriindung - Sonstiges

5.1 ErschlieBungsrelevante Daten
5.1.1 Kennwerte
5111  Flache des Geltungsbereiches: 0,63 ha

511.2 Flachenanteile:

Darstellung vor der Anderung  Darstellung nach der Anderung Flache in ha
Flache fur die Landwirtschaft Wohnbauflachen (W) Planung 0,63ha
- davon reine Wohnbauflache (W) 0,54 ha

0,09ha

- davon "Mooser Weg"

5.1.2 Versorgungstrager im Gemeindegebiet

5.1.21 Abwasserbeseitigung: Entsorgungsnetz des Zweckverbandes Abwasserreini-
gung Kressbronn-Langenargen

5.1.2.2 Wasserversorgung: Versorgungsnetz Zweckverband Unteres Schussental

5.1.2.3 Stromversorgung: Versorgungsnetz Netze BW

5.1.3 Anhang und Bestandteil der Begriindung

5.1.31 Wohnraumbedarfsanalyse fur die Gemeinde Langenargen von empirica ag
Biro: Bonn in der Fassung vom 06.10.2022
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6 Begriindung - Bilddokumentation

Blick entlang der StraBe
"Mooser Weg"

Blick vom Kreuzungsbe-
reich Uber den Ande-
rungsbereich

E}Iick Uber den sudlichen
Anderungsbereich
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Verfahrensvermerke

71

7.2

7.3

7.4

Aufstellungsbeschluss zur Anderung (gem.§2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss zur Anderung erfolgte in der Versammlung des Ge-
meindeverwaltungsverbandes Eriskirch - Kressbronn a. B. - Langenargen vom
............. . Der Beschluss wurde am ............. ortsublich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit 6ffentlicher Unterrichtung
sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung fand in der Zeit vom .............
bis ............. statt (gem. § 3 Abs. 1 BauGB).

Die Veroffentlichung im Internet fand in der Zeit vom ............. bis ..o (Bil-
ligungsbeschluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ............. ; Bekanntma-
chung am ............. ) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB). Die nach Einschatzung der
Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellung-
nahmen wurden mit verdffentlicht.

Beteiligung der Behorden (gem. § 4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden im Rahmen
einer schriftlichen frihzeitigen Behdrdenbeteiligung mit Schreiben vom ...
unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. § 4 Abs.1 BauGB).

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden im Rahmen
eines Termines am ............. unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem.
§ 4 Abs.1 BauGB). Von den Behorden und sonstigen Tragern éffentlicher Be-
lange wurden Stellungnahmen eingeholt (gem. § 4 Abs. 2 BauGB). Sie wurden
mit Schreiben vom ............ (Entwurfsfassung vom ............. ; Billigungsbe-
schluss vom .......... ) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Feststellungsbeschluss

Der Feststellungsbeschluss erfolgte in der Versammlung des Gemeindever-
waltungsverbandes Eriskirch - Kressbronn a.B. - Langenargen vom .............
Uber die Entwurfsfassung vom ............. .

ErisKirCh, den
(Verbandsvorsitzender, Hr. Birger-
meister Arman Aigner)
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7.5 Genehmigung (gem. § 6 Abs.1 und 4 BauGB)

Die Genehmigung des Landratsamtes Bodenseekreis erfolgte am ............. mit
Bescheid vom . ............. SN )

ErisKirCh, den o

(Verbandsvorsitzender, Hr. Birger-
meister Arman Aigner)

7.6 Wirksamkeit (gem. § 6 Abs. 5 BauGB)

Die Erteilung der Genehmigung wurde am .............. ortsublich bekannt ge-
macht. Die 6.Anderung des Flédchennutzungsplanes im Bereich "Mooser
Weg", Gemeinde Langenargen ist damit in Kraft wirksam. Sie wird’s mit Be-
griindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf
Verlangen Auskunft gegeben.

EriskirCh, den ...,

(Verbandsvorsitzender, Hr. Birger-
meister Arman Aigner)

Plan aufgestellt am: 05.06.2024

Planungsteam Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Weingarten:

Stadtplanung und Projektleitung U. Dintzer
Landschaftsplanung M. Schrade
Verfasser:

................................. Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Wein-
garten

(i.A. U. Dintzer)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstandig. Versiegelte Originalfas-
sungen tragen die Unterschrift der Planerin.
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1. Einleitung

Die Gemeinde Langenargen im Bodenseekreis benétigt zur Beurteilung der Wohnungsbe-
darfssituation in der Gemeinde Grundlagenerkenntnisse und hat eine Wohnraumbedarfs-
analyse mit Flachenpotenzialanalyse Gber das Kompetenzzentrum Wohnen in Baden-
Wirttemberg an die Arbeitsgemeinschaft empirica / pesch partner vergeben. In dieser
Untersuchung sollen Aussagen getroffen werden (ber die Nachfrage nach Wohnraum,
vorhandene Angebote sowie die zukiinftige Nachfrage nach Wohnraum in Langenargen.

Wichtiges Anliegen der Gemeinde ist es, die bisherige demografische Entwicklung zu
durchbrechen. Aktuelle Prognosen sehen eine starke Zunahme im Alterssektor der tber
60-Jahrigen vor. Die Gemeinde bendtigt daher Angebote, um insbesondere jungen Fami-
lien attraktive bauliche und wohnliche Rahmenbedingungen anzubieten. Es stellt sich die
Frage, ob ggf. eigene kommunale Anreizprogramme/-modelle zur Schaffung von bezahl-
barem Wohnraum initiiert werden sollten.

Mit der Erstellung einer Flachenpotenzialanalyse sollen auf der Grundlage der Auswer-
tung planerischer Rahmenbedingungen, fachrechtlicher Restriktionen und Eigentumsver-
héltnissen, geeignete Entwicklungsflachen identifiziert und Einschatzungen zum Grund-
stiicksmarkt und Flachenverfligbarkeiten getroffen werden. Ziel ist die Ableitung von Pri-
orisierungen fir eine strategische Flachensicherung und Flachenmobilisierung.

Der vorliegende Bericht ist folgendermalen aufgebaut:

e In Kapitel 2 wird die Ausgangssituation am Langenargener Wohnungsmarkt be-
schrieben. Das umfasst zum einen die demografischen Kenndaten zur Charakteri-
sierung der Wohnungsnachfrage sowie ein Blick auf das Wohnungsangebot
(Struktur des Bestandes und Neubautétigkeit). Zum anderen wird die Entwicklung
der Immobilienpreise in Langenargen und der Region untersucht.

e In Kapitel 3 werden das Vorgehen und die Ergebnisse der Berechnung der zukinf-
tigen Wohnungsnachfrage in Langenargen in zwei Szenarien dargestellt. Im
Trend-Szenario werden die demografischen Trends der Vergangenheit fortge-
schrieben. Im optimistischen Szenario wird die der Ausschreibung zugrunde lie-
gende bessere Positionierung von Langenargen als Wohnstandort fiir Familien in
ein dementsprechendes Entwicklungsszenario liberfihrt.

e InKapitel 4 werden die Ergebnisse der Flachenpotenzialanalyse dargestellt. In die-
sem Rahmen fanden anhand einer systematisierten Erfassungs- und Bewertungs-
struktur umfangreiche Flachenuntersuchungen im gesamten Gemeindegebiet
statt.

e In Kapitel 5 werden abschlieBRend Handlungsempfehlungen dargestellt, um Lan-
genargen als auch weiterhin attraktiven Wohnstandort fiir die verschiedenen Ziel-
gruppen am Wohnungsmarkt zu positionieren.

Methodisch basiert die vorliegende Wohnraumbedarfsanalyse auf der Auswertung des
aktuellen Gemeindeentwicklungskonzeptes auf statistischen Auswertungen, Prognosebe-
rechnungen zur Entwicklung von Bevolkerung, Haushalten und Wohnungsnachfrage, Ex-
pertengesprachen sowie Auswertungen relevanter Planungsgrundlagen wie Flachennut-
zungsplan, Bebauungspldanen, Baullickenkataster und spezifischer Einzelgutachten.




2. Wohnungsmarktanalyse

2.1 Gemeindeentwicklungskonzept: Demografie und Wohnungsmarkt

Die Gemeinde Langenargen hat ein integriertes Gemeindeentwicklungskonzept ,Gemein-
deentwicklungskonzept Langenargen 2040 — nachhaltige Gemeindeentwicklung” in ei-
nem beteiligungsorientierten Verfahren durch die Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
(WHS) erarbeiten lassen. Auf Basis einer Bestandsaufnahme und -analyse sowie der Be-
teiligung der Akteure zeigt das Konzept Handlungsfelder auf und formuliert Ziele und
Mallnahmen zur zukinftigen Entwicklung der Gemeinde. Wesentliche demografische
Entwicklungen und wohnungsmarktrelevante Entwicklungen, die im Konzept aufgezeigt
werden, werden nachfolgenden kurz dargestellt und sofern notwendig eingeordnet:!

Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt

Hinweise zur Entwicklung der Nachfrageseite auf dem Wohnungsmarkt in Langenargen
gibt die Entwicklung der Einwohnerzahl.

Nach dem Gemeindeentwicklungskonzept lebten in Langenargen am Ende des Jahres
2020 nach Daten des Statistischen Landesamtes insgesamt 7.643 Einwohner. Ein Jahr spa-
ter, am 31.12.2021, beziffert das Landesamt die Bevolkerungszahl mit 7.658 Personen.
Die Abweichung zu den Daten des Melderegisters der Gemeinde Langenargen ist marginal
(31.12.2021: 7.755 Personen bzw. 1 % mehr als nach Landesdaten). Nachdem die Einwoh-
nerzahl von Langenargen seit den 1970er-Jahren nahezu konstant von Jahr zu Jahr gestie-
gen sind, wurde im Jahr 2015 ein Hochststand bei den Einwohnerzahlen erreicht. Zwi-
schen 2015 und 2021 ging die Einwohnerzahl jedoch wieder zurlick (minus 2,6 %).

Abbildung 1: Einwohnerentwicklung in Langenargen
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Quelle: Gemeindeentwicklungskonzept Langenargen 2040 — nachhaltige Gemeindeentwicklung empirica

Das Gemeindeentwicklungskonzept zeigt in der Analyse der natiirlichen Bevolkerungsent-
wicklung auf, dass es in den letzten Jahren durchweg einen Sterbeliberschuss in der

1 vgl. nachfolgend Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH (2022): Gemeindeentwicklungskonzept Langenargen 2040 —
nachhaltige Gemeindeentwicklung




Gemeinde Langenargen gab, d. h. es sind mehr Menschen gestorben als gleichzeitig im
Jahr geboren wurden (vgl. Abbildung 2).

Abbildung 2: Geburten und Sterbefille in Langenargen sowie Saldo
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Quelle: Gemeindeentwicklungskonzept Langenargen 2040 — nachhaltige Gemeindeentwicklung empirica

Neben der natirlichen Bevolkerungsentwicklung bestimmen die Wanderungen die demo-
grafische Entwicklung von Langenargen. Hier zeigen die erganzend zum Gemeindeent-
wicklungskonzept herangezogenen Daten des Statistischen Landesamtes Baden-W(rt-
temberg, dass die Wanderungen einen deutlich groReren Einfluss auf die Bevolkerungs-
entwicklung von Langenargen in den letzten Jahren hatten als die Geburten und Sterbe-
félle (vgl. Abbildung 3). Der Anstieg der Einwohnerzahl zwischen 2011 und 2015 ist auf
deutliche Wanderungsgewinne zuriickzufiihren. Ein nennenswerter Teil davon stammte
aus der Zuwanderung von Gefllichteten in 2015/2016. Die Analyse der Bestandteile der
Bevolkerungsentwicklung zeigt auch den Grund, warum Langenargen seit 2015 Einwoh-
ner verloren hat. Wenig Uberraschend ist der Fortgang der Sterbefalliiberschiisse (da
diese aus der bestehenden Altersstruktur resultieren). Unerwartet ist aber, dass es in der
Summe der Jahre von 2016 bis 2020 einen Wanderungsverlust gab. Weitergehende Ana-
lysen des Wanderungsgeschehens von Langenargen im Rahmen der Prognoseberechnun-
gen (vgl. Kapitel 3) zeigen, dass es Langenargen in diesen Jahren in immer geringerem
Male gelang, Zuzug in die Gemeinde zu generieren und es gleichzeitig zu Fortzligen aus
der Gemeinde kam.




Abbildung 3: Komponenten der Bevolkerungsentwicklung in Langenargen
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, eigene Berechnungen und Darstellung empirica

Die eigentlichen Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt sind nicht die Einwohner, sondern
die Haushalte. Das Gemeindeentwicklungskonzept stellt die Entwicklung der Zahl der
Haushalte in Langenargen bis 2011 dar (vgl. Abbildung 4) und verdeutlicht, dass es in den
letzten Jahren zu einem Haushaltsverkleinerungsprozess gekommen ist, d. h. in einem
Haushalt leben durchschnittlich immer weniger Personen. Der Prozess bedingt, dass auch
wenn die Zahl der Einwohner konstant bleibt, aus dem Haushaltsverkleinerungsprozess
eine Nachfrage nach Wohnraum entsteht (vgl. Prognose in Kapitel 3).

Abbildung 4: Entwicklung der Zahl der Haushalte in Langenargen
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Das Gemeindeentwicklungskonzept konstatiert, dass der Ausldanderanteil in den vergan-
genen Jahren in Langenargen von 5,5 % im Jahr 2011 auf 8,6 % im Jahr 2020 gestiegen ist.
Ein erganzender Blick auf die Entwicklung der Zahl der in Langenargen lebenden Auslan-
der zeigt einen Peak im Jahr 2015, was aus unserer Sicht mit der verstarkten Zuwanderung
von Geflliichteten nach Deutschland in diesem Zeitraum zu sehen ist und in Langenargen
die Zahl der auslandischen Einwohner im Jahr 2015 starker anstiegen lief$ und in den nach-
folgenden Jahren wieder etwas zuriickging.

Abbildung 5: Zahl der Ausldnder in Langenargen
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Quelle: Gemeindeentwicklungskonzept Langenargen 2040 — nachhaltige Gemeindeentwicklung empirica

Das Gemeindeentwicklungskonzept stellt die Altersstruktur der Bevélkerung in Langenar-
gen dar und stellt fest, dass ,flir die Gemeinde Langenargen Erscheinungen des demogra-
fischen Wandels der Bevélkerung” zu erkennen sind. Ein Vergleich der Altersstruktur von
Langenargen, mit der von Baden-Wiirttemberg verdeutlicht diesen Aspekt und zeigt, dass
die Bevodlkerung in Langenargen wesentlich dlter ist als im Schnitt des Landes. Insbeson-
dere der Anteil der Einwohner im Alter von 65 Jahren und mehr (27 %) liegt deutlich Gber
dem Schnitt des Landes (21 %).




Abbildung 6: Anteil der Einwohner nach ausgewadhlten Altersklassen (2020)
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Das Gemeindeentwicklungskonzept zeigt auf Basis der Bevolkerungsprognose des statis-
tischen Landesamtes, dass sich der Alterungsprozess der Bevdlkerung in Langenargen
auch zukilnftig fortsetzen wird und der Anteil der dlteren Einwohner weiter zunehmen
wird. Das Konzept folgert daraus, dass ,,die Zahl an pflegebedirftigen Menschen und die
Nachfrage nach altersgerechten Wohnformen damit in Zukunft voraussichtlich weiter an-
steigen wird” und fiihrt aus, dass ,,im Hinblick darauf sollte bei weiteren Entwicklungen
darauf geachtet werden, dass Planungen seniorengerecht sind. AuRerdem sollte versucht
werden, leerstehende Immobilien an junge Familien zu vermitteln.

Insbesondere das Trend-Szenario (vgl. Kapitel 3.1.3) verdeutlicht, dass der Alterungspro-
zess in Langenargen weiter voranschreitet. Wir teilen aus diesem Blickwinkel den Befund,
dass die Nachfrage nach altersgerechten Wohnformen in Zukunft weiter zunehmen wird
und sich hieraus entsprechende Bedarfe auf dem Wohnungsmarkt ergeben. Die Empfeh-
lung, leerstehende Immobilien an junge Familien zu vermitteln ist aus unserer Perspektive
ebenfalls sinnvoll. Die eigene Markteinschatzung und die Ergebnisse der Experteninter-
views zeigen jedoch, dass aufgrund des Nachfrageiiberhangs in Langenargen gegenwartig
keine Wohnungsleerstande gibt, die fiir den Markt aktiviert werden konnten. Nach unse-
rem Verstandnis sollte der Blick geweitete werden und es sollten Wohnbauflachenpoten-
zial auch verstarkt fir Familien entwickelt werden und somit der Wohnungsnachfrage des
optimistischen Szenarios gerecht zu werden. Mit der Ansiedlung von Familien wiirde wie-
derum der Prozess der Alterung der Bevolkerung entgegengewirkt (vgl. Kapitel 3.1.4, op-
timistisches Szenario).




Angebot auf dem Wohnungsmarkt

Wie sieht es auf der Angebotsseite auf dem Wohnungsmarkt in Langenargen aus?

Das Gemeindeentwicklungskonzept zeigt die Struktur des Wohngebaudebestandes auf.
In Lagenargen gab es im Jahr 2020 insgesamt rund 1.900 Wohngebdude, wobei der GroR-
teil Ein- und Zweifamilienhauser (72 %) sind und nur ein geringer Teil Mehrfamilienhduser
mit 3 und mehr Wohnungen (28 %). Anders stellt es sich dar, wenn die Anzahl der Woh-
nungen betrachtet wird. Insgesamt gab es im Jahr 2020 in Langenargen insgesamt 4.303
Wohnungen, wovon sich nur 40 % in Ein- und Zweifamilienhdusern befanden und 60 % in
Mehrfamilienhdusern. Wohnungen in Mehrfamilienhdusern Gberwiegen also in Langen-
argen.

Relevant fiir die Angebotsseite ist neben dem Bestand, wie sich die Baufertigstellungen
von Wohnungen in den letzten Jahren entwickelt haben. Die Zahl der fertiggestellten
Wohnungen in Langenargen ist — nach eigenen Berechnungen — in der Tendenz in den
letzten Jahren gesunken (vgl. Abbildung 7).

Abbildung 7: Baufertigstellung von Wohnungen in Langenargen
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, eigene Berechnungen und Darstellung empirica

2.2 Entwicklung der Immobilienpreise in Langenargen

Ein Resultat aus dem Verhaltnis von Angebot und Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt ist
im Wesentlichen auch, wie sich die Immobilienpreise ausgestaltet und entwickelt haben.
Der Vergleich der Immobilienpreise in Langenargen mit den Preisen in der Region und
Baden-Wiirttemberg zeigt, dass die angebotenen Preise in Langenargen als Seekommune
deutlich Gber dem Landesschnitt liegen und auch (iber dem Schnitt des Bodenseekreises
sowie der Kreisstadt Friedrichshafen. Die angebotenen Kaufpreise im Bestand sind zudem
zwischen 2012 und 2021 deutlich gestiegen. Auch im Vergleich den starksten Zuwachs
gab es bei den Kaufpreisen fir Eigentumswohnungen (+138 %) und auch die Kaufpreise




fiir Ein- und Zweifamilienhduser stiegen deutlich (+76 %), wobei hier der Zuwachs in Ba-
den-Wirttemberg insgesamt noch etwas starker war (+90 %). Dies kann aber auch darauf
zurickzufiihren sein, dass in Langenargen kaum Angebote auf dem Markt waren. Auch
der angebotene Mietpreis im Bestand liegt in Langenargen deutlich iber dem Landes-
schnitt. Der Preisanstieg zwischen 2012 und 2021 in Lagenargen (44 %) lag dabei im
Schnitt des Landes (45 %).

Abbildung 8: Immobilienpreise in Langenargen nach Segmenten und im Ver-
gleich (Median)
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Nach dem Grundstiicksmarktbericht 2018 der Gemeinde Langenargen waren im entspre-
chenden Berichtszeitraum insgesamt 119 Verkaufe an Bauland (bebaut/unbebaut) fest-
zustellen, bei denen das Preisniveau von 756 € auf 906 €/m? stieg, was einem Zuwachs
von ca. 20 % entsprach. Wohnbauland lag im Mittel bei 878 €/m?.2

2 Quelle: Geschéftsstelle des Gutachterausschusses Langenargen (2020): Grundstlcksmarktbericht 2018 Gemeinde

Langenargen

empirica pp als



3. Prognose zur zukiinftigen Entwicklung des Wohnungsmarktes

3.1 Bevolkerungsprognose in zwei Szenarien

3.1.1 Methodik der Bevélkerungsprognose

Grundlage der Vorausberechnung bildet das empirica-Bevoélkerungsprognosemodell (vgl.
Abbildung 9) nach dem sogenannten Komponentenmodell. Dabei wird unter Beriicksich-
tigung der drei Komponenten Fertilitat, Mortalitat und Wanderungen die Bevélkerung in
einem Gebiet fortgeschrieben, indem zur Ausgangsbevolkerung im Betrachtungsraum am
Ende eines Jahres x die Zahl der Geburten sowie die nach Altersjahren differenzierten Zu-
wanderungen des Jahres x+1 addiert und die nach Altersjahren differenzierten Sterbefille
und Fortwanderungen des Jahres x+1 subtrahiert werden.

Abbildung 9: Methodik der Bevolkerungsvorausberechnung

[ v
Ausgangs- + Geborene - - Bevdlkerungim
bevolkerung | +Zuzlige ” - Fortziige | Prognoseendjahr

- Gestorbene
* ~
Zuwanderungs- Fortwanderungs- | -
Fem“tatsraten raten/ -anteile rate auRerhalb Stadt
Zuwanderungs- Fortwanderungs-
Mortalltatsraten volumen Ausland rateinnerhalb Stadt
* « *
Stitzzeitrdume: Zuwanderung
| 31.12.2020 Fortschreibungen (2011-2014, 2017-2020), Fortwanderung 31.12.2040
(2011-2014, 2017-2020)

Quelle: eigene Darstellung empirica

Zentral fiir die Prognose ist die Festlegung von Annahmen Uber den zukiinftigen Verlauf
der Komponenten Fertilitat, Mortalitat und Mobilitdt. Um die Annahmen zu begriinden,
wird die Entwicklung von Geburten, Sterbefallen und Wanderungen in der Vergangenheit
analysiert und Wahrscheinlichkeiten fir zukiinftige Ereignisse abgeleitet.

3.1.2 Annahmen im Trend-Szenario

Fertilitat

Fiir die zuklnftige Fertilitat und damit fir die zukiinftige Entwicklung der Anzahl an Le-
bendgeburten sind drei Faktoren entscheidend: Die Anzahl der zukiinftig in Langenargen
lebenden gebarfahigen Frauen, die Altersstruktur dieser Frauen und die altersspezifische
Geburtenziffer. Diese ist die Anzahl der Lebendgeburten je 1.000 Frauen einer Alters-
gruppe in einem bestimmten Jahr.

Fiir eine groRraumige Bevolkerungsprognose, beispielsweise fiir die Bundesrepublik
Deutschland, sind die ersten beiden Faktoren, die kiinftige Zahl der Frauen im gebarfahi-
gen Alter und ihre Altersstruktur, bereits heute weitestgehend bekannt. Eine Frau, die in
20 Jahren im Alter von 25 Jahren ein Kind bekommt, ist heute 5 Jahre alt. Die potenziellen
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Miitter in den nachsten 20 bis 25 Jahren sind schon heute geboren und damit beispiels-
weise Uber die kommunale Meldestatistik oder die Bevolkerungsfortschreibung, ,,abzahl-
bar”. Auf lokaler Ebene, wie der Gemeinde Langenargen, kann sich die Zahl potenzieller
Miitter, auch wenn sie heute schon geboren sind, durch Wanderungsbewegungen kumu-
liert Giber die nachsten 20 Jahren noch signifikant dndern. Potenzielle Miitter, die ihre
Kindheit in Langenargen verbringen, kdnnen in den nachsten Jahren die Gemeinde noch
verlassen und ihre Kinder anderswo gebdren. Andere Frauen werden hingegen nach Lan-
genargen zuwandern und in der Gemeinde Kinder zur Welt bringen, die auf Basis der heu-
tigen Meldestatistik nicht ,,abzahlbar” sind. Die Genauigkeit der Prognose der Geburten
ist in diesem Fall nicht eine ausschliefSliche Funktion des generativen Verhaltens, sondern
auch eine Folge der Treffsicherheit der Annahmen zu den rdumlichen Bevolkerungsbewe-
gungen (vgl. Ausfiihrungen zu Wanderungen weiter unten).

Die wichtigste Kennzahl, um vorherzusagen, wie viele Kinder die in Langenargen lebenden
Frauen gebaren werden, ist die altersspezifische Geburtenziffer. Die altersspezifische Ge-
burtenziffer berechnet sich aus der Anzahl der Lebendgeburten je 1.000 Frauen einer Al-
tersgruppe in einem bestimmten Jahr. Beispielsweise lag die altersspezifische Geburten-
ziffer der 30-jahrigen Frauen in Langenargen im Jahr 2019 bei 130. Gabe es 1.000 Frauen
in Langenargen im Alter von 30 Jahren, hatten diese also 130 lebende Kinder zur Welt
gebracht.

Abbildung 10:  Altersspezifische Geburtenziffern im Regierungsbezirk Tiibin-
gen 2016 - 2020
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, eigene Darstellung empirica

In Prognoserdumen mit geringen Bevolkerungszahlen kénnen die jeweiligen Geburtenzif-
fern zufallsbedingt sehr stark schwanken. Zur Glattung dieser zufallsbedingten Schwan-
kungen wurden daher die Geburtenziffern des Regierungsbezirks Tibingen zugrunde ge-
legt und flr jedes Altersjahr jeweils der gleitende Durchschnitt aus den
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Geburtenkennziffern der benachbarten Altersjahre berechnet. Aullerdem wurde der
Durchschnitt der Jahre 2016 bis 2020 zugrundgelegt, um weitere zufallsbedingte Schwan-
kungen auszuschlieRen. Im Ergebnis wurden die in Abbildung 10 dargestellten altersspe-
zifischen Geburtenziffern zugrundgelegt, um die Zahl der Geburten in Langenargen zu
prognostizieren.

Mortalitat

Die Zahl der Sterbefalle wird im empirica-Prognosemodell mittels altersspezifischer Ster-
bewahrscheinlichkeiten in jedem Prognosejahr ermittelt. Wie in folgender Abbildung dar-
gestellt, sind diese in jungen Jahren sehr gering und nehmen im Lebensverlauf langsam
zu, bevor sie im héheren Alter ab 65 Jahren stark ansteigen.

Allerdings haben zufillige Ereignisse wie Verkehrsunfalle oder untypisch schwere Krank-
heitsverldufe gerade in jungen Altersjahren oft einen grofRen Einfluss auf die Sterbewahr-
scheinlichkeiten. Stirbt beispielsweise nur ein Kind eines bestimmten Alters bei einem
Verkehrsunfall, kdnnte sich in diesem Jahr eine erhéhte Sterbewahrscheinlichkeit in die-
sem Altersjahr von annahernd 10 % ergeben. Um solche zufallsbedingten Schwankungen
auszuklammern, wurde fiir die Berechnung der kiinftigen Anzahl an Sterbefillen auf die
aktuelle weibliche und mannliche Sterbetafel des Landes Baden-Wirttemberg zurilickge-
griffen.

Abbildung 11:  Sterbewahrscheinlichkeit von Mannern und Frauen in Baden-
Wiirttemberg 2022 und 2035 (prognostiziert)
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, eigene Darstellung empirica

Fiir die Zukunft wird angenommen, dass die durchschnittliche Lebenserwartung bei der
Geburt entsprechend den Annahmen der 14. koordinierten Bevolkerungsprognose des




12

Bundes und der Linder ansteigt.® Bei den Frauen ist das ein Anstieg um 2,1 Jahre und bei
den Mannern um 3,2 Jahre. Diesen Anstieg berlcksichtigen wir durch eine Absenkung der
Sterbewahrscheinlichkeit in allen Altersjahren. Die verwendeten altersspezifischen Ster-
bewahrscheinlichkeiten fiir die Madnner und Frauen sind in Abbildung 11 dargestellt.

Wanderungsbewegungen

Um zu beurteilen, ob die Wohnbevélkerung durch Wanderungsbewegungen insgesamt
schrumpft oder wachst, missen die Zuwanderung und die Fortwanderung separat be-
trachtet werden. Bei der Fokussierung auf den Wanderungssaldo wiirde die unterschied-
liche Altersstruktur zwischen Zu- und Fortwanderung unbericksichtigt bleiben. Ein sol-
cher Unterschied fiihrt zu einer Anderung der Altersstruktur der Wohnbevélkerung, die
wiederum auf langere Sicht Auswirkungen auf die Fertilitdt und Mortalitat hat.

Im empirica-Prognosemodell werden die Zu- und Fortwanderungen Uber Raten (Anteil
der Zu- bzw. Fortwanderungen von Personen eines Altersjahres an allen Personen des
gleichen Altersjahres in der Herkunftsregion) und Anteile (Anteile der zuwandernden Per-
sonen aus dem Ausland nach Langenargen an allen Zuwanderungen aus dem Ausland
nach Deutschland) berechnet. Sie werden anders als in anderen Modellen nicht auf Basis
von Plausibilitatsannahmen exogen in absolute Zahlen gesetzt. Der Vorteil dieser Metho-
dik liegt in einer Beriicksichtigung der kiinftigen demografischen Entwicklungen in den
Herkunfts- und Zielregionen sowie in einer transparenten und verstandlichen Darstellung
moglicher Verdanderungen in der Zukunft auf Basis empirischer Verldufe in der Vergangen-
heit.

Ein Problem bei der Abschatzung der zukiinftigen Zu- und Fortwanderung besteht im ho-
hen Einfluss von externen Ereignissen auf das Zuwanderungsgeschehen aus dem Ausland
nach Deutschland. Die Krisen im Nahen und Mittleren Osten sowie in Teilen von Afrika
und das damit implizierte Wachstum an Zuwanderungen gefliichteter Menschen insbe-
sondere in den Jahren 2015 und 2016 war ein solches exogenes Ereignis, das nicht prog-
nostizierbar war. Auch die Geflichtetenwanderungen aus der Ukraine im Jahr 2022 wer-
den als ein solcher externes Ereignis in die zukiinftige Statistik einflieRen. Die Annahmen
zum kinftigen Wanderungsgeschehen der Gemeinde Langenargen abstrahieren vollstan-
dig von derartigen exogenen Ereignissen und deren moglichen Wirkungen auf die Zu- oder
Fortwanderung.

Zum anderen sind die zu ermittelnden Zu- und Fortwanderungsraten das Ergebnis des
Zusammenspiels von einer Vielzahl von strukturellen Parametern wie Praferenzen bei der
Wohnstandortwahl, der relativen Position von Langenargen als Wohnstandort in Baden-
Wirttemberg und der lokalen Verfiigbarkeit von Bauland und Wohnraum. Bei der Berech-
nung von Zu- und Fortwanderungswanderungsraten wird implizit angenommen, dass sich
diese Parameter nicht andern werden. Tun sie es doch, dann miissen auch die entspre-
chenden Raten angepasst werden, um das kiinftige Wanderungsgeschehen zu approxi-
mieren.

Die Fortwanderungen der vergangenen Jahre haben in Langenargen ein typisches alters-
spezifisches Muster, das auch fir Kommunen in der GréBenordnung von Langenargen ty-
pisch ist. Im Ausbildungsalter und zum Berufsstart (Altersgruppen der 18- bis unter

3 Statistisches Bundesamt (Destatis) (2019): Bevolkerung im Wandel. Annahmen und Ergebnisse der 14. koordinierten
Bevolkerungsvorausrechnung. Wiesbaden.
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25-Jahrigen und der 25- bis unter 30-Jdhrigen) wandern viele ab, wahrend im Jugendalter
(unter 18 Jahren) und in den Altersjahren ab 45 die Zahl der Fortziige geringer ist.

Abbildung 12:  Jahrliche Fortwanderungsvolumina in Langenargen,
2011 - 2021
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, eigene Darstellung empirica

Der Zuzug nach Langenargen stammt in hohem MaRe aus dem Bodenseekreis und dem
restlichen Baden-Wiirttemberg (zusammen im Zeitraum von 2011 bis 2021 ca. 50 %). Etwa
ein Viertel des Zuzugs kommt aus dem restlichen Deutschland. Der librige Zuzug kommt
aus dem Ausland, allerdings im Unterschied zur relativ quantitativen Konstanz der Gbrigen
Herkunftsgebiete mit einem klaren riicklaufigen Trend seit 2011. Nach Information der
Gemeinde Langenargen ist der Riickgang der Zuzlige aus dem Ausland auf ein verandertes
Melderecht fiir Saisonarbeitskrafte im landwirtschaftlichen und touristischen Bereich zu-
rackzufihren. Viele dieser Arbeitskrafte stammen aus inzwischen beigetretenen EU-Lan-
dern und das Melderecht hat sich dahingehend gedndert, dass die Anmeldefrist von frii-
her 6 Wochen auf heute 3 Monate gestiegen ist. Zudem ist die Anzahl der ausldandischen
Saisonarbeitskrafte nach Auskunft der Gemeinde nicht mehr so hoch. Das kénnte im Zu-
sammenhang damit stehen, dass die Zuwanderung aus dem Ausland in den letzten Jahren
zuriickgegangen ist, zum einen, weil auch in den Landern Ost- und Stidosteuropas die Zahl
junger Menschen gesunken ist, zum anderen, weil diese Lander wirtschaftlich aufgeholt
haben und viele junge Menschen lieber in ihren Heimatlandern bleiben. Fiir die Zuwan-
derung aus dem Ausland nach Langenargen wird daher der Durchschnitt der Jahre 2018
bis 2021 (ohne das durch die Corona-Pandemie gepragte Jahr 2020) angenommen, da
plausibel zu vermuten ist, dass die Auslandszuwanderung dauerhaft auf einem niedrige-
ren Niveau bleiben wird. Fir die Zuziige aus den Ubrigen Herkunftsregionen wird der
Durchschnitt der Jahre 2011 bis 2021 (ohne die durch Gefliichtete geprédgten Jahre 2015
und 2016 und ohne das durch die Corona-Pandemie gepragte Jahr 2020) veranschlagt.
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Abbildung 13:  Prognostizierter Zuzug nach Langenargen im Trendszenario,

2021 - 2035
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Quelle: eigene Berechnungen (Basis: Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg) empirica

3.1.3 Einwohnerentwicklung und Veranderung der Altersstruktur im Trend-

Szenario

Im Ergebnis der im vorherigen Kapitel dargestellten Annahmen sinkt die Bevolkerungszahl
der Gemeinde Langenargen im Trend-Szenario von 2021 bis 2035 um 3,5 % auf rund 7.950
Einwohner (vgl. Abbildung 14). Von 2021 bis 2027 verbleibt die Bevélkerungszahl auf dem
heutigen Niveau, sinkt dann aber in den Folgejahren deutlich ab, weil die aus der Alters-
struktur der ansdssigen Bevolkerung in Langenargen resultierenden Sterbefalliiber-
schiisse wachsen und die Wanderungsgewinne negativ (iberkompensieren.

Zur Beurteilung, welche Wohnungen in Zukunft am Wohnungsmarkt gebraucht werden
und wie die Infrastruktur in Langenargen bis 2035 ausgelastet sein wird, ist ein Blick auf
die Entwicklung der Altersstruktur wichtig.

Die relativ konstante Bevolkerungsentwicklung Giberschattet, dass sich die Altersgruppen
in Langenargen stark unterschiedlich entwickeln. Im Jahr 2035 werden in Langenargen
ungefahr so viele Kinder unter sechs Jahren leben wie heute (vgl. Abbildung 15). Die Zahl
der 6- bis 18-Jahrigen bleibt bis 2030 relativ konstant und steigt dann bis 2035 an. Der
Grund hierfiir: der Anstieg der unter 6-Jdhrigen von 2017 bis 2021 und auch noch in den
ersten Prognosejahren, die dann ab 2030 zur Altersgruppe der 6- bis unter 18-Jahrigen
zahlen.
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Abbildung 14:

2021 - 2035
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Quelle: eigene Berechnungen (Basis: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg)

Abbildung 15:
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Quelle: eigene Berechnungen (Basis: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg)
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Die Zahl alterer Menschen in Langenargen wird im Trend-Szenario bis 2035 deutlich zu-
nehmen. Fiir die 65- bis unter 80-Jahrigen ist mit einer 20%igen Steigerung und fir die ab
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80-Jahrigen ein Zuwachs um rund 18 % zu erwarten (vgl. Abbildung 16). Dieses Wachstum
der alteren Bevolkerungsgruppen wird in vielerlei Hinsicht eine Herausforderung fiir die
Gemeinde Langenargen darstellen. Insbesondere ist wichtig, dass diese Menschen ausrei-
chend Wohnungen vorfinden, die ein selbstbestimmtes Wohnen im Alter in der gewohn-
ten Umgebung ermdglichen. Schafft es die Gemeinde Langenargen, diese Herausforde-
rungen zu meistern, kann das auch neue Chancen eréffnen. Ziehen mehr dltere Haushalte
aus ihren bisherigen Hausern in barrierearme Wohnungen, bietet das neuen Wohnraum
flr Zuzugswillige.

Die Gruppe der mittelalten Bewohner, d. h. die 45- bis unter 65-Jahrigen wird im Trend-
Szenario kleiner und ihre Zahl sinkt bis 2035 um mehr als 20 %. Das liegt daran, dass die
Zahl der 30- bis unter 45-Jahrigen bereits in den letzten Jahren in Langenargen gesunken
ist und sich der Negativ-Trend dieser Alterskohorte zukiinftig in der relevanten Alters-
gruppe der 45- bis unter 65-Jahrigen zeigen wird.

Abbildung 16: Entwicklung von Personen im mittleren und hoheren Alter in
Langenargen im Trend-Szenario, 2021 bis 2035
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Quelle: eigene Berechnungen (Basis: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg) empirica

3.1.4 Optimistisches Szenario: Annahmen und Ergebnisse

Das Trend-Szenario beantwortet die Frage, wie sich die Einwohnerzahl und die Alters-
struktur der Bevolkerung in Langenargen zukiinftig verandert, wenn die Trends der letz-
ten Jahre fortgesetzt werden. In einem optimistischeren Szenario, das von einer Verande-
rung der Trends der Vergangenheit ausgeht, ist die zukilinftige Entwicklung positiver.
Uberraschend ist, dass die Gemeinde Langenargen in der Vergangenheit nur in sehr ge-
ringem Mal%e zusatzliche Familien durch Wanderungen in Langenargen gewinnen konnte.
Das hat zwei Seiten: Einerseits zogen weniger Familien vor allem aus den Herkunftsgebie-
ten in Deutschland nach Langenargen (vgl. Abbildung 17). Andererseits konnten die aus
Langenargen fortgezogenen Familien nicht in der Gemeinde gehalten werden. Ein Grund
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hierfir ist sicherlich das hohe Preisniveau fiur familiengerechten Wohnraum (vgl. Kapitel
2.2). In einem optimistischen Szenario wird daher davon ausgegangen, dass es der Ge-
meinde Langenargen gelingt, mehr Familien fir den Wohnstandort Langenargen zu ge-
winnen, einerseits durch verstarkte Zuziige, andererseits durch verhinderte Abwanderun-
gen. Es ist klar, dass das kein Selbstlaufer ist, sondern entsprechende auf Familien orien-
tierte Aktivitaten durch die Gemeinde erfordert. Welche das sein kénnten, wird im ab-
schlieBenden Empfehlungskapitel erldutert (vgl. Kapitel 5).

Abbildung 17:  Entwicklung der Zuwanderung von Familien aus Deutschland
nach Langenargen zwischen 2011 - 2014 und 2017 - 2021 (ohne

2020)
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Quelle: eigene Berechnungen (Basis: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg) empirica

In den Berechnungen fiir das optimistische Szenario wird davon ausgegangen, dass die
Gemeinde Langenargen die Liicke zum alten Zuzugsniveau von Familien (2011 — 2014)
zuklnftig schlieen kann (d. h. wieder auf das Niveau der Jahre 2011 bis 2014 kommt)
und es zudem schafft, die Halfte der geschlossenen Liicke zuséatzlich nach Langenargen zu
ziehen. Es wird weiterhin angenommen, dass es der Gemeinde Langenargen gelingt, die
Fortziige von Familien in nennenswertem Umfang zu senken. Das optimistische Szenario
setzt damit an den beiden wichtigsten Stellschrauben an, damit die Gemeinde Langenar-
gen ihre Attraktivitat als Wohnstandort fir Familien wiedergewinnt bzw. steigert. Die Ub-
rigen Parameter der Prognoseberechnung bleiben unverdandert (Fertilitdt- und Mortali-
tatsrate, Wanderungsraten der (ibrigen Altersgruppen).

Das Ergebnis Uiberrascht nicht, zeigt aber die Potenziale einer aktiven und auch familien-
orientierten Wohnungspolitik fiir die Gemeinde Langenargen. Im optimistischen Szenario
nimmt die Bevolkerungszahl von Langenargen zwischen 2021 und 2035 um 3,2 % zu und
liegt nach der Prognoseberechnung bei knapp 8.500 Einwohnern im Jahr 2035 (vgl. Abbil-
dung 18).
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Abbildung 18:

Bevolkerungsentwicklung in Langenargen im Optimistischen

Szenario (oben) und im Vergleich mit dem Trend-Szenario (un-
ten), 2021 - 2035
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empirica

Die zukiinftige Bevolkerungsentwicklung in familienrelevanten Altersgruppen in Langen-
argen unterscheidet sich grundlegend vom Trend-Szenario. Die Einwohnerzahlen bei den
Kindern und Jugendlichen (unter 18-Jahrige) wie auch bei deren Eltern (30 bis unter 45
Jahre liegen am Ende des Prognosezeitraums im Jahr 2035 deutlich héher als heute (vgl.
Abbildung 19). Die besonders wanderungsrelevanten Altersgruppen bei den Familien sind
die unter 6-Jahrigen und die 30- bis unter 45-Jahrigen. lhre Zahlen steigen aufgrund der
im Unterschied zum Trend-Szenario im optimistischen Szenario angenommen hdheren
Wanderungsgewinne von 2021 bis ca. 2030 deutlich an. Danach sinken die Zahlen, weil
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das demografische Wanderungspotenzial in den relevanten Altersgruppen in den Her-
kunftsgebieten in Deutschland deutlich abnimmt (d. h. auch bei gleichbleibenden Zuzugs-
raten sinkt die absolute Zahl der nach Langenargen zuwandernden familienrelevanten Al-
tersgruppen). Bei den 6- bis unter 18-Jdhrigen setzt wie im Trend-Szenario ein zeitlich ver-
z6gerter deutlicher Anstieg ab 2026 ein, weil dann die zwischen 2018 und 2026 stark an-
gestiegene Kinderzahl der unter 6-Jahrigen in die Gruppe der 6- bis unter 18-Jahrigen
durchgealtert ist.

Aufgrund der durch die angenommene héhere Familienzuwanderung veranderten Alters-
struktur der Bevélkerung von Langenargen steigt die Zahl der Alteren (ab 65 Jahre) im
optimistischen Szenario prozentual weniger stark als im Trend-Szenario (vgl. Abbildung
20).

Abbildung 19:  Entwicklung von Familien-relevanten Altersgruppen in Langen-
argen im Optimistischen Szenario, 2021 bis 2035
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Abbildung 20:  Entwicklung von Personen im mittleren und hoheren Alter in
Langenargen im Optimistischen Szenario, 2021 bis 2035

130
IST-Zustand Prognose
120
g
= 110
1
o d
(]
o
S100 e D
oo
C e
E 80 und élter
=
5 90 =65 bis unter 80
é a==|nsgesamt
%D 80 45 bis unter 65
ko
Q 70
(]
o
60
50
AN N <N ONOOODO AT AN NN ONOOOODO I AN MM N
™ ™ A H A AN AN AN AN AN AN AN AN AN D DN
O OO 0000000000000 000 0000 OO Oo
AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN NN AN NN NN NN N
Quelle: eigene Berechnungen (Basis: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg) empirica

3.2 Haushaltsprognose

3.2.1 Methodik

Die zukiinftige Haushaltsentwicklung in Langenargen ist von zentraler Bedeutung flr die
Wohnungsmarktentwicklung. Zusammen mit zuzugswilligen aber (noch) auswartig woh-
nenden Haushalten machen die Bestandshaushalte die Nachfrage nach Wohnraum in der
Gemeinde aus.

Die zukinftige Haushaltsentwicklung wird in hohem MaRe von der Bevolkerungsentwick-
lung determiniert: Neben dem Niveau der Bevélkerung hat auch die Altersstruktur einen
groRen Einfluss auf die Zahl der Haushalte. Junge Menschen im Familienalter leben ten-
denziell in gréBeren Haushalten, wahrend Menschen im Rentenalter Giblicherweise zu
zweit oder allein leben. Wenn die Bevoélkerungszahl in einem Teilraum in Zukunft konstant
bleibt, aber die Bevolkerung alter wird, dann steigt Gblicherweise auch die Zahl der Haus-
halte in dem Teilraum trotz konstanter Bevolkerung. Solche Effekte der sich verandernden
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung auf die Haushaltsentwicklung werden als de-
mografische Kompositionseffekte zusammengefasst. Diese Effekte werden im empirica-
Prognosemodell implizit berlicksichtigt, weil die Bevolkerung jahrlich gemal der Haus-
haltsbezugspersonenquoten auf die Haushalte aufgeteilt werden. Eine Anderung der Al-
tersstruktur der Bevolkerung fliel3t so in die Haushaltsprognose ein.

Neben den demografischen Kompositionseffekten wird eine Anderung der Haushalts-
struktur in Langenargen auch durch geanderte Praferenzen fiir Wohnformen und Zusam-
menleben verursacht. Beispiele fir solche Verhaltenseffekte sind der sinkende Anteil von
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GroRfamilien an allen Familien, héhere Scheidungsquoten und die generelle gesellschaft-
liche Individualisierung. In den letzten Jahren haben diese Entwicklungen zu einer anhal-
tenden Verkleinerung der durchschnittlichen HaushaltsgréfSe in Deutschland und in Ba-
den-Wirttemberg beigetragen. Die Dynamik des Rlickgangs hat sich in den letzten Jahren
aber abgeschwacht.

3.2.2 Ergebnisse der beiden Szenarien

Trend-Szenario

Aufgrund des bis 2035 deutlichen Bevolkerungsriickgangs im Trend-Szenario in Langenar-
gen sinkt langfristig auch die Zahl der Haushalte in der Gemeinde (vgl. Abbildung 21). Re-
levanter fiir die Haushaltsbildung als die Zahl aller Einwohner ist dabei die Zahl der Ein-
wohner im sogenannten haushalts-relevanten Alter, d. h. Gber 20 Jahre (Personen unter
20 Jahre werden den Familienhaushalten zugerechnet. Anhand dieser Altersstruktur wer-
den die Haushalte mittels der im vorherigen Kapitel genannten Haushaltsbezugsperso-
nenquoten gebildet. Da die Zahl der haushaltsrelevanten Bevélkerung starker sinkt als die
Zahl aller Einwohner, ist auch die Haushaltsentwicklung im Trend-Szenario in Langenargen
geringfligig negativer als der Bevolkerungsriickgang insgesamt. In Langenargen ist der An-
teil groRerer Haushalte im Vergleich mit anderen Kommunen dieser GroRenordnung re-
lativ gering bzw. der Anteil kleiner Haushalte mit einer und zwei Personen hoch. Im Er-
gebnis der Haushaltsprognose sinkt die durchschnittliche HaushaltsgrofRe ab dem Jahr
2025 im Trend-Szenario nicht weiter und liegt bei rund 1,95 Personen je Haushalt (vgl.
Abbildung 22).

Abbildung 21: Bevoélkerungs- und Haushaltsentwicklung in Langenargen im
Trend-Szenario, 2011 - 2035
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Abbildung 22:  Durchschnittliche HaushaltsgréBe in Langenargen im Trend-
Szenario, 2011 - 2035
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Quelle: eigene Berechnungen (Basis: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg) empirica

Optimistisches Szenario

Im optimistischen Szenario ist zwar die Bevolkerungsentwicklung positiver als im Trend-
Szenario, aber die Zahl der haushaltsrelevanten Einwohner nimmt nicht im gleichen Malie
wie die Bevolkerung zu (vgl. Abbildung 23). Das liegt daran, dass im optimistischen Szena-
rio zwar deutlich mehr Kinder und Jugendliche (unter 20 Jahre) als im Trend-Szenario in
Langenargen wohnen, diese aber nicht den haushaltsrelevanten Altersgruppen zugerech-
net, sondern den Eltern zugeordnet werden und somit im Rahmen der Familienhaushalte
erfasst werden. Nichtsdestotrotz ist im optimistischen Szenario die Haushaltsentwicklung
positiver als im Trend-Szenario. Der Fokus auf Familien als wichtige demografische Steu-
erungsgrofle fiihrt im Ergebnis des optimistischen Szenarios dazu, dass die durchschnitt-
liche HaushaltsgréRe in Langenargen bis 2035 zunimmt (anteilig mehr Familienhaushalte).
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Abbildung 23: Bevoélkerungs- und Haushaltsentwicklung in Langenargen im
optimistischen Szenario, 2011 - 2035
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Quelle: eigene Berechnungen (Basis: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg) empirica

3.3 Wohnungsnachfrageprognose

3.3.1 Methodik

Eine Umsetzung der Bevolkerungsprognose in eine Haushaltsprognose reicht nicht aus,
um die Nachfrage nach Wohnungen zu prognostizieren. Denn nicht jeder Haushalt wohnt
in der eigenen Wohnung und nicht jeder Haushalt besitzt nur eine Wohnung. Deswegen
werden entsprechende Untermiet- und Zweitwohnungsquoten beriicksichtigt, wodurch
sich die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte ergibt. Fiir das Basisjahr 2021 der
hier vorgestellten Prognose wird die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte aus der
Differenz zwischen Wohnungsbestand und Wohnungsleerstand berechnet. Eine eventu-
elle Veranderung der Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte wird verursacht durch
Veranderungen der Einwohnerzahlen, der HaushaltsgroRen und der Altersverteilung der
Haushalte. Tendenziell fragen mehr Einwohner mehr Wohnungen nach, fragen gréRere
Haushalte eher Ein- oder Zweifamilienhduser nach und sind altere Haushalte eher kleine
Haushalte, wobei kleine Haushalte wiederum eher Geschosswohnungen nachfragen.

In der vorliegenden Prognose steigt die Ein- und Zweifamilienhausquote infolge eines Ko-
horteneffektes. Der Kohorteneffekt beschreibt das Nachriicken von Rentnergeneratio-
nen, die ofter als ihre Vorganger im Ein- oder Zweifamilienhaus wohnen. Dieser Effekt
kann seit Jahrzehnten empirisch beobachtet werden, fiel in Westdeutschland aber zuletzt
immer schwacher aus.

Aus dem Zusammenspiel dieser Faktoren ergibt sich die Veranderung der Zahl der woh-
nungsnachfragenden Haushalte. Diese beschreibt die quantitative Zusatznachfrage nach
Wohnungen. Darilber hinaus wird in der Realitdt aber auch in stark schrumpfenden Regi-
onen ohne quantitative Zusatznachfrage neuer Wohnraum nachgefragt. Diese entsteht
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daraus, dass Wohngebaude keine unendlich lange Nutzungsdauer haben und ersetzt wer-
den missen. Eine normative Festlegung eines Ersatzbedarfes ist aber schwierig, weil die
mogliche Nutzungsdauer lokal sehr stark unterscheidet und von vielerlei Faktoren ab-
hangt.

Statt einer normativ gesetzten Ersatzquote (oftmals 0,3 % p. a. des Wohnungsbestandes)
ist es zielfihrender, empirisch aus Marktbeobachtungen abzuleiten, wie viele Gebaude in
der Vergangenheit mehr errichtet wurden, als aufgrund der rein quantitativen Nachfrage
eigentlich bendtigt wurden. Diese zusatzliche Komponente der Wohnraumnachfrage be-
zeichnet empirica als qualitative Zusatznachfrage. Mithilfe eines multivariaten Regressi-
onsmodells wurde errechnet, wie sich in der Vergangenheit die Bautéatigkeit in Abhangig-
keit des Bevolkerungswachstums und der Qualitat des Gebdudebestandes entwickelt hat.
Daraus lasst sich flr Langenargen prognostizieren, wie sich die qualitative Zusatznach-
frage bei der prognostizierten Bevélkerungsentwicklung entwickeln wird. Die Summe aus
guantitativer Nachfrage und qualitativer Zusatznachfrage ergibt die kiinftige Neubau-
nachfrage.

3.3.2 Ergebnisse der beiden Szenarien

Trend-Szenario

Im Ergebnis der Berechnungen im Trend-Szenario steht eine Neubaunachfrage im Zeit-
raum von 2021 bis 2035 mit einem Umfang von insgesamt rund 170 Wohneinheiten (WE)
(vgl. Abbildung 24). Knapp 50 WE davon werden als Neubau in Ein- und Zweifamilienhau-
ser nachgefragt. Die Ubrigen nachgefragten Neubauwohnungen liegen in Mehrfamilien-
hdusern. Wahrend das Volumen der Neubaunachfrage zwischen 2021 und 2025 in etwa
auf dem Niveau der bisherigen Wohnungsbautatigkeit liegt, geht es ab dem Jahr 2026
deutlich zurick. Das liegt an dem ab 2026 deutlichen Riickgang der Haushaltszahlen.

Abbildung 24:  Entwicklung der Wohnungsnachfrage in Langenargen im Trend-
Szenario, 2021 - 2035
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Optimistisches Szenario

Im optimistischen Szenario ist die Neubaunachfrage aufgrund des deutlich positiveren
Entwicklungspfades hoher als im Trend-Szenario (vgl. Abbildung 25). Im Zeitraum von
2021 bis 2035 liegt das Volumen der Neubaunachfrage beiinsgesamt 320 WE, davon mehr
als 100 WE in Ein- und Zweifamilienhdusern. Aber auch im optimistischen Szenario geht
die Neubaunachfrage entsprechend dem Riickgang der Haushaltszahlen ab 2026 zuriick,
liegt dann aber noch deutlich Giber dem Niveau im Trend-Szenario.

Abbildung 25:  Entwicklung der Wohnungsnachfrage in Langenargen im opti-
mistischen Szenario, 2021 - 2035
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4. Flachenpotenzialanalyse

4.1 Methodik

Um die Sicherung bezahlbarer Wohnraumangebote zielgerichtet und vorausschauend
steuern zu kénnen, untersucht die Flachenpotenzialanalyse denkbare Wohnbaustandorte
hinsichtlich ihrer Eignung und spricht Entwicklungsempfehlungen aus.

Die umfassende Ubersicht und Bewertung bietet die Chance, die Potenzialflichen hin-
sichtlich ihrer Eignung auf Entwicklung sowie ihrer zeitlichen Umsetzung bzw. Priorisie-
rung gegenlberzustellen, groRtmogliche Synergieeffekte fir die zukiinftige Siedlungsent-
wicklung zu nutzen und die Gestaltung einzelner Quartiere und Flachen im Gemeindege-
biet gezielt zu steuern.

Im Rahmen der Flachenpotenzialanalyse sollen vorrangig Aussagen zu folgenden Fragen
beantworte werden:

e In welchen Ortsteilen und Weilern sind noch Flachen fiir den Wohnungsbau vor-
handen?

e Welche Flachenpotenziale sind geeignet, die Inanspruchnahme wertvoller Fla-
chen an den Siedlungsrandern zu reduzieren?

e Wo undin welcher Form kénnen durch angemessene Nachverdichtungen positive
Effekte fiir Quartier und Nachbarschaft entstehen?

4.2 Flachenerfassung

In einem ersten Schritt wurden mogliche Priifflichen in den Ortsteilen Langenargen und
Oberdorf sowie den Weilern Bierkeller, Schwedi und Tuniswald und Héfe Mickle erfasst.
Einbezogen wurden hierbei die bisher unbebauten Potenzialflachen aus dem Flachennut-
zungsplan (2019) sowie dariiber hinaus gehende Flachen im Innen- und AuBenbereich.
Innerortliche Flachenpotenziale wurden aus dem Bauliickenkataster (2014) nachrichtlich
Ubernommen (Aktualisierungen wurden im Bereich Hungerberg und GoethstraRe/Grund-
schule vorgenommen). Zudem wurden Flachenpotenziale einbezogen, fiir die mittel- bis
langfristig eine Umstrukturierung (z. B. durch Sanierungsbedarfe und Nutzungsverlage-
rungen) unterstellt werden kann.

In Abstimmung mit der Gemeinde wurde 15 relevante Priifflichen ausgewahlt, fir die
nach Ersteinschatzung von einer grundsatzlichen Bebaubarkeit ausgegangen werden
kann. Fir alle ausgewahlten Priifflaichen wurden Flachensteckbriefe zusammengestellt, in
denen die wesentlichen Rahmenbedingungen und Herausforderungen bei einer Flachen-
entwicklung wiedergegeben und Entwicklungsempfehlungen ausgesprochen werden.
Diese sind in der Anlage ,Flachensteckbriefe” dargestellt.

4.3 Bewertungskriterien

Um eine Empfehlung und Priorisierung relevanter Wohnbauflachenpotenzialen treffen zu
kénnen, wurde eine differenzierte Bewertung anhand qualitativer und quantitativer Kri-
terien (u. a. Lagequalitdten, Restriktionen, Entwicklungsrisiken, Aktivierungswahrschein-
lichkeit, Dichte, Typologie) festgelegt und in den Steckbriefen kartiert.
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4.3.1 Rahmenbedingungen und Restriktionen

Um erste Einschatzungen zur Standortqualitdt und Entwicklungseignung zu erhalten, wer-
den Rahmenbedingungen und Restriktionen der einzelnen Potenzialflachen anhand fol-
gender Kriterien erfasst:

e Lage und Einbindung (u. a. strukturelle Einbindung, funktionale Einbindung)

e Freiraumliche Einbindung (u. a. landschaftliche Einbindung, landwirtschaftliche
Bedeutung, 6kologische Bindungen)

e Infrastrukturangebot (u. a. Zentrumsnahe / Nahversorgung, Sport- und Freizeit-
flachen, Bildungseinrichtungen)

e Mobilitdt und Erreichbarkeit (u. a. Leistungsfahigkeit Anbindung an das StralRen-
netz, Qualitdt der OPNV Anbindung, Erreichbarkeit wichtiger Ziele per FuR und
Rad)

e Restriktionen (u. a. Naturschutz, Immissionsschutz, Nutzungskonflikte)

Die Kriterien sind in der Tabelle (Anlage Flachensteckbriefe) ausfiihrlich dargestelit.

4.3.2 Qualitative Potenzial-Risiko-Bewertung

In einem weiteren Schritt gibt die qualitative Potenzial-Risiko-Bewertung eine Erstein-
schatzung zu Auswirkungen einer moglichen Bebauung auf die jeweilige Priffliche und
ihre Umgebung. Bei einer anstehenden Entwicklung sind die Hinweise aus der Potenzial-
Risiko-Bewertung insbesondere mit Blick auf die Akzeptanz einzelner Bauvorhaben zu be-
ricksichtigen. Zur qualitativen Bewertung wurden vier Qualitatsindikatoren eingefiihrt:

e Ortsbild und Quartiersidentitat: Mit Hilfe des Indikators lasst sich bewerten, wel-
che Auswirkungen auf das bestehende Ortsbild zu erwarten sind und wie ein an-
gemessener Umgang mit der anzustrebenden baulichen Dichte und Geschossig-
keit zu beurteilt ist.

¢ Nachbarschaft und soziale Mischung: Die Bewertung zeigt, welche Prifflachen
sich fiir die Umsetzung gemischter Quartiere besonders eignen. Besonders die in-
tegrierten, infrastrukturell gut angebundenen Standorte mit einem angemessen
groRen Flachenumgriff bieten Potenzial fiir die Umsetzung differenzierten Wohn-
raumangebot.

e  Wohnumfeld und Freiraum: Der Indikator beleuchtet die sich aus der baulichen
Entwicklung ergebenden Chancen fiir Freiraumqualitat und Zuganglichkeit neu
geschaffenen 6ffentlicher Freirdume. Gleichzeitig weist er auf den moglichen Ver-
lust von bestehenden Freirdumen und Naherholungsflachen zugunsten von pri-
vaten Wohnbauflachen hin. Durch eine qualitatvolle bauliche Entwicklung kon-
nen trotz baulicher Verdichtung zusatzliche nutzbare Freirdume geschaffen wer-
den.

¢ Klimaschutz und Umwelt: Der Qualitatsindikator dokumentiert, wo im Rahmen
einer baulichen Entwicklung Chancen fiir die 6kologische Aufwertung bestehen-
der Grinstrukturen bestehen bzw. wo Risiken durch weitere Versiegelung oder
den Verlust landwirtschaftlicher Flachen drohen. Der Erhalt bestehender Griinfla-
chen und alter Baumbestdnde auf teils langjahrig ungenutzten Flachen ist im
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Rahmen der baulichen Entwicklung zu priifen. In den AuBenbereichsflachen ist
eine kritische Abwagung des quantitativen Mehrwerts baulicher Entwicklungen
mit dem daraus resultierenden Verlust von Naherholungs- bzw. Landwirtschafts-
flachen vorzunehmen.

4.3.3 Flachenaktivierung

Der Zeithorizont der Flachenverflighbarkeit und -aktivierung beschreibt die Einschatzung,
wann eine bauliche Entwicklung kurz- (bis 2026), mittel- (bis 2030) oder langfristig (ab
2031) umsetzbar erscheint. In die Bewertung flieRen die bestehenden Eigentumsverhalt-
nisse mit ein, ohne in diesem Schritt bereits konkrete Entwicklungsabsichten der Eigenti-
mer abzufragen. Grundstilicke im Eigentum der Gemeinde Langenargen sind in den Kar-
tendarstellungen und Flachensteckbriefen gekennzeichnet. Beriicksichtig werden auch
Rahmenbedingungen, die die Flachenverfiigbarkeit erschweren (z. B. Notwendigkeit von
Umwidmungen oder Flachenumlegungen).

4.3.4 Quantitatives Wohnraumpotenzial

Das quantitative Wohnraumpotenzial beschreibt die prognostizierte bauliche Dichte, wel-
che auf der Flache entwickelt werden kann. Als durchschnittlicher Wert wird dabei die
Mindest-Bruttowohndichte des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben zugrunde gelegt.
Im Planentwurf zum Satzungsbeschluss des Regionalplans wird Langenargen der Rand-
zone des Verdichtungsraums zugeordnet und als Gemeinde mit Beschrdankung auf Eigen-
entwicklung eine Mindest-Bruttoeinwohnerdichte von 50 Einwohner je Hektar unter-
stellt. Dies entspricht im Wesentlichen einer Bebauungsstruktur aus Einfamilien- und Dop-
pelhdusern.

Potenzialflachen, die aufgrund besonderer Vorpragungen oder schwieriger Grundstlicks-
zuschnitte eine niedrigere Bruttowohndichte erwarten lassen, sind entsprechend gekenn-
zeichnet. Ebenso werden Potenzialflichen hervorgehoben, die aufgrund ihrer Lage und
Dimension einen untergeordneten Anteil an Mehrfamilien- und Reihenhaustypologien
nahelegen. Unterstellt wird hier eine Bruttowohndichte von 90 Einwohner je Hektar.

4.4 Zusammenfassung Flaichenpotenziale

Erfassung und Auswertung der Potenzialflachen zeigen, dass in der Gemeinde Langenar-
gen fir eine langfristige Siedlungs- und Innenentwicklung ausreichend geeignete Potenzi-
ale in Bestands- und Neubaugebieten vorhanden sind. Entwicklungshemmnisse liegen
demnach weniger in der Flacheneignung als in ihrer Mobilisierung aufgrund bestehender
Eigentumsverhaltnisse:

e Priorisierte Empfehlung:
3 Potenzialflachen mit 6,3 ha Gesamtflache mit ca. 160 bis 280 Wohneinheiten

e Langfristige Empfehlung:
4 Potenzialflaichen mit 7,9 ha Gesamtflache fir bis zu 230 bis 360 Wohneinhei-
ten
zzgl. 4 Flachen aktuell in Aufstellung befindlicher Bebauungsplanverfahren (Gra-
benen VI, Oberdorf/Kirchweg, Sagestrale/Wanderweg, Flurweg) mit 6,9 ha Ge-
samtflache
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e Nachrangige Empfehlung:
6 Potenzialflachen

e Keine Empfehlung:
3 Priifflachen

Zusatzlich bieten die erfassten Baullicken mit einer Gesamtflache von 3,8 ha ein relevan-
tes Potenzial, um in integrierten Lagen Einzelvorhaben (Fokus Einfamilienhaus, Doppel-
haus) zu realisieren.

Vorrangig umfasst die priorisierte Empfehlung Flachen in integrierten Lagen (Jahnstralle,
Bleichweg), die aufgrund von Lagequalitdt und FlachengroRe Chancen fir eine angebots-
differenzierte Quartiersentwicklung in Verbindung mit hoher Freiraumqualitdt ermogli-
chen. Eine Flachenmobilisierung der heute liberwiegend privaten Grundstlicke sollte auf
diese Bereiche fokussiert werden. Eine sorgfaltige Vorbereitung im Sinne einer nachhalti-
gen Quartiersentwicklung vorausgesetzt, kann eine priorisierte Empfehlung zudem fir
einzelne AuRenbereichsflachen empfohlen werden (Oberdorfer StralRe Sid).

Zwar zeigt sich, dass auch in weiteren AulRenbereichsflachen ein quantitatives Wohn-
raumpotenzial vorhanden ist, sich die Standorte aus qualitativer Sicht — insbesondere im
Hinblick auf die stadtebauliche Einbindung, den Verlust wertvoller Landschaftsbereiche
und landwirtschaftlicher Flachen — jedoch nur sehr eingeschrankt fiir eine bauliche Ent-
wicklung eignen. Bei der Entwicklung von AulRenbereichsflachen ist daher grundsatzlich
der absehbare quantitative Mehrwert den 6kologischen und landschaftlichen Belangen
gegenlberzustellen.

In diesem Sinne bieten die langfristig empfohlenen Flachenpotenziale einen zusatzlichen
Flachenpool, der eine positive Trendentwicklung vorausgesetzt, in eine vorausschauende
Flachenmobilisierung einbezogen werden kann.

Fiir die nachrangig empfohlenen Flachenpotenziale wird eine grundsatzliche Bebaubar-
keit zwar nicht ausgeschlossen, aus fachgutachterlicher Perspektive aber aufgrund vor-
handener Restriktionen, geringer Mengeneffekte und/oder negativer Auswirkungen auf
Umfeld von einer Entwicklung abgeraten.
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5. Fazit und Empfehlungen

Bisherige Nachfrageentwicklung und erforderlicher Fokus auf das optimistische
Szenario

Die Bevolkerungszahl in dem rund 8.230 Einwohner zdhlenden Langenargen ist zwischen
2015 und 2021 um 2,3 % gesunken. Ursache fiir diesen Riickgang ist die Kombination aus
Sterbefallliberschiissen und Wanderungsverlusten. Das ist insofern ein Trendbruch, als
das Langenargen in den Jahren vor 2015 auch ohne die Zuwanderung von Gefllichteten in
dieser Phase Bevolkerungsgewinne durch Wanderungsiiberschiisse verzeichnet hat. Eine
wesentliche Ursache hierflir war eine riicklaufige Wohnungsbautatigkeit, die in Verbin-
dung mit einer nach wie vor hohen grundsatzlichen Nachfrage nach Wohnraum dazu
flhrte, dass die Mieten und Kaufpreise in der Gemeinde in den letzten Jahren stark ange-
stiegen sind und die Erschwinglichkeit von Wohnraum fiir alle Zielgruppen zunehmend
verringerte.

Am Wohnungsmarkt Langenargen fragen verschiedene Zielgruppen Wohnraum nach.
Zum einen sind das im Vergleich mit Baden-Wirttemberg insgesamt relativ viele dltere
Haushalte ab 65 Jahren. Auch die nachstjliingere Altersgruppe der 40- bis 65-Jdhrigen ist
in Langenargen tberdurchschnittlich (in Bezug zum Land Baden-Wirttemberg) vertreten.
In den nachsten Jahren werden diese Bewohner in die dltere Altersgruppe durchaltern,
mit der Folge, dass die Zahl der dlteren Menschen in Langenargen weiter steigen wird.
Das bedeutet, dass die Nachfrage nach altersgerechtem Wohnraum zunehmen wird. Dies
bezieht sich nicht nur auf den Wohnungsneubau, sondern auch auf eine altersgerechte
Anpassung des bestehenden Wohnraums (sowohl in Einfamilienhdusern als auch in Ge-
schosswohnungen). Der Trend, dass altere Haushalte nicht nur altersgerechten Wohn-
raum nachfragen, sondern auch erganzende Betreuungs- und Unterstiitzungsdienstleis-
tungen, wird sich in diesem Kontext ebenso verstarken.

Bis etwa 2015 konnte Langenargen nennenswerte Wanderungsiiberschiisse bei Familien
verzeichnen. Das Uberrascht nicht, wenn man die hohe Attraktivitat des Wohnstandortes
Langenargen bedenkt. Langenargen besitzt viele der gerade von Familien gesuchten Qua-
lititen wie z. B. eine Uberschaubare GréRe der Kommune, ein gutes Betreuungs- und Bil-
dungsangebot, eine hoch attraktive Landschaft und ein ruhiges Wohnumfeld. Seit 2015
hat die Gemeinde Langenargen ihre vormals gute Positionierung bei Familien allerdings
ein stickweit verloren. Hier besteht Handlungsbedarf, Wohnraum fiir Familien zu entwi-
ckeln und natirlich auch im erschwinglichen Preissegment.

Vor diesem Hintergrund wurden im Rahmen des vorliegenden Gutachtens die beiden Sze-
narien der zukiinftigen Bevolkerungsentwicklung und der daraus abzuleitenden Neubau-
nachfrage gerechnet: das Trend-Szenario und das optimistische Szenario. Beide Pfade
sind aus gutachterlicher Sicht moéglich. Ganz sicher ist der im Trend-Szenario beschriebene
Pfad zu erreichen. Hierfiir miisste Langenargen sich bezogen auf den Wohnungsmarkt le-
diglich so weiter entwickeln wie in den letzten Jahren. Das weiter-so bezieht sich dabei
auf alle Akteure des Langenargener Wohnungsmarktes.

Das optimistische Szenario ist sicherlich kein Selbstlaufer und erfordert Anstrengungen
aller Akteure. Wenn das jedoch gelingt, dann besteht die Moglichkeit, dass Langenargen
den Schrumpfungstrend (des Trend-Szenarios) durchbrechen kann — mit dem Resultat,
dass langfristig die Bevolkerungszahl nicht nur stabil bleibt, sondern auch leicht steigt.
Hinzu kommt ein positiver Effekt auf die demografische Struktur, d. h. die Altersstruktur
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der Langenargener Bevolkerung. Langenargen wiirde nicht so stark altern wie im Trend-
Szenario. Das optimistische Szenario erfordert einen klaren Fokus auf Familien, die wieder
in dem Male nach Langenargen gezogen werden sollten wie vor 2015. Gleichzeitig sollte
die Abwanderung von Familien aus der Gemeinde gebremst werden.

Strategische Positionierung als Familienstandort erfordert hohes MaR an Sicht-
barkeit von Langenargen und entsprechende Flachenentwicklungen

Der Gemeinde Langenargen zu empfehlen, das optimistische Szenario als Leitbild zu wah-
len, ist die eine Seite. Viel wichtiger ist in diesem Zusammenhang, dass Langenargen seine
Sichtbarkeit fir Familien ausbaut. Eine solche Sichtbarkeit bedeutet auch, gréBere Wohn-
bauvorhaben auf den Weg zu bringen, die nicht zuletzt aufgrund ihrer Dimension geeignet
sind, ein differenziertes typlogisches Angebot aus Einfamilien- wie Mehrfamilienhdusern
zu realisieren. Ein guter Ansatz ist das derzeit in der Realisierung befindliche Naturella-
Areal im Ortsteil Bierkeller-Tuniswald. Mit rund 120 geplanten Wohnungen erreicht das
Projekt Gber den Ortsteil hinaus mindestens eine gemeindeweite Strahlkraft. Bei dem Fo-
kus auf die Potenziale des optimistischen Szenarios, d. h. insbesondere der starkeren Po-
sitionierung als Wohnort fiir Familien, wére es erforderlich, weitere und kontinuierlich in
den nachsten Jahren am Wohnungsmarkt zu platzierende grofRere Vorhaben umzusetzen.
Diese sollten aus Griinden der Sichtbarkeit insbesondere im Kernort Langenargen reali-
siert werden, da dieser der Ort in der Gemeinde ist, der die potenziell groRte Strahlkraft
nach aullen Uber die Gemeindegrenzen hinaus hat.

In diesem Sinne lassen sich aus der Flachenpotenzialanalyse folgende Flachen mit beson-
derer Eignung benennen (vgl. Karte ,, Entwicklungsempfehlungen®):

= JahnstraBe (Nr. 07)
= Oberdorfer StrafRe (Nr. 09)
= Bleichweg (Nr. 12)

Ein vorrangiger Entwicklungsfokus sollte dabei auf den beiden Flachen JahnstralRe (Nr. 07)
und Bleichweg (Nr. 12) liegen, die aufgrund ihrer integrierten Lage und Freiraumqualita-
ten fir die anzusprechende Zielgruppe ein hohes Gestaltungspotenzial versprechen.

Die Siedlungserweiterungen im Bereich Oberdorfer Stralle (Nr. 09) werden insbesondere
zur mittel- bis langfristigen Flachenvorsorge empfohlen.

Werden die kurz- bis mittelfristigen Wohnraumbedarfe durch die bereits in Entwicklung
befindlichen Bebauungsplanverfahren und ,Naturella” bzw. Arrondierungen zu decken
sein, gilt es, fur die mittelfristigen Bedarfe ab 2026 Flachenmobilisierungen zeitnah zu fo-
kussieren und geeignete qualitatssichernde Verfahren zur Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum (z. B. Wettbewerbe, Konzeptvergabe) vorzubereiten.

Win-win Situation: Férderung altersgerechten Wohnungsneubaus bedeutet
gleichzeitig weiteres Potenzial fiir Familienwohnen

Der altersbedingte Auszug eines Haushaltes aus einem Einfamilienhaus und der nachfol-
gende Einzug einer jungen Familie in dieses wird als Generationenwechsel am Wohnungs-
markt bezeichnet. Das ist zwar auch im Geschosswohnungsbestand maoglich, fokussiert
aber nicht auf die nach wie vor bestehende sehr hohe Praferenz von Familien fiir das
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Einfamilienhaus (das bedeutet nicht nur das frei stehende Einfamilienhaus, sondern um-
fasst auch Reihenhduser und Doppelhaushélften). Zudem ist der Generationenwechsel
auch ein Beitrag zum Flachensparen, da der Wechsel zu einer sinkenden individuellen
Wohnflacheninanspruchnahme fiihrt. Der Generationenwechsel erfordert zwei Dinge.
Zum einen muss entsprechender altersgerechter Wohnungsneubau stattfinden. Zum an-
deren sollten die Einfamilienhduser im Bestand, die von dlteren Haushalten freigezogen
werden, nicht in sehr groBer Zahl abgerissen und durch Mehrfamilienhduser ersetzt wer-
den. Das wiirde jungen Familien wenig helfen. Zudem ist ein sensibler Umgang mit dem
lokalen MaRstab zur Wahrung des Ortsbildes sicherzustellen.

Schaffung preisgiinstiger Wohnungen ist gerade am Hochpreismarkt Langenar-
gen von Bedeutung

Preiswerter Wohnraum entsteht an einem hochpreisigen Wohnungsmarkt wie Langenar-
gen nicht von selbst. Wichtigste Voraussetzung hierfir ist die Schaffung von ausreichen-
dem Wohnungsneubau (und hier kann gelten: je mehr, desto besser), um Anspannung
aus dem Markt zu nehmen. Zudem kénnen MaRnahmen umgesetzt werden, die direkt auf
den Bau von preisglinstigen Wohnungen zielen. Das ist zum einen die Wohnraumschaf-
fung mit Mitteln der baden-wirttembergischen Landeswohnraumférderung. Das setzt al-
lerdings voraus, dass Wohnungsbauinvestoren in Langenargen bereit sind, sich auf die
Regularien der Férderung einzulassen und damit auch Wohnraum langerfristig zu binden.
Haufig ist es so, dass ohne eine von der Kommune definierte Vorgabe, sozialen Wohn-
raum zu bauen, Investoren dies auch nicht machen. Hier bestehen verschiedene Méglich-
keiten. Zum einen kann Langenargen eine Quotierung fiir den Bau von geférderten Woh-
nungen beschlieRen, entweder generell bei allen Wohnungsbauvorhaben, fir die neues
Baurecht geschaffen werden muss, oder jeweils fallweise von Bauvorhaben zu Bauvorha-
ben. Eine generelle Quotierungsregelung hat den Vorteil, dass fiir Investoren von vornhe-
rein klar ist, welche Regularien gelten. Das ist bei fallweisen Entscheidungen schwieriger
bzw. weniger klar und tragt zur Verunsicherung von Investoren bei. Zum anderen kann
die Kommune gezielt Investoren suchen, die bereit sind, geférderten Wohnraum zu
bauen. Hierzu ware vermutlich eine Giber die Region hinaus reichender Suche erforderlich.
Preiswerter Wohnraum kann aber nicht nur im Rahmen der Landeswohnraumférderung
entstehen. Es ist auch moglich, dass die Kommune ein eigenes Forderprogramm auflegt.
Ausgehend von einer zu definierenden maximalen Zielmiete kann die Kommune die Liicke
zwischen dieser und der fir eine ausreichende Wirtschaftlichkeit fir den Investor erfor-
derlichen Miete subventionieren (z. B. durch die Zahlung von 2-3 Euro/m? nettokalt an
den dort wohnenden Haushalt). Es sollte sichergestellt sein, dass die Miete (iber einen mit
dem Investor abzustimmenden Zeitraum stabil bleibt, um den fiir das Férderprogramm
erforderlichen Mitteleinsatz verbindlich festlegen zu kénnen.

6. Unterzeichnung

Langenargen, den 13.10.2022 Bonn/Stuttgart, den 6.10.2022

7

Ole Miinder Thomas Abraham Mario Flammann
Blirgermeister
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7. Anlagen

7.1 Anlage 1 | Analysekarten

7.2 Anlage 2 | Flachensteckbriefe

7.3 Anlage 3 | Entwicklungsempfehlungen

empirica pp als



Geobasisdaten RV Langenargen, 02.06.2022

Langenargen | Wohnraum- und Flachenanalyse

Kompetenzzentrum Wohnen

1 Flachenpotenzial (It. Flachennutzungsplan, Stand 2019)
1 Flachenpotenzial (Priifflache)
Umstrukturierungspotenzial (Priifflache)

[ Bauliicke (lt. Bauliickenkataster, Stand 2014)

Kommunales Eigentum (ohne Verkehrsflachen)

Flachenpotenziale
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Geobasisdaten RV Langenargen, 02.06.2022

Langenargen | Wohnraum- und Flachenanalyse

Kompetenzzentrum Wohnen

Flachenpotenzial (It. Flachennutzungsplan, Stand 2019)
Flachenpotenzial (Priifflache)
Umstrukturierungspotenzial (Priifflache)

Bauliicke (lt. Bauliickenkataster, Stand 2014)

Kommunales Eigentum (ohne Verkehrsflachen)

0 ONOO

Bebauungsplan im Verfahren

Bestehendes Planungsrecht

Flachenpotenziale und
Planungsrecht

Im Auftrag der Gemeinde Langenargen

a pesch partner architekten stadtplaner GmbH
pp Dortmund | Stuttgart

MaRstab (im Original) 1:20.000 | | | |
Format im Original DIN A3 0 200 400 600m

Stand: 13.09.2022



Langenargen | Wohnraum- und Flachenanalyse

Kompetenzzentrum Wohnen

Flachenpotenzial (It. Flachennutzungsplan, Stand 2019)
Flachenpotenzial (Priifflache)
Umstrukturierungspotenzial (Priiffléache)
Bauliicke (lt. Bauliickenkataster, Stand 2014)
Kommunales Eigentum (ohne Verkehrsflachen)
Naturschutzgebiet

Naturdenkmal Einzelgebilde

Natura 2000 - FFH-Gebiet

Natura 2000 - Vogelschutzgebiet
Landschaftsschutzgebiet

Offenlandbiotop

Waldbiotop

Wald

HQ100

i1 d@ei 0ONODO

\

Flachenpotenziale und
Schutzgebiete

Im Auftrag der Gemeinde Langenargen

N

a S pesch partner architekten stadtplaner GmbH
Dortmund | Stuttgart
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Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

Langenargen | Wohnraum- und Flachenanalyse

Bewertungskriterien

Kriterien zur Bewertung der Herausforderungen bei der Flachenentwicklung

Lage und Einbindung

Strukturelle Einbindung

Funktionale Einbindung

Freiraum

Landschaftliche Einbin-
dung in die Umgebung

Landwirtschaftliche
Bedeutung

Okologische Bindungen

Infrastruktur

Zentrumsndhe /
Nahversorgung

Sport- und
Freizeitflachen

Bildungseinrichtungen**

Gering

Vollintegrierter Standort

Lage im Wohngebiet bzw.
Lage im Mischgebiet

Gering

Naherholungsraume,
hochwertige Griinziige oder
Parkanlagen max. 300 m
entfernt, stark durchgriinte
Wohngebiete

Keine landwirtschaftliche
Nutzung

Keine Bindungen

Gering

Ortsmitte Langenargen /
Nahversorgungseinrichtung
in max. 400 m Entfernung*

Sportplétze, Griin-, Wald-
und Wasserflachen in max.
500 m Entfernung*

Kita / Kiga und Grundschule
max. 500 m entfernt und
weiterfiihrende Schulen,
Ausbildungseinrichtungen
max. 2 km entfernt*

Mittel

Arrondierung (Abrundung)
des Siedlungsrands bzw.
Ergdnzung am Randbereich

Lage im Gewerbegebiet

Mittel

Naherholungsraume, Griinzi-
ge oder Parkanlagen 300 m -
800 m entfernt, angrenzende
Wiesen- und Ackerflachen

Teilbereiche
Anbau von Sonderkulturen
(z.B. Obst), Agrarflachen

Teilbereiche
Biotopflache, Schutzgebiet,
Wald

Mittel

Ortsmitte Langenargen /
Nahversorgungseinrichtung
in max. 1 km Entfernung*

Sportplétze, Griin-, Wald-
und Wasserflachen in max.
1 km Entfernung*

Kita / Kiga und Grundschu-
le max. 1 km entfernt und
weiterfiihrende Schulen,
Ausbildungseinrichtungen
max. 5 km entfernt*

*Entfernungen sind jeweils als Durchschnittswert von der Mitte der Potenzialfléche ermessen.
**Entfernungen zu ndchstliegenden Bildungseinrichtungen
***Entfernungen zum Bahnhof Langenargen

Hoch

Keine Einbindung in den
Siedlungszusammenhang
(AuBenbereich)

Lage im Landschaftsraum /
auf landwirtschaftl. Flachen

Hoch

Keine landschaftliche Ein-
bindung in die Umgebung
gegeben

Komplette Flache
Anbau von Sonderkulturen
(z.B. Obst), Agrarflachen

Komplette Flache
Biotopflache, Schutz-
gehiet, Wald,
Uberschwdmmungsgebiet

Hoch

Ortsmitte / Nahversorgungs-
einrichtung in mehr als 1 km
m Entfernung*

Sportplétze, Griin-, Wald- und
Wasserflachen in mehr als
1 km Entfernung*

Kita / Kiga und Grundschule
tiber 1 km entfernt und wei-
terfiihrende Schulen, Ausbil-
dungseinrichtungen tber 5 km
entfernt*

2 pesch partner architekten stadtplaner



Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

Mobilitat

Leistungsfahigkeit
Anbindung an das Stra-
Rennetz

Qualitdt der OPNV Anbin-
dung

Erreichbarkeit wichtiger
Ziele per FuB und Rad

Restriktionen
Naturschutzrechtliche
Belange

Larmimmission durch An-
lagen oder Verkehrslarm

Bauverbot Bodenseeufer

Nutzungskonflikt

Gering

Leistungsfahige Anbindung
ist vorhanden

Entfernung zur Haltestelle
max. 300 m*, Anfahrt mind.
im Stundentakt

Ortsmitte Langenargen max.
500m (zu FuR) und Bahn-
hof*** max. 3 km enfernt
(per Rad)*

Gering

Keine naturschutzrechtlichen
Belange

Keine Larmimmission

Kein Bauverbot

Kein Nutzungskonflikt

Wohnraum- und Flachenanalyse | Langenargen

Mittel

Leistungsfahige Anbindung
ist eingeschrankt vorhanden

Entfernung zur Haltestelle
max. 300 m*, Anfahrt nicht
im Stundentakt

Ortsmitte Langenargen max.
500m zu Full oder Bahn-
hof*** max. 3 km enfernt
(per Rad)*

Mittel

Teilbereiche sind mit natur-
schutzrechtlichen Belangen
belegt

Teils relevante
Larmimmission

Angrenzende Lage an
Bauverbot

Geringer Nutzungskonflikt

Hoch

Leistungsfahige Anbindung ist
nicht moglich

Entfernung zur Haltestelle
tiber 300 m*

Weder Ortsmitte Langenar-
gen max. 500m zu Ful noch
Bahnhof*** max. 3 km enfernt
(per Rad)*

Hoch

Teilweise bis vollstandige Be-
legung mit naturschutzrechtli-
chen Belangen

Relevante Larmimmission

Vollstandige Lage im
Bauverbot

Relevanter Nutzungskonflikt

pesch partner architekten stadtplaner 3



Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

Langenargen | Wohnraum- und Flachenanalyse

Glossar

ha

Hektar

FNP-Darstellung

Flachennutzungsplan-Darstellung

w

Wohnbauflache

M Gemischte Bauflache

G Gewerbliche Bauflachen
SO Sondergebiet

Griin Griinflachen

GB Flachen fiir Gemeinbedarf
L Flachen fuir Landwirtschaft
B-Plan Bebauungsplan

WE Wohneinheiten

EW Einwohner

EFH Einfamilienhaus

MFH Mehrfamilienhaus

SB Sonderbaustein

4  pesch partner architekten stadtplaner



Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

Wohnraum- und Flachenanalyse | Langenargen

Legende Plan Flachenpotenzial

Flachenpotenzial (lt. Flachennutzungsplan, Stand 2019)
Flachenpotenzial (Priifflache)

Umstrukturierungspotenzial (Priifflache)

INO O

Bauliicke (lt. Bauliickenkataster, Stand 2014)

Naturschutzgebiet

Naturdenkmal Einzelgebilde

@ Natura 2000 - FFH-Gebiet

Natura 2000 - Vogelschutzgebiet
Landschaftsschutzgebiet

L1 Offenlandbiotop

Waldbiotop

Wald

77, HQ100

pesch partner architekten stadtplaner 5



Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

Langenargen | Wohnraum- und Flachenanalyse

Flachensteckbriefe

1 Hungerberg Seite 10
2 Féhrenweg Seite 12
3 Sportanlagen Seite 14
4 Mooser Weg Seite 16
5 Schussenweg Seite 18
6 Seewiesen Seite 20
7 JahnstraBe Seite 22
8 FriedhofstraBe Seite 24
9 Oberdorfer Stralle Seite 26
10 Bildstock Seite 28
11 Untere Seestrale Seite 30
12 Bleichweg Seite 32
13 Tettnanger StraBe Seite 34
14 Ortsstrale Seite 36
15 Miickle Seite 38

6  pesch partner architekten stadtplaner



Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

Ubersicht Wohnraumpotenzial

@ priorisierte Empfehlung

Flachen-
kennzeichnung

1 Hungerberg

2 Féhrenweg

3 Sportanlagen Ost

3 Sportanlagen West

4 Mooser Weg

5 Schussenweg

6 Seewiesen

7 JahnstraBe

8 FriedhofstraRe

9 Oberdorfer Strale Siid
9 Oberdorfer Strale Nord
10 Bildstock

11 Untere Seestrale

12 Bleichweg

13 Tettnanger Stralle

14 OrtsstraBe

15 Miickle

FlachengroBe

0,29 ha

1,36 ha

0,81 ha

1,35 ha

1,09 ha

0,28 ha

0,62 ha

1,56 ha

3,29 ha

2,21 ha

3,48

2,39 ha

0,29 ha

2,57 ha

0,45 ha

0,64 ha

1,15 ha

@ Langfristige Empfehlung
* bei einer HaushaltsgréRe von 2,0 Einwohner je Wohneinheit

Wohnraum- und Flachenanalyse | Langenargen

Uberschligig ermitteltes
Wohnraumpotenzial *

@ Bruttowohn-
dichte
(50 EW/ha)

7 WE

34 WE
20 WE
34 WE
27 WE
<7 WE
16 WE
39 WE
82 WE
55 WE
87 WE
60 WE
7 WE

64 WE
<11 WE
16 WE

<29 WE

Nachrangige Empfehlung

Max. Brutto-
wohndichte
(90 EW/ha)

bis 36 WE

bis 64 WE

bis 70 WE
bis 148 WE
bis 99 WE
bis 157 WE
bis 107 WE
bis 13 WE

bis 116 WE

Gesamt- Gesamt-
bewertung  bewertung

Rahmenbe-  Potenzial-
dingungen Risiko-
und Restrik- Bewertung
tionen

Q N F K"~

Keine Empfehlung

**()=Stadtbild und Quartiersidentitdt, N=Nachbarschaft und Freiraum, W=Wohnumfeld und Freiraum, K=Klimaschutz und Umwelt

Tabelle: Darstellung der qualitativen und quantitativen Bewertung

pesch partner architekten stadtplaner 7



Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

Langenargen | Wohnraum- und Flachenanalyse

BIERKELLER-TUNISWALD HUNGERBERG @

Luftbild ' T Plan Flachenpotenzial Geobasisdaten RV Langenargen, 02.06.2022

GroRe 2.900 m>2

Aktuelle FNP Darstellung Flachen fir die Landwirtschaft, LSG

Planungsrecht §35 BauGB

Anzahl der Flurstiicke 3

Nachbarschaften Wohnen, Wald
BESONDERHEITEN

= Die Priifflache liegt vollstandig im AuBenbereich und
innerhalb eines Landschaftsschutzgebiets.

= Die nordlich angrenzenden Waldflachen sind als Natura
2000-Flachen festgesetzt.

EMPFEHLUNG

Eine behutsame Arrondierung des Siedlungsbereichs ist ~ Unter  Berilicksichtigung ~ der  naturschutzfachlichen
aus rein stadtebaulicher Perspektive vertretbar, wenn ~ RahmenbedingungenistjedochvoneinerFlachenentwicklung
auch der Flachenzuschnitt nur eine geringe bauliche  abzusehen.

Dichte erwarten ldsst.

@ Priorisierte Empfehlung @ Langfristige Empfehlung Nachrangige Empfehlung Keine Empfehlung

8  pesch partner architekten stadtplaner



Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

RAHMENBEDINGUNGEN & RESTRIKTIONEN

Lage und Einbindung
= Strukturelle Einbindung
= Funktionale Einbindung

Freiraum

= Landschaftliche Einbindung in die Umgebung
= Landwirtschaftliche Bedeutung

= Okologische Bindungen

Infrastruktur
= Zentrumsnahe/Nahversorgung
= Sport- und Freizeitflachen

= Bildungseinrichtungen

Mobilitat

= Leistungsfahigkeit Anbindung an das StralBennetz
* Qualitdt der OPNV Anbindung

= Erreichbarkeit wichtiger Ziele per Ful3 und Rad

Restriktionen
= Naturschutzrechtliche Belange

QUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG

Ortshild und Quartiersidentitat
Nachbarschaft und soziale Mischung
Wohnumfeld und Freiraum
Klimaschutz und Umwelt

FLACHENAKTIVIERUNG

Zeithorizont

QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL

Bruttowohndichte

Typologie und Mischung

Wohnraum- und Flachenanalyse | Langenargen

gering
mittel
hoch

Arrondierung des Siedlungsrands
Lage auf landwirtschaftlichen Flachen

Waldflachen in direkter Umgebung
Keine landwirtschaftliche Nutzung
Komplette Flache Landschaftsschutzgebiet

Zentrum (2 km), Nahversorger (1,9 km)
Sportanlage (0,6 km), Strandbad (1,4 km)
Grundschule (1,4 km), Bildungszentrum (5 km)

Anbindung vorhanden
Bushaltestelle (400 m)
Zentrum (2,5 km), Bahnhof (2,3 km), Bodensee (1200 m)

Gesamtflache im Landschaftsschutzgebiet

Gesamtbewertung
5%

S -
5= g2 &

Gesamtbewertung
v £ 2
2 S s

Keine bauliche Entwicklung
< g* >
EFH MFH SB

*Mindest-Bruttoeinwohnerdichte laut Regionalplan Bodensee-Oberrhein (50 Einwohner/Hektar)

pesch partner architekten stadtplaner 9



Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

Langenargen | Wohnraum- und Flachenanalyse

BIERKELLER-TUNISWALD

; =0 £
Luftbild Plan Flachenpotenzial Geobasisdaten RV Langenargen, 02.06.2023

GroBe 13.600 m2
Aktuelle FNP Darstellung Wohnbauflachen, Flachen fiir Wald, Flachen fiir die
Landwirtschaft, Altablagerungen, LSG
Planungsrecht §35 BauGB
Anzahl der Flurstiicke 8
Nachbarschaften Landwirtschaft, Wohnen, Wald
BESONDERHEITEN

= Im ostlichen Teilbereich zwischen Hungerberg und = Der westliche Teilbereich liegt im Landschaftsschutzgebiet.
Fohrenweg ist von relevanten Altablagerungen = Im Siiden grenzt auf dem Areal der ehemaligen

(rekultivierte Deponie) auszugehen. Der Bereich ist heute Obstsaftfabrik die aktuelle Entwicklungsfliche eines
durch einen pragenden Baumbestand gekennzeichnet. Wohnquartier mit mehr als 100 Wohneinheiten an.
EMPFEHLUNG

Unter  Berticksichtigung der  naturschutzfachlichen
Rahmenbedingungen  (Landschaftsschutzgebiet) und
Altlastrestriktionen ist die Priifflaiche nicht fiir eine
bauliche Entwicklung geeignet.

@ priorisierte Empfehlung @ Langfristige Empfehlung Nachrangige Empfehlung Keine Empfehlung

10  pesch partner architekten stadtplaner



Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

RAHMENBEDINGUNGEN & RESTRIKTIONEN

Lage und Einbindung
= Strukturelle Einbindung
= Funktionale Einbindung

Freiraum

= Landschaftliche Einbindung in die Umgebung
= Landwirtschaftliche Bedeutung

= Okologische Bindungen

Infrastruktur

= Zentrumsnahe/Nahversorgung
= Sport- und Freizeitflachen

= Bildungseinrichtungen

Mobilitat

= Leistungsfahigkeit Anbindung an das Strallennetz
= Qualitat der OPNV Anbindung

= Erreichbarkeit wichtiger Ziele per FuB und Rad

Restriktionen
= Naturschutzrechtliche Belange

QUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG

Ortsbild und Quartiersidentitat
Nachbarschaft und soziale Mischung
Wohnumfeld und Freiraum
Klimaschutz und Umwelt

FLACHENAKTIVIERUNG

Zeithorizont

QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL

Bruttowohndichte

Typologie und Mischung

Wohnraum- und Flachenanalyse | Langenargen

gering
mittel
hoch

Vollintegrierter Standort
Lage auf landwirtschaftlichen Flachen

Waldflachen in direkter Nahe
Teilbereiche Agrarflachen
Teilbereiche Landschaftsschutzgebiet

Zentrum (1,9 km), Nahversorger (1,7 km)
Sportanlage (0,5 km), Strandbad (1,3 km)
Grundschule (1,5 km), Bildungszentrum (5 km)

Anbindung vorhanden
Bushaltestelle (300 m)
Zentrum (2,3 km), Bahnhof (2,1 km), Bodensee (1300 m)

Teilbereiche im Landschaftschutzgebiet; Altablagerungen

Gesamtbewertung
55 =
og 25 2
=3 83 o
o= ~ =< o
Gesamtbhewertung
N g w0
2 s =
Keine bauliche Entwicklung
< g* >
EFH MFH SB

*Mindest-Bruttoeinwohnerdichte laut Regionalplan Bodensee-Oberrhein (50 Einwohner/Hektar)

pesch partner architekten stadtplaner
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Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

Langenargen | Wohnraum- und Flachenanalyse

BIERKELLER-TUNISWALD

Luftbild

GroRe
Aktuelle FNP Darstellung

Planungsrecht

Anzahl der Flurstiicke

Nachbarschaften
BESONDERHEITEN
= Relevante Belastungen durch Freizeit- und Sportldarm
Larmschutz ~ durch

(Tennisanlagen,  Sportplatz);

Wallanlagen
= Pragende Obstanbauflachen (westliche Teilflache) und

Spielplatzflachen (6stliche Teilflache)

Plan Flachenpotenzial

SPORTANLAGEN

Friedrich shafener 5 fraia

Tportanlagen

L |

Geobasisdaten RV Langenargen, 02.06.2022

~

21.600 m2
Wohnbauflachen, Flachen fiir die Landwirtschaft, Spielplatz,

Sonderbaufldchen

B -Plan Bierkeller Tuniswald, B-Plan Sportanlagen

8

Sportanlagen, Wohnen

= Teilfldche ist kommunales Eigentum.

EMPFEHLUNG

benachbarten
mittelfristig

der
einem

Neustrukturierung

vorstellbar.  Bei

Kiefernweg) als Flachenpotenzial aktiviert

Entsprechende Larmschutzmallnahmen sind dabei zu

@ priorisierte Empfehlung @ Langfristige Empfehlung

Eine Flachenentwicklung ist nur im Rahmen einer
Sportflachen

absehbaren

Sanierungshedarf des Sportplatzes kann, eine Verlagerung

nach Stiden vorausgesetzt, die dstliche Teilfliche (siidlich
werden.

&

beriicksichtigen. Die Obstanbauflachen konnten dabei von
der Entwicklung ausgenommen werden.

Fiir die westliche Teilflaiche wdre eine grundsatzliche
Verlagerung der Tennisanlagen Voraussetzung fir eine
bauliche Entwicklung. Die Teilflache wird daher nicht als

Potenzialflache empfohlen.

Nachrangige Empfehlung Keine Empfehlung

12 pesch partner architekten stadtplaner



Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

RAHMENBEDINGUNGEN & RESTRIKTIONEN

Lage und Einbindung
= Strukturelle Einbindung
= Funktionale Einbindung

Freiraum

= Landschaftliche Einbindung in die Umgebung
= Landwirtschaftliche Bedeutung

= Okologische Bindungen

Infrastruktur
= Zentrumsnahe/Nahversorgung
= Sport- und Freizeitflachen

= Bildungseinrichtungen

Mobilitat

= Leistungsfahigkeit Anbindung an das StralBennetz
* Qualitdt der OPNV Anbindung

= Erreichbarkeit wichtiger Ziele per Ful3 und Rad

Restriktionen
= Larmimmission durch Anlagen oder Verkehr

QUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG

Ortshild und Quartiersidentitat
Nachbarschaft und soziale Mischung
Wohnumfeld und Freiraum
Klimaschutz und Umwelt

FLACHENAKTIVIERUNG

Zeithorizont

QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL

Bruttowohndichte

Typologie und Mischung

Wohnraum- und Flachenanalyse | Langenargen

gering
mittel
hoch

Ergdnzung am Randbereich
Lage auf landwirtschaftlichen Flachen

Waldflachen in raumlicher Néhe
Teilbereiche Agrarflachen
Keine Bindungen

Zentrum (1,5 km), Nahversorger (1,3 km)
Sportanlage (0,1 km), Strandbad (1,3 km)
Grundschule (1,6 km), Bildungszentrum (4,5 km)

Anbindung vorhanden
Bushaltestelle (250 m)
Zentrum (2,1 km), Bahnhof (2 km), Bodensee (1700 m)

Relevanter Sportlarm durch Tennisanlage

Gesamtbewertung
5%
35 23
SE 053 °
£5 585 @
o= ~ =< o
Gesamtbewertung
N = oo
2 £ s
< g* >
EFH MFH SB

*Mindest-Bruttoeinwohnerdichte laut Regionalplan Bodensee-Oberrhein (50 Einwohner/Hektar)

pesch partner architekten stadtplaner
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Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

Langenargen | Wohnraum- und Flachenanalyse

LANGENARGEN

Luftbild

GroRe
Aktuelle FNP Darstellung

Planungsrecht
Anzahl der Flurstiicke

Nachbarschaften

BESONDERHEITEN

= Der ostliche Teilbereich liegt im Landschaftsschutzgebiet
Tettnanger Wald

= Der  westliche  Teilbereich  grenzt an  das

Landschaftsschutzgebiet Tettnanger Wald.

= Wesentliche Bereiche sind durch Streuobstwiesen

SiE‘;“?d]

10.860 m?2

Flachen fur die Landwirtschaft, Bodendenkmal
(Gesamtanlage), Ausgleichsflachen, Landschaftsschutzgebiet

§35 BauGB
14
Wohnen, Landschaftsschutzgebiet

= Ein Teilbereich von 2.600 m2 dient als Ausgleichsflache fiir
den siidlichen B-Plan ,,Graben V"

= Erhaltenswerter Griinbestand.

= Biirgerentscheid gegen den B-Plan Entwurf (2018)

= Teilfldche ist kommunales Eigentum.

gepragt.
EMPFEHLUNG

Unter Beriicksichtigung der naturschutzfachlichen  hinsichtlich  Dichte  und  typologischer  Mischung
Rahmenbedingungen (Landschaftsschutzgebiet,  erwarten. Vor diesem Hintergrund kann der Mooser

Ausgleichsflachen, Streuobstbestand) kann die Priifflache
nur nachrangig fiir eine bauliche Entwicklung empfohlen
werden. Lage und Flachenzuschnitt lassen nur ein
eingeschranktes quantitatives Wohnraumpotenzial

@ priorisierte Empfehlung @ Langfristige Empfehlung

Nachrangige Empfehlung

Weg aus stadtebaulicher Perspektive, trotz einzelner
Bestandsgebdude, als langfristiger Siedlungsabschluss nach

Norden verstanden werden.

Keine Empfehlung

14  pesch partner architekten stadtplaner



Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

RAHMENBEDINGUNGEN & RESTRIKTIONEN

Lage und Einbindung
= Strukturelle Einbindung
= Funktionale Einbindung

Freiraum

= Landschaftliche Einbindung in die Umgebung
= Landwirtschaftliche Bedeutung

= Okologische Bindungen

Infrastruktur

= Zentrumsndhe/Nahversorgung
= Sport- und Freizeitflachen

= Bildungseinrichtungen

Mobilitat

= Leistungsfahigkeit Anbindung an das StralRennetz
= Qualitat der OPNV Anbindung

= Erreichbarkeit wichtiger Ziele per Fuls und Rad

Restriktionen
= Naturschutzrechtliche Belange

QUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG

Ortsbild und Quartiersidentitat
Nachbarschaft und soziale Mischung
Wohnumfeld und Freiraum
Klimaschutz und Umwelt

FLACHENAKTIVIERUNG

Zeithorizont

QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL

Bruttowohndichte

Typologie und Mischung

Wohnraum- und Flachenanalyse | Langenargen

gering
mittel

Ergdnzung am Randbereich
Lage auf landwirtschaftlichen Flachen

Bodensee und Waldflachen in raumlicher Ndhe
Teilbereiche Agrarflachen

Teilbereiche Landschaftsschutzgebiet, Ausgleichsflachen

Zentrum (1,6 km), Nahversorger (1,5 km)
Sportanlage (0,5 km), Strandbad (0,6 km)
Grundschule (1,8 km), Bildungszentrum (5 km)

Anbindung eingeschrankt vorhanden
Bushaltestelle (100 m)
Zentrum (2,1 km), Bahnhof (2 km), Bodensee (450 m)

Teilflachen im Landschaftsschutzgebiet

Gesamtbewertung
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2w
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52 222
Gesamtbewertung
s 2
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*Mindest-Bruttoeinwohnerdichte laut Regionalplan Bodensee-Oberrhein (50 Einwohner/Hektar)
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Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

Langenargen | Wohnraum- und Flachenanalyse

LANGENARGEN

,

Luftbild . Plan Flachenpotenzial Geobasisdaten RV:Langenargen, 02.06.2022
Grélke 2.830 m2
Aktuelle FNP Darstellung Flachen fur Wald
Planungsrecht §35 BauGB
Anzahl der Flurstiicke 2
Nachbarschaften Wald, Wohnen, Kirche (Einzeldenkmal)
BESONDERHEITEN

= Die Prifflache ist [t. FNP vollstdandig als Waldflache
dargestellt und durch einen pragenden Baumbestand
gekennzeichnet.

= Stidlich der Priifflaiche befindet sich die ehemalige
franzosische Garnisonskirche

EMPFEHLUNG

Aus stadtebaulicher Perspektive scheint eine Arrondierung
der  bestehenden  Kleinsiedlung  nachvollziehbar.
Unter  Berticksichtigung der  naturschutzfachlichen
Rahmenbedingungen (Waldflachen) ist jedoch von einer
Flachenentwicklung abzusehen.

@ Priorisierte Empfehlung @ Langfristige Empfehlung Nachrangige Empfehlung Keine Empfehlung

16 pesch partner architekten stadtplaner



Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

RAHMENBEDINGUNGEN & RESTRIKTIONEN

Lage und Einbindung
= Strukturelle Einbindung
= Funktionale Einbindung

Freiraum

= Landschaftliche Einbindung in die Umgebung
= Landwirtschaftliche Bedeutung

= Okologische Bindungen

Infrastruktur
= Zentrumsnahe/Nahversorgung
= Sport- und Freizeitflachen

= Bildungseinrichtungen

Mobilitat

= Leistungsfahigkeit Anbindung an das StralBennetz
* Qualitdt der OPNV Anbindung

= Erreichbarkeit wichtiger Ziele per Ful3 und Rad

Restriktionen
= Naturschutzrechtliche Belange

QUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG

Ortsbild und Quartiersidentitat
Nachbarschaft und soziale Mischung
Wohnumfeld und Freiraum
Klimaschutz und Umwelt

FLACHENAKTIVIERUNG

Zeithorizont

QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL

Bruttowohndichte

Typologie und Mischung

Wohnraum- und Flachenanalyse | Langenargen

gering
mittel
hoch

Arrondierung des Siedlungsrands
Lage auf Waldflache

Bodensee und Waldflachen in direkter Nahe
Keine landwirtschaftliche Nutzung
Komplette Flache Wald

Zentrum (2 km), Nahversorger (1,8 km)
Sportanlage (0,7 km), Strandbad (0,8 km)
Grundschule (2 km), Bildungszentrum (4,8 km)

Anbindung vorhanden
Bushaltestelle (400 m)
Zentrum (2,2 km), Bahnhof (2,1 km), Bodensee (100 m)

Gesamtflache auf Waldflachen

Gesamtbewertung
5%
- 55
T2 =X
ST -
52 EEE &
Gesamtbhewertung
n 2 =
2 s 3
Keine bauliche Entwicklung
< g* >
EFH MFH SB

*Mindest-Bruttoeinwohnerdichte laut Regionalplan Bodensee-Oberrhein (50 Einwohner/Hektar)

pesch partner architekten stadtplaner
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Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

Langenargen | Wohnraum- und Flachenanalyse

LANGENARGEN SEEWIESEN

A

“

G
'l.\‘f‘-\?c?‘-“g =

Luftbild Plan Flichenpotenzial Geobasisdaten RV Laﬁgehargen, 02.06.2022
Grélke 6.170 m2
Aktuelle FNP Darstellung Regenklarbecken, Einzelbdume, Landschaftsschutzgebiet
Planungsrecht §35 BauGB
Anzahl der Flurstiicke 2
Nachbarschaften Wohnen, DLRG, Landschaftsschutzgebiet

BESONDERHEITEN

= DiePriifflacheliegtvollstandigimLandschaftsschutzgebiet

= Stdlich der Priifflache besteht ein Bauverbot

= Direkte Lage am Bodensee

= Westlich der Priifflache befinden sich Offenlandbiotope
und HQ 100 Fléachen.

= Kommunales Eigentum

EMPFEHLUNG

Aus stadtebaulicher Perspektive ist eine bauliche  eine bauliche Entwicklung geeignet.
Entwicklung nur im  Gesamtzusammenhang aller

Flachenpotentiale  nérdlich  des  Mooser  Wegs

iberhaupt vorstellbar Unter Berticksichtigung

der naturschutzfachlichen Rahmenbedingungen

(Landschaftsschutzgebiet) ist die Priiffliche nicht fiir

@ Priorisierte Empfehlung @ Langfristige Empfehlung Nachrangige Empfehlung Keine Empfehlung

18  pesch partner architekten stadtplaner



Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

RAHMENBEDINGUNGEN & RESTRIKTIONEN

Lage und Einbindung
= Strukturelle Einbindung
= Funktionale Einbindung

Freiraum

= Landschaftliche Einbindung in die Umgebung
= Landwirtschaftliche Bedeutung

= Okologische Bindungen

Infrastruktur
= Zentrumsnahe/Nahversorgung
= Sport- und Freizeitflachen

= Bildungseinrichtungen

Mobilitat

= Leistungsfahigkeit Anbindung an das StralBennetz
* Qualitdt der OPNV Anbindung

= Erreichbarkeit wichtiger Ziele per Ful3 und Rad

Restriktionen
= Naturschutzrechtliche Belange
= Bauverbot Bodenseeufer

QUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG

Ortshild und Quartiersidentitat
Nachbarschaft und soziale Mischung
Wohnumfeld und Freiraum
Klimaschutz und Umwelt

FLACHENAKTIVIERUNG

Zeithorizont

QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL

Bruttowohndichte

Typologie und Mischung

Wohnraum- und Flachenanalyse | Langenargen

gering

Ergdnzung am Randbereich
Lage auf Griinflache

mittel

Bodensee und Waldfléachen in direkter Nahe

Keine landwirtschaftliche Nutzung
Komplette Flache Landschaftsschutzgebiet

Zentrum (1,6 km), Nahversorger (1,5 km)
Sportanlage (0,4 km), Strandbad (0,4 km)

Grundschule (1,8 km), Bildungszentrum (5,

Anbindung vorhanden
Bushaltestelle (200 m)

1 km)

hoch

Zentrum (1,8 km), Bahnhof (1,7 km), Bodensee (100 m)

Gesamtflache im Landschaftsschutzgebiet

Angrenzend an Bauverbot

Gesamthewertung

Chance/
Mehrwert

Gesamtbewertung

Kurz

EFH

*Mindest-Bruttoeinwohnerdichte laut Regionalplan Bodensee-Oberrhein (50 Einwohner/Hektar)
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Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

Langenargen | Wohnraum- und Flachenanalyse

LANGENARGEN

Luftbild

GroRe
Aktuelle FNP Darstellung

Planungsrecht
Anzahl der Flurstiicke

Nachbarschaften

BESONDERHEITEN

= Ostliche Teilfldche (Wiesenflache) ist weitestgehend frei
von Restriktionen.

= Westlicher Teilbereich zwischen Untere SeestraBe und
JahnstraBe durch Parkierungs- und Sportnutzungen

gepragt.

JAHNSTRASSE

%
< 5
a2 e

7 _.I J L& W e r 4‘» iy adb o6, |
Plan Flachenpotenzial Geobasisdaten RV Langenargen, 02.06.2022

%

15.570 m2
Wohnbauflachen, Sportplatz, Parkanlage, Offentl.
Parkflachen

§34 BauGB
5
Strandbad Langenargen, Wohnen

= Mogliche Nutzungskonflikte durch Strandbad.

= Integrierte typologische Mischung
Sonderwohnformen geeignet.

= Teilflache ist kommunales Eigentum.

Lage fur sowie

EMPFEHLUNG

Die &stliche Teilflache ist aufgrund ihrer integrierten
Lage bei vergleichsweise geringen Restriktionen in
besonderer Weise fiir eine Wohnflachenentwicklung
geeignet. Der bietet
mit den angrenzenden Sportflichen ein zuséatzliches
Biindelung  der
Nutzungen (Parkdeck plus Sportangebote Dachfliche

Parkplatz im Zusammenspiel

Umstrukturierungspotenzial.  Bei

@ priorisierte Empfehlung @ Langfristige Empfehlung

Nachrangige Empfehlung

oder Integration Parken in Geschosswohnungsbau) kénnen
zusatzliche Flachenpotenziale generiert werden.

Um die Potenziale des Standorts optimal zu nutzen und
Nutzungskonflikte (Verkehrs-, Freizeit- und Sportladrm)
zu minimieren, wird empfohlen beide Teilbereiche in die
Entwicklung einzubeziehen. Die integrierte Lage bietet die

Chance einer angebotsdifferenzierten Quartiersentwicklung.

Keine Empfehlung
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Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

RAHMENBEDINGUNGEN & RESTRIKTIONEN

Lage und Einbindung
= Strukturelle Einbindung
= Funktionale Einbindung

Freiraum

= Landschaftliche Einbindung in die Umgebung
= Landwirtschaftliche Bedeutung

= Okologische Bindungen

Infrastruktur
= Zentrumsnahe/Nahversorgung
= Sport- und Freizeitflachen

= Bildungseinrichtungen

Mobilitat

= Leistungsfahigkeit Anbindung an das StralBennetz
* Qualitdt der OPNV Anbindung

= Erreichbarkeit wichtiger Ziele per Ful3 und Rad

Restriktionen
= Larmimmission durch Anlagen oder Verkehr

QUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG

Ortshild und Quartiersidentitat
Nachbarschaft und soziale Mischung
Wohnumfeld und Freiraum
Klimaschutz und Umwelt

FLACHENVERFUGBARKEIT

Zeithorizont

QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL

Bruttowohndichte

Typologie und Mischung

Wohnraum- und Flachenanalyse | Langenargen

gering
mittel
hoch

Vollintegrierter Standort
Lage auf Parkanlage, Sportplatz

Bodensee in direkter Nahe
Keine landwirtschaftliche Nutzung
Keine Bindungen

Zentrum (1,2 km), Nahversorger (1,2 km)
Sportanlage (0,1 km), Strandbad (0,1 km)
Grundschule (1,5 km), Bildungszentrum (5,2 km)

Anbindung vorhanden
Bushaltestelle (100 m)
Zentrum (1,5 km), Bahnhof (1,4 km), Bodensee (200 m)

Teils relevanter Sportldarm durch Strandbad

Gesamtbewertung
35 =2
52 222 &
Gesamtbewertung
N 2 2
2 S s
< g* >
EFH MFH B

*Mindest-Bruttoeinwohnerdichte laut Regionalplan Bodensee-Oberrhein (50 Einwohner/Hektar)

pesch partner architekten stadtplaner
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Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

Langenargen | Wohnraum- und Flachenanalyse

LANGENARGEN FRIEDHOFSTRASSE

At &R &7

Luftbild . . I Plan Fléchg‘npotenzial‘ Geobasisdaten RV Langenayrgen, 02.06.2022
GroRe 32.930 m2
Aktuelle FNP Darstellung Flachen fir Landwirtschaft, Einzelbdume, Dauerkleingdrten,
Sonderbaufldchen (Planung), Regenklarbecken, Pumpwerk
Abwasser
Planungsrecht (Zwischen FriedhofstraRe und FriedrichshafenerstraBe)
Anzahl der Flurstiicke 12
Nachbarschaften Bahnanlagen, Gartnerei, Spielplatz, Skatepark, Wohnen
BESONDERHEITEN

= Eine langfristige Umstrukturierung des Sondergebiets

SozialistdieVoraussetzungfiireineWohnbauentwicklung
= Eine Erweiterung des Siedlungskérpers nérdlich der

Bahnanlagen ist nicht anzustreben
= Verlust von Kleingérten bei Entwicklung.

EMPFEHLUNG
Aus stddtebaulicher Perspektive ist eine Erweiterung
des Siedlungskérpers nordlich der Bahnanlagen in
diesem Bereich aufgrund der geringen baulichen
Vorprdagung nicht anzustreben und nur im Zusammenhang
mit  einer grundsatzlichen Umstrukturierung der
Sondergebietsfldchen vorstellbar.
@ priorisierte Empfehlung @ Langfristige Empfehlung Nachrangige Empfehlung Keine Empfehlung
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Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

RAHMENBEDINGUNGEN & RESTRIKTIONEN

Lage und Einbindung
= Strukturelle Einbindung
= Funktionale Einbindung

Freiraum
= Landschaftliche Einbindung in die Umgebung
= Landwirtschaftliche Bedeutung

» Okologische Bindungen

Infrastruktur

= Zentrumsnahe/Nahversorgung
= Sport- und Freizeitflachen

= Bildungseinrichtungen

Mobilitat

= Leistungsfahigkeit Anbindung an das StraBennetz
» Qualitdt der OPNV Anbindung

= Erreichbarkeit wichtiger Ziele per FuB und Rad

Restriktionen
= Larmimmissionen durch Anlagen oder Verkehr

QUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG

Ortsbild und Quartiersidentitat
Nachbarschaft und soziale Mischung
Wohnumfeld und Freiraum
Klimaschutz und Umwelt

FLACHENAKTIVIERUNG

Zeithorizont

QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL

Bruttowohndichte

Typologie und Mischung

Wohnraum- und Flachenanalyse | Langenargen

gering
mittel
hoch

Ergdnzung am Randbereich
Lage auf landwirtschaftlichen Flachen

Bodensee in der Nahe, angrenzende Ackerflachen
Komplette Flache Agrarflachen, Anbau von Sonderkulturen

Keine Bindungen

Zentrum (0,7 km), Nahversorger (0,6 km)
Sportanlage (0,6 km), Strandbad (0,6 km)
Grundschule (0,9 km), Bildungszentrum (4,7 km)

Anbindung vorhanden
Bushaltestelle (100 m)
Zentrum (1 km), Bahnhof (0,8 km), Bodensee (350 m)

Relevanter Verkehrslarm durch Bahnanlagen

Gesamtbewertung
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*Mindest-Bruttoeinwohnerdichte laut Regionalplan Bodensee-Oberrhein (50 Einwohner/Hektar)
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Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

Langenargen | Wohnraum- und Flachenanalyse

LANGENARGEN

Luftbild

GroBe
Aktuelle FNP Darstellung

Planungsrecht
Anzahl der Flurstiicke

Nachbarschaften

BESONDERHEITEN

= Flachen sind iberwiegend durch Kleingérten und
Obstbauflachen gepragt.
= Teilfldche ist kommunales Eigentum.

OBERDORFER STRASSE

Fldchennutzungspla

g " =
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Plan Flachenpotenzial Geobasisdaten RV Langenargen, 02.06.2022

56.930 m2

Flachen fur die Landwirtschaft, Wohnbauflachen
(Planung), Einzelbdume, Ausgleichsflachen, Bodendenkmal
(Gesamtanlage), Bahnanlagen (Planung)

§35 BauGB
27

Wohnen, Landwirtschaft

EMPFEHLUNG

Aus stddtebaulicher Perspektive ist eine Erweiterung
des  Siedlungskérpers  vorstellbar und in  der
ErschlieBungsstruktur bereits angelegt. Trotz der damit
verbundenen Eingriffe in Garten- und Obstbauflachen wird
eine Flachenentwicklung in den siidlichen Teilbereichen
(A, B) empfohlen.

@ priorisierte Empfehlung @ Langfristige Empfehlung

Nachrangige Empfehlung

Ein  von der  Flachennutzungsplandarstellung
abweichender Umgriff kann gewdhrleisten, die Flachen
bei Bedarf langfristig nach Norden weiterzuentwickeln.
FlachengroBe und Lage bieten die Chance einer
angehotsdifferenzierten Quartiersentwicklung.

Keine Empfehlung

24 pesch partner architekten stadtplaner



Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

RAHMENBEDINGUNGEN & RESTRIKTIONEN

Lage und Einbindung
= Strukturelle Einbindung
= Funktionale Einbindung

Freiraum

= Landschaftliche Einbindung in die Umgebung
= Landwirtschaftliche Bedeutung

= Okologische Bindungen

Infrastruktur

= Zentrumsnahe/Nahversorgung
= Sport- und Freizeitflachen

= Bildungseinrichtungen

Mobilitat

= Leistungsfahigkeit Anbindung an das Strallennetz
= Qualitat der OPNV Anbindung

= Erreichbarkeit wichtiger Ziele per FuB und Rad

Restriktionen

QUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG

Ortsbild und Quartiersidentitat
Nachbarschaft und soziale Mischung
Wohnumfeld und Freiraum
Klimaschutz und Umwelt

FLACHENAKTIVIERUNG

Zeithorizont

QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL

Bruttowohndichte

Typologie und Mischung

Wohnraum- und Flachenanalyse | Langenargen

gering
mittel
hoch

Ergdnzung am Randbereich

Lage auf landwirtschaftlichen Flachen, teilweise geplante Wohnbauflache

Bodensee in der Ndhe, angrenzende Ackerflachen
Komplette Flache Agrarflachen
Keine Bindungen

Zentrum (0,5 km), Nahversorger (0,3 km)
Sportanlage (0,7 km), Strandbad (1 km)
Grundschule (0,6 km), Bildungszentrum (4,3 km)

Anbindung vorhanden
Bushaltestelle (300 m)
Zentrum (0,6 km), Bahnhof (0,4 km), Bodensee (750 m)

Gesamtbewertung
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*Mindest-Bruttoeinwohnerdichte laut Regionalplan Bodensee-Oberrhein (50 Einwohner/Hektar)
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Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

Langenargen | Wohnraum- und Flachenanalyse

LANGENARGEN

Luftbild

GroRe
Aktuelle FNP Darstellung

Planungsrecht

Anzahl der Flurstiicke

Nachbarschaften

BESONDERHEITEN

= Gewerbenutzungen in direkter Nachbarschaft.

= Stidwestlicher Teilbereich durch Parkplatzangebote des
benachbarten Gewerbebetriebs genutzt.

« (Ibrige Flachen tiberwiegend durch Wiesen- und
Obstbauflachen gepragt.

Plan Flachenpotenzial

BILDSTOCK

h
Geobasisdaten RV Langenargen, 02.06.2022

23.870 m2
Flachen fiir die Landwirtschaft, Ausgleichsflachen, Offentl.
Parkflachen, Einzelbdume

Vorhabensbezogener BPlan Parkplatz Vetter; Private
Griinflache, Parkplatze

7

Wohnen, Gewerbe, Landwirtschaft

EMPFEHLUNG

Eine Wohnbauentwicklung ist unter Voraussetzung
einer Umstrukturierung der Parkplatzflachen des
Gewerbebetriebs (Parkdeck, Alternativstandort)
vorstellbar. Die daraus resultierende Nachbarschaft
von Wohnen und gewerblichen (Bestand-)Nutzungen
erfordert geeignete stadtebauliche bzw.

@ priorisierte Empfehlung @ Langfristige Empfehlung

Nachrangige Empfehlung

typologische Lésungen. Eine stufenweise Entwicklung ist
moglich.

Keine Empfehlung
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Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

RAHMENBEDINGUNGEN & RESTRIKTIONEN

Lage und Einbindung
= Strukturelle Einbindung
= Funktionale Einbindung

Freiraum

= Landschaftliche Einbindung in die Umgebung
= Landwirtschaftliche Bedeutung

= Okologische Bindungen

Infrastruktur
= Zentrumsnahe/Nahversorgung
= Sport- und Freizeitflachen

= Bildungseinrichtungen

Mobilitat

= Leistungsfahigkeit Anbindung an das StralBennetz
* Qualitdt der OPNV Anbindung

= Erreichbarkeit wichtiger Ziele per Ful3 und Rad

Restriktionen
= Nutzungskonflikt mit Gewerbe

= Ldrmimmissionen durch Anlagen oder Verkehr

QUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG

Ortsbild und Quartiersidentitat
Nachbarschaft und soziale Mischung
Wohnumfeld und Freiraum
Klimaschutz und Umwelt

FLACHENAKTIVIERUNG

Zeithorizont

QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL

Bruttowohndichte

Typologie und Mischung

Wohnraum- und Flachenanalyse | Langenargen

gering
mittel

Vollintegrierter Standort
Lage auf landwirtschaftlichen Flachen

Bodensee in der Nahe, angrenzende Ackerflachen
Teilbereiche Agrarflachen
Keine Bindungen

Zentrum (0,4 km), Nahversorger (0,3 km)
Sportanlage (0,8 km), Strandbad (1,4 km)
Grundschule (0,4 km), Bildungszentrum (4 km)

Anbindung vorhanden
Bushaltestelle (250 m)

hoch

Zentrum (0,6 km), Bahnhof (0,3 km), Bodensee (850 m)

Geringer Nutzungskonflikt mit angrenzendem Gewerbe

Teils relevanter Verkehrslarm durch Bahnanlagen

Gesamtbewertung
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*Mindest-Bruttoeinwohnerdichte laut Regionalplan Bodensee-Oberrhein (50 Einwohner/Hektar)
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Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

Langenargen | Wohnraum- und Flachenanalyse

LANGENARGEN UNTERE SEESTRASSE

Luftbild o o Plan Flachenpotenzial Geobasisdaten RV Lang;ena_rg:n': 02062022
GroRe 2.850 m2
Aktuelle FNP Darstellung Offentliche Parkierungsflichen
Planungsrecht §34 BauGB
Anzahl der Flurstiicke 2
Nachbarschaften Wohnen, Schlosspark Langenargen, Mischgebiet
BESONDERHEITEN

« Offentliche Parkierungsflichen Schlossanlage.
= Kommunales Eigentum

EMPFEHLUNG

Eine bauliche Arrondierung im Bereich der heutigen ~ Wohnnutzungen jedoch nur in geringem Mal3e geeignet.
Parkplatzflachen aus stddtebaulicher Perspektive denkbar,

zugleich aber verbunden mit einer hohen Verantwortung

gegeniber der Ensemblewirkung von Schloss und dessen

Freianlagen. Im Falle einer baulichen Neuordnung der

Parkierungsflachen erscheint der Standort fir

@ priorisierte Empfehlung @ Langfristige Empfehlung Nachrangige Empfehlung Keine Empfehlung
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Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

RAHMENBEDINGUNGEN & RESTRIKTIONEN

Lage und Einbindung
= Strukturelle Einbindung
= Funktionale Einbindung

Freiraum

= Landschaftliche Einbindung in die Umgebung
= Landwirtschaftliche Bedeutung

= Okologische Bindungen

Infrastruktur
= Zentrumsnahe/Nahversorgung
= Sport- und Freizeitflachen

= Bildungseinrichtungen

Mobilitat

= Leistungsfahigkeit Anbindung an das StralBennetz
* Qualitdt der OPNV Anbindung

= Erreichbarkeit wichtiger Ziele per Ful3 und Rad

Restriktionen
= Nutzungskonflikt mit Schlossanlage

QUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG

Ortsbild und Quartiersidentitat
Nachbarschaft und soziale Mischung
Wohnumfeld und Freiraum
Klimaschutz und Umwelt

FLACHENAKTIVIERUNG

Zeithorizont

QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL

Bruttowohndichte

Typologie und Mischung

Wohnraum- und Flachenanalyse | Langenargen

gering
mittel
hoch

Vollintegrierter Standort
Lage auf Parkplatz Schlossanlage

Bodensee in direkter Nahe
Keine landwirtschaftliche Nutzung
Keine Bindungen

Zentrum (0,3 km), Nahversorger (0,4 km)
Sportanlage (1 km), Strandbad (1 km)
Grundschule (0,6 km), Bildungszentrum (4,5 km)

Anbindung vorhanden
Bushaltestelle (450 m)
Zentrum (0,5 km), Bahnhof (0,7 km), Bodensee (150 m)

Relevanter Nutzungskonflikt mit angrenzendem Schloss

Gesamtbewertung
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*Mindest-Bruttoeinwohnerdichte laut Regionalplan Bodensee-Oberrhein (50 Einwohner/Hektar)
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Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

Langenargen | Wohnraum- und Flachenanalyse

LANGENARGEN

Luftbild

GroRe

Aktuelle FNP Darstellung
Planungsrecht

Anzahl der Flurstiicke

Nachbarschaften

BESONDERHEITEN

= Westlicher Teilflache durch Obstbauflachen gepragt.

« Ostlicher Teilbereich durch Wiesenflachen und raumliche
N&he zum Kanal gekennzeichnet.

= Im Umfeld des Kanals liegen keine grundsatzlichen
Restriktionen aus dem Hochwasserschutz (HQ100) vor.

//
% >

Plan Flachenpotenzial

BLEICHWEG

m

Geobasisdaten RV Langenargen, 02.06.2022

25.730 m2

Parkanlage, Offentliche Parkflichen, Pumpwerk Abwasser
§34 BauGB

3

Wohnen, Mischgebiet

= Integrierte Lage fiir typologische sowie
Sonderwohnformen geeignet.

= Teilflache ist kommunales Eigentum.

Mischung

EMPFEHLUNG

Die Priifflache ist aufgrund ihrer integrierten Lage und
hohem Freiraumpotenzial (Kanal) bei vergleichsweise
geringen Restriktionen in besonderer Weise fiir eine
Wohnflachenentwicklung geeignet und bietet die Chance
einer angebotsdifferenzierten Quartiersentwicklung. Der
mit einer baulichen Entwicklung verbundene Verlust

@ priorisierte Empfehlung @ Langfristige Empfehlung

Nachrangige Empfehlung

von Grinstrukturen ist durch eine qualifizierte
Freiraumgestaltung im Zusammenhang mit dem
Gewasserlauf zu kompensieren.

Keine Empfehlung
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Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

RAHMENBEDINGUNGEN & RESTRIKTIONEN

Lage und Einbindung
= Strukturelle Einbindung
= Funktionale Einbindung

Freiraum

= Landschaftliche Einbindung in die Umgebung
= Landwirtschaftliche Bedeutung

= Okologische Bindungen

Infrastruktur
= Zentrumsnahe/Nahversorgung
= Sport- und Freizeitflachen

= Bildungseinrichtungen
Mobilitat
= Leistungsfahigkeit Anbindung an das StralBennetz

* Qualitdt der OPNV Anbindung
= Erreichbarkeit wichtiger Ziele per Ful3 und Rad

Restriktionen

QUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG

Ortsbild und Quartiersidentitat
Nachbarschaft und soziale Mischung
Wohnumfeld und Freiraum
Klimaschutz und Umwelt

FLACHENAKTIVIERUNG

Zeithorizont

QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL

Bruttowohndichte

Typologie und Mischung

Wohnraum- und Flachenanalyse | Langenargen

gering
mittel

Vollintegrierter Standort
Lage auf Parkanlage

Bodensee in der Nahe, angrenzende Ackerflachen
Komplette Flache Agrarflachen
Keine Bindungen

Zentrum (0,7 km), Nahversorger (0,7 km)
Sportanlage (1,6 km), Strandbad (2 km)
Grundschule (0,4 km), Bildungszentrum (3,5 km)

Anbindung vorhanden
Bushaltestelle (400 m)
Zentrum (1 km), Bahnhof (1,1 km), Bodensee (450 m)

Gesamtbewertung
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Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

Langenargen | Wohnraum- und Flachenanalyse

TETTNANGER STRASSE (::)

OBERDORF
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Plan Flachenpotenzial

= F F
Geobasisdaten RV Langenargen, 02.06.2022

Luftbild

4.470 m2

GroBe
Gemischte Bauflachen, Bodendenkmal (Gesamtanlage)

Aktuelle FNP Darstellung

Planungsrecht §34 BauGB

7
Mischgebiet

Anzahl der Flurstiicke

Nachbarschaften

BESONDERHEITEN

= Innerdrtliche Freiflache mit kleinteiligen
Grundstiickszuschnitten und einzelnen prdagenden

Baumgruppen.

EMPFEHLUNG ‘

Aufgrund des Flachenzuschnitts ist jedoch nur eine geringe
bauliche Nutzung zu erwarten und das Flachenpotenzial
insgesamt als gering einzustufen.

Eine behutsame Innenentwicklung erscheint aus
stadtebaulicher Perspektive trotz der Wertigkeit und
Bedeutung als innerortliche Freiflache grundsatzlich
vertretbar, sofern pragende Griinstrukturen erhalten und
in die Entwicklung einbezogen werden kénnen.

@ Langfristige Empfehlung Nachrangige Empfehlung Keine Empfehlung

@ priorisierte Empfehlung
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Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

RAHMENBEDINGUNGEN & RESTRIKTIONEN

Lage und Einbindung
= Strukturelle Einbindung
= Funktionale Einbindung

Freiraum

= Landschaftliche Einbindung in die Umgebung
= Landwirtschaftliche Bedeutung

= Okologische Bindungen

Infrastruktur
= Zentrumsnahe/Nahversorgung
= Sport- und Freizeitflachen

= Bildungseinrichtungen
Mobilitat
= Leistungsfahigkeit Anbindung an das StralBennetz

* Qualitdt der OPNV Anbindung
= Erreichbarkeit wichtiger Ziele per Ful3 und Rad

Restriktionen

QUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG

Ortshild und Quartiersidentitat
Nachbarschaft und soziale Mischung
Wohnumfeld und Freiraum
Klimaschutz und Umwelt

FLACHENAKTIVIERUNG

Zeithorizont

QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL

Bruttowohndichte

Typologie und Mischung

Wohnraum- und Flachenanalyse | Langenargen

gering
mittel
hoch

Vollintegrierter Standort
Lage im Mischgebiet

Hochwertige Griinzlge in rdumlicher Nahe
Keine landwirtschaftliche Nutzung
Keine Bindungen

Zentrum (3,3 km), Nahversorger (2,1 km)
Sportanlage (2,4 km), Strandbad (3,7 km)
Grundschule (3,2 km), Bildungszentrum (3,4 km)

Anbindung vorhanden
Bushaltestelle (1450 m)
Zentrum (3,7 km), Bahnhof (3,4 km), Bodensee (3900 m)

Gesamtbewertung
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Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

Langenargen | Wohnraum- und Flachenanalyse

OBERDORF

Luftbild

GroRe
Aktuelle FNP Darstellung

Planungsrecht
Anzahl der Flurstiicke

Nachbarschaften

BESONDERHEITEN

= Flachen sind dberwiegend durch Garten- und
Obstbaufldachen gepragt.
= Nachbarschaft zum projektierten Wohngehiet am

Fliederweg

Plan Flachenpotenzial

ORTSSTRASSE @

i
f
Geobasisdaten RV Langenargen, 02.06.2022

6.410 m2
Fléchen fiir die Landwirtschaft, Einzelbdume, Gemischte

Baufldchen, Bodendenkmal (Gesamtanlage)
§34 BauGB

1

Wohnen, Mischgebiet, Landwirtschaft

EMPFEHLUNG

Eine behutsame Innenentwicklung erscheint aus
stadtebaulicher Perspektive grundsatzlich vertrethar.

Der mit einer baulichen Entwicklung verbundene

Verlust von Grinstrukturen ist durch eine qualifizierte
Freiraumgestaltung zu kompensieren. Synergie und
typlogische Angebotserganzungen mit dem benachbarten

@ priorisierte Empfehlung @ Langfristige Empfehlung

Nachrangige Empfehlung

Wohngebiet am Fliederweg sind anzustreben.

Keine Empfehlung

34  pesch partner architekten stadtplaner



Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

RAHMENBEDINGUNGEN & RESTRIKTIONEN

Lage und Einbindung
= Strukturelle Einbindung
= Funktionale Einbindung

Freiraum

= Landschaftliche Einbindung in die Umgebung
= Landwirtschaftliche Bedeutung

= Okologische Bindungen

Infrastruktur
= Zentrumsnahe/Nahversorgung
= Sport- und Freizeitflachen

= Bildungseinrichtungen
Mobilitat
= Leistungsfahigkeit Anbindung an das StralBennetz

* Qualitdt der OPNV Anbindung
= Erreichbarkeit wichtiger Ziele per Ful3 und Rad

Restriktionen

QUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG

Ortsbild und Quartiersidentitat
Nachbarschaft und soziale Mischung
Wohnumfeld und Freiraum
Klimaschutz und Umwelt

FLACHENAKTIVIERUNG

Zeithorizont

QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL

Bruttowohndichte

Typologie und Mischung

Wohnraum- und Flachenanalyse | Langenargen

gering
mittel
hoch

Vollintegrierter Standort
Lage auf landwirtschaftlichen Flachen

Hochwertige Griinzlge in rdumlicher Nahe
Teilbereiche Agrarflachen
Keine Bindungen

Zentrum (3,1 km), Nahversorger (1,9 km)
Sportanlage (2,3 km), Strandbad (3,6 km)
Grundschule (3 km), Bildungszentrum (3,2 km)

Anbindung vorhanden
Bushaltestelle (1300 m)
Zentrum (3,4 km), Bahnhof (3,1 km), Bodensee (3500 m)

Gesamtbewertung
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Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

Langenargen | Wohnraum- und Flachenanalyse

MUCKLE MUCKLE @

Miickle

Enge

i

Luftbild Plan Flachenpotenzial Geobasisdaten RV Langenargen, 02.06.2022
Grole 11.530 m2
Aktuelle FNP Darstellung Flachen fur die Landwirtschaft, Einzelb&dume,

Landschaftsschutzgebiet

Planungsrecht kein Planungsrecht

Anzahl der Flurstiicke 2

Nachbarschaften Landwirtschaft, Wohnen
BESONDERHEITEN

= Die Prifflache liegt vollstéandig im AuBenbereich und
innerhalb eines Landschaftsschutzgebiets.

EMPFEHLUNG

Unter Berticksichtigung der naturschutzfachlichen
Rahmenbedingungen (Landschaftsschutzgebiet) ist die
Prifflache nicht fiir eine bauliche Entwicklung geeignet.

@ Priorisierte Empfehlung @ Langfristige Empfehlung Nachrangige Empfehlung Keine Empfehlung
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Kompetenzzentrum Wohnen Baden-Wiirttemberg

RAHMENBEDINGUNGEN & RESTRIKTIONEN

Lage und Einbindung
= Strukturelle Einbindung .
= Funktionale Einbindung

Freiraum

= Landschaftliche Einbindung in die Umgebung
= Landwirtschaftliche Bedeutung

= Okologische Bindungen

Infrastruktur
= Zentrumsnahe/Nahversorgung
= Sport- und Freizeitflachen

= Bildungseinrichtungen

Mobilitat

= Leistungsfahigkeit Anbindung an das StraBennetz
* Qualitat der OPNV Anbindung

= Erreichbarkeit wichtiger Ziele per Ful3 und Rad

Restriktionen
= Naturschutzrechtliche Belange

QUALITATIVE POTENZIAL-RISIKO-BEWERTUNG

Ortshild und Quartiersidentitat
Nachbarschaft und soziale Mischung
Wohnumfeld und Freiraum
Klimaschutz und Umwelt

FLACHENAKTIVIERUNG

Zeithorizont

QUANTITATIVES WOHNRAUMPOTENZIAL

Bruttowohndichte

Typologie und Mischung

Wohnraum- und Flachenanalyse | Langenargen

gering
mittel
hoch

Keine Einbindung in den Siedlungszusammenhang
Lage auf landwirtschaftlichen Flachen

Waldflachen in direkter Nahe
Komplette Flache Agrarflachen
Komplette Flache Landschaftsschutzgebiet

Zentrum (4,9 km), Nahversorger (3,1 km)
Sportanlage (3,6 km), Strandbad (5,1 km)
Grundschule (3,5 km), Bildungszentrum (3,6 km)

Anbindung vorhanden
Bushaltestelle (800 m)
Zentrum (5,4 km), Bahnhof (5,2 km), Bodensee (5,8 m)

Gesamtflache im Landschaftsschutzgebiet
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Langenargen | Wohnraum- und Flachenanalyse
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Entwicklungsempfehlungen

Im Auftrag der Gemeinde Langenargen
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