Gemeinde Langenegg
Raumliches Entwicklungskonzept

1. Hinweise zur Analyse

2. Grundsatze zur Siedlungsentwicklung

3. Gliederung der Langenegger Siedlungslandschaft
4. Ziele zur Siedlungsentwicklung (nach Teilrdumen)

Die Bevdlkerung wurden im Zeitraum vom 11.12.2008 bis 16.1.2009 iber das Gemein-
deblatt ,Langenegg Information“ (Ausgabe 4/2008) und die Homepage www.langen-
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nahmen wurden im vorliegenden Raumlichen Entwicklungskonzept beriicksichtigt.
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1. Hinweise zur Analyse

Die Festlegungen im REK-Langenegg bauen auf einer umfassenden Situationsanalyse
auf. Erfasst werden dabei insbesondere geltende Planungsgrundlagen (Flachenwid-
mungsplan, tberortliche Festlegungen, Nutzungsbeschrankungen,...), die aktuelle FIa-

chennutzung in den gewidmeten Baugebieten und die Bauflachenreserven. Die Analyse-

ergebnisse sind als Kartenwerk und als GIS-Projekt verfiigbar, nachstehend Kartenaus-

schnitte dazu.

Planungsgrundlagen

Bauflachenreserven Gemeinde Langenegg, Stand April 2008

Flachennutzung

Bauflachenreserven

Summe bebaut unbebaut Anteil

in ha in ha in ha unbebaut

Bauflache 29,2 ha 18,4 ha 10,8 ha 37%
Mischgebiet 11,4 ha 6,7 ha 4.6 ha 41%
Wohngebiet 13,4 ha 78 ha 5,6 ha 42%
Roter Punkt-Widmung 0,1 ha 0,1 ha 0,0 ha 0%
Betriebsgebiet Kategorie 2 4.4 ha 3.8 ha 0,6 ha 14%
Bauerwartungsflache 29 ha 0,2 ha 2,7ha 92%
Mischgebiet 1,5 ha 0,2 ha 1,3 ha 85%
Wohngebiet 1.4 ha 0,0ha 1.4 ha 99%
Vorbehaltsflache mit Unterlagswidmung 1,5 ha 1,1 ha 0,4 ha 26%
Baufldche Mischgebiet 15ha 1.1 ha 04 ha 26%
Summe (inkl Unterlagswidmung) 33,6 ha 19,7 ha 13,9 ha 41%
Wohngebiet (inkl Unterlagswidmung) 14,9 ha 7,9 ha 7,0 ha 47%
Mischgebiet (inkl Unterlagswidmung) 14,3 ha 8,0 ha 6,3 ha 44%
Betriebsgebiet (inkl Unterlagswidmung) 4.4 ha 3,8 ha 0,6 ha 14%

Bei einer Einwohnerzahl von 1.056 (Stand 1.1.2008) kann damit der Baulandbedarf fiir
die nachsten 20-30 Jahre theoretisch gedeckt werden. Anmerkung: Die tatsachliche Ver-

fugbarkeit der gewidmeten Bauflachen ist dabei nicht beriicksichtigt.
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. Grundsatze zur Siedlungsentwicklung

Die Grundsatze der Gemeinde Langenegg zur Flachenwidmung (aus 2002) bleiben

weiterhin gultig und werden durch das vorliegendes REK ergéanzt.

Samtliche Entwicklungsmaflnahmen sind darauf auszurichten, dass sich die Men-

schen im Dorf wohl fiihlen sollen.

Die Siedlungsentwicklung ist auf das naturrdumlich geeignete, verkehrstechnisch und

infrastrukturell gut erschlossene Dorf (Kernraum) zu konzentrieren.

Siedlungsentwicklung vorrangig innerhalb bestehender Siedlungsgrenzen.

Anmerkung: Die im rechtsgultigen Flachenwidmungsplan der Gemeinde festgelegten

Baulandgrenzen stellen die aktuelle Siedlungsgrenze dar.

Vorrang fur innere Siedlungsentwicklung und Verdichtung; dabei Nutzungskonflikte

vermeiden / minimieren.

Kleinrdumige Siedlungsabrundung im Anlassfall denkbar. Dazu sind Widmungsantra-

ge einer umfassenden fachlichen Uberpriifung zu unterziehen.

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden; dazu geordnete und bedarfsorientierte

Siedlungsentwicklung sicherstellen.

Maximale Bebauungsdichte (BNZmax) gemeindeweit generell 50

Anmerkungen:

- Es besteht kein Rechtsanspruch auf Ausniitzung der BNZmax. Bauprojekte, insbe-

sondere GescholRbauprojekte, werden aufgrund einer umfassenden fachlichen Uber-

prufung individuell beurteilt.

- Verdichtete Wohnformen — vor allem der GeschoRbau - sind auf das Dorf zu kon-

zentrieren. FUr deren strukturvertragliche Einbindung sind erforderlichenfalls auf einer

nachsten Planungsebene Richtlinien flir GeschoRbauten zu formulieren.

Die Landwirtschaft ist zu schiitzen. Dazu:

- zusammenhangende Wiesen erhalten,

- Bestand der Landwirtschaftsbetriebe sichern und deren Entwicklung erméglichen.

Die Langenegger Kulturlandschaft ist als Kapital zu erhalten. Dazu auf landschafts-

bildpragende Elemente Bedacht nehmen: Kuppen, Kanten, Bache, Altbaumbestand,

Sichtbeziehungen, Griinzlige, sichtexponierte Hangbereiche.

Auch die Entwicklung der landwirtschaftlichen Betriebe hat auf das Landschaftsbild

Rucksicht zu nehmen.

Flacheneneffiziente VerkehrserschlieRung sicherstellen.

Ful3- und Radwegenetz sichern, verdichten, attraktivieren; dazu alte Gehrechte akti-
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3. Gliederung der Langenegger Siedlungslandschaft

Eine Ressourcen schonende Konzentration der Siedlungsentwicklung (siehe Grundsatze)

erfordert eine Schwerpunktsetzung. Als Grundlage daflir wird die Langenegger Sied-

lungslandschaft unter Beriicksichtigung des bestehenden Nutzungsmusters und erkenn-

barer Standortvoraussetzungen in nachstehende vier Zonen gegliedert. Diesen Zonen
werden individuelle Vorgaben fir die Siedlungsentwicklung zugeordnet.

Dorf (vorrangige Siedlungsentwicklung):

Bach, Unterstein, Schnellegg, Weiher, 6stlicher Bereich Leiten, Finkenbuhl, Halden,
sudlicher Bereich Gfall (Bereich Krone), norddstlicher Bereich Weg, nérdlicher Bereich
Berkmann (siehe nachfolgende Abbildung Zonierung, Basis Flachenwidmungsplan)

Alte und neue Weiler (eingeschrankte Siedlungsentwicklung):

Bauflachen in Ebne, Teilbereich Leiten, 6stlicher Bereich Englen, nérdlicher Bereich
Unterhalden, Hummel, sudlicher Bereich Berkmann, nordlicher Bereich Hub, Halis-
bihl, stdlicher Bereich Weg, hangaufwartiger Bereich Kuhn, westlicher Bereich
Hampmann, Kirchdorf (siehe nachfolgende Abbildung Zonierung, Basis Flachenwid-
mungsplan)

Hoéfe und Siedlungssplitter und Weiler ohne Bauflachen:

alle restlichen Parzellen: Reute, Vogt, westlicher Bereich Englen, Stockegg, Espe,
Baiern, Nord, Teilbereiche Ebne und Leiten, siudlicher Bereich Unterhalden, stdlicher
Bereich Hub, Au, Bommern, Feldacker, Teilbereich Kuhn, Feld, Hil, Rotenberg, BW-
Unterholz, BW-Hampmann (Bader/Rasch), Mihle, Hochbiihl, Hohen, Reichartsberg,
Schweizberg, Teilbereich Weg, Gansbihl, nérdlicher Bereich Gfall (Bereich Krone)
(siehe nachfolgende Abbildung Zonierung, Basis Flachenwidmungsplan)

Betriebsgebiet Gfall
(siehe nachfolgende Abbildung Zonierung, Basis Flachenwidmungsplan)

Zonierung der Langenegger Siedlungslandschaft - Schematische Darstellung

Hafe, Siedlungs-
splitter und Weiler
ohne Baufldchen

0 Betriebsgebiet

Hafe, Siedlungs-
splitter und Weiler
ohne Bauflachen
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Zonierung der Langenegger Siedlungslandschaft (Basis Flachenwidmungsplan)

[1 Zone Dorf mm Kein Zusammenwachsen von Siedlungsteilen
[ 1 Zone Alte und neue Weiler .« Freizuhaltende Griinraume

[ ] Zone Betriebsgebiet G (Griinztige, Grunverbindungen, Grlinpuffer)
fesncren  ZONe Hofe und Siedlungssplitter Wichtige Blickbeziehung (schematisch

Parzel

wd — und Weiler ohne Bauflachen

Ortsteile See———
S —
L e o o
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4. Ziele zur Siedlungsentwicklung (nach Teilraumen)

41 Dorf

Ortsteile:

Bach, Unterstein, Schnellegg, Weiher, 6stlicher Bereich Leiten, Finkenbahl, Halden, sud-

licher Bereich Gfall (Bereich Krone), norddstlicher Bereich Weg, noérdlicher Bereich
Berkmann (siehe vorhergehende Abbildung Zonierung, Basis Flachenwidmungsplan)

Charakteristik:

B weitgehend eben

zusammenhangend

Einrichtungen fuRlaufig erreichbar
hohe Wohn- und Lebensqualitat

Raum fir Entwicklung und Verdichtung

Analyse:

® 10,4 ha Bauflachenreserven (56 %)

B Kompakter Hauptort entlang der L6 mit allen 6ffentlichen/privaten Einrichtungen
B Grolere Bauflachenreserven, zT im Eigentum der Gemeinde

B Baufldchen zT in Roter und Gelber Gefahrenzone, zT im Braunen Hinweisbereich
B Zersiedlungstendenzen in der Hangzone

B Reich strukturierte Landschaft

B Weitrdumig wirksame Freirdume, bildpragende Hangkuppen, Blickbeziehungen,
zB Huigelkuppen oberhalb Funkenbihl und Bach

Sport- und Freizeiteinrichtungen konzentriert, fullaufig erreichbar

Ziele:

Basierend auf allgemeinen Grundsatzen, die eine nachhaltige und effiziente Siedlungs-
entwicklung sichern sollen, ist eine Konzentration der Siedlungsentwicklung auf das ver-
kehrstechnisch und infrastrukturell gut erschlossene Dorf (Kernraum) vorgesehen. Bau-
landausweitungen sind hier denkbar, in Abstimmung mit der Baulandreservensituation
und unter Berucksichtigung siedlungsstruktureller, erschlieSungstechnischer und land-

schaftsbildlicher Vorgaben auch gewiinscht. Die Ziele im Einzelnen:
B Dorflichen Charakter erhalten; dazu Dorfkern starken.
B Bauland mobilisieren.

B Vorrangig bestehende Bauflachenreserven nutzen und erst danach Bauland mittelfris-

tig schrittweise erweitern

B Baulandriicknahmen priifen (entlang und oberhalb L6 nach Gasthaus Hirschen in
Richtung Kirchdorf, unterhalb Unterstein, Finkenbuhl)

B Nachbarschaftsvertraglich mafvoll verdichten.

B Grolere zusammenhangende Bauflachenreserven nach eine Konzept entwickeln:
Grundteilung, Umlegung, ErschlieRung, Vorgaben zur Bebauung

B Handel und Dienstleistungsbetriebe weiter vorrangig im Zentrum ansiedeln.

B Siedlungsgliedernde und -gestaltende Freirdume + Strukturen erhalten (Unterstein,
Hange und Kuppen Finkenbiihl/nérdlich Unterstein, Mihigraben, Kuppe, Hang und
Geholzstreifen oberhalb Mihlgraben, Freiraum oberhalb Tennisplatz Gfall, Freiraum

sudlich Reitfeld, Hang oberhalb L6 sudlich Gasthaus Hirschen).

N cm———
s o e

stadtland

rek-langenegg ende-2009
03 30.doc
Seite 6



4.2 Alte und neue Weiler

Ortsteile:

Bauflachen in Ebne, Teilbereich Leiten, dstlicher Bereich Englen, nérdlicher Bereich Un-
terhalden, Hummel, sudlicher Bereich Berkmann, ndrdlicher Bereich Hub, Halisbihl, sid-

licher Bereich Weg, hangaufwartiger Bereich Kuhn, westlicher Bereich Hampmann,
Kirchdorf (siehe vorhergehende Abbildung Zonierung, Basis Flachenwidmungsplan)

Charakteristik:
B Ortsteile um das Dorf
B konzentrierte, zT alte Strukturen

Analyse:

B 2,9 ha Bauflachenreserven (28 %)
B Raumlich getrennte und einzeln erlebbare alte und neue Weiler;
zum Teil mit aktiven Landwirtschaftshéfen
Zersiedlungstendenzen in der Hangzone / am Berg

Tendenz zum Zusammenwachsen der Weiler

Reich strukturierte Landschaft

Weitraumig wirksame, bildpragende Hangkuppen / -kanten

Ziele:
Siedlungsgebiete und Weiler im Umfeld des Dorfes sind nach dieser Konzeption inner-

halb bestehender Bauflachengrenzen zu verdichten, wobei hier kleinrdumige Bauflachen-

abrundungen mdglich sein sollen. Die Ziele im Einzelnen:
B Siedlungsgrenzen halten.

B Kleinrdumige Baulandabrundungen sind jedoch nach umfassender fachlicher Priifung

moglich.

Vorrangig innere Verdichtung; dh Weiler konzentrieren und bindeln.

Weiler (zB entlang von Stral3en) nicht zusammenwachsen lassen.

Bestand und Erweiterung bestehender Landwirtschaftsbetriebe sichern.

Alte Bausubstanz / leerstehende Gebaude reaktivieren im Rahmen der raumpla-
nungsgesetzlichen Bestimmungen weiternutzen und/oder reaktivieren.
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4.3 Hofe, Siedlungssplitter und Weiler ohne Bauflachen

Ortsteile:

alle restlichen Parzellen: Reute, Vogt, westlicher Bereich Englen, Stockegg, Espe, Bai-
ern, Nord, Teilbereiche Ebne und Leiten, stdlicher Bereich Unterhalden, stdlicher Be-
reich Hub, Au, Bommern, Feldacker, Teilbereich Kuhn, Feld, Hil, Rotenberg, BW-
Unterholz, BW-Hampmann (Bader/Rasch), Mihle, Hochbihl, Hohen, Reichartsberg,
Schweizberg, Teilbereich Weg, Gansbuhl, ndrdlicher Bereich Gfall (Bereich Krone) (siehe
vorhergehende Abbildung Zonierung, Basis Flachenwidmungsplan)

Charakteristik:

Analyse:

-am Rand*“ (zT abseits, isoliert)
nicht / nur teilweise erschlossen

Landwirtschaftshéfe zum Teil leerstehend,

zT Hoflibernehmer nicht bekannt

Zwei isolierte Bauflachen:

BW-Unterholz und BW-Hampmann (Bader/Rasch)
Periphere Lage zT abseits des Zentrums, lange Wege
Nicht / nur teilweise erschlossen (Abwasserentsorgung,
Wasserversorgung)

Ziele:

Die Siedlungsentwicklung vorrangig auf die Sicherung, Weiterentwicklung, Revitalisie-
rung und ggf auch Umnutzung alter Bausubstanz und landwirtschaftlicher Anwesen
konzentrieren. Darunter sind grundsatzlich nur BaumaRnahmen zu verstehen, die It
VIbg Raumplanungsgesetz keiner Bauflachenwidmung bedurfen.

In raumplanungsfachlich unter Bezug auf die Raumplanungsziele It VIbg Raumpla-
nungsgesetz, die Ziele und Entwicklungsgrundsatze dieses REKs und die Grundsatze
der Gemeinde Langenegg zur Flachenwidmung (aus 2002) zu begriindenden Aus-
nahmenfallen ist eine Bauflachenwidmung zul&ssig, wenn:

- damit die Weiter-, Nach- und Umnutzung eines rechtmafig bestehenden Gebaudes
ermoglicht wird;

- das Gebaude Teil eines Siedlungsverbandes von zumindest drei bestehenden Ge-
bauden (davon zumindest 2 Wohngebaude oder zumindest teilweise der Wohnnut-
zung unterliegenden Gebaude) im unmittelbarem baulichen Anschluss ist, dh Be-
standteil eines zusammenhangenden baulichen Ensembles;

- keine zusatzlichen Bauplatze fiir eine Neubebauung entstehen;

- ein Siedlungsverband geschlossen oder aufgefillt wird, und keine Weiterentwicklung
eines Siedlungsverbandes nach Auf3en erfolgt oder induziert wird;

- die neu entstehende Bauflache infrastrukturtechnisch erschlossen ist (Mindestanfor-
derung: Verkehrserschlieung, Wasserversorgung, Energieversorgung, Abwasserent-
sorgung nach Stand der Technik), bzw die ErschlieRung vorgesehen ist und keine un-
wirtschaftlichen Aufwendungen erfordert;

- keine MalRnahmen zur Beseitigung und/oder Sanierung naturrdumlicher Beeintrach-
tigungen oder Defizite (Wildbachgefahrdung, Hochwassergefahr, mangelnde Boden-
festigkeit, Hangrutschungen udgl) erforderlich sind.

- negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild, die landwirtschaftliche
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Nutzung und andere Raumnutzungen nicht zu erwarten sind;

- negative Folgewirkungen auf Siedlungsentwicklung ausgeschlossen werden kénnen.
m Die problematischen, isolierten Baugebiete BW-Unterholz und BW-Hampmann (Ba-

der/Rasch) sind nicht weiter zu entwickeln.
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4.4 Betriebsgebiet

Ortsteil:
Gfall (Betriebsgebiet) (siehe vorhergehende Abbildung Zonierung, Basis Flachenwid-
mungsplan)

Charakteristik:
B Gewerbegebiet vom Dorf abgesetzt
an der L6

Analyse:

B BB-Flachen weitgehend bebaut

B Durchmischung von Gewerbe, Industrie
und GroRhandel

B Konzentriert an der L6

B Lagebedingt keine Nutzungskonflikte

Ziele:

B Nutzungskonflikte hintanhalten, dazu keine Wohnnutzung;
dazu Flachenwidmung Uberprifen.

B Betriebsgebiet und Dorf nicht zusammenwachsen lassen.

B Betriebsgebiet entlang der L6 ortsbildlich sensibel entwickeln,
eingriinen und durchgriinen.

B Betriebsgebiet schrittweise entwickeln
(siehe Abbildung zur Zonierung);
dabei:

- Waldabstand halten
- nicht an FuBweg heranriicken
- Freileitungen sichern / verlegen
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