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Bebauungsplan ,HAUS DER PFLEGE" in Owingen

. PLANERFORDERNIS

Von den rund 4.300 Biargerinnen und Blrgern Owingens sind rund 850 Personen 65 Jahre und alter, was ei-
nem Anteil von etwa 20 % der Bevélkerung entspricht.

Im gesamten Bodenseekreis gibt es bis 2020 einen zusétzlichen Bedarf von rund 300 stationaren Pflegeplat-
zen, wobei dabei der Abbau von Doppelzimmerplétzen bis 2019 noch nicht berticksichtigt ist. Laut Kreispfle-
geplanung besteht in Owingen ein Bedarf von 31 station&ren Vollzeitpflegeplatzen. Im Bereich der Grinwin-
kelstrale soll zur Deckung dieses Bedarfs ein ,Haus der Pflege” realisiert werden, in welchem zwei Wohn-
gruppen & 15 Personen untergebracht werden kdnnen,

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Haus der Pflege” wird durch bauplanungsrechtliche Festsetzungen
und 6rtliche Bauvorschriften die geordnete stadtebauliche Entwickiung des Plangebietes sichergestellt.

1. Lage im Siedlungsgefiige

Das Plangebiet befindet sich inmitten der Ortslage Owingens im Bereich der Grlnwinkelstrafe, Ecke
Nikolausstrafie (s.Abb. I-1).

4505

Abb. I-1; Ubersichiskarte zur Lage des Plangebiets (schwarz gestrichelfe Linie)

Begrilndungen zum Bebauungsplan und den Grilichen Bauvorschrifien Seite 1



Bebauungsplan HAUS DER PFLEGE" in Owingen

2.  Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens hat eine Gesamtflache von 2.800 gm und beinhaltet das
Flurstiicks 555/8 an der Grinwinkelstrafie.

~ 60
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Abb, I-2: Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Haus der Pflege*

Begrindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschrifien Seite 2



Bebauungsplan ,HAUS DER PFLEGE" in Owingen

ll. BESTEHENDE BAULEITPLANE UND UBERGEORDNETE PLANUNGEN

-!—Wohnbauﬂéche und landwirtschaftliche Flache

! Flachennutzungsplan

| §
' Rechtskraftige Bebauungsplane .Priel-Nikolauskapelle* (1981) auf einer Teilflache von

|ca. 1.850 qm |

?___ T T — T 1
| Landschaftsschutzgebiete ' nicht vorhanden j
| —— — - S
i ]

| Naturschutzgebiete nicht vorhanden

Besonders geschitzte Biotope nicht vorhanden

| Natura2000 (FFH und Vogelschutzgebiete) | nicht vorhanden

. S |
Waldabstandsflachen nicht vorhanden

Oberflachengewsasser nicht vorhanden

. - @@ |
Wasserschutzgebiete nicht vorhanden i
f———— - —
' Uberschwemmungsgebiete (HQ1o0) nicht vorhanden

Uberschwemmungsrisikogebiete (HQeuem) | nicht vorhanden {
i Klassifizierte Strafien und Bahnlinien nicht vorhanden

Abb. lI-1: Ausschnilt Bebauungsplan Priel-
Nikolauskapelle (1981) mit Geltungsbereich

Bebauungsplanverfahren ,Haus der Pllege” (role
Strichiinie)

‘ o e W oS
Abb, lI-2: Ausschnit! aus dem Fléchennutzungsplan der
Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen - Owingen —
Sipplingen (1998)

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen - Owingen - Sipplingen ist das Plangebiet

als Wohnbaufléche und als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Im seit 1981 rechtskraftigen Bebauungs-

plan ,Priel-Nikolauskapelle" ist der dstliche Teil des Plangebiets auf einer Flache von ca. 1.850 gm als allge-

meines Wohngebiet festgesetzt.

Begrilndungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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Bebauungsplan .HAUS DER PFLEGE" in Owingen

. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

1.  Ist-Situation im Plangebiet und in der Ungebung

Die Flachen innerhalb des Plangebiets werden derzeit grotentells zum Obstanbau genutzt bzw. dienen als
private Gartenflache. In der direkten Umgebung befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:

» Norden: innerértliche Ackerflache

+ Osten, Stiden und Westen: Wohnbebauung
2.  Grundsitzliche Zielsetzung

Mit dem Bebauungsplan "Haus der Pflege" werden die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen geschaf-

fen, um eine innerdrtliche Pflegeeinrichtung fur die Burgerinnem und Barger Owingens realisieren zu kén-
nen. Hierfur notwendig ist:

- ca. 1.850 gm (= 66 Prozent des Geltungsbereichs) des im rechiskraftigen Bebauungsplan ,Priel-Nikolaus-
kapelle" festgsetzten allgemeinen Wohngebiets miissen insbesondere hinsichtlich des Zuschnitts der
Oberbaubaren Grundstlcksflachen, der zulassigen Anzahl an Vollgeschossen sowie der zulassigen GRZ
und GFZ uberplant werden.

- ca. 950 gm (= 34 Prozent des Geltungsbereichs) werden erstmalig in einem Bebauungsplan berplant.
IV. STADTEBAULICHE KONZEPTION

1.  Bauliche Konzeption

Grilnwinkelstraile :

Abb, IV-1: Perspektive des geplante Pllegeheims;
Blickrichtung von der Kreuzung Grilnwinkelstralle /
Nikolausstrafie in Richtung Norden (Stand Vorentwurf
05/2017)

Abb, IV-2: Isomelrie des geplanten Fflegeheims;
Blickrichtung von der Kreuzung Griinwinkelstralle /
Nikolausstralle in Richtung Norden (Stand Vorentwurf
058/2017)

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 4



Bebauungsplan ,HAUS DER PFLEGE" in Owingen

Das geplante Pflegeheim ist als zweigeschossiges Geb&ude mit Walmdach geplant, welches sich U-férmig
auf dem Grundstiick erstreckt. Im inneren des U’s befindet sich der zentrale Freibereich mit Terrasse fur die
Bewohner. Die Freifiaichen um das Geb#ude werden begrint und gartnerisch angelegt.

Die aultere verkehrliche Erschliefung erfolgt Giber die bereits vorhandenen Strallen. Zusatzliche verkehrliche
ErschlieBungsmalinahmen sind nicht erforderlich.

3.  Entsorgung von Schmutz- und Oberflichenwasser

Das Plangebiet ist bereits vollstdndig erschlossen, sodass anfallendes Schmutz- und Oberflichenwasser
Oiber die vorhandenen Leitung entsorgt bzw. abgeleitet werden kann.

V. UMWELT- UND ARTENSCHUTZBELANGE

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung und dem Umweltbericht nach § 2 Abs.4 BauGB
abgesehen. Es sind jedoch Aussagen Ober die Berlicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft bzw.
(iber die Betroffenheit der SchutzgUter Biotope, Arten, Boden, Grund- und Oberflachenwasser, Klima, Land-
schaftsbild und Erholung sowie auf den Menschen zu treffen.

1. Arten

Die artenschutzrechtliche Prufung (siehe Anlage) kommt zum Ergebnis, dass bei Realisierung verschiedener
MaBRnahmen ein Verstol? gegen § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG abgewendet werden kann. Samtliche
hierfiir erforderliche Malinahmen werden in die planungsrechtlichen Festsetzungen Gbernommen, diese sind

insbesondere:

Erferderliche Gehdlzrodungen sind zum Schutz von Fledermausen und Végeln nur im Winterhalbjahr im
Zeitraum vom 01.10. bis 01.03. zuldssig.

- Anbringung von Nisththlen zum Erhalt der dkologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestétten
von Héhlenbritern und Ersatzquartiere fir Flederméause.

2.  Schutzgebiete und Biotope

Innerhalb des Geltungsbereichs bestehen keine ausgewiesenen Schutzgebiete oder Biotope. Das n&chst
gelegene ist das Offenlandbiotop am Mihlebach in ca. 200 m Entfernung in stdéstlicher Richtung. Erhebli-
chen negativen Wirkungen auf Schutzgebiete und Biotope sind durch die Planungen daher nicht zu erwar-

ten.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 5



Bebauungsplan ,HAUS DER PFLEGE*" in Cwingen

3. Boden

66% des Geltungsbereichs sind im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Priel-Nikolauskapelle* bereits als allge-
meines Wohngebiet festgesetzt, sodass sich bauplanungsrechtlich in Bezug auf die Bodennutzung bzw. auf
die Inanspruchnahme von Boden in diesem Teilbereich keine Veranderungen ergeben.

Der bisher unbeplante Bereich im Nordwesten des Geltungsbereichs mit einer Gréfte von rund 950 gm wird
bisher als privater Garten genutzt und besteht weitestgehend aus einer haufig gemahten Wiesenfidiche ohne
besonderes Artenspektrum. Die Auswirkungen der geplanten Bebauung sind daher als nicht erheblich einzu-
stufen.

4.  Grund- und Oberflichenwasser

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine nutzbaren Grundwasservorkommen vorhanden, die durch die
Planung beeintrachtigt werden kdnnen. Die Auswirkungen der geplanten Bebauung sind daher als nicht er-
heblich einzustufen.

5.  Klima und Luft

Auf Grund der geringen Grdlle des Plangebietes, der bereits vorhandenen umgebenden Bebauung und der
geplanten Nutzung ist der Eingriffsbereich von untergeordneter Bedeutung fur die lokalklimatischen Verhait-
nisse. Luftaustauschbahnen mit Abfluss in besiedelte Bereiche sind nicht betroffen. Es sind keine Beein-
trachtigungen fur das Schutzgut zu erwarten.

6.  Ortsbild

66% des Geltungsbereichs sind im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Priel-Nikolauskapelle® bereits als allge-
meines Wohngebiet festgesetzt, sodass sich in diesem Bereich bauplanungsrechtlich in Bezug auf das Orts-
bild keine Veranderungen ergeben.

Der nordwestliche Teil des Geltungsbereichs wird momentan als privater Garten genutzt. Auf Grund der Fl&-
chengréfe von nur rund 950 qm sind durch den Bebauungsplan keine negativen Beeintrachtigung auf das
Ortsbild zu erwarten. Somit kann davon ausgegangen werden, dass keine erheblichen Beeintrdchtigungen
fur das Schutzgut entstehen.

7.  Kultur und Sachgiiter

Besondere Sachglter als Schutzgut im Rahmen des Umweltschutzes, die fur Einzelne, besondere Gruppen
oder die Gesellschaft insgesamt von besonderer Bedeutung sind, sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
betroffen.

Begniindungen zum Bebauvungsplan und den Orilichen Bauvorschrifien Seite 6



Bebauungsplan ,HAUS DER PFLEGE" in Owingen

8. MenschundErholung

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind von der Planung keine bedeutsamen Funktionen oder Nutzungen des
Menschen betroffen. Bezlglich des Schutzgutes Erholung ist von keiner negativen Auswirkung auszugehen.
Im Gberplanten Bereich befinden sich keine Einrichtungen fur die éffentliche Erholungsnutzung.

9. Zusammenfassende Bewertung des Eingriffs

Die Bestandsbewertung und die Prifung der Auswirkungen der geplanten Bebauung auf Natur und Land-
schaft und dabei insbesondere auf die zu ber(icksichtigenden Schutzgtter Arten und Biotope, Boden, Grund-
und Oberflachenwasser, Klima und Luft, Ortsbild und Erholung, Kultur- und Sachgiter sowie den Menschen
kommt zu dem Ergebnis, dass durch das vorliegende Bebauungsplanverfabren keine Beeintrdchtigungen

der einzelnen Schutzglter zu erwarten sind.
VI. ART DES BEBAUUNGSPLANVERFAHRENS

1.  Bebauungsplan der Innenentwicklung

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren als Mafinahme der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB durchgefiihrt. Fiir die Wahl des Verfahrens sind insbesondere folgende Faktoren ma3gebend:

Mit dem Bebauungsplanverfahren werden die Voraussetzungen fiir eine bauliche Nachverdichtung

geschaffen.
Die Umgebung des Plangebiets weist heute bereits eine bauliche Vorpragung auf.

Die im Bebauungsplan festzusetzende maximale Grundfléche im Sinne des § 19 Absatz 2 BauNVO
betragt gem. § 13a Absatz 1, Satz 2, Nummer 1 BauGB weniger als 20.000 gm.

Damit sind die formalen Voraussetzungen for die Anwendung des § 13a BauGB ,Bebauungspléne der Innen-
entwicklung" gegeben. Vor diesem Hintergrund wird das Bebauungsplanverfahren auf Basis des § 13a Ab-
satz 2 BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Umweltpriifung und Umweltbericht durchgeftihrt.

2.  Berichtigung des Flachennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan wird bei Anwendung des § 13a BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

Begrilndungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seife 7



Bebauungsplan ,HAUS DER PFLEGE" in Owingen

Vil. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.  Art der Nutzung

Das in grof3en Teilen des Plangebiets durch den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Priel-Nikolauskapelle* fest-
gesetzte allgemeine Wohngebiet wird beibehalten.

Der Nutzungskatalog des § 4 BauNVQ wird bernommen. Lediglich Gartenbaubetriebe und Tankstellen wer-
den nicht Bestandteil des Bebauungsplans, da diese Nutzungen auf Grund der vorhandenen Umgebungsbe-
bauung zu Konflikten fihren und damit stadtebaulich unerwlnscht sind.

2. Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

2.1 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die dberbaubaren Grundstlicksfidchen orientieren sich an den erforderlichen Flachen fir den Bau und den
Betrieb einer Pflegeeinrichtung mit 30 Platzen.

2.2 Bauweise

Die Umgebung des Plangebiets ist von einer offenen Bauweise gepragt, sodass die im Bebauungsplan
.Priel-Nikolauskapelle” festgesetzte offene Bauweise beibehalten wird.

3.  2uldssige Grund- und Geschossflachen

Der Bebauungsplan ,Priel-Nikolauskapelle* setzt eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,30 fest. Da fUr den Be-
trieb einer Pflegeeinrichiung eine Gebaudegrundfiiche — incl. Terrasse und Zugangsbereich — von ca. 1.000
gm erforderlich ist, wird die GRZ auf 0,4 erhéht.

Die zulassige Geschossflachenzahl von 0,8 ergibt sich aus der GRZ-Festsetzung in Kombination mit der Zu-
lassigkeit von 2 Vollgeschossen.

4.  Zulissige Hohe der baulichen Anlagen und Anzahl Voligeschosse

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird durch die maximale Wand- und Gebaudehthe sowie durch
die Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt. Mit einer maximal zulassigen Wandhéhe von 7,0 m, einer maximal
Zulassigen Gebdudehdhe von 10,0m und der maximal zulassigen Anzahl von 2 Vollgeschossen entspricht
diese Hohenfestsetzung dem angrenzenden Gebiet stdlich der Grunwinkelstralle, fur welches der Bebau-
ungsplan ,Priel-Nikolauskapelle* 2 Vollgeschosse festsetzt.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 8



Bebauungsplan ,HAUS DER PFLEGE" in Owingen

5.  Nebenanlagen, Garagen, Carports, Stellplatze

Die Regelungen zu Nebenanlagen entsprechen weitestgehend den Formulierungen in der BauNVO, da im
Plangebiet kein besonderer Regelungsbedarf in Bezug auf die Zuiéssigkeit von Nebenanlagen zu erkennen
sind. Daher wird in Bezug auf Nebenanlagen lediglich geregelt, dass Einrichtungen und Anlagen fur die Tier-
haltung einschlieBlich der Kleintierhaltungszucht nicht zulassig sind, da eine Vorpragung im Gebiet und in

der Umgebung nicht vorhanden ist.

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Oberbaubaren Grundstucksflachen und in den speziell festge-
setzten Fldchen zuldssig. Im Hinblick auf die Freiraumqualitat wird festgesetzt, dass Garagen und Carports
einen Mindestabstand von 1,00 m zur Strafle einhalten mussen.

6. Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Im Kreuzungsbereich Grinwinkelstrale / Nikolausstrale werden ,von Bebauung freizuhaltende Flachen®
festgesetzt, um fir den Fahrzeugverkehr notwendige Sichtbeziehungen freizuhalten,

Viil. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1.  Dachform und Dachaufbauten

Die &rtlichen Bauvorschrifien zum Bebauungsplan ,Priel-Nikolauskapelle” 14sst in der Umgebung des Plan-
gebiets Dacher mit Dachneigungen zwischen 22 bis 45 Grad zu. Um die gestalterische Einbindung des Plan-
gebiets in die Umgebungsbebauung zu gewdhrleisten wird geregelt, dass ausschliefilich Sattel- und Walm-
décher mit einer Dachneigung von 15 bis 25 Grad zuléssig sind.

2. Fassaden und Dachgestaltung

In den &rtlichen Bauvorschriften wird geregelt, dass grelle, reflektierende und spiegelnde Materialien und An-
striche nicht verwendet werden diirfen, um sicherzustellen, dass visuell negative Beeintrachtigungen fur das
Gebiet und die Bewohner ausgeschlossen werden.

Die Festsetzung der Begriinung von Flachdachern von Carports und Garagen dient (iberwiegend der gestal-
terischen und dkologischen Aufwertung von visuell ansonsten wenig ansprechenden Flachdachemn. Zugleich
bieten extensive Dachbegriinungen einen wertvollen Standort (trocken und heifd) fur die heimische Flora und

Fauna.

Begrilndungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 9
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3.  Werbeanlagen

Da es sich um ein allgemeines Wohngebiet handelt, bei dem eindeutig die ,werbefreie Wohnnutzung* im
Vordergrund steht, wird in den Bauvorschriften geregelt, dass Werbung nur an der Stétte der Leistung erfol-
gen darf und in Gréle und Auffalligkeit untergeordnet sein muss.

4. Gestaltung unbebauter Flichen

Owingen ist wahrnehmbar dadurch gepragt, dass Wohngrundstiicke gartnerisch angelegt und durchgriint
gestaltet sind. Vor diesem Hintergrund wird geregelt, dass unbebaute Grundstiicksteile gértnerisch gestaltet
und angelegt werden missen. Um die Oberfiachenversiegelung zu minimieren, sind Stellplatzflachen mit ei-
ner wasserdurchldssigen Belagsausbildung herzustellen.

5. Einfriedungen

In Bezug auf sog. tote Einfriedungen (Mauern, Z&une etc.) wird geregelt, dass diese entlang der Straiden
eine Hdhe von 1,0 m nicht Uberschreiten durfen, um eine abriegelnde Wirkung zwischen den privaten Grund-
stGcken und dem offentlichen Raum zu vermeiden. Gleiches gilt fir Hecken (sog. lebende Einfriedungen)
parallel zu den Straltenverkehrsflachen, diese dirfen eine Hthe von 1,50 m nicht tberschreiten,

Zaunanlagen miOssen zum Boden einen Abstand von min. 10 cm einhalten, um die Durchlassigkeit fur Klein-
sauger sicherzustellen.

6.  Geldndemodellierung

Das Erscheinungsbild des Gebiets soll nicht durch tberméBige Veranderungen und Einschnitte in das natir-
liche Gelande beeintréchtigt werden, weshalb bei notwendigen Gelandeaufschittungen und Geléandeabgra-
bungen auf das natbrliche Geldnde Riicksicht zu nehmen ist.

7. Antennen

Die Versorgung der Haushalte mit Fernsehen und Radio erfolgt heutzutage fast ausschlieBllich tber einen
Kabelanschluss oder Ober Satellitenempfang. Die zuléssige Anzahl von Antennen pro Gebaude wird daher
beschrankt und es wird geregelt, dass die gestalterisch unerwlinschte Anbringung von mehreren ,Satelliten-
schiisseln* an einem Gebaude unterbleibt.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Orillichen Bauvorschrifien Seite 10
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IX. ANLAGEN

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom 21.02.2017

Aufgestelit:

Owingen, den 19.09.2017

Uberlingen, den 31.08.2017
Bearbeitende:
Axel Philipp

Ausgefertigt Owingen, den 20.09.2017
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