. BEGRUNDUNG
Bebauungsplan ,Mehnewang, 1.BA*

1.  RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich erstreckt sich auf die Flursticke 619/1,
619/5, 629/3 sowie die Teilflursticke (siehe Lageplan) 100
(Friedhofstral’e), 619 (Im Mehnewang), 619/2, 619/16, 621 und
623 (LinzgaustralRe) der Gemarkung Owingen.

2. PLANGEBIET

Das Plangebiet umfalt ca. 2,79 ha und befindet sich am
ostlichen Ortsrand von Owingen. Es wird im Norden von der
Friedhofstralle begrenzt (K 7771). Im Westen grenzt das
Plangebiet an die bestehende Bebauung ,Im Mehnewang‘ an,
Ostlich der Linzgaustrale befindet sich eine landwirtschaftliche ’, N e ® e
Hofstelle (Nebenerwerb).

Das 6stliche Teilgebiet oberhalb der Béschung befindet sich auf einer Héhenlage von ca. 530 bis
533 m U.NN. Die beiden Grundsticke ,Im Mehnewang‘ auf einer Héhe von 525 - 529 m NN. Die
Flache wird gréRtenteils landwirtschaftlich genutzt (Acker, Intensivwiese).

3. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG / PLANUNGSZIELE

In der Gemeinde Owingen ist eine stetige Nachfrage nach Wohnbauland gegeben. Die im FNP
ausgewiesenen Wohnbauflachen Nr. 6 ist bis auf 2 Bauplatze, fiir die schon Interessenten da sind,
Uberbaut. Somit verbleibt neben den innerértlichen § 34-Baumdéglichkeiten, auf die die Gemeinde
keinen EinfluR® hat, als einzige Wohnbaulandreserve gem. FNP die Flache Mehnewang (Nr. 6). Die
Flache ist im Rahmen der FNP-Anhérung aufgrund ihrer Exponiertheit z.T. mit Bedenken gesehen
worden, stellt jedoch die einzige Fldche dar, in der die Gemeinde in absehbarer Zeit der
Baulandnachfrage gerecht werden kann.

Es ist vorgesehen, das Baugebiet Mehnewang entsprechend der o&rtlichen Nachfrage in
Bauabschnitten zu entwickeln. Das Plangebiet liegt derzeit im Au3enbereich. Die Aufstellung eines
Bebauungsplans ist notwendig, um im betreffenden Gebiet entsprechend den Zielen der Gemeinde
eine geordneten stadtebauliche Entwicklung einschlieBlich der inneren ErschlieBung und der
Ausgleichsmalinahmen planungsrechtlich abzusichern. Es ist im Rahmen einer zukinftigen FNP-
Fortschreibung vorgesehen, auch den sudéstlich anschlie®enden Bereich als Wohnbauland
auszuweisen. Aus diesen Grinden wurde im Vorfeld ein Gesamtentwicklungskonzept erstellt, das
der Vorentwurfsplanung zugrundeliegt.
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4. UBERGEORDNETE PLANUNG

Das Plangebiet ist im wirksamen FNP als geplante Wohnbauflache enthalten. Die zwei

Im Westen des Plangebietes auf FIst.Nr. 619/1 ist eine
altlastenverdachtige Flache nachrichtlich in den FNP
Ubernommen (siehe auch Hinweise Ziff. 6).

5. BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN
PLANFESTSETZUNGEN

Stadtebaulicher Entwurf
Der Entwurf ist aus einem Entwicklungskonzept fiir das Gesamtgebiet ,Mehnewang‘ abgeleitet. Es
entstand aus der Fortschreibung des Rahmenkonzeptes von 1996. Als Gebaudetypen sind 1'% 2-
geschossige Gebaude vorgesehen entsprechend der Nachfrage als Einzelhduser, erganzt durch
einige Doppelhduser. Die Baustruktur entwickelt sich rdumlich entlang der Wohnstraf3en und bildet
Hofgruppen und will damit deutlichen Bezug zu landlichen Strukturelementen herstellen.

Die Baufenster lassen noch einen Spielraum fir partielle Drehungen der Gebaude. Durch
wechselnde Firstrichtungen soll ein riegelartiger Ortsrand vermieden werden. Es wird angestrebt,
die Bebauungsplanung in Bauherrengesprachen zu verfeinern.

Die Planung verfolgt das Ziel, der Ortsrandlage im Ubergangsbereich zu einem hochwertigen
Landschaftsraum durch eine lockere, dorftypische Bebauung und einer landschaftsgerechten
Durchgriinung Einbindung durch naturnahe Gehélzpflanzungen gerecht zu werden.

Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet werden entsprechend dem Bedarf und der westlich angrenzenden Wohnnutzung
planungsrechtliche Festsetzungen fiur ein Allgemeines Wohngebiet getroffen. Bauweise und Grad
der Verdichtung nehmen Bezug auf die dérfliche Nachbarschaft.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung erfolgt Gber max. tiberbaubaren Grundflachen. Sie entspricht im
wesentlichen der Nachbarbebauung und nimmt Ricksicht auf die Ortsrandlage. Zur ortsrdumlichen
Ausformung der Bebauung, zur Einflgung in die landschaftliche Situation sowie zur
Planungssicherheit aller zukunftigen Bauherren zeigt sich die Ausweisung von Baufenstern
erforderlich. Die festgesetzte Hauptfirstrichtung steht in Korrespondenz mit der Ausrichtung der
Baufenster und tragt zur Sicherung des angestrebten rdumlichen Erscheinungsbildes bei.

Die Festsetzung der ErdgeschoB-FuBbodenhéhe (EFH) dient dazu, eine orts- und
landschaftsbildvertragliche Einbindung der Geb&ude in das Geladnde zu gewahrleisten, wie auch
eine Abstimmung mit der geplanten Entwdsserung zu sichern. Durch die Festsetzung der minimalen
und max. AuBenwandhdhe (WH) und der maximalen Firsthéhe (FH) (siehe Hullkurve im Anhang)
soll im Plangebiet eine vertragliche Héhenentwicklung der Baukérper gesichert werden.

Die Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden wurde begrenzt und erfolgte im Hinblick auf
familiengerechtes Wohnen, auf die Einfligung in die nachbarliche Nutzungsstruktur sowie die
begrenzten verkehrlichen ErschlieRungsgegebenheiten.
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Die Standort- und GréRenbegrenzung von Garagen und Nebenanlagen wird mit Hinblick auf ein
ansprechendes Siedlungsbild sowie eine erforderliche Durchgrinung und Reduzierung der
Versiegelung begriindet.

ErschlieBung

Die &auBere Verkehrsanbindung des Plangebietes wird Uber die nérdlich angrenzende
Friedhofstral’e (K7771) und die 6stlich angrenzende Linzgaustralle hergestellt. Im Westen des
Plangebietes wird die vorhandene Stral’e ,Im Mehnewang‘ genutzt. Die nérdlich auerhalb des
Plangebietes dargestellte Uberquerungshilfe stellt eine Méglichkeit dar, die sowohl der Minderung
der Ortseinfahrtsgeschwindigkeit dient, wie auch der sicheren Fuldgéngerquerung dienen soll. Sollte
sich eine weitergehende Umgestaltung des Kreuzungsbereiches als erforderlich erweisen, so sind
entsprechende offentliche Verfligungsflachen im Plangebiet vorgehalten.

Die innere ErschlieBung erfolgt tGber die Linzgaustralie als Sammelstralle. An diese werden zwei
Wohnstraflen angeschlossen. Die sudliche Wohnstrale soll eine Weiterfihrung mit dem néchsten
Bauabschnitt erfahren. Die Linzgaustrale weist einen gesonderten Gehweg auf, der durch einen
Grinstreifen mit Baumbewuchs abgetrennt ist. Die WohnstralBen sind als verkehrsberuhigte
Mischflache konzipiert. Am Ende der Stichstralen sind Wendemdglichkeiten fur Versorgungs- und
Mullfahrzeuge sowie Pkw geplant. Die platzartigen Aufweitungen sollen den Wendeerfordernissen,
aber auch als Nachbarschaftstreff dienen.

Es ist eine Ost-West FulRwegeverbindung ausgewiesen, die an die Stralle ,Am Mehnewang’ und
daruber hinaus auch mittelfristig Uber den Auenbach an die alte Ortslage (Kirchbereich) anbinden
soll. Darlberhinaus ist im sudlichen Bereich eine Anbindung an einen geplanten Rundweg um
Owingen vorgesehen.

Ver- und Entsorgung

Im Plangebiet wird ein modifiziertes Trennsystem realisiert. Das anfallende Schmutzwasser wird an
die vorh. Mischwasserkanalisation im vorhandenen Baugebiet ,Mehnewang“ angeschlossen und zur
Reinigung an die Klaranlage des AZV Uberlinger See zugefiihrt.

Die nicht schéadlich verunreinigten Regenwdasser der Verkehrsflachen, Dacher und der sonstigen
befestigten Flachen werden in die sudlich des Plangebietes gelegene 6ffentliche
Sammelretentionsmulde eingeleitet. Die Anlegung von Zisternen zur Regenwassernutzung wird
empfohlen. Naheres wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung behandelt.

Die Rickhaltung des Niederschlagswassers nahe des Entstehungsortes mindert AbfluRspitzen bei
Starkregenereignissen und damit Uberschwemmungsgefahren. Das Regenwasser wird in den
natirlichen Wasserkreislauf zurtickgefihrt und tragt zur Grundwasserneubildung bei. Das
modifizierte Trennsystem entlastet die bestehende Abwasseranlagen und schont den Wasser-
haushalt.

Der Bedarf des Plangebietes an Frischwasser und L&schwasser wird Uber das o6rtliche
Versorgungsnetz gedeckt.

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird seitens der EnBW Regional AG sichergestellt.
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Freiflichen

Das Freiflachenkonzept verfolgt als wesentliche Ziele:

e Zur Gliederung des Baugebietes sind umfangreiche Gehdlzpflanzungen im Bereich &ffentlicher
Grunflachen und im 6ffentlichen Stralenraum geplant. Ergdnzend werden Pflanzgebote auf
den Privatgrundstiicken festgesetzt.

e Der Uber die im Plangebiet dargestellten Aufwertungsflaichen hinausgehende Bedarf an
Ausgleichsfldchen und —-mafRnahmen wird extern nachgewiesen.

6. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild

Gemal den gesetzlichen Vorgaben des BauGB § 2a und des UVPG § 3 mit Anlage1 (Nr.18.7) ist
das Vorhaben nicht UVP-pflichtig, eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls wird ebenfalls nicht
erforderlich. Die Schwellenwerte von 10 ha bzw.2 ha zuldssiger Grundflache im Sinne des § 19
Abs.2 BauNVO werden nicht erreicht.

Parallel zum Bebauungsplan ist ein Griinordnungsplan erarbeitet worden (Bliro Hornstein), der auf
der Basis von kartierten Biotop- und Nutzungstypen die ortlichen Ziele der Landschaftsplanung
darstellt und MaRnahmen zur Vermeidung und Kompensation des Eingriffes in die
Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild vorschlagt. Die Vorschlage wurden
weitestgehend in den Bebauungsplanentwurf ibernommen. Der GOP liegt der Gemeinde vor. Die
nachfolgende Ausfihrung stellt eine Kurzfassung dar.

Plangebiet und Beschreibung des Eingriffs

Das Plangebiet befindet sich im Uberlinger Higelland, einem Drumlinfeld am Nordufer des
Uberlinger Sees. Schotter und Grundmordnen der Wirmeiszeit bilden den geologischen
Untergrund. Es ist mit einem Grundwasserflurabstand von Uber 10 m zu rechnen. Das Areal
entwéssert in Richtung Siidwesten zum Auenbachtal.

Das Plangebiet wird weitgehend landwirtschaftlich intensiv (Acker bzw. Dauergriinland) genutzt.
Entlang der Linzgaustralle sind noch einzelne Obsthochstdmme erhalten geblieben. Ebenso
befindet sich im Ubergang zur westlich angrenzenden Bebauung ein Gehélzbestand.

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir zusatzliche Boden-
versiegelungen durch die Errichtung von Gebduden, Nebenanlagen sowie von Verkehrsflachen auf
insgesamt ca. 1,1 ha. Diese Flachen werden zumindest teilversiegelt und damit dem Naturhaushalt
dauerhaft entzogen. Sie gehen als landwirtschaftliche Nutzflache und als Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen verloren.

Uberbaute und versiegelte Bereiche kénnen nicht mehr als Frisch- und Kaltluft-Produktionsflachen
bzw. Leitbahnen dienen. Fir die angrenzenden Siedlungsbereiche im Bestand geht die Funktion der
Flachen als klimatischer Ausgleichsraum damit weitgehend verloren.

Durch seine exponierte Lage und die grofle Wiesenflaiche gegeniiber dem Friedhof pragt es das
Ortsbild. Die gut erhaltenen Obstbaume innerhalb dieser Flache wirken sich positiv auf das
Landschaftbild aus. Die Neubebauung verédndert die Ortsrandsituation in einem fir die 6rtliche und
regionale Erholung wichtigen Bereich.
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MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung des Eingriffs

Der Eingriff in das Schutzgut Boden durch Versiegelung kann in geeigneten Bereichen
(Stellflachen, Zuwegungen zu Gebauden und Nebengebauden) durch Nutzung von durchldssigen
Beldgen minimiert werden. Zum anderen dient die Begrenzung des Versiegelungsgrades und die
gartnerische Nutzung auf den Privatgrundstiicken diesem Ziel.

Zur Minderung von Eingriffen in das Schutzgut Arten- und Biotope dient der Erhalt von
hochstdmmigen Apfelbdumen und Wiesenflachen innerhalb des Plangebietes.

Eingriffe in das Lokalklima werden durch die neue starke Durchgriinung des Baugebietes sowie
durch Festsetzungen von Pflanzgeboten gemindert.

MafRnahmen zur Minderung der Beeintrédchtigungen des Wasserhaushaltes bietet die Sammlung
und zentrale Versickerung von Oberflaichenwasser von Dachflachen und Erschliessungsflachen.
Durch die Versickerung bleiben die Grundwasserspende und das Retentionsvermégen des Gebietes
erhalten.

Die wichtigen Blickbeziehungen und Wegeverbindungen bleiben auch nach einer Bebauung
erhalten. Auf diese Weise kdnnen die Eingriffe in das Schutzgut Landschaftsbild / Erholung
minimiert werden.

Kompensation des Eingriffs

Die Bewertung der Eingriffe und die Ableitung des Kompensationsbedarfs orientieren sich an dem
"Bewertungssystem und Okokonto Bodenseekreis" (Landratsamt Bodenseekreis 2000).

Ein Eingriff gilt dann als ausgeglichen, wenn nach Beendigung des Eingriffs keine oder keine
erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zurtckbleiben und das Landschaftsbild
wiederhergestellt oder landschaftsgerecht neu gestaltet ist (§11 Absatz 2 NatSchG).

Ausgleich innerhalb des Planungsgebietes
Festsetzungen flir naturnahe Gehdlzpflanzungen gemal Artenlisten (s. Anhang) und sonstige
Bepflanzungen.

- Offentliche Griinflache — Ortsrandbegriinung und extensive Streuobstwiese

- Verkehrsgrin mit Baumpflanzungen zur gestalterischen Einbindung der ErschlieRungsstralle
und der Parkplatze

- Pflanzgebote auf festgesetzten privaten Grinflachen und Privatgéarten

Externe AusgleichsmaRnahmen

Dem Plangebiet ,Mehnewang, 1. Bauabschnitt’ wird als externe Ausgleichsflache das westlich
gelegene Flst.Nr. 628/2 (ca. 0,6 ha) zugeordnet. Hier kann der nétige Ausgleich in den
Schutzgitern Flora/Fauna, Boden und Landschaftsbild durch Extensivierung und Pflanzung von
Heckenstrukturen und Obstbdumen geschaffen werden.

Fazit

Mit den genannten grinordnerischen Festsetzungen werden die Eingriffe in das Schutzgut Arten
und Biotope innerhalb des Plangebietes rechnerisch zu 93 % kompensiert. Es verbleibt ein Defiztit
von ca. 28.000 Wertpunkten. Fir das Schutzgut Boden verbleibt ein Ausgleichsbedarf von ca. 5700
gm, der nicht innerhalb des Plangebietes kompensiert werden kann. Mit den externen
Ausgleichsmalinahmen wird eine Vollkompensation des Eingriffs erreicht.
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Auswirkungen auf den Verkehr

Die Erschlielung ist sowohl aus technischer als auch aus finanzieller Sicht sichergestellt. Der zu
erwartende zusatzliche Verkehr fuhrt zu einer geringen Mehrbelastung des 6ffentlichen
Strallennetzes im unmittelbaren Einzugsbereich des Planungsgebietes.

Die Linzgaustrafie wird bedarfsgerecht ausgebaut

An der Sudseite der Friedhofsstral’e werden Flachen fir die Anlage eines Gehweges berucksichtigt.
Die Ausbildung der PlanstralRe als verkehrsberuhigter Wohnweg entspricht der Nutzung
ausschlieBlich durch Anwohner und Besucher ohne Durchgangsverkehr.

Auswirkungen auf die bestehende Bebauung / Immissionen
Bei der im Plangebiet befindlichen landwirtschaftlichen Hofstelle (Nebenerwerbslandwirt) handelt es
sich um einen auslaufenden Betrieb. Das Nebengebdude liegt abgewandt vom Plangebiet. Es
besteht Einversténdnis Uber die heranriickende Wohnbebauung.

Auswirkungen auf die Bodenordnung
Der Bebauungsplan erfordert nicht die Durchfihrung eines Bodenordnungsverfahrens.

7. FINANZIERUNG UND PLANUNGSSTATISTIK

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplans entstehen der Gemeinde nachfolgende Kosten
(brutto incl. MwSt. und Planung). Die Finanzierung erfolgt aus Eigenmitteln.

- Strallenbau ca. 410 T€
- Entwésserung und Wasserversorgung ca. 478 T€
- Bepflanzung und AusgleichsmalRnahmen ca. 88 T€
ErschlieBungskosten ca. 976 T€

Flachenbilanz

2,49 ha 100 %
Nettobauland ( WA incl. priv. Grinflachen) 1,97 ha 79 %
Verkehrsflachen (incl. Verkehrsgriin) 0,45 ha 18 %
Offentliche Griinflichen 0,07 ha 3%
Ausgleichsflache (FIst.Nr. 629/3) 0,31 ha

Fliche Geltungsbereich 2,79 ha

Das Plangebiet weist 27 Einzelhduser und 10 Doppelhaushélften auf. Bei durchschnittlich 1,5
Wohneinheiten pro Gebdude und angenommen 2,5 Personen pro Wohneinheit ist insgesamt mit
ca. 140 Einwohnern zu rechnen.
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Aufgestellt vom Planfertiger Gebilligt vom Gemeinderat
Kressbronn, den 12.10.2004 Owingen, den 12.10.2004
Dipl.-Ing. Binder Birgermeister Former
Freie Architekten Fakler-Binder
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