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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Guggenbiihl" der Gemeinde Owingen, (Bodenseekreis)

1. Grund der Planaufstellung

Das Planungsgebiet am Nordwestlichen Ortsrand von Owingen erméglicht
die Ausweisung von Wohnbaufldchen in Hanglage mit guter Anbindung an
den Ortskern (infrastruktureinrichtungen).

Die Planung stellt eine kontinuierliche Weiterentwicklung der baulichen Ent-
wicklung der Gemeinde Owingen im Anschiuss an den nahezu vollstandig
bebauten Bebauungsplan "Kohlerbreite-Hinter den Garten [I" dar. Bereits bei
diesem Bebauungsplan wurde hinsichtlich der weiteren Erschliefung und
Dimensionierung der Ver- und Entsorgungsleitungen entsprechende Vorsor-
ge getroffen (Anschluf? Uber Guggenbhlstrale).

Obwohi sich der Wohnungsmarkt in der Region generell etwas entspannt
hat, besteht in zentralen Orten des Bodensee-Hinterlandes nach wie vor ei-
ne splrbare Nachfrage nach Grundstlcken far eine familiengerechte Einzel-
oder Doppeihausbebauung.

Im genehmigten Flachennutzungsplan stehen auf Gemarkung Owingen ne-
ben kleineren Restflachen, gréRere Wohnbauflachen im Bereich "Guggen-
buhl" (Erweiterung der vorliegenden Planung nach Osten um ca. 1 ha) und
im Gewann "Mehnewang" zur Verfligung.

Beide Flachen kommen aus heutiger Sicht in néchster Zeit nicht zur Durch-
fihrung. In den sonstigen rechtskraftigen Bebauungsplénen stehen derzeit
keine Baugrundstlicke zur Abgabe zur Verflgung.

Da die Gemeinde bis auf eine kleine Restflache auf Flst.Nr. 158 Eigentiime-
rin der Flachen im Planungsgebiet ist, sollen die Bauplatze, tber einige Jah- -
“re verteilt, hauptsachlich an einheimische Bauwillige abgegeben werden. Es
handelt sich somit um eine bedarfsgerechte Ausweisung fir die Eigenent-
wicklung des Ortsteils Owingen fUr einen Zeitraum von ca. 4 bis 5 Jahren.

Durch die Aufsteliung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Errichtung von Einfamilien- und Doppelhéusern ge-
schaffen werden,




2.

Ubergeordnete Planung

In der genehmigten Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Ver-
waltungsgemeinschaft Uberling'en'-Owingen-S'ippf'ingeﬁ ist'das’ Planungsge-
biet als "Wohnbauflache" ausgewiesen. Der Bebauungsplan ist damit ge-
maR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt,

Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet umfalt ca. 1,4 ha. Es liegt am nordwestlichen Ortsrand
von Owingen, ndrdlich angrenzend an den Bebauungsplan "Kohlerbreite -
Hinter den Garten 11" und umfafdt

- FIst.Nr. 157/3
- Flst.Nr. 156 (Teilflache)
- Fist.Nr. 850 (bisheriger Weg)

Es wird begrenzt

- im Norden durch landwirtschaftliche Nutzflache (Flst.Nr. 140/2)

- im Osten von landwirtschaftlichen Nutzflachen (Fist.Nr. 156) die im FNP

als Wohnbauflache ausgewiesen sind

- im Suden durch Wohnbebauung in dem am 21. Mai 1984 in Kraft getrete-
nen Bebauungsplan "Kohlerbreite-Hinter den Garten 11"

- Im Westen von landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Das Gelande fallt von Nord nach Std von 550 m (.NN auf 535 m lj NN.

Planungskonzept o

Das Planungsgebiet wird mit Einzel- und Doppelhausern auf Grundstiicken

-von ca. 430 - 730 m? bebaut. Dabei wird die Hanglage und die vorgegebene

Anbindung der ErschlieBungsstraie im Osten an Guggenbithl beriicksich-
tigt.



Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um einen Geldndestreifen von ca.
65 m Breite. Aufgrund dieser Breite bistet es sich an, eine ErschiieRungs-
stralBe in der Mitte anzuordnen und die Gebiude sowoh! nérdlich wie stidlich
angrenzend zu errichten. Damit ergibt sich eine stiderschiossene Bebauung
im Norden. Da diese auch den Ortsrand bildet wird hier besonderer Wert auf
eine Durchgriinung zwischen den Baukérpern gelegt. Deshalb werden in
diesem Bereich Einzelhauser festgesetzt.

Demgegentiber wird die Bebauung stdlich-der zentralen Stichstrae auch
far die Errichtung von Doppelhdusern vorgesehen. Entsprechend wird eine
groftere zusammenhéangende Baufl&che im Zentrum ausgewiesen.

Am westlichen Ende der StichstraBe (Wendefléche) ist das Gelande am
steilsten. Deshalb wird hier die Firstrichtung fir die angrenzenden Gebéude
vorgegeben. Damit wird auch unterstitzt, dass sich die Gebaude um diese
zentrale Wendeflache gruppieren. Die Ausrichtung der Baukérper wird teil-
weise gedreht mit dem Ziel, den Platzraum besser zu fassen und einen Ab-
schiufl der Bebauung zu signalisieren.

Aufgrund der vorgegebenen Grundstiicksabgrenzung im Osten wird hier die
Bebauung von 2 hintereinander gestaffelten Einzelhdusern erméglicht. Dies
ist auch aufgrund der Topografie problemlos méglich, da sich hier der flach-
ste Teil des Planungsgebietes befindet.

Entsprechend dem von Ost nach West ansteigenden Gelande werden die
Hohenfestsetzungen fur die einzelnen Baukérper differenziert getroffen.
Damit wird eine héhenmaBige Staffelung entsprechend der Topografie er-
reicht, wobei aber die Gebéude nérdlich der Wendefliache in Richtung Er-
schlieBungsstralte gerlickt werden mit dem Ziel, hier keine Baukérper mit
grofer H6he anzuordnen, die von weither ais nicht integrierte Solitare ange-

sehen werden.

Die Zufahrt zu dem Baugebiet Uber die Strale Guggenbih! liegt derzeit am

- Ostlichen Rand des Planungsgebietes. Diese Anbindung wird jedoch mit ei-
ner kanftig méglichen und beabsichtigten Bebauung weiterer Flachen ais
zentraler Anschluss erscheinen. Entsprechend wird auch ein kinftiger An-
schiuf im Osten beriicksichtigt.

Entsprechend der Darstellung in beigefugten Schemaschnitten sind die Ge-
baude 1 ¥ - 2-geschossig konzipiert. Dabei erscheinen die Baukdrper im
Norden aufgrund der ‘Hanglage 1-geschossig, talseitig 2-geschossig. Dies
trifft insbesondere auf die steileren Bereiche im Nordwesten zu. Die festge-
setzten Wand- und Firsthéhen erméglichen die Errichtung von 2 Vollge-

schossen.




Die Grundstiicke ndrdiich der Planstrale A schiieRen nicht rechtwinklig an
die Verkehrsflache an. Damit werden Versatze der Baukérper zueinander
vorgegeben. Diese Staffelung erméglicht individueile Freibereiche.

Die Anzahl der zuldssigen Wohnungen wird begrenzt, um zu vernieiden,

daf¥-indiesemam Ortsrand gelegenen Baugebiet eine deutlich tiber die Um-
gebung hinausgehende Verdichtung durch intensiv genutzte (auch Fahrver-
kehr) Mehrfamilienhauser entsteht. Dies wiirde der vorherrschenden aufge-
lockerten Baustruktur widersprechen.

Im Norden und Westen werden Grunstreifen mit Pflanzgebat ausgewiesen
um das Gebiet einzugriinen.

Dar(berhinaus ist zur Sicherung einer inneren Durchgrtinung des Gebietes
im StraBenraum - auch auf den Privatgrundstiicken - die Anpflanzung von
Einzelb&umen vorgesehen und - ohne Lagebestimmung - weitere Eingr-
nungsmafinahmen auf den Baugrundsticken. Erganzt werden die grunord-
nerischen Festsetzungen durch MaRnahmen zur Regenwasserriickhaltung -
Begrenzung der versiegelten Fiichen, Einbau von Zisternen zur Brauch-

wassernutzung.

Eine Ableitung des Regenwassers von Wegen in die angrenzenden Griin-
flachen (zur Versickerung) kann nicht empfohien werden, da auf Grund der
Hanglage Beeintrachtigungen der Unterlieger zu erwarten sind (Bei starkem
Regen fliet das Wasser oberflachig ab). Eine Ableitung von Regenwasser
auf die Nachbargrundstiicke ist zu vermeiden.

Eine Versickerung von Oberflachenwasser (Niederschiagswasser) kann in
dem Planungsgebiet nicht verbindlich festgesetzt werden, da der Boden
nicht ausreichend durchléssig ist und in dem Hangbereich mit einer Gefahr-
dung von benachbarten Grundstiicken zu rechnen ware.

Eine Einleitung in ein oberirdisches Gewasser ist mit vertretbarem Aufwand
ebenfalls nicht méglich, da talseitig an das Planungsgebiet bebaute Flachen

-anschlieRen und im Bereich des Baugebietes kein Gewasser vorhanden ist.

Zur Entlasiung der dffentlichen Kanalisation ist die Errichtung von Zisternen
mit einem Speicher- und Ruckhaltevolumen festgesetzt. Das Riickhaltevo-
lumen wird gedrosselt in die Kanalisation abgegeben.

Die Lage der Stellplatze und Garagen wird festgelegt um gegenseitige Sté-
rungen durch Zu- und Abfahrten zu minimieren und die Konzentration von

Garageniagen zu vermeiden.




Die Wendeflache der in das Planungsgebiet gefuhrten StichstraRe soll in
den Randzonen eingegriint und als "Spielstrae" ausgewiesen werden. Da-
mit wird ein zusétzlicher gemeinschaftlicher "Aufenthaltsbereich” fur die An-
grenzergeschaffen. - - - R

Ein Kinderspielplatz ist in dem angrenzenden Baugebiet vorhanden.

Der FuBweg zum Bernhard-Endres-Weg bietet eine kurze Verbindung fur
die Bewohner der Baugebiete und ermdglicht die Herstellung von Ringlei-
tungen, z.B. fur die Wasserversorgung.

Die Groe und Art von Werbeanlagen wird begrenzt, da keine grof3formati-
gen oder auffélligen Werbeanlagen mit Fernwirkung in dieser Hanglage mit
dem Charakter des Baugebietes vertréglich sind.

Festsetzungen zur Bebauung erfolgen unter Ber{icksichtigung ékologischer
Aspekte, die bei der Planung der Einzelvorhaben beachtet werden sollten:

- Gebaudeorientierung Gberwiegend nach Stden / Stidwesten mdéglich oder

festgesetzt.
Damit wird die Nutzung der Solarnergie beginstigt. Termische Nutzung
der Sonnenenergie durch Solarkollektoren sowie Photovoltaikaniagen auf

den Dachflachen.

- Zonierung der R&ume im Gebdude unter Beachtung energetischer
Aspekte (Nebenrdume im Norden, Wohnraume im Siden). Anordnung
von Wintergérten auf den SUdseiten (Gartenseite) zur passiven Nutzung
der Sonnenenergie.

- Die Errichtung von Niedrigenergiehéusern wird durch die Ausrichtung der
Gebaude beglnstigt.

- Zulassen von Dachbegrinung auf Garagen zur Regenwasserpufferung
und zur Verbasserung des Kleinklimas.

- Brauchwassernutzung Uber Zisternen.
Die Anordnung von Zisternen auf den Privatgrundsticken ermoglicht die
Verwendung von Regenwasser als Brauchwasser fir Gartenbewasse-
rung, WC, etc.; entlastet die ¢ffentliche Wasserversorgung mit hochwerti-
gem Trinkwasser und puffert auch die anfallenden Regenwassermengen.

- Innere Durchgrinung des Gebietes zur Verbesserung des Kleinklimas.




2.1

- Minimierung der versiegelten Flachen.
Dies erfolgt durch das sparsam ausgewiesene befestigte StraRennetz in
Verbindung mit Festsetzungen zum zulassigen Versiegelungsgrad. Ne-

benflachen wie Stellplétze etc. sind mit wasserdurchiéssigen Belagen
T auszufgh en:

Naturschutzrechtliche Eingriffs- / Ausgle:chsregelung (§ ta BauGB i.V.m.
§ 8a BNatSchG) y

Die geplante Bebauung 1aBt sich nicht konfliktfrei zu den Anspriichen und
Zielsetzungen von Naturschutz und Landschaftspflege realisieren.

Die naturschutzrechtliche Eingriffs- / Ausgleichsregelung nach § 1a BauGB
1.V.m. § 8a BNatSchG hat das Anliegen, erhebliche und nachhaltige Beein-
trachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes, die durch Eingriffe in Natur und Landschaft verursacht wer-
den, zu vermeiden, zu minimieren bzw. ggof. durch Ausgleichs- und / oder Er-
satzmafinahmen zu kompensieren.

Gegeniberstellung der Konflikte und der landespflegerischen Mafinahmen

In der folgenden Ubersicht erfolgt eine Bestandsbewertung, die Gegeniiber-
stellung der durch die Eingriffe zu erwartenden Beeintrachtigungen mit den
jeweils erforderlichen und geeigneten landespflegerischen MaRnahmen zur
Vermeidung und Minimierung bzw. Kompensation
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BESTANDSSITUATION

KONFLIKTSTUAT!ON

Eingriff / Bel:intrachtigung von
Natur und Landschaft (Projekt-
wirkungen)

LANDESPFLEGERISCHE MASSNAHMEN
ZUR VERMEIDUNG (V), MINIMIERUNG (M)
KOMPENSATION DURCH AUSGLEICHS-
(A) UND ERSATZ- (E) MASSNAHMEN

m

BEURTEILUNG / BILANZ
BEMERKUNGEN

SCHUTZGUT KLIMA / LUFT

Bei den Oberplanten Flichen
handelt es sich um Kalitluftpro-
duktionsflachen (Griinland) mit
4 Einzelbdumen, als Frischluft-
produzent.

Dariiberhinaus iiben die Flachen
keine besonderen lokalklimati-
schen Funktionen aus.

¢ Durch die | geplante Nutzung
verdndert sich das Kleinklima:

- Verminderung der Verdun-
stungsrate durch Versiege-
lung und Uberbauung; folg-
lich Erhdhung der Wirme-
belastun

Art der Beschreibung der MaRnahme

MaBnahme ‘

M + lockere Bebauung mit geringer Grundfiiche
der Bauké&rper

V/IM + Beschrankung der Versiegelung auf das
unabdingbare Maf

VIM » Verwendung von wasserdurchlissigen Be-
lagen zur Befestigung von Zufahrten, Zu-
gangen zu den Gebduden, FuRwegen etc.

\V} s Erhaltung von Einzelbdumen

VIM » Verzicht auf stark emittierende Brennstoffe

M/A « Uberstellen von Verkehrsflachen mit Bau-
men i

M/A + Anlage der nicht iberbauten und versie-
gelten Flichen als Griinflichen

» Anpflanzung von heimischen Biumen und

M/A Strduchern zur JuBeren Eingriinung und

inneren Durchgrinung '

Es ist nur eine Minimierung, kei-
ne vollstidndige Vermeidung der
Beeintrdchtigungen méglich. Die
empfohlenen Pflanzungen wirken
sich jedoch positiv auf das 6rtli-
¢che Kleinklima aus und kénnen
alsi AusgleichsmaRnahmen nach
§ 8a BNatSchG in Anrechnung
gebracht werden,
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BESTANDSSITUATION KONFLIK"['SI'&'UATION LANDESPFLEGERISCHE MASSNAHMEN BEURTEILUNG / BILANZ
, Co ZUR VERMEIDUNG (V), MINIMIERUNG (M) BEMERKUNGEN
i KOMPENSATION DURCH AUSGLEICHS-
(A) UND ERSATZ- (E) MASSNAHMEN

Eingriff / Beeintrichtigung von | Art der Beschreibung der MaRnahme

Natur und Landschaft (Projekt-| Magnahme

wirkungen)
SCHUTZGUT WASSER
Bei den uberplanten Flichen|e Reduktion |der Grundwasser- | Beschrénkung der Versiegeiung und Ober- | Hinsichtlich der Beeintrachtigung
handelt es sich Giberwiegend um|{ neubildu Ng | durch Flichenver- bauung auf das unabdingbare Mag der Grundwasserneubildung
tiefgrundige, frische, schwach- siegelun durch Flachenversiegelung ist
kiesige, stark lehmige Sandbi- |, Ermjhung des Oberfldchenab- | Verwendung von wasserdurchlssigen Be- | NUr ei'r_:e Minimigrung, keine vq]l-
den sowie Lehmbdden nn flusses Und| der Ableitung von lagen zur Befestigung von Flachen, wo stépdz_ge Vermeldupg der Beein-
Schwacher Hanglage (Hang-|  Niederschlagswasser in die Ka- nicht mit schadlich verunreinigtem Nieder- | ré¢htigungen magiich.
schutt ~ mit  unbedeutenden| naiisation durch Flichenversie- schlagswasser zu rechnen ist
Grundwasservorkommen). Es gelung
sind Bdden mit einem hohen A Anlage von Griinfidchen und sonstigen Die Minimierung der Flachenver-
Filter- und Puffervermégen ge- Bepflanzungen (Riickhaltung und  verzs- siegelung erfolgt dur_ch gine {ol_<-
geniber dem Eintrag wvon gerte Ableitung des anfallenden Oberfis- | k&€ Bebauung sowie durch die
Schadstoffen. chenwassers) \{ew_vendung von wasserdurch-

l&ssigen Belagsarten.

Es werden keine iiber den ali- A

gemeinen  Grundwasserschutz
hinausgehenden hydrogeologi-
schen Belange betroffen,

Brauchwassernutzung iber Zisternen. Der
Einbau von Zisternen auf Privatgrundstiik-
ken ermdglicht die Verwendung von Re-
genwasser als Brauchwasser fiir Garten-
bewdsserung, WC etc. (ca. 2 cbm Spei-
chervolumen). Dariiberhinaus entlastet sie
die dffentliche Wasserversorgung  mit
hochwertigem Trinkwasser und puffert die
anfallenden Regenwassermengen. (ca. 2
cbm mit gedrosseltem Ablauf).

Die Verwendung von Zisternen
ermabglicht das zeitlich versetzte
Versickern von Regenwasser auf
dem Grundstick (GieRen der
Gartenftachen) sowie die verzo-
gertje Abgabe von Regenwasser
an die Kanalisation (Puffer).
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BESTANDSSITUATION

KONFL!KTSITUATION
: |

Eingriff / Beeintr&chﬁgung von
Natur und Landschaft (Projekt-
wirkungen)

LANDESPFLEGERISCHE MASSNAHMEN
ZUR VERMEIDUNG (V), MINIMIERUNG (M)
KOMPENSATION DURCH AUSGLEICHS-
(A) UND ERSATZ- (E) MASSNAHMEN

Art der
MaBnahme

Beschreibung der MaBnahme

BEURTEILUNG / BILANZ
BEMERKUNGEN

SCHUTZGUT BODEN

Fir die geplante Bebauung und
Nutzung wird eine ca. 13,8 ha
groBe Flidche in Anspruch ge-
nommen.

Dabei handelt es sich um tief-
grindige, frische, schwach kie-
sige, stark lehmige Sandhdden
sowie Lehmbdden mit mittlerer
bis guter N&hrkraft,

DOer Boden besitzt ein hohes
Fiiter- und Puffervermégen und
daher eine groRRe Bedeutung als
Ausgleichskdrper im Wasser-
kreislauf. Die Bedeutung als
Standort fur Kulturpflanzen ist
mittel bis hoch zu bewerten.

Die durch die geplante Ober
bauung und Befestigung in An-
spruch genommene Fliche ist
derzeit sowohl Griinland als
auch im geringen Teil Ackerfii-

che.

denfunkiionen durch Fidchen-
versiegelung und Uberbauung

» Beeintrdchtigung z.T. Verlust
der Bodenfunktionen in wasser-
durchldssig| befestigten Berei-
chen

. Vo[lsténTiger Verlust der Bo-

+ Beeintrachtigung, z.T . Verlust
der vorhandenen Bodenfunktio-
nen durch |
- Bodenabtrag
- Verdnderung des Bodenge-

filges
- Bodenverdichtung

+ Beschrankung der Versiegelung auf das

unabdingbare MaR:

- Effiziente ErschlieRung

- GréBtmogliche Reduzierung der Stra-
Benquerschnitte

- Verwendung wasserdurchlissiger Beli-
ge zur Befestigung der Steliplitze, fuR-
laufigen Wegeverbindungen, privaten
Zufahrten etc.

» Minimierung der Erdbewegungen auf das

unabdingbare MaR

= Schonende Bauverfahren; fachgerechter

Umgang mit Oberboden

Die Eingriffe durch Flachenver-
siegeiung kdnnen nicht volistin-
dig vermieden, jedoch durch die
landespflegerischen  MaRnah-
‘men minimiert werden.
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BESTANDSSITUATION KONFLIKTSITUATION LANDESPFI.LEGERISCHE MASSNAHMEN BE;URTEILUNG / BILANZ
L ZUR VERMEIDUNG (V), MINIMIERUNG (M) BEMERKUNGEN
KOMPENSATION DURCH AUSGLEICHS- :
(A} UND ERSATZ- (E) MASSNAHMEN
Eingriff / Beeintrichtigung von | Art der Beschreibung der MaBnahme
Natur und Landschaft (Projekt-|MaRnahme
wirkungen)
SCHUTZGUT ARTEN UND BIOTCOPE
Die Acker- und Wiesenflichen M Beschrénkung der Versiegelung / Uberbau- | Die Durchfilhrung der dargeleg-

sind in threm Skologischen Wert
als mittel zu bewerten. Kartierte
Biotopkomplexe liegen nicht
vor. An der Westgrenze des
Baugebietes sowie im &8stlichen
Bereich der Nordgrenze finden
sich landschaftsprigende Ein-
zelbdume von einem Stamm-
durchmesser von 40 - 70 cm.
Die Wiesenbdschung an der
nérdlichen Grenze ist in ihrem
dkologischen Wert als gut zu
bewerten.

e Veriust an Biotopen mit mittlerer

tkologischer Wertigkeit durch v

Uberbauung

ung auf das unabdingbare MaR

Erhaltung wertvoller Lebensridume / Bio-
topstrukturen (Wiesenb&schung)
Naturraum- und landschaftsgerechte Ein-
und Durchgriinung des Baugebietes in Ver-
bindung mit der freien Landschaft (vgl.
auch Schutzgut Klima / Luft, Landschaft)

Anlage der nicht Oberbauten Flichen als
Grunfldche, die extensiv zu pflegen ist
Anpflanzung von heimischen Laub- und
Obstbdumen sowie von Strauchgruppen zur
inneren Durchgriinung und 4uReren Einbin-
dung

Erhaltung der 4 Biume an der westlichen

sowie der nbrdlichen Grenze des Bauge-
bietes,

ten MaBnahmen zur 6kologi-
schen Aufwertung der Biotopfls-
chen und die PflanzmaRnahmen
zur inneren Durchgriinung und
&uBeren Eingriinung der Bebau-
ung kdnnen als AusgleichsmaR-
nahmen im Sinne von § 8a an-
gerechnet werden.

Nach Durchfithrung dieser Mag-
nahmen verbleiben voraussicht-
lich keine erheblichen Beein-
trachtigungen. Die vorgeschla-
genen PflanzmaRnahmen wirken
sich dariiber hinaus auch positiv
auf andere Schutzgiiter aus.
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BESTANDSSITUATION

KONFLIKTSITUATION

Eingriff / Beeintrichtigung von
Natur und Landschaft (Projekt-
wirkungen)

LANDESPFLEGERISCHE MASSNAHMEN
ZUR VERMEIDUNG (V), MINIMIERUNG (M)
KOMPENSATION DURCH AUSGLEICHS-
(A) UND ERSATZ- (E) MASSNAHMEN

Art der
Magnahme

Beschreibung der MaBnahme

BEURTEILUNG / BILANZ
BEMERKUNGEN

SCHUTZGUT LANDSCHAFT (O

RTS- UND LANDSCHAFTSBILD, LANDSCHAFTSBEZOGENE ERHOLUNG)

Es handelt sich um landwirt-
schafilich genutzte Flachen
(Wiese, Acker) am nordwestli-
chen Ortsrand von Owingen.

Das Gebiet ist nur Gber einen
landwirtschaftiichen Betriebsweg
frei zuganglich, der das Pla-
nungsgebiet von Nord-West
nach 8Siid-Ost durchquert, wobei
er hauptsachlich eng parallel zur
nérdlichen Grenze verguft.

Durch die Realisierung werden
der Allgemeinheit Flachen ent-
zogen, die Kkeine besondere
Bedeutung fiir die Erholungs-
eignung haben.

+ Verlust an Freiflichen im inner-
Srtlichen Bereich

M

» Dimensionierung und Gestaltung der Be-

bauung in Anpassung an das vorhandene
Ortsbild.

» Einpassung der Geb3ude durch geglieder-
te, hhenméRig abgestufte Baukdrper

» Eingriinung des Baugebietes nach Norden,
Westen und Osten hin.

» Erhaltung der 4
Biume

landschaftsprigenden

Durch die MaRnahmen zur Ein-
und Durchgriinung der Bebauung
werden die verbleibenden Be-
eintrachtigungen des  Land-
schaftsbildes weitestgehend
ausgeglichen.

Dariliber hinaus wirken sie sich
positiv auf andere Schutzgiiter
aus und kdnnen als Ausgleichs-
mafinahme nach § 8a BNatSchG
angerechnet werden.
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Zielsetzung

Aus grinplanerischer Sicht ergeben sich folgende Zieisetzungen, um die
Auswirkungen der geplanten Bebauung auf den betroffenen Landschafts-

raum zu mindern;

« Sorgféltige -Eingrinung der-baulichen- Anlagen in die vorhandene -tand--

- --schaftliche-Situation-durch-entsprechende-Ein-und 'Durchgranung”(neuer' -

Ortsrand)
¢ Baumpflanzung entlang des landwirtschaftlichen Weges in die freie Land-

schaft

e Beachtung &kologischer Gesichtspunkte bei der Planung von Gebé&uden,
Betriebs- und Verkehrsflachen (z.B. Fassadenbegrinung, Verwendung
wasserdurchlassiger Belage, Minimierung der Flachenversiegelung, Ein-
bau von Zisternen, Flachdachbegriinung von Garagen).

Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Der Umfang erforderlicher Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen ist abhéngig

von
- der Flachengréle der beanspruchten Biotope,

- dem Uberbauten Flachenanteil, ausgedriickt durch die GRZ,

- den &kologischen Wert der beanspruchten Biotope, der durch Wertstufen

von O - 7 ausgedriickt wird.

Die Bewertung der verschiedenen Flachen orientiert sich an den Wertein-
stufungen nach einem Schema in Anlehnung an Kaule, 1991. Den Wertstu-

fen wurden verschiedene Biotope zugeordnet.

Die Bewertung der Biotoptypen erfolgt in acht Wertestufen (vgl. Tab. 1), die
mit der jeweiligen Fl&achengréfe multipliziert werden.

Dabei haben Flachen mit der Wertestufe 7 die héchste Bedeutung im Natur-
und Landschaftshaushalt und Flachen mit der Wertestufe 0 sind weitgehend
ohne Bedeutung (z.B. versiegelte Flachen).
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Tab.: Schema zur Bewertung der Schutzgliter, Arten und Biotope bzw. Wasser
(in Anlehnung an KAULE 1991)

Wertstufe Biotop Kriteriers zur Lebensraumbewertung

7 - Naturschutzgebiel/NaturdenkmalfLebensraum mit
sehr gut/gut landes- oder bundesweit gefahrdeten Arten

& - Blotope, die nach § 24a NatSchG Kleinere Ausglelchsfigchen zwischen Nutzflichen und be- -

noch gut bescnders geschiitzt-sing - deutend fiIr Arten, die in den eigentlichen Kulturflichen nicht
- Lebensraum mit typischen, landesweit rizekiaufi- meht vorkomimen,
gen Arten
{lokale

Bedeutung)

S - Streuchstbesténde mit ungedtingten und 1- bis 2- { Nutzflichen, in denen nur noch wenig standortspezifische

weitgehend verarmt

(artenschutz-
relevant)

schilrig geméhten Wiesenfidchen

extensiv genutztes, mélllg arfenreiches Griinland
Brachfidchen ohne/mit wenigen Magerkeits-
Zeigem

bachbegleitende Erlen- oder Weiden-

gehoélze

Flielgewasser mittlerer Wasserqualitat mit be-
gleitenden Staudensaumen oder Rohricht
artenreiche, &itere Brachfldchen mil
Gehdlzaufwuchs

Gehdlzpflanzungen mit standortgerechten, heimi-
schen Gehblzen

Arten vorkommen,

4 -
verarmt -

(stark verarmt)

extensiv genutzte Weideflichen
Streuobstwiese mit intensiver Pllage

extensiv genutztes Grinfand

artenarme Brachfldchen ohne/mit wenigen Neo-
phyten

brachliegende Ackerflachen

Kleing&rten mit aften Obstbdumen

und Grinland

Grinflachen mit standortgerechten Gehélzen/
Stauden

Flielgewasser mitllerer Wasserqualitat

mit regelmanig gemahten Grasbdschungen
Einzelbaume

aite Bausubstanz mit altem Baumbestand

Nutzfldchen mit Arten, die iiberall vorkommen (Allerweltsar-
len) oder Nutzflachen mit unterdurchschnittiich wenig typi-
schen Aren.

3 .
stark verarmt -

{belastend)

intensiv genutzte Weideflachen

intensiv gentutzes, artenarmes Grinland
Brachfléchen mit dominierenden, ausbreitungs-
schwachen Neophyten

Girten, Kleingdrten mit vonwiegendem Gemiise-
anbau oder Biumenbeeten (Garten der Baugebie-
te)

unbefestigte, 2.T. grasbewachsene Wege
Bankett, Verkehrsgriin

Nutzfiachen, die nur von wenigen Alterweitsarten {Ubiquisten)
nutzbar sind; benachbarte Fldchen werden durch Storungen
oder Emissionen betastet. Es tritt eine deutliche Trennwirkung

auf.

naturnahe Erholungsflichen

2z -

extrem verarmt

(stark belastend)

Brachflachen mit dominierenden, ausbreitungs-
starken Neophylen

Gartenbaufldche

Obstplantage

intensiv gepflegte Rasenflichen

Sport-/ Spiel-/ Erholungsfldchen (naturfern)
Ackerfldchen

Benachbarte Fléchen werden durch Stérungen cder Emissio-
nen stark belastet, Es lritt eine hohe Trennwirkung fUr be-

nachbarle Fidchen auf.

2,5 -

extrem bis stark
verarmt

(stark belastend bis
belastend)

intensiv genutztes Grinland - 4 bis Smalige Mand
und mehrmalige intensive Dingung pro Jahr
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Wertstufe Biotop Kriterien zur Lebensraumbewertung
1 - nicht versiegelte Lagerflichen Benachbarte Fléchen werden sehr stark beeintrichtigt.
weitgehend unbe- |- Kies+ Schotterwege / wassergebundene Decken
tebt Rasenpflaster / Schotterrasen

{sehr stark

helastend).. . .| .

“o Q= versiegeite Flachen - Bebautg (Enfeitung des T

unbelebt Regenwassers in die Kanalisation)
(sehrstark bela- [-  verrohrier Bach
stend)

Innerhalb der Bewertungsbereiche wurden von Kaule fiir die. Einstufung der
Biotoptypen folgende Kriterien zugrunde gelegt:

Vielfalt an Pflanzen und Tierarten, die Anzah! der Biozbnosen, die Sied-
lungsdichte der Tierarten und die strukturelle Vielfalt;

Seltenheit als qualitatives Kriterium in Bezug auf Verbreitung zahlenma-
Biger Vorkommen oder zeitlichen Entwicklung einer Erscheinungsform -
(insbes. Rote Listen-Arten, Biotop, Landschaftsausschnitt);

Naturlichkeit fur den Grad der Beeinflussung einer Landschaft durch den
Menschen;

Gefédhrdung als Verringerung des Vorkommens von Tieren und Pflanzen
im Vergleich zur Norm;

Unersetzbarkeit (Reproduzierbarkeit) entweder durch menschliche Ein-
griffe nicht herstellbare oder in der Natur in absehbarer Zeit nicht regene-
rierbare Erscheinungsformen, z.B. Walder, Moore;

Volikommenheit als quantitatives Kriterium in Bezug auf die optimale
Auspragung einer komplexen Erscheinungsform innerhalb ihrer Variati-
onsbreite;

Reprdsentanz flr das Vorkommen von charakteristischen Arten und Bio-
topen in einer bestimmten Auspragung im Vergleich zu einem gréeren
Gebiet:

Struktureli-visuelle Vielfalt fir die optimale Landschaftsraumentwick-

"Durch den Bewertungsrahmen kénnen (ber die Differenz vor und nach der
Bebauung- Angaben Uber Art und Umfang von erforderlichen Ausgleichs-
bzw. Ersatzmanahmen im Sinne von § 8a-¢c BNatSchG gemacht werden.
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Bestand Planung
Differenz
gm Wert | Gesamt- gm Wert | Gesamt- Wert
#! wert 1 wert +1
1. | Gebdude
1.1 | WA (gepl. incl. befest. - o -| . 4850 0 of . . zo|
" [ Flachen), GRZ 0,3
2. | StraBen/Wege/Hofflichen
2.1 | Asphalt / Betonpfiaster 173 0 1485 ¢ 0 +0
2.2 | Verkehrsgriin -] 0 -- 45] 4 180 + 180
2.3 | Rasenweg (Bffentl. 792 1 792 535 1 535 - 257
Grinfl.) _
3. | Landwirtschaftliche Nutz-
fléche
3.1 | Griinland 10.415) 3 | 31.245 N <! -31.245]
3.2 | Acker 2410 2 4.820 - 2 - - 4.340
4.0 | Griinflichen
4.1 | 6ffentliche Griinflache - -] 1.085* 4260 +4.260
4.2 | private Griinfliche / wl 4 e 530 4 2.120 +2.120
Pflanzgebot
5. | Private Gartenbereiche
51 [WA1 ‘ -1 3 - 5480 3 16.440| + 16,440
6.0 | Bdume (Stck. 4 20 qm*z) -~ 4 -] (63 Stck)] 4 (4.240)| (+4.240)|
Gesamffidche 13.790; - 36.857 13.790] -- 27.879 8.978
Prozent Bestand % 100]| Planung| % 75,6 -24,4
*1 Wertstufen in Anfehnung an Kaule 1991 {s. auch Tabelle |)
2 Theoretischer Ausgleichswert. Die vorhandenen Biume werden erﬁalten.
'3 1.600 qm Gesamtftiche abzgl. 535 qm Rasenweg. (Pos. 2.3)
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5.4  Zusammenfassung

Die Belange von Naturschutz und Landespflege sind nach § 1a BauGB,
i.V.m. § 8a Abs. 1 BNatSchG, zu berlicksichtigen. Dabei handelt es sich um
das Vermeidungsgebot § 11 Abs. 1 NatSchG), die Ausgleichspflicht § 11
Abs. 1 und 2-NatSchG) und die Ersatzpflicht (§ 11 Abs.-3 NatSchG}. :

Durch die geplanten baulichen Vorhaben im Bereich des Bebauungsplanes
"Guggenbdhl" erfolgen unvermeidbare Eingriffe in den Naturhaushalt, wie
die vorangegangenen Gegenuberstellungen darlegen. Zur Minimierung und
zum Ausgleich der durch die geplanten Vorhaben entstehenden unvermeid-
baren Eingriffe kdnnen in Anlehnung an den § 8a des Bundesnaturschutz-
gesetzes sowie 1a Baugesetzbuch in Ansatz gebracht werden:

Folgende VermeidungsmaRnahmen, die die zu erwartenden Eingriffe im
Planungsgebiet vermeiden oder minimieren, werden durchgefthrt:

» Minimierung negativer klimatischer Effekte durch eine Ein- und Durchgr-
nung;

¢ Schutz und Wiederverwendung des Oberbodens;

¢ Minimierung der Flachenversiegeiung durch Verwendung wasserdurch-
lassiger Belagsarten und;

¢ Beschrankung der Flachenversiegelung auf das unabdingbare Maf3;

¢ Gestaltung der unbebauten Flachen als Grunflachen bzw. gérinerisch

genutzte Flachen.

Foigende AusgleichsmaRnahmen werden im Planungsgebiet durchge-
flhrt:
¢ Anlage von Gehdlzpflanzungen an den Baugebietsgrenzen im Norden,
Westen und Osten mit standortgerechten, heimischen Gehdlzen als Le-
bens- und Rickzugsraum fur Tierarten, zur optischen Einbindung in die
Landschaft, Die dafir bereitgestellten Flachen betragen 1.695 gm,;
-.»_Pflanzung_von 21 Biumen innerhalb der Privatgrundstiicke-als innere——

Durchgrinung;
~e Pflanzung von 12 Baumen im Stralenbereich als innere Durchgrinung;

o Flachige Pflanzung von 13 Baumen und Strduchern in der &ffentlichen
Granflache parallel zum landwirtschaftlichen Wirtschaftsweg an der Nord-
grenze,

« Flachige Pflanzung von 7 Baumen und Strauchern in den privaten Grin-
flachen an der West- und Ostgrenze;

e Anlage von Zisternen zur Rickhaltung, Pufferung und Nutzung von Re-
genwasser,; :

Die geplante Bebauung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Die
geplanten Vermeidungs- und Ausgleichsmallnahmen kénnen den Eingriff in
Natur und Landschaft rein rechnerisch nicht ausgleichen. Die Baumafinah-
men flhren zu einem Ausgleichsdefizit von 8.978 Punktwerten.
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Im Hinblick auf das Schutzgut Wasser erfoigt durch die Anlage von Zister-
nen eine Einsparung des Wasserverbrauches, ein verzégerter Abflul und
eine Abwasserentlastung.

Diese Festsetzung kann als Ausgleichsmalinanme fUr die Versiegelung an-
gerechnet werden.

Die Mallnahme fihrt zu eéner'Reduzierung des Ausgleichsdefizites.

Ausgleichsmaflnahmen auRerhalb des Planungsgebietes

Zur Kompensation innerhalb des Baugebietes "GuggenbUh!" nicht aus-
gleichbarer Eingriffe verpflichtet sich die Gemeinde, MalRnahmen zur Auf-
wertung und zur Férderung der Biotopvernetzung auf dem Flst.Nr. 314

im Ortsteil Billafingen durchzufthren (s. Skizze "Bestand").

Als Ausgleichsmalnahmen sind vorgesehen (s. auch Skizze "Planung"):

o Extensivierung des vorhandenen intensiv genutzten, dranierten und
stark gedingten (Schwemmgdile) Grunlandes durch extensive Pfle-
ge/Nutzung mit maximal 2-schuriger Mahd pro Jahr (Ende Ju-
ni/September), Abtransport des Mahgutes, Verzicht auf Dingung und
Ruckbau der Dranage.

Langfristiges Ziel: Entwicklung zur Streuwiese (ca. 6.000 qm)

e Anpflanzen von mindestens 5-reihingen ca- 6-8 m breiten Feldhecken
mit standortgerechten, heimischen Gehdlzen als Aufwertung des vor-
handenen Grinlandes und zur Férderung der Biotopvernetzung (lineare
Strukturen). Berlcksichtigung, Schutz und Pflege der vorhandenen klei-
nen Schilfbestdnde an der Ostgrenze bei den Pflanzarbeiten. (ca. 1.200

gm).
+ Gewdhrleistung einer langfristigen Pflege (Bictopmanagement).

Alle Malnahmen sind in enger Abstimmung mit dem Naturschutzbeauftrgten
- und der unteren Naturschutzbehérde zu planen und durchzufiihren.

Das rechherische Defizit, das sich durch die Bilanzierung innerhalb des
Baugebietes ergibt, wird durch die Kompensationsmallnahmen auferhalb
des Planungsgebietes vollstandig ausgeglichen. Siehe folgende Tabelle:




Ausgleichsflache nach § 8a BNatSchG im Ortsteil Billafingen
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Bestand Planung Differenz
gm Wert | Gesamt- [gm Wert | Gesamt- Wert
* wert *1 wert *1
1! intensiv genutztes 7.150 2,5 17.878 - - - -17.875
und -gediingtes- Grin- o b
land (Schwemmgille-
dingung)
2{ Schilfbestand am 50 5 250 50 5 250 +0
Graben (Osten)
3| 5-reihige Feldhecken - - -1 1.150 5 5.750 +5.750
4| Extensive Streuwiese — — -—-| 6.000 4 24.000 | +24.000
Gesamtfliche 7.200 18.126] 7200 30.000 +11.875
Prozent ) 100 165,5 +65.5

8.1

Dem positiven Differenzwert von 11.875 Einheiten steht der negative Bi-
fanzwert vom 8.978 Einheiten gegeniiber. Das Defizit ist ausgeglichen. Die
positive Differenz vom 2.897 Werteinheiten kann dem Okokonto gutge-
schrieben werden.

Es kann davon ausgegangen werden, daf3 nach Durchfuhrung der Mafznah-
men keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen zuriickbleiben
und das Landschaftsbild nicht beeintréchtigt ist. Die Eingriffsfolgen kénnen
damit inner- und auflerhalb des Bebauungsplanes in einem vollstandigen
Umfang als kompensiert angenommen werden.

Erschiiellung

Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Gber eine Stich-
stral3e mit Wendefidche von der Straf’e Guggenbiihl aus.

Auf die Anlage eines separaten Gehweges wird auf Grund des relativ gerin-

gen Verkehrsaufkommens verzichtet. Die Einbeziehung der ErschiieRungs-
-strafde in die 30-km Zone ist beabsichtigt. Deshalb werden Sichtdreiecke
auch nur in geringer Gréfle ausgewiesen.

Zwischen der Stichstrale und dem Bernhard-Endres-Weg wird ein Fulweg
ausgewiesen,

Entsprechend der Satzung der Gemeinde Owingen vom 25. Februar 1997
Uber &rtliche Bauvorschriften fur die Herstellung notwendiger Stellplatze im
Gebiet der Gemeinde Owingen wird die Stellplatzverpflichtung fur Einfamli-
enh&user auf 2 fur Zweifamilienhduser auf 3 erhéht.

Offentliche Stellplétze kénnen langs der Planstralle angelegt werden in Ver-
bindung mit den geplanten Baumanpflanzungen. Die Wendeflache (nicht far
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LKW geeignet) sollte freigehalten werden fur die ErschlieBung der Grund-
stlcke und ggf. als Aufenthaltsbereich flr Kinder.

Berlicksichtigt wird eine kinftige Erweiterung des Baugebietes nach Osten.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes erfoigt Uber ein neu einzu-
richtendes Leitungsnetz in der Planstralle A. In der Stralle Guggenbuh! ist
das Leitungsnetz (Mischwasserkanal, Trinkwasser, Strom, Telekom, Gas)
mit den erforderlichen Anschitisse in ausreichender Dimensionierung vor-
handen. Mit der Anlage der Stichstralle werden die Ver- und Entsorgungs-
feitungen in das Planungsgebiet hineingefihrt.

FUr die niederspannungsseitige Stromversorgung des Baugebietes ist der
Aufbau eines Kabelnetzes vorgesehen.

Flachenbilanz

Gesamitflache ca. 1,38 ha
Allgemeines Wohngebiet WA ca. 1,04 ha
Grinfldchen ca. 0,19 ha
Verkehrsflachen inkl. Verkehrsgriin ca. 0,15 ha
Kosten

Die beitragsfahigen ErschlieBungskosten richten sich nach dem BauGB und

den Satzungen der Gemeinde Owingen.

Entsprechend der Gemeindesatzung zur Erhebung von Kostenerstattungs-

beitragen sind die anfallenden Kosten fur die dkologische Aufwertung von
den Eigentiimern der Grundst(cke oder den Vorhabenstragern zu Uberneh-

men.




-20 -

9. Beabsichtigte MaRnahmen

Der Bebauungsplan soll die Grundlage sein fir

Umlegung -
Grenzregelung
Enteignung
Erschlielfung,

sofern diese Mallnahmen im Vollzug des Bebauungsplanes notwendig wer-

den.
19, Juni 2000

Freiburg, den 11.01.2000 Owingen, den .......ccc..o.... e
PLANUNGSBURO FISCHER
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