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1.0 Das Plangebiet -

Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am nordlichen Ortsrand der Gemeinde Owingen und
umfasst eine ca. 0,5 ha groRRe Teilfliche des Grundstticks FI. St. Nr. 156.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:
o im Norden von landwirtschaftlich genutzten Flachen (Acker),

o im Westen von bebauten Grundstiicken an der Strale ,Zum
Guggenbuhl,

o im Osten von landwirtschaftlich genutzten Flachen (Acker),
o im Suiden von bebauten Grundstiicken am Bartholom&us-Moser-Weg.

Das Gelande weist eine leichte siidexponierte Hanglage auf und steigt von
ca. 535.50 m . NN im Siiden auf bis zu 538.50 m . NN im Norden. )
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Luftbild (ohne MaRstab), Quelle google

2.0 Anlass der Planung

Das vor einigen Jahren in zwei Abschnitten entstandene Wohnquartier
JMehnewang"“ ist mittlerweile fast vollstandig bebaut, so dass die Gemeinde
derzeit keine Baugrundstiicke anbieten kann. Mit der vorliegenden Planung
wird daher dem Bedirfnis nach Baugrundsticken fur Ein- und
Zweifamilienhduser Rechnung getragen.




Die Gemeinde Owingen ist bemiiht, im Rahmen kleinerer, Uberschaubarer
Wohngebiete Baufldchen zur Verfligung zu stellen. Besonderer Wert wird
dabei auf eine moglichst organische Siedlungsentwickiung gelegt, d. h. es
werden bevorzugt Fldchen entwickelt, die eine Abrundung der vorhandenen
Siedlungsstruktur darstellen. Dies ist beim vorliegenden Plangebiet der Fall.
Es stellt die Ergénzung eines im Laufe der letzten Jahrzehnte schrittweise
erschiossenen Wohngebietes dar, das direkt an die Ortsmitte von Owingen
anschliet und sich durch eine aufgelockerte Bebauung und groRziigige
Freiraumstruktur auszeichnet.

3.0 Verfahren nach § 13a BauGB

Gem. ,Gesetz =zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur die
Innenentwickiung der Stadte” vom 21. Dezember 2006 kénnen nach § 13a
BauGB ,Bebauungspléane der Innenentwicklung” aufgestelit werden. Hierin
heiBtes u. a.:

(1) ,Ein Bebauungsplan ftr die Wiedernutzbarmachung von Flédchen, die
Nachverdichtung oder andere MalBnahmen der Innenentwicklung
(Bebauungsplan der Innenentwickiung) kann im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine GréBe der Grundfldache
festgesetzt wird von insgesamt

1. weniger als 20.000 m?....

2. 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? wenn auf Grund einer

Uberschldgigen Prifung unter Beriicksichtigung der Anlage 2 dieses
Geselzes genannten Kiriterien die Einschétzung erlangt wird, dass der
Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat,

die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwdgung zu beriicksichtigen

(2) Im beschleunigten Verfahren

1. gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs.
2 und 3 Satz 1 entsprechend.............

3. gelten in den Féallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig.”

Die o. g. Kriterien treffen auf die vorliegende Planung zu, das
Plangebiet dient der Abrundung eines vorhandenen Wohnquartiers.

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

Das Plangebiet ist im Sltden und Westen von  Wohnbebauung
umgeben, die ErschlieBung kann problemios Uber die Strale ,Zum
Guggenbuhl* erfolgen.

Die derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache und die im
Norden und Westen angrenzenden Bereiche weisen Kkeinerlei
Biotopstrukturen auf, im Gegensatz zu den westlich und sidlich
gelegenen Hausgérten, die durch die Planung nicht beeintrachtigt
werden.
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Mit Schreiben vom 18.12.2012 teilt auch das Landratsamt
Bodenseekreis die Auffassung, dass der Bebauungsplan ,Bergdsch”
auf der Grundlage des § 13a BauGB aufgestellt werden kann:
,...zumal mit der Uberplanung dieser Fldche, welche im
rechtswirksamen Fldchennutzungsplan bereits als Wohnbauflédche
dargestellt ist, einem ausdriicklich formulierten Ziel der gemeindlichen
Siedlungsentwicklung entsprochen werden soll”.

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

4.0 Vorbereitende Bauleitplanung / Einordnung in den
Flachennutzungsplan / Ubergeordnete Planungen

Die Flachen sind im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Uberlingen — Owingen — Sipplingen als Wohnbauflachen ausgewiesen. Die
Planung ist daher aus dem FNP entwickelt.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan (ohne MaRstab).




4.1 Regionalplan

Der Regionalplan des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben enthalt
fur das Plangebiet keine Festsetzungen.
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Auszug aus dem Regionalplan des Reglonalverbandes Bodensee- Oberschwaben (ohne MaRstab)

5. Bestand / Nutzung

Die Flachen im Plangebiet sind unbebaut und werden derzeit intensiv
landwirtschaftlich als Acker genutzt.

Blick von Westen in das Plangebiet
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6.0 Ziele und Inhalte der Planung

Ziel der vorliegenden Planung ist die Ausweisung von Bauflachen fir
Einzelhduser sowie die Weiterentwicklung der stdlich und westlich
gelegenen aufgelockerten Siedlungs- und Freiraumstruktur.

Der stadtebauliche Entwurf fur das Plangebiet zeigt insgesamt 8
Baugrundstuicke, die sich um eine platzartige Verkehrsflache gruppieren.

Es werden ausgewiesen:

o 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 — nicht
zuldssig sein, weil diese Nutzungen zu einem erhdhten
Verkehrsaufkommen durch Liefer- und Kundenverkehr fihren wirden
und sowohl die vorhandene wie auch die geplante Verkehrsflache
dafir nicht ausgerichtet ist.

Ebenfalls sind die in § 4 (3) Nr. 1., 2., 3. + 4 genannten Ausnahmen
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen — nicht zuldssig, da diese dem vorhandenen und
angestrebten Gebietscharakter deutlich widersprechen wirden.
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o MaR der baulichen Nutzung gem. § 16 BauNVO

o Grundfldchenzahl (GRZ) und Geschossfliachenzahl (GFZ)
unterschreiten das gem. BauNVO zulidssige Maf zugunsten einer
grofiztigigen Freiraumstruktur.

o Zahl der Vollgeschosse
In Abhangigkeit von Dachform und Dachneigung ist die ein- und
zweigeschossige Bauweise zulassig. Diese flexible Bauweise
ermoglicht unterschiediiche Grundrisse und Wohnformen. So kénnen
beispielsweise zwei gleichwertige Wohneinheiten je Gebdude
realisiert werden.

o Maximale Gebdudehdéhe
Die maximale Gebdudehthe von 8,00 m Uberschreitet die
bestehenden, i. M. zwischen 6,80 und 7,50 m hohen Gebiude
geringfligig, zugunsten einer besseren Wirmedammung. Da die
. neuen Hauser ndrdlich des Bestands liegen, sind Einschrankungen
durch Verschattung etc. nicht zu beftrchten.

o Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflichen gem. § 9 (1) Nr. 2
BauGB, §§22, 23 BauNVO
Es sind Einzelhduser zulassig

o Zahl der Wohneinheiten gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB
Zur Vermeidung einer ortsuntypischen Verdichtung werden je
Einzelhaus maximal 2 Wohneinheiten zugelassen. Damit werden
Wohnformen wie z.B. Mehrgenerationenwohnen mdoglich, ohne
jedoch die Gebietsstruktur mit einer Vielzahl kieiner Wohneinheiten
zu belasten.

s Stellung der baulichen Anlagen
Zugunsten einer optimalen Nutzung der Sonnenenergie sind alle
Gebdude nach Sldenausgerichtet. Diese Ausrichtung erméglicht
gleichzeitig die Passiv-Bauweise mit wirtschaftlich vertretbarem
. Aufwand.

» Hohenlage der Gebiude
Fur jedes Baugrundstiick ist eine Erdgeschoss-Fu3bodenhthe
festgesetzt, die sich an der vorhandenen Topographie orientiert. Die
nordlich gelegenen Hauser liegen damit etwas hoher. Allerdings
werden bei diesen Grundstiicken geringfiigige Geldandeanpassungen
erforderlich, um die Anschlusse an die Verkehrsflache sinnvoll zu
gestalten. )

o Stellplitze, Garagen und Carports
sind innerhalb der Baufenster und auf den daflir ausgewiesenen
Flachen zulassig. Damit ist gewahrleistet, dass die rickwartigen
Grundsticksflachen und die zur freien Landschaft orientierten
Bereiche frei von diesen Einrichtungen bleiben.

Wahrend Garagen und Carports einen Mindestabstand von 2,50 m
vom Fahrbahnrand einhalten mussen, gilt diese Einschrankung fur
Stellplatze nicht.
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o Pflanzung von Baumen gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB
Auf den privaten Baugrundstiicken sind Pflanzgebote fur Baume
festgesetzt. Sie sollen einen Beitrag zur Durchgriinung des
Wohngebietes leisten. Zusétzlich zu diesen Pflanzgeboten ist je 500
m? Grundstiicksfladche mindestens ein weiterer Baum zu pflanzen.

o Regenwasserbewirtschaftung gem. § 9 (1) Nr. 14 BauGB
Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen
Baugrundstiicken zu sammeln. Die entsprechenden Flachen sind auf
den jeweiligen Baugrundstlicken herzustellen. Alternativ kénnen
abwirtschaftbare Retentionsraumzisternen eingebaut werden.

Das vorhandene Kanal- und Leitungsnetz umfasst lediglich einen
Mischwasserkanal. Der Bau eines zuséatzlichen Regenwasser-
sammlers ist wirtschaftlich nicht vertretbar. Erforderliche Notlberlaufe
kénnen deshalb an den Mischwasserkanal angeschlossen werden.

WA
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Rechtsplan Entwurf, 25.06.2013, ohne MaRBstab
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o Ortliche Bauvorschriften

Zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen des Orts- und Landschaftsbildes
werden die Ortlichen Bauvorschriften des bisher rechtskraftigen
Bebauungsplanes im Wesentlichen Ubernommen. 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 zulassig.

Die relativ grofle Bandbreite der Dachneigungen ermdglicht wahlweise die
ein- oder zweigeschossige Bauweise.

Beschrénkungen gelten auch fur Freileitungen und Werbeanlagen, um
Beeintrachtigungen flr das Ortsbild und die Nachbarschaft sowie Stérungen
der Umwelt zu verhindern.

Neu aufgenommen wurde die Pflicht zum Nachweis der erforderlichen
Stellplatze in Abhdngigkeit zur Grée der Wohneinheiten. Fur Wohnungen
mit einer Brutto-Grundflache von mehr als 60 m? missen zwei Stellplatze
nachgewiesen werden. Wohnungen dieser Gro3e werden in der Regel von
Familien bewohnt. Die Lebensrealitdt zeigt, dass Familien im {andlichen
Raum fast immer zwei Fahrzeuge benutzen, zumal das OPNV-Angebot, trotz
vieler Verbesserungen, nicht fur alle Lebens- und Arbeitssituationen passt.
Die ErschlieBungsstraen im Umfeld des Plangebietes sind nicht so
ausgebaut, dass Fahrzeuge ohne Probleme im o6ffentlichen StraRenraum
abgestellt werden koénnen. Andere Abstellmoglichkeiten in fulaufiger
Entfernung gibt es nicht.

7.0 ErschlieBung, Stralenverkehr
Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt (ber die StraBe ,Zum

Guggenbihl® und eine daran anschlieBende kleine Stichstrale, die
wiederum in eine MUllfahrzeug-taugliche Wendeanlage einmindet.

8.0 Ver-und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung erfolgt tiber das bereits vorhandene, ausreichend

dimensionierte Kanal- und Leitungsnetz, das in der Strale ,Zum
Guggenbihl verlegt ist.
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9.0 Flachenbilanz

In der vorliegenden Planung werden ausgewiesen:

o Allgemeines Wohngebiet (WA) 4,553 m? 92 %
o Verkehrsflachen: 428 m? 8 %
Plangebiet gesamt: 4.981 m? 100 %

Owingen, den 2 5. Juni 2013

7

H. Wengert, Burgermeister
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