Begrindung

zum Bebauungsplan "Priel-Nikolauskapelle" der Gemeinde Owingen
im Ortsteil Owingen, Bodenseekreis,

1. Allgemeines

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt ein Gebiet,
das in Teilbereichen dem alten Ortsetter zugehdrig ist.
Ein weiterer Bereich wird durch &ffentliche Einrichtungen
‘gebildet. Das dritte Gebiet, das dieser Bebauungsplan be-
inhaltet, ist mit reiner Wohnbebauung bereits seit einigen
Jahren ein- bis mehrgeschossig bebaut.

In allen vorgenannten Bereichen bestehen noch einzelne Bau-
llicken und zum Teil auch grdBere unbebaute Gebiete.

Sinn und Zweck des vorliegenden Bebauungsplanes ist deshalb,
die fragmenthafte Bebauung in sinnvoller Weise zu vervoll-
stdndigen, bevor ginzlich neue Gebiete fiir Wohnbebauung er-—
schlossen werden.

2. Bezug zum Fldchennutzungsplan

Der Bebauungsplan befindet sich weitgehend in Ubereinstim-
mung mit dem genehmigten Fldchennutzungsplan des Verwaltungs-
raumes Uberlingen. Geringfligige Abweichungen bestehen ledig-
lich bei einem Grundstilick an der Uberlinger StraBe, das
entgegen den Aussagen des Flédchennutzungsplans hier als
Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen wird. Weiter wurde ein
Teilbereich der Gemeinbedarfsfliche in "Allgemeines Wohnge-
biet" gedindert. Die restliche Gemeinbedarfsfliche wird fiir
die Bediirfnigse Owingens ausreichen.

Beide Anderungen werden bei der nichsten Fortschreibung des
Fldchennutzungsplanes Berlicksichtigung finden.

3. Verkehrskonzept

Das Verkehrssystem innerhalb des Geltungsbereichs ist ledig-
lich noch zu vervollstdndigen. Es ist die Verbindung von der
GrinwinkelstraBe in die SchulstraBe herzustellen und im Be-
reich sliddstlich der Nikolauskapelle die ErschlieBung des
restlichen Geldndes zu sichern. Hierbei wird eine Querver-
bindungsstraBe erforderlich, die gemif ihrer Funktion als
"WohnstraBe" im Sinne des § 42 Abs. 4a StVO ausgewiesen wird.




Bebauung

Art und MaB der baulichen Nutzung, die Bauweise und die Bauge-
staltung orientieren sich an der bereits bestehenden Bebau-
ung. Das bisher verfolgte Prinzip der gestaffelten Hbhen-
entwicklung wird weiter fortgesetzt, die Dachneigung wird
beibehalten und die Einzelhausbebauung wird im wesentlichen
auch iUbernommen.

An der NikolausstraBe ist auf dem Grundstiick 559 eine drei-
geschossige Bebauung vorgesehen, die sich vom Standort fiir
eine Kombination aus Geschdfts-, Biiro- und Wohnnutzung an-
bietet. Aus diesem Grund wurden hier Ausnahmen gemdf § 4
Abs. 3 Nrn. 1 - 3 zugelassen.

Grilnordnung

Nachrichtliche Ubernahme aus dem Erlduterungsbericht zuﬁﬁw
Grinordnungsplan Owingen, Baugebiet "Priel-Nikolauskapelle"
vom 28.06.1982 Landratsamt Bodenseekreis Az 5/53 Az.4453 KO/be.:

Vorhandene Baum- und Gehélzstrukturen

Es wurden bei der Beurteilung des vorhandenen GehOlzbestandes
solche Biume kartiert, die heimisch oder seit langem einge-
fiihrt sind und das Ortsbild pr&gen. Dies sind u.a. einige
heimische Laubgehdlze (Linde, Ulme, Eiche, Ahorn) und Kultur-
biume (Apfel, Mostbirne, WalnuB}. Neupflanzungen mit heimi-
schen Gehdlzen wurden ebenfalls aufgenommen, auch wenn sie
wihrend der Aufnahme noch keine gestalterische Wirkung zeigten.

Als weiteres wurden auch Biume kartiert, die stark beschddigt
sind und eine Gefihrdung flir die Offentliche Sicherheit dar-
stellen; hier wird eine Entnahme empfohlen. In einem Fall
{WalnuB: Kreuzung GriinwinkelstraBe/Uberlinger Strafe) werden
dringend PflegemaBnahmen empfohlen. Der gesamte Baumbestand
sollte regelmiBig {(ca. alle drei Jahre) von einem Fachmann
kontrolliert und beurteilt werden, um rechtzeitige Pflege-
mafnahmen einleiten zu k&nnen.

Zusammenh&ngende Obstbestdnde sind al i
: s solche im Plan text-
lich angegeben und sollten weitgehend erhalten bleiben.

Griinbereiche

Sonstige Griinbereich befinden sich in den Randzonen im Siiden
des Bebauungsgebietes. Hier ist das gesamte Prielbachtal und
die slidlich zum Tal geneigte Hangleite mit ihrer Vegetation
(wirmeliebende Gehdlze und Grasfluren) zu nennen. Innerhalb
des Baugebietes - an der Nikolausstrafe, Ndhe Postamt - be-
findet sich eine typisch l1dndliche Geh&lzstruktur, die einen
landwirtschaftlich genutzten Stadel eingriint.

Sichtbeziige und Blickachsen

Bei der Bestandsaufnahme wurden vorhandene Sichtbeziige und
Blickachsen zur Nikolauskapelle und dem im Sliden liegenden

Hilgel {(Wachtbiihl) aufgenommen.

In der Planung wird auf die weitgehende Offenhaltung der
Blickachsen Wert gelegt.

Negativ wirkende Sichtbeziige -~ in der Regel Fassaden und Gebdude,
sowie einige Betonmauern - wurden ebenfalls aufgenommen und Ab-
pflanzungsmaBnahmen vorgeschlagen.




Untypische Bepflanzung

Untypische, den Charakter des Ortes negativ beeinflussende
und stdrende Bepflanzungen wurden ebenfalls kartiert. Dies
sind u.a. Anpflanzungen mit Blaufichten, Serbischen Fichten
und Blauzedern etc. Dabei wurden nur solche Anpflanzungen
dieser Art kartiert, wenn sie besonders auffallend und
stdrend in Erxrscheinung treten,

Planung einer ergidnzenden, aufgelockerten Durchgriinung

mit Bdumen

Es sind hierbei zwei verschiedene Bereiche zu berlicksichtigen:
a) Fl&8chen mit geplanter Bebauung

b) Bereits {iberbaute Flichen

Die Bepflanzung wurde in Anlehnung an die vorhandene, tradi-
tionelle Gehdlzstruktur vorgenommen, die wesentlich geprégt
ist von aufgelockerten Hochstamm-Obstgirten und einzelnen,

den Hidusern zugeordneten Bdumen.

Die Pflanzenauswahl berlicksichtigt standortgerechte, heimi-
sche Gehdlze wie Linde (Tilia), Eiche (Quercus), Ahorn (Acer},
Hainbuche (Carpinus), RoBkastanie {Aesculus), Kirsche {Prunus),
etc.

Die Verwendung von nicht landschaftsgerechten Pflanzen wie
Scheinzypressen, Lebensbdume, grau- bzw. blaunadlige Bdume
sowlie alle buntbldttrigen Laubgeh8lze und Hidngeformen ist
‘auszuschlieBen. Bei Heckenpflanzungen gelten dieselben Grund-
sdtze. Rote Berberitzen, Zypressen u.d. sollten deshalb nicht
gepflanzt werden.

Da im wesentlichen keine Offentlichen Grinfldchen zur Be-
pflanzung zur Verfligung standen, muften auch private Grund-
sticke mit berlicksichtigt werden. In einigen Bereichen wurden,
an Stelle von vorhandenen, untypischen Gehdlzen, heimische
Bdume vorgesehen.

Einige Planungsvorschldge im einzelnen
a) Offentliche Freifldchen hinter dem Rathaus, im Bereich der
Schule und des Kinderspielplatzes

Diese, als Gemeindebedarfsfléche ausgewiesenen Parzellen
sollten einer Gesamtgestaltung unterzogen werden, weil sie
einen rdumlichen und funktionellen Zusammenhang aufweisen.
Eine intensive Durchgriinung sollte dabei Vorrang haben.
Wiinschenswert wdre auch, eine grdfere Freifldche - fiir Ver-
anstaltungen im Freien etc. - zu belassen. Diese Gesamtge-
stal tungsplanung wirde den Rahmen des Grinordnungsplanes
sprengen und sollte als eigenstdndige Freiraumplanung er-
felgen.

Der Spielplatz mit seinem Obstbaumbestand sollte in dieser
aufgelockerten Form erhalten bleiben. In den Randbereichen
mifte die Bepflanzung ergdnzt werden.




b)

c}

d)

e)

£)

Nikcolauskapelle

Zu der historisch wertvollen Nikolauskapelle sollte mit der
Bebauung ein gewisser Abstand eingehalten werden. Der um-
liegende Freibereich k&nnte als Offentliche Griinfliche
wertvolle Funktionen flir die Blirger erfiillen. Auch hier

ist ein entsprechender Freifldchengestaltungsplan zu er-
stellen, der insbesondere. die historische Bedeutung der
Kapelle berlicksichtigt. :

Besonders herausragende Einzelbiume

Der wohl prédgendste Baum im gesamten Baugebiet ist die
solitdre Mostbirne, ca. 30 m siid8stlich der Nikolauskapelle.
Dieser Baum ist besonders im Bezug zur Kapelle zu sehen. Um
die Mostbirne zu erhalten, sind wihrend der BaumaBnahmen
Stammschutz, sowie Schutz des XKronenbereiches gegen Ver-
dichtung dringend erforderlich.

Prielbach

Der Prielbach stellt die einzige, bandf6rmige Griinstruktur
dar und bildet einen idealen AbschlufB des Bebauungsgebictes
zur Landschaft. Leider ist dieser Bach in weiten Teilen ohne
GehOlzbewuchs. Diese Situation sollte beseitigt werden. Da-
her wird vorgeschlagen, den Prielbach mit bachbegleitenden
Geh8lzen (Weiden, Erlen, Eschen) zu bepflanzen.

StraBenbegleitendes Griin :

Die straBenbegleitende Mostbirnenreihe im Slid-Westen, auBer-
halb des Bebauungsgebietes, soll entlang der StraBe in
Richtung Neubaugebiet fortgefihrt werden. Ausgefallene und
Uberalterte Pflanzen sind nach M&glichkeit zu ersetzen.

Strafenkreuzungen, -einmiindungen

Auch in WohnstraBen sollen im Kreuzungsbereich Abpflan-
zungen und Zidune eine Endhdhe von 80 cm nicht iberschrei-
ten. Geeignete Pflanzen in dieser Wuchshdhe sind:

Schwachwachsende Formen der Heckenkirschen (Lonicera),
Rainweide (Ligustrum) und des

Fingerstrauches (Potentilla).

Flr Zdune, zur Sicherung der spielenden Kinder, Haustieren
und Nutzgérten sind Materialien wie unbehandeltes oder
dunkelbraunes, imprigniertes Naturholz zu verwenden., Kunst-

stoffummantelte Maschendrahtziune sollen nicht errichtet
werden. (gez. K&6hne)




Stddtebauliche Grundwerte

Fldchenbilanz in ha in %
Gesamtfl&che 14, 35 100
VerkehrserschlieBung 1,66 11,7
Gemeinbedarfsfliche 2,58 18
Offentliche Griinfliche 0,10 0,7
private Griinfliche 0,08 0,
Wohnfliche 9,93 6,9
Kostenschdtzung (liberschligigq)
Kanal ca. DM 240,000, -~
Wasser ca. DM 60,000, -
StraBe und Beleuchtung ca. DM 640.000, —-
Summe DM 940.000,~-
Nebenkosten (10% aus Summe) DM 94,000, -~

Gesamtsumme

DM 1.034.000,-~




8. Finanzierung

Die Anliegerbeitrdge werden gemdB gililtiger Satzung der
Gemeinde Owingen erhoben. Die von der Gemeinde zu tragen-
den Kosten werden im Haushalt vorgesehen.

Aufatellung

iiher die Vertellunn der Koeten wuf verachiedene Rechnuniujalie
fiir die i rechliefung des Gebletes "I'riel-ivikolauskaprlle"

Kechnungs juhr 133 A0 1985 vpidter bel
’ {rachlledungs des firundstiicks Hifler | zusanien

hunal 000 W)L Ot} L.000 T RN ]
LaEBET 25,0010 25,000 10.000 6,000
Strable + 124,000 120,000 320,000 80,401 Gun.Nan

tirlevchiung

245,000 245,000 320.000 136.000 Al atid)

Die veranechlagten Lebenkosten mit 10 % alnd diesen tinzelbetrlinen

noch zuzurechnenl

9. Beabsichtigte MaBnahmen
Der Bebauungsplan soll die rechtliche Grundlage bilden fiir
die
- Umlegung
- Grenzregelung
- Enteignung
- ErschlieBung
- Bebauung der Grundstlicke

-~ Festlegung des besonderen Vorkaufsrechts fiir unbebaute
Grundstiicke.

Freiburg, den 22.04.1982 Owingen, den .QKZuMQr.@

Planungsbiiro
Husserl + Fischer
Glinterstalstr. 32
7800 Freiburg
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Der Bilirgermeister - MO@M

(Der Planer)



