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Gemeinde Owingen - Bebauungsplan ,Beim Forsthaus*®

(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 14.06.2015

1.0 Das Plangebiet -

Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Ortslage der Gemeinde Owingen und umfasst ca.
0,498 ha mit den Grundstiicken:

Fl. St. Nr. 49 - unbebaut {Abbruch erfolgt),
Fi. St. Nr. 4941 - unbebaut {Abbruch erfolgt),
Fl. St. Nr. 47 - Zufahrt, Weg,

Fl. St. Nr. 48 - Gemeinde-Bauhof

Fl. St. Nr. 46 (Teil) - ruckwartige Freiflichen eines ehem. landwirtschafti.
Anwesens an der Hauptstrae,

Fl. St. Nr. 829 (Teil) - FuBweg,

FI. St. Nr. 158 (Teil) - Freifliche des dstlich angrenzenden Kindergartens.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:
+ im Norden von eingeschossigen Wohnh&usern,
¢ im Westen von Wohnh&usern,
« im Osten von einem Kindergarten,

* im Stden von einem bebauten Grundstlicken an der HauptstraBe und
von der Hauptstrafie.

Das Gelédnde ist weitgehend eben und liegt i. M. auf ca. 533.00 m (. NN.

Lageplan {ohne MaBstab)
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Gemeinde Owingen - Bebauungsplan ,,Beim Forsthaus®

{Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 14.04.2015

2.0 Anlass der Planung

Die Gemeinde Owingen hat sich in den letzten Jahrzehnten zu einem
beliebten Wohnort im Bodenseekreis entwickelt. Die landschaftlich reizvolle
Lage, vorhandene Infrastruktureinrichtungen und die rdumliche N&he zu den
Zentren der Bodenseeregion und Oberschwabens  sorgen fir eine
anhaltende Nachfrage nach Baugrundstiicken.

Das vor einigen Jahren in zwei Abschnitten entstandene Wohngebiet
.Mehnewang" ist mittlerweile fast vollstandig bebaut, fir das neu entwickelte
Quartier 'Bergosch’ mit insgesamt 8 Bauplitzen gibt es zahlreiche
Interessenten. Insgesamt ist die Gemeinde Owingen bemiiht, Bauflichen im
Rahmen kleinerer, Uberschaubarer Wohngebiete zur Verfigung zu stellen.
Besonderer Wert wird dabei auf eine mdéglichst organische Siedlungs-
entwicklung gelegt, d. h. es werden bevorzugt Flachen entwickelt, die eine
Abrundung der vorhandenen Siedlungsstrukiur darstellen. Im Rahmen des
Modeliprojektes 'Eindammung des Landschaftsverbrauchs durch Aktivierung
des innerértlichen Potentials’ (MELAP} hat die Gemeinde Owingen zudem
innerdrtliche Flachen ermittelt, die fur eine Bebauung geeignet sind und zur
Starkung des Ortskerns beitragen koénnten. Eine Konkretisierung erfolgte im
Rahmen der Gemeindeentwicklungsplanung, die 2012 abgeschlossen
wurde. In diese Planung aufgencmmen wurde auch der Gemeinde-Bauhof,
der inmitten eines fast vollstéandig bebauten Wohngebietes liegt und an den
einige Freiflaichen angrenzen. Das Areal liegt in der Ortsmitte, alle
Infrastruktureinrichtungen sind fullaufig erreichbar. Wahrend die Lage in der
‘zweiten Reihe’ eine bevorzugte, ruhige Wohnsituation darstellt, ist sie fir
den Bauhof eher unglnstig. Er soll daher in das neu erschlossene
Gewerbegebiet "Henkerberg VII© verlagert werden. Ein mitterweile
unbebautes Grundstiick an der HauptstraBe (FIl. St. Nr. 49) wird zur
Neuordnung in das Plangebiet mit aufgenommen, ebenso ein 6stlich
gelegener Geléndestreifen des Kindergarten-Geldndes, der als Freiflache
nicht benétigt wird und so zur Abrundung des Gebiets beitragt.
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3.0 Verfahren nach § 13a BauGB

Gem. ,Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die
Innenentwicklung der Stadte* vom 21. Dezember 2006 kénnen nach § 13a
BauGB .Bebauungspléne der Innenentwicklung aufgesteilt werden. Hierin
heites u. a.

(1) -Ein Bebauvungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung oder andere Mafinahmen der Innenentwickiung
{Bebauungsplan der Innenentwickiung) kann im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden. Der Bebauungsplan darf im beschieunigten Verfahren nur
aufgestelit werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundfische im Sinne des § 19
Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine Grifle der Grundfléche
festgesefzt wird von insgesamt

1. weniger als 20.000 m=....

2 20.000 m? bis weniger als 70.000 m* wenn auf Grund einer
Uberschldgigen Priffung unter Bericksichtigung der Anlage 2 dieses
Gesefzes genannien Kriterien die Einschélzung erangt wird, dass der
Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat,
die nach § 2 Abs. 4 Salz 4 in der Abwégung zu berticksichtigen

(2) Im beschieunigten Verfahren

1. gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs.
2 und 3 Satz 1 entsprechend.............
3! gelten in den Féllen des Absalzes 1 Salz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf

Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Salz 5 vor der planerischen Enischeidung erfolgt oder
zuldssig.”

Die 0. g. Kriterien treffen auf die vorliegende Planung zu; es handelt
sich um die Wiedernutzbarmachung von Flichen - hier des Bauhof-
Areals - und der Nachverdichtung durch die ortsbildvertragliche
Bebauung von Freiflachen.

Die nach § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzte Grundfliche umfasst
deutlich weniger als 20.000 m?2.

Das Plangebiet ist allseits von bebauten Flichen umgeben, die
ErschlieBung kann problemlos Uber die Hauptstralle erfolgen.

Mit Ausnahme des frilher als Garten genutzten Teils des Grundstiicks
FI. St. Nr. 46 ist das Plangebiet fast vollstdndig Uberbaut bzw.
befestigt, so dass durch die Planung keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Die Inanspruchnahme von § 13a BauGB bedeutet, dass kein Umweltbericht
erforderlich wird und das Planvorhaben nicht der Eingriff-Ausgleichsregelung
unterliegt.



4.0 Einordnung in den Fléicr!_ennutzungsplan /
Bestehende Planungen / Ubergeordnete Planungen

Die Flachen sind im Flachennutzungspian der Verwaltungsgemeinschaft
Uberlingen — Owingen — Sipplingen als gemischte Bauflichen ausgewiesen.
Im direkten Anschluss daran befinden sich Weohnbaufldchen. Die Planung
kann daher als aus dem FNP entwickelt angesehen werden.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan (chne Maflstab).

4.1 Bestehender Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtsglitigen Bebauungsplanes
"Kohlerbreite — Hinter den Gérten Il°. Es gilt die Nutzungsschablone Nr. 1:

Mischgebiet gem. § 6 BauNVO,
Zweigeschossigkeit,

offene Bauweise,
Grundfldichenzahl 0,3,
Geschossflachenzahl 0,6,
Dachneigung 30 — 45°,

"Sonslige Gewerbebetriebe” gem. § 6 BauNVO sind ausgeschlossen.



Gemeinde Owingen - Bebauungsplan , Beim Forsthaus*

{Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 14.04.2015

Fur die nbérdlich an das Piangebiet angrenzenden Grundstiicke ist
festgesetzt:

Alilgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO,
Eingeschossigkeit,

Hausgruppen,

Grundflédchenzahl 0,4,

Geschossfidchenzahl 0,5,

Dachneigung 35°.

4.2 Regionalplan

Der Regionalplan des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben enthalt
fur das Plangebiet keine Festsetzungen.
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Ausz.u aus dem Regionalplan des I'Reglonalverbandes Bodensee-Oberschwaben {ohne MaRstab)
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Gemeinde Owingen - Bebauungsplan ,Beim Forsthaus®

(Bebauungsplan der Innenenitwicklung gem. § 13a BauGB}
Stand 16.046.2015

5. Bestand / Nutzung

Die Flachen im Plangebiet sind entweder bebaut oder - wie im Falle des
Bauhof-Areals- weitgehend befestigt. Das Gebdude an der Hauptstralle
wurde mittlerweile abgebrochen. Lediglich der riickwartiige Teil des
Grundstiicks Fl. St. Nr. 46 der frlher als Garten genutzt wurde und ein
schmaler Geldndestreifen der Kindergarten-Freifldche sind nicht versiegelt.

Blick von der Hauptstralte
in das Plangebiet vor Abbruch
der Geb3ude

Das Areal des Gemeinde- Bauhofes,
im Hintergrund die bestehende
Wohnbebauung mit Hausgruppen

Blick von Norden



6.0

Ziele und Inhalte der Planung

Ziel der vorliegenden Planung ist die Weiterentwicklung der Siedlungs-
struktur entlang der HauptstraBe mit kraftigen Baukbrpern und die
Ausweisung von Bauflachen fir Einzelhduser in der zweiten Reihe. Sie
bilden den Ubergang von der Bebauung im Oriskern zum Wohngebiet
"Kohlerbreite — Hinter den Gérten”.

Es werden ausgewiesen:

Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO

Dabei sollen die im § 4 (2) Nr. 2. genannten Nutzungen — der
Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe — zuldssig
sein, weil sie in den Ortskern passen.

Im Gegensatz hierzu sind die in § 4 (3) Nr. 1., 2., 3. + 4 genannten
Ausnahmen — Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur  Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen — nicht zuldssig, da diese dem
vorhandenen und angestrebten  Gebietscharakter deutlich
widersprechen wiirden. Diese befrifft insbesondere die direkte
Nachbarschaft zum Wohngebiet 'Kohlerbreite ~ Hinter den Gérten’.

MaR der baulichen Nutzung gem. § 16 BauNVO

Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflichenzahl (GFZ)
orientieren sich am Bestand und an den Festsetzungen des
bestehenden Bebauungsplanes ‘Kohlerbreite — Hinter den Gérten 1I°

Zahl der Vollgeschosse
die zweigeschossige Bauweise entspricht der Siedlungsstruktur im
Ortskern.

Maximale Gebdudehdhe

die maximale Gebdudehéhe von 11,50 m an der HauptstraBe fugt
sich in die bestehende Bebauung ein. Sie ist um riickwértigen
Bereich auf max. 8,50 m reduziert und bildet so den Ubergang zur
bestehenden Wohnbebauung. Gleichzeitig lasst sie jedoch die zwei-
geschossige Bebauung zu.

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflichen gem. § 9 (1) Nr. 2
BauGB, §§22, 23 BauNVO

Es sind in Anlehnung an die Bebauung entlang der Hauptstrake
Einzelhauser zulassig

Zahl der Wohneinheiten gem. § 9 (1} Nr. 6 BauGB
Zur Vermeidung einer ortsuntypischen Verdichtung werden im
riickwértigen Bereich des Plangebietes je Einzelhaus maximal 2
Wohneinheiten zugelassen. Damit werden Wohnformen wie z.B.
Mehrgenerationenwohnen mdglich, ohne jedoch die Gebietsstruktur
mit einer Vielzahl kleiner Wohneinheiten zu belasten.

2]



Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der Gebiude ist so gewdhlt, dass sie sich in den
Bestand einfugt. Durch die Giebelstellung der zweiten Reihe bleiben
fur die nérdlich angrenzende Wohnbebauung Durchblicke gewahrt,

Hoéhenlage der Gebadude

Die maximal zuléssige Erdgeschoss-Fullbodenhdhe von §33.50 m 0.
NN liegt im Mittel ca. 0,50 m Giber dem gewachsenen Gelénde. Die
Anschlisse der privaten Grundstliicke an die d&ffentlichen
Verkehrsflaichen kénnen so problemlos hergestellt werden, griBere
Geldndeverdnderungen sind nicht erforderlich.

Stellplitze, Garagen und Carports

sind innerhalb der Baufenster und auf den dafiir ausgewiesenen
Flachen zuldssig. Damit werden ruhige Freibereiche ohne derartige
Anlagen gesichert. Grundsatzlich gilt, dass im Bebauungsplangebiet
Abstellpldtze fir Wohnwagen, Wohnmobile und Kielboote ab einer
Hohe von 2 m nicht zuldssig sind, weil derartige Objekte zu einer
Beeintrachtigung des Siedlungsbildes fitlhren wdirden. Eine
Ausnahme slellt das Grundstlick Fl. St. Nr. 49/1 dar. Hier soll das
Abstellen von Wohnwagen und Wohnmobilen zuléssig sein, weil das
Grundstiick eine ausreichende Grofle aufweist und so auch
entsprechende Abstinde zur benachbarten Bebauung eingehalten
werden kénnen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Fur die ErschlieBung des Grundsticks Fl. St. Nr. 49/1 wird ein geh-,
Fahr- und Leitungsrecht tber das benachbarte Grundstiick FI. St. Nr.
49 erforderlich. Es ist im Rechtsplan dargestelit.

Pflanzung von Baumen gem. § 9 {1) Nr. 25a BauGB

Auf den privaten Baugrundstiicken sind Pflanzgebote fliir Bdume
festgesetzt. Sie sollen einen Beitrag zur Durchgrinung des
Wohngebietes leisten. Zusétzlich zu diesen Pflanzgeboten ist je 500
m? Grundsticksflache mindestens ein weiterer Baum zu pflanzen.

Regenwasserbewirtschaftung gem. § 9 (1) Nr. 14 BauGB

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen
Baugrundsticken zu sammeln. Die entsprechenden Fléchen sind auf
den jeweiligen Baugrundsticken herzustellen. Alternativ kénnen
abwirtschaftbare Retentionsraumzisternen eingebaut werden.

Das vorhandene Kanal- und Leitungsnetz umfasst lediglich einen
Mischwasserkanal. Der Bau eines =zusétzlichen Regenwasser-
sammlers ist wirtschaftlich nicht vertretbar. Erforderliche Notiberldufe
kénnen deshalb an den Mischwasserkanal angeschlossen werden.
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Rechtsplan Entwurf, ohne Maltstab

» Ortliche Bauvorschriften

Zur Vermeidung von Beeinfrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes
werden fur das Plangebiet o6riliche Bauvorschriften erlassen. Diese
beziehen sich insbesondere auf die Verwendung der Fassaden- und
Dachmaterialien sowie die Dachform und Dachaufbauten. Hier sind grelle,
gldnzende und reflektierende Farben und Materialien zugunsten eines
harmonischen Ortsbildes nicht zulédssig.

Beschrdnkungen gelten auch fir Freileitungen und Werbeanlagen, um
Beeintrachtigungen fiir das Ortsbild und die Nachbarschaft sowie Stérungen
der Umwelt zu verhindern.

Neu aufgenommen wurde die Pflicht zum Nachweis der erforderlichen
Stellplatze in Abhangigkeit zur GroRe der Wohneinheiten. Fir Wohnungen
mit einer Brutto-Grundflaiche von mehr als 60 m? missen zwei Stellplitze
nachgewiesen werden. Wohnungen dieser GréBe werden in der Regel von
Familien bewohnt. Die Lebensrealitit zeigt, dass Familien im I&ndlichen
Raum fast immer zwei Fahrzeuge benutzen, zumal das OPNV-Angebot, trotz
vieler Verbesserungen, nicht fir alle Lebens- und Arbeitssituationen passt.
Offentliche Fahrzeug-Abstellméglichkeiten in fuRldufiger Entfernung gibt es
nicht. Mit diesen Bauvorschriften wird die Stellplatzsatzung der Gemeinde
Owingen vom 25.02.1997 fiir den vorliegenden Geltungsbereich aulRer Kraft
gesetzt.



7.0 ErschlieBung, StraBenverkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von der Hauptstrae Gber eine
kleine Stichstrale, die in einer mulifahrzeug-tauglichen Wendeanlage
mindet. Von dort erschlieft ein weiterer Anliegerweg den rackwértigen
Bereich. Ein jetzt schon bestehender offentlicher FuBweg, der entlang der
nordlichen Grenze des Geltungshereichs verléuft, bleibt erhalten und stelit
eine kurze Wegeverbindung von der HauptstraBe im Ortskern zum

Wohngebiet "Kohlerbreite — Hinter den Gérten” dar.

8.0 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt Gber das bereits vorhandene, ausreichend

dimensionierte Kanal- und Leitungsnetz, das in der Hauptstralle verlegt ist.

9.0 Flachenbilanz

In der vorliegenden Planung werden ausgewiesen:

s Allgemeines Wohngebiet {WA) 4281 m? 86 %
+ Verkehrsflachen:
Anliegerstrale 701 m? 14 %
Plangebiet gesamt: 4.982 m? 100 %

Owingen, gén ./.. 16. Juni 2015
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