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I Planerfordernis

In Owingen liegt seit Jahrzehnten eine Flache von rund 0,31 ha brach, welche sich unmittelbar im Oriskern
an der Hauptstrafle befindet. Diese innerértliche Brachflache soll durch das Bebauungsplanverfahren einer
Bebauung zugeftihrt werden. An dieser Stelle soll ein Wohngebaude errichtet werden, in welchem verschie-
de Generationen zwar jeweils in eigenen Wohnungen leben, dennoch aber das Miteinander der Generatio-
nen aktiv gelebt werden kann,

ll. Lage und rdumlicher Geltungsbereich

1. Lage im Siedlungsgefiige

Das Plangebiet befindet sich in der Ortsmitte von Owingen, im Bereich der Hauptstrafle direkt gegentber
des Rathauses.
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Ubersichtskarte zur Lage des Plangebiets {schwarz gestrichelte Linie)
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2. Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens mit einer Gesamtfliche von ca. 0,31 ha bein-
haltet die Flurstlicke 64/9 und 64/10.
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lll. Bestehende Bauleitplane und libergeordnete Planungen

Landesentwicklungsplan Keine planerischen Festlegungen vorhanden
Regionalplan Keine planerischen Festlegungen vorhanden
Flachennutzungsplan Mischbaufliche

Kohlerbreite — Hinter den Garten (7. Anderung)”

Rechtskraftige Bebauungsplane rechtsverbindlich seit 17.11.2007

Landschaftsschutzgebiete Nicht vorhanden
Naturschutzgebiete Nicht vorhanden
Besonders geschlizte Biotope Nicht vorhanden

Natura2000 (FFH und Vogelschutzgebiete)  Nicht vorhanden

Waldabstandsfiachen Nicht vorhanden
Oberflachengewdsser Nicht vorhanden
Wasserschutzgebiete Nicht vorhanden
Uberschwemmungsgebiete (HQhw) Nicht vorhanden

Uberschwemmungsrisikogebiete (HQeaem)  Nicht vorhanden

Klassifizierte StralBen und Bahnlinien Nicht vorhanden
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Verwaliungsgemeinschaft Uberlingen-Owingen-Sipplingen
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Bebauungsplan ,Kohlerbreite — Hinter den Gérten (7. Anderung); rechtskraflig seit 17.11.2007

IV. Ist-Situation im Plangebiet und der Umgebung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich aktuell folgende Nutzungen:

= Unbebautes Baugrundsttck / Rasenflache

In der direkten Umgebung befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
* Wohngebédude

* Wohn- und Geschéftshéuser

» Rathaus

* Bushaltestelle

V. Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplan werden die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, das bisher unge-
nutzte Grundstick in der Ortsmitte von Owingen einer Bebauung zuzufihren, Gegeniiber vom Rathaus soll
ein Wohngebaude entstehen, welches es ermdglicht, dass mehrere Generationen unter einem Dach leben.
Das Gebdude soll ein Begegnungsort sein, an dem das Miteinander der Generationen aktiv gelebt wird. Zu-
dem soll es Raum bieten fiir gemeinsame Aktivitaten und ein nachbarschaftliches Miteinander.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Orilichen Bauvorschriften Seite 4
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VI. Stidtebauliche Konzeption

1. Bauliche Konzeption : — - ) -
Die Planung sieht zwei langliche Geb&udeteile mit Satteldach vor, in welchen sich ca. 25 Wohnungen befin-

den. Entlang der Hauptstralle werden diese beiden Gebéudeteile durch einen eingeschossigen Flachdach-
bau miteinander verbunden. In diesem verbindenden Flachdachbau befindet sich der Veranstaltungsraum
mit einer Terrasse, der von den Bewohnern genutzt werden kann und als Ort der Begegnung fiir das soziale
Miteinander dient.

==

| e :
Projekt Wohnen fir Jung und Alt: Vorentwuri Lageplan (haro kraus architekten Uberlingen, 02.08.2018)

Im Innenbereich des Gebaudekomplexes befindet sich der zentrale Garten, in dem neben einem Spieiplatz
fur Kinder weitere Freizeitméglichkeiten geschaffen werden sollen (GrofRschachfeld, Boulebahn etc.).

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriflen Seite 5
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Hauptstralte

Projekt Wohnen fir Jung und Alt; Vorentwurf Erdgeschoss (haro kraus architekten Uberlingen, 02.08.2018)
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Projekt Wohnen fiir Jung und Alt: Vorentwurf Untergeschoss (haro kraus architeklen Uberlingen, 02.08.2018)
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Der ruhende Verkehr wird — mit Ausnahme von 3 oberirdischen Besucherstellplatzen — vollstandig in einer
Tiefgarage untergebracht, deren Abfahrt sich am stdwestliche Ende des Plangebiets befindet. Neben den
ca. 32 Tiefgaragenplatzen befinden sich die Kellerrdume der Wohnungen, der Technikraum und der Mall-
raum auf der Ebene der Tiefgarage.

Der Gebaudekomplex lehnt sich in Bezug auf die Geb&udehthe, die Geschossigkeit und die Dachform an
die bestehende Bebauung in der HauptstralRe an.
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Umgebungsbebauung von der Hauptsirale aus gesehen
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2.  Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch die Hauptstralte bereits vollstdndig erschlossen. Zusatzliche verkehrliche Erschlie-
Rungsmafinahmen sind nicht erfordertlich.

3._ _Entsorgung von Schmutz- und Oberflichenwasser

Das Plangebiet ist bereits vollstindig erschlossen, sodass anfallendes Schmutz- und Oberflachenwasser
(ber die vorhandenen Leitung entsorgt bzw. abgeleitet werden kann.

VIl. Umwelt- und Artenschutzbelange

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

1. Arten

Die artenschutzrechtliche Priifung (siehe Anlage) kommt zum Ergebnis, dass bei Realisierung verschiedener
Malinahmen ein Versto gegen § 44 Abs. 1. V. m. Abs. 5 BNatSchG abgewendet werden kann. Die erfor-
derlichen Matnahmen werden in die planungsrechtlichen Festsetzungen aufgenommen und um weitere
Maltnahmen erganzt, die im Hinblick auf den Artenschutz grundsatzlich zu beachten sind.

2. Schutzgebiete und Biotope

Innerhalb des Geltungsbereichs bestehen keine ausgewiesenen Schutzgebiete oder Biotope. Negativen Wir-
kungen auf Schutzgebiete und Biotope sind durch die Planungen daher nicht zu erwarten.

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

4. Oberflichenwasser B
Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden und damit von der Planung nicht betroffen.

5. Klima und Luft )

Auf Grund der geringen Grofie des Plangebietes und der bereits vorhandenen umgebenden Bebauung ist
der Eingriffsbereich von untergeordneter Bedeutung fur die lokalklimatischen Verhaitnisse. Luftaustausch-
bahnen mit Abfluss in besiedelte Bereiche sind nicht betroffen. Es sind keine Beeintrichtigungen fiir das
Schutzgut zu erwarten.

6. Ortsbild ) N
Das Ortsbild wird durch die Bebauung nicht beeintréchtigt, da das festgesetzte Mal der baulichen Nutzung

der vorhandene baulichen Dichte und Struktur in der Umgebung entspricht. Zusétzlich sind die 6rtlichen Bau-
vorschriften, welche unter anderem die Orstbildgestaltung zum Inhalt haben, einzuhalten. Somit kann davon

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Orilichen Bauvorschriften Seite 8
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ausgegangen werden, dass keine erheblichen Beeintrdchtigungen fir das Schutzgut entstehen.

7. Kultur und Sachgiiter
Besondere Sachguter als Schutzgut im Rahmen des Umwelischutzes, die flr Einzelne, besondere Gruppen

oder die Gesellschaft insgesamt von besonderer Bedeutung sind, sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
betroffen.

8. Mensch und Erholung

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 Oberplanten Bereich befinden sich keine Einrichtungen fir die 6ffentliche Erholungsnutzung.

9. Flache und Boden _ _
Fir den Geltungsbereich besteht bereits ein rechtskréftiger Bebauungsplan. Durch den Bebauungsplan ,Le-

bensrdume fir Jung und Alt* werden die flachen- und bodenrelevanten Zuldssigkeit nicht wesentlich veran-
dert, sodass keine zus&tzlichen Beeintréchtigungen auf die Schutzgiter Flache und Boden zu erwarten sind.

10. 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 berticksichtigenden Schutzgtter Arten und Biotope, Boden, Grund-
und Oberflichenwasser, Klima und Luft, Ortshild und Erholung, Kultur- und Sachgiiter sowie den Menschen
kommt zusammenfassend zum Ergebnis, dass durch das Bebauungsplanverfahren keine Beeintrachtigun-
gen der einzelnen Schutzgiiter zu erwarten sind.

VIIl. Beriicksichtigung von Starkregenereignissen

Um durch Starkregenereignisse verursachte Schéden zu minimieren, wird das Gelande so gestaltet, dass
das Wasser in die unbebauten Grin- und Freiflichen auf dem Grundstick abflieten kann.

IX. Art des Bebauungsplanverfahrens / Berichtigung des Flichennutzungsplans

1. Art des Bebauungsplanverfahrens

Das Bebauungsplanverfahren kann im beschleunigten Verfahren als Maltnahme der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB durchgefihrt werden, Far die Wahl des Verfahrens sind insbesondere folgende Faktoren mai3-
gebend:

« Mit dem Bebauungsplanverfahren wird eine Brachfliche wiedergenutzt.
+ Die Umgebung des Plangebiets weist heute bereits eine bauliche Vorpragung auf.

* Die im Bebauungsplan festzusetzende maximale Grundfidche im Sinne des § 19 Absatz 2 BauNVO be-
tragt gem. § 13a Absatz 1, Satz 2, Nummer 1 BauGB weniger als 20.000 gm.

Damit sind die formalen Voraussetzungen flr die Anwendung des § 13a BauGB ,Bebauungspléne der Innen-
entwicklung" gegeben. Vor diesem Hintergrund wird das Bebauungsplanverfahren auf Basis des § 13a Ab-
satz 2 BauGB i. V. m. den Vorschriften des vereinfachten Verfahrens § 13 Absatz 2 und 2 Satz 1 BauGB im

éegn:indungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschiiften Seile 9
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beschleunigten Verfahren chne Umweltpriifung und Umweltbericht sowie ohne zusammenfassender Erkld-
rung durchgefiihrt.

2.  Berichtigung des Flachennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan wird auf Grundlage von § 13a Absatz 2 Nummer 2 BauGB berichtigt.

X. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.  Art der Nutzung ) :
Es wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Um bauplanungsrechtlich sicherzustellen, dass das Kon-

zept eines Mehrgenerationenhauses am Standort nachhaltig und langfristig umgesetzt wird, werden bei der

zulassigen bzw. ausnahmsweise zuldssigen Art der Nutzung Anpassungen vorgencmmen:

* Auf Grundlage von § 1 Absatz 5 BauNVO wird festgesetzt, dass Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe - die nach 4 BauNVO allgemein zuléssig sind - nur ausnahmsweise
zulassig sind.

* Auf Grundlage von § 1 Absatz 6 BauNVO wird festgesetzt, dass Beherbergungsbetriebe, sonstige nicht
stdrende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen - die nach 4 BauNV(Q ausnahmsweise zu-
lassig sind - nicht zulassig sind.

2. Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

2.1. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Oberbaubaren Grundstlicksflachen orientieren sich an den erforderlichen Flachen fir den Bau und den
Betrieb des geplanten Mehrgenerationenhauses,

2.2. Bauweise

Die Umgebung des Plangebiets ist von einer offenen Bauweise gepragt, sodass ebenfalls eine offene Bau-
weise festgesetzt wird.

3. Zulassige Grund- und Geschossflichen

Die festgesetzte Grund- und Geschossflachenzahl entspricht der bereits bebauten Umgebung und entspricht
im wesentlichen dem seit 2007 rechtskréftigen Bebauungsplan ,Kohlerbreite — Hinter den Garten (7. Ande-
rung)”.

Abweichend von § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO wird festgesetzt, dass die zuldssige Grundflache durch Ga-
ragen, Stellplatze, Zufahrien, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelindeoberflaiche um bis
zu 100 vom Hundert Oberschritten werden darf. Dies ist erforderlich, um das geplante Vorhaben eine Mehr-
generationenhauses mit all seine Anforderungen realisieren zu kénnen.

4. Zuldssige Hohe der baulichen Anlagen

Die festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen orientiert sich an der umgebenden Bebauung in der Haupt-
stralle und entspricht im wesentlichen dem seit 2007 rechtskraftigen Bebauungsplan ,Kohlerbreite — Hinter
den Gérten (7. Anderung)".

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriflen Seite 10
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5. Nebenanlagen -

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

6. Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen

Garagen und Carports / Gberdachte Stellplétze sind im Plangebiet nicht zulassig. Stellptatze sind nur inner-
halb der Gberbaubaren Grundsticksflachen und in den speziell festgesetzten Flachen zuldssig. Tiefgaragen
und Untergeschosse sind nur innerhalb den explizit festgesetzten Flachen zulassig und zu begriinen,

Neben der Sicherung der Freiraumqualitdt soll damit sichergestellt werden, dass auf dem Grundstlick aus-
reichend Freiflachen vorhanden sind, auf denen ggf. auch eine Retention fir das anfaliende Oberflaichen-
wasser realisiert werden kann.

7. Bindung fiir Bepflanzungen

Entlang der Hauptstralle wird die Pflanzung von 4 Einzelbdumen festgesetzt, um eine stadtebauliche Min-
destqualitat im Ubergang von Sffentlichem Strafenraum zu der privaten Grundstlicksflache sicherzustellen.

X1. Ortliche Bauvorschriften

1. Dachgestaltung

Um die gestalterische Einbindung des Plangebiets in die Umgebungsbebauung zu gewahrleisten wird
geregelt, dass - mit Ausnahme des Verbindungsbaus zwischen den beiden Hauptgeb&uden - ausschliefilich
Satteldacher mit einer Dachneigung von 30 bis 38 Grad zuléssig sind.

2,  Fassaden und Dachgestaltung B

In den &rtlichen Bauvorschriften wird geregelt, dass grelle oder reflektierende Materialien und Anstriche nicht
verwendet werden dlirfen, um sicherzustellen, dass visuell negative Beeintrachtigungen fur das Gebiet und
die Bewohner ausgeschlossen werden.

Die Festsetzung der Begrinung von Flachddchern dient Gberwiegend der gestalterischen und 6kologischen
Aufwertung von visuell ansonsten wenig ansprechenden Flachdachern. Zugleich bieten extensive Dachbe-
grinungen einen wertvollen Standort (trocken und hei3) fur die heimische Flora und Fauna.

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 Statte der Leistung erfol-
gen darf und in Gréfle und Auffalligkeit untergeordnet sein muss.

4. Gestaltung unbebauter Fldchen

Owingen ist wahrnehmbar dadurch geprégt, dass Wohngrundstlicke gérinerisch angelegt und durchgriint
gestaitet sind. Vor diesem Hintergrund wird geregelt, dass unbebaute Grundsttcksteile gartnerisch gestaltet

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Grtlichen Bauvorschrifien "Seire 1 1
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und angelegt werden miissen.

5. Einfriedungen

In Bezug auf sog. tote Einfriedungen (Mauern, Zaune etc.) wird geregelt, dass diese entlang der StralRen
eine Hohe von 1,0 m nicht tiberschreiten durfen, um eine abriegelnde Wirkung zwischen den privaten Grund -
stlicken und dem offentlichen Raum zu vermeiden. Gleiches gilt fur Hecken (sog. lebende Einfriedungen)
parallel zu den Strallenverkehrsflachen, diese dirfen eine Héhe von 1,50 m nicht Oberschreiten.

6. Geldndemodellierungen _

Das Erscheinungsbild des Gebiets soll nicht durch ubermalRige Veranderungen und Einschnitte in das nattr-
liche Gelande beeintréchtigt werden, weshalb bei notwendigen Gelandeaufschiittungen und Gelandeabgra-
bungen auf das naturliche Gelande Rucksicht zu nehmen ist.

7. Einhausung von Abfallbehiltern, Miilltonnen und Containern

Aus stadtbildgestalterischen Grinden sind direkt an der Stralie befindliche Abfallbehslterstellplatze einzu-
hausen.

8. Antennen

Die Versorgung der Haushalte mit Fernsehen und Radio erfolgt heutzutage fast ausschliellich tber einen
Kabelanschluss oder Gber Satellitenempfang. Die zuldssige Anzahl von Antennen pro Geb&ude wird daher
beschrénkt und es wird geregelt, dass die gestalterisch unerwtinschie Anbringung von mehreren _Satelliten-
schisseln” an einem Geb#ude unterbleibt.

Xll. Anderungen gegeniiber dem rechtskriftigen Bebauungsplan

In Bezug auf das Plangebiet kommt es im Vergleich zum rechtskréftigen Bebauungsplan ,Kohlerbreite — Hin-
ter den Géarten (7. Anderung)” zu folgende Verénderungen:

- . .
Festsetzungen im Bebauungsplan | Festsetzungen im Entwurf des

.Kohlerbreite — Hinter den Garten | Bebauungsplans ,Lebenrdume fir

(7. Anderung)” - rechtskraftig seit Jung und Alt" - 2018
2007

Art der Nutzung T Mischgebiet (MI) | Alilgemeines Wohngebiet (WA)
|Grt)l!;e der tiberbaubaren I ca. 1.400 qm I ca. 1.356 qm
|Grundsttjcksflé‘ac:hen l ]1 -
Erdgeschossfuﬂbodenhtﬁhe 532,10 0. NN 531,50 6. NN
1MaX|maI zuldssige Gebaudehohe | 54060 0. NN /54360 0. NN | 541.00 0. NN /544,00 0. NN
nGrundﬂéchenzahl (GRZ) 1 0,3/0,5 | 0,4 |
Geschossﬂachenzahl (GFZ) 06/1,0 1 1.2 |
iBauweuse I - offen - 4 offen

efgaragen Erditberdeckt zuldssig Erdiberdeckt zuléssig
,Zuléssige Dachform I Satteldach / Flachdach auf 1 Satteldach / Flachdach auf
! unterordneten Gebaudeteilen Verbindungsgebsgude
| Dachnéigiuag | 25 bis 35 Grad 30_b_is :-38 Grad
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Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die geplanten Festsetzungen im Bebauungsplan ,Lebensraum far
Jung und Alt* — mit Ausnahme der Art der baulichen Nutzung, der Lage der Gberbaubaren Grundstlicksfla-
chen und der Zulassigkeit von Dachaufbauten — im Wesentlichen dem entsprechen, was seit 2007 im Be-
bauungsplan ,Kohlerbreite — Hinter den Garten (7. Anderung)" bereits rechtskraftig geregelt ist.
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