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1.0 Das Plangebiet -
Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am stdlichen Ortsrand der Gemeinde Owingen und
umfasst eine Gesamtflache von ca. 0,75 ha mit den Grundstiicken.

o FI St.Nr. 22 - denkmalgeschitzte Nikolauskapelle,
o Fl St.Nr. 579 - Wiese / Griinland,
o FIL St.Nr. 579/8 - Wiese / Griinland,
o FI St.Nr. 579/9 - Wiese / Griinland,
e FI St. Nr. 579/10 - Wiese / Griinland,
o Fl. St. Nr. 579/11 - Wiese / Grinland,
o FIl. St. Nr. 580 - Wiese / Griinland.
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Luftbild Gemeinde Owingen nhna MaRstab), Quelle goégla .
Das Plangebiet wird begrenzt:

¢ im Norden von der Nikolausstrafle und bebauten Grundstiicken,

o im Westen und Sldwesten von landwirtschaftlichen Nutzflachen /
Wiesen,

¢ im Osten vom Weidenweg und bebauten Grundstiicken,
o im Siiden von bebauten Grundstiicken..

Das Geléande ist weitgehend eben und liegt i. M. auf ca. 526,50 m. 1. NN.

18




1%
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2.0 Anlass der Planung

Das Plangebiet liegt innerhalb des seit 1983 rechiskriftigen
Bebauungsplanes ,Priel — Nikolauskapelle". Dieser Plan weist neben
Wohnbauflichen auch die Erweiterung des Weidenweges mit einer
Wendeanlage aus. Nachdem groBe Teile des Plangebietes bebaut sind,
erscheint diese Verkehrsplanung aus heutiger Sicht iberdimensioniert. Die
nicht bendtigten Verkehrsflachen sollen deshalb den Baugrundstiicken
zugeordnet werden. Dies fiihrt zu einer behutsamen, gebietsvertraglichen
Nachverdichtung. Durch die VergréBerung der Baufenster werden auch
Doppelh&user moglich.

3.0 Verfahren nach § 13a BauGB

Gem. ,Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben flr die
Innenentwicklung der Stidte" vom 21. Dezember 2006 kénnen nach §
13a BauGB ,Bebauungspline der Innenentwicklung” aufgestellt
werden. Hierin heit es u. a.:

{1) «Ein Bebattingsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Fldchen, die
Nachverdichtung oder andere MaBlnahmen der Innenenlwickiung
(Bebauungsplan der innenentwicklung) kann im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur
aufgestelit werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundfldche im Sinne des § 19
Abs. 2 der Baunufzungsverordnung oder eine Grifle der Grundfldche
festgesetzt wird von insgesamt

1. weniger als 20.000 m?....

2. 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? wenn auf Grund einer
iberschidgigen Priifung unter Bericksichtigung der Anlage 2 dieses
Geselzes genannten Kiriterien die Einschétzung erangl wird, dass der
Bebatiungsplan voraussichtfich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat,
die nach § 2 Abs. 4 Salz 4 in der Abwdgung zu bericksichtigen

(2) Im beschleunigten Verfahren

1. geften die Vorschiiften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs.
2und 3 Satz 1 entsprechend. ............

3. gelten in den Féllen des Absatzes 1 Safz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf
Grund der Aufsteflung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne
dos § 1a Abs. 3 Safz 5 vor der plancrischen Entscheidung erfolgl oder
zuldssig.”

Die o. g. Kriterien treffen auf die vorliegende Planung zu, insbesondere
das Ziel einer behutsamen Nachverdichtung.

Die nach § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzte Grundfliche umfasst
deutlich weniger als 20.000 m?.

Das Plangebiet ist im Stden, Norden und Osten von Wohnbebauung
umgeben, die Erschliefung kann problemios tiber den Weidenweg und
die Nikolausstrafie erfoigen.

Auswirkungen auf die Umwelt entstehen nutzungsbedingt durch die
zusatzliche Bodenversiegelung.
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Die Inanspruchnahme von § 13a BauGB bhedeutet, dass kein
Umwelthericht erforderlich wird und das Planvorhaben nicht der
Eingriff-Ausgleichsregelung unterliegt. Das Plangebiet wurde im
Rahmen der Bestandserfassung auch unter dem Gesichtspunkt des
Artenschutzes Uberpriift. Dabei ergaben sich keine Hinweise auf das
Vorhandensein geschitzter Arten.

Ebenso kann gem. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der frithzeitigen
Burgerbeteiligung abgesehen werden.

4.0 Vorbereitende Bauleitplanung / Einordnung in den
Flachennutzungsplan / Ubergeordnete Planungen
Die Fldchen sind im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft

Uberlingen — Owingen — Sipplingen als Wohnbauflichen ausgewiesen. Die
Planung ist daher aus dem FNP entwickelt.
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Auszug aus dem Fldchennutzungsplan (ohne MaRstab).
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4.1 Regionalplan

Der Regionalplan des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben enthalt
flr das Plangeblet keine Festsetzungen.
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8. Bestand / Nutzung

Die Flachen im Plangebiet sind mit Ausnahme des Fl. St. Nr. 22 —
Nikolauskapelle — unbebaut und werden derzeit extensiv landwirtschaftlich
als Griinland / Wiese genutzt.

Entlang des Weidenweges stehen einzelne Weiden (Salix ssp.), die jedoch
starke Sturmschéden aufweisen und abgéngig sind.

Auf dem Grundsttck FI. St. Nr. 580 findet sich ein stattlicher Birnbaum, der
ortshildpragend ist. Der Regionalplan des Regionalverbandes Bodensee-
Oberschwaben enthéltt fir das Plangebiet keine Festsetzungen.

5.1 Bestehende Festsetzungen

Im seit 1983 rechtskraftigen Bebauungsplan ,Priel — Nikolauskapelle® ist das
Plangebiet grétenteils als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.
Der Weidenweg wird nach Norden fortgefihrt und mindet in eine
Wendeanlage. Von dort fiihrt ein FuBweg zur Nikolausstralle. Die Flachen im
Umfeld der Nikolauskapelle sind als private und &ffentliche Grinflachen
festgesetzt. In Von der Nikolausstralte her ist nach Sliden ein Leitungsrecht
fir einen verrohrten Bachlauf dargestellt. In Ost-Westrichtung quert eine
unterirdische Versorgungsleitung das Plangebiet.
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Innerhalb  der ausgewiesenen Baufenster sind Einzelhduser in
eingeschossiger Bauweise zuldssig. Die Wandhéhe darf maximal 3,50 m
betragen. Die Grundflachenzahl (GRZ) ist mit 0,3, die Geschossflachenzahl
(GFZ) mit 0,4 festgesetzt.

In den &rtlichen Bauvorschriften sind festgelegt:

Dachform (Sattelddcher, Walmdécher, gegeneinander versetzte Pultdacher),
Dachneigung (30 — 35°), Dacheindeckung (Ziegel) und Dachaufbauten
(zulassig erst ab 40° Dachneigung, bis max. 1/3 der Hausbreite ).

L) G — 1
Auszug aus dem seit 1983 rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Priel — Nikolauskapelle* (ohne
Mafstab) .

6.0 Ziele und Inhalte der Planung

Ziel der vorliegenden Planung sind:
o die Ausweisung von Verkehrsflachen zu Wohnbauflachen,

o die VergroBerung der Baufenster, um auch Doppelhduser zu
ermdglichen,

die Ausweisung privater und offentlicher Grunflachen im Umfeld der
denkmalgeschiitzten Nikolauskapelle, um den Charakter des
Kulturdenkmals zu bewahren,

die Ausweisung von Pflanzgeboten flir B&ume entlang des
Weidenweges,

die Ausweisung eines Erhaltungsgebotes fiir einen ortsbildpragenden
Birnbaum.
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Gemeirde Owingon- Bebamgsplan | Priet- Nikolustapelle, T Teifinderng
{Bebavungsplan der innenenivdcldung gem. § 130 BouGi
siand 068.0klober 2012
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Es werden ausgewiesen:

Allgemeines Wohngebiet {WA) gem. § 4 BauNVO

Die in § 4 (3) Nr. 1 + 2 genannten Aushahmen — Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe —
sind zuldssig, da sie den Gebietscharakter nicht beeintréchtigen.

Nicht zuldssig sind dagegen die im § 4 (3) genannten Ausnahmen —
Nr. 3. Anlagen fir Verwaltungen— da derartige Einrichtungen
bevorzugt in der Ortsmitie angesiedelt werden sollen sowie Nr. 3 +5
— Gartenbaubetriebe und Tankstellen - da diese dem angestrebten
Gebietscharakier und der landschaftlich sensiblen Lage am Ortsrand
deutlich widersprechen wirden.

MaR der baulichen Nutzung gem. § 16 BauNVO

Grundflachenzahl {(GRZ) und Geschossflichenzahl (GFZ) des
rechtskriftigen Bebauungsplanes werden beibehalten, da diese
ausreichend bemessen sind, ebenso die eingeschossige Bauweise.
Cie zuldssige Wandhohe wird von 3,50 m auf 4,50 m erhéht, um das
Dachgeschoss besser ausnutzen zu kénnen. Sowohlt bei Einzel- wie
ach bei Doppelhdusern kénnen somit zwei gleichwertige
Wohneinheiten je Gebaude realisiert werden.

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflichen gem. § 9 (1) Nr. 2
BauGB, §§22, 23 BauNVO

Zugunsten einer besseren Ausnutzung der Baugrundstiicke wurden
die Baufenster vergrofiert, neben Einzelhdusern sind jetzt auch
Doppelhauser zuldssig.

Zahl der Wohneinheiten gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB
Zur Vermeidung einer ortsuntypischen Verdichtung werden je
Einzelhaus und je Doppelhaushilfte maximal 2 Wohneinheiten
zugelassen. Damit werden Wohnformen wie z.B.
Mehrgenerationenwohnen mdoglich, ohne jedoch die Gebietsstruktur
mit einer Vielzahl kleiner Wohneinheiten zu belasten.

Versorgungsleitungen gem. § 9 (1) Nr. 13 BauGB
Die Trassse einer unterirdisch verlegten Versorgungsleitung wurde
vom Versorgungstrager benannt und ist im Plan dargestelit.

Offentliche und private Griinflichen gem. § 19 (1) Nr. 15 BauGB
Das Umfeld der denkmalgeschitzten Niklauskapelle wird als
6ffentliche und private Grinflichen ausgewiesen. Damit wird die
solitare Stellung des Denkmals unterstrichen, stérende Nutzungen
wie z.B. Stellplatze, Garagen oder andere bauliche Nebenaniagen
sind ausgeschlossen.

Leitungsrechte gem. § 9 {1) Nr. 21 BauGB

sind eingetragen

zugunsten des Versorgungstrigers EnBW fiir eine unterirdisch
verlegte 20kV-Leitung

und

zugunsten der Gemeinde Owingen fUr einen verrohrten Bachlauf,
dessen Trasse aus dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan
{lhernommen wird.
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Pflanzung von Baumen gem. (§ 9 Nr. 25a BauGB

Entlang des Weidenweges sind auf den privaten Baugrundstiicken
Pflanzgebote fir Baume festgesetzt. Sie sollen die vorhandenen,
abgangigen Weiden ersetzen und einen Beitrag zur Durchgriinung
des Wohngebietes leisten. Zusétzlich zu diesen Pflanzgeboten ist je

500 m? Grundstlicksfliche mindestens ein weiterer Baum zu
pflanzen.

Erhaltungsgebot fiir Baume gem. (§ 9 Nr. 25b BauGB
fiir einen ortsbildpragenden Birnbaum

Regenwasserbewirtschaftung gem. § 9 /(1) Nr. 14 BauGB

Die Pflicht, das anfallende Niederschlagswasser auf den jeweiligen
Baugrundstiicken zu sammeln wurde neu aufgenommen. Die
entsprechenden Flachen sind auf den jeweiligen Baugrundstiicken
herzustellen. Alternativ.  wurde der Bau einer separaten
Regenwasserleitung bzw. die Einleitung des Regenwassers in einen
Vorfluter gepruft. Diese Malnahmen wéren jedoch mit einem
unverhéltnismafkig hohen Aufwand verbunden.
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Rechtsplan Entwurf, Juni 2012, ohne Maflstab

Ortliche Bauvorschriften

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftshildes

die ortlichen Bauvorschriften des bisher rechtskréftigen

Bebauungsplanes im Wesentlichen (bernommen. Diese beziehen sich
inshesondere auf die Verwendung der Fassaden- und Dachmaterialien
sowie die Dachform und Dachaufbauten.. Hier sind grelle, glanzende und

reflektierende Farben und Materialien aufgrund der sensiblen Ortsrandlage
nicht zulassig.
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Die bhisher zuldssige Dachneigung von 30 — 35° wird auf 22° - 35° erweitert.
In Verbindung mit der vergréBerten Wandhthe werden so zeitgemidRe
Bauformen maglich.

Beschrankungen gelten auch fir Freileitungen und Werbeanlagen, um
Beeintrachtigungen fiir das Ortsbild und die Nachbarschaft sowie Stérungen
der Umwelt zu verhindern.

Neu aufgenommen wurde die Pflicht zum Nachweis der erforderlichen
Stellplatze in Abhéngigkeit zur GréBe der Wohneinheiten. Fir Wohnungen
mit einer Brutto-Grundfldche von mehr als 80 m? miissen zwei Stellplatze
nachgewiesen werden. Wohnungen dieser GroéfRe werden in der Regel von
Familien bewohnt. Die Lebensrealitat zeigt, dass Familien im l&ndlichen
Raum fast immer zwei Fahrzeuge benutzen, zumal das OPNV-Angebot, trotz
vieler Verbesserungen, nicht fir alle Lebens- und Arbeitssituationen passt.
Die Erschliefungsstraten im Umfeld des Plangebietes sind nicht so
ausgebaut, dass Fahrzeuge ohne Probleme im o6ffentlichen Stralenraum
abgestellt werden koénnen. Andere Abstellmdglichkeiten in fuBlaufiger
Entfernung gibt es nicht.

7.0 ErschlieBung, StraBenverkehr

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt tiber den ringférmig angelegten
Weidenweg. Lediglich fiir das Grundstiick Nr. 580 wird eine Zufahrt von der
NikolausstraBe erforderlich. Sie verlduft entlang der &stlichen Grundstiicks-
grenze und ist soweit von der Nikolauskapelle abgeriickt, dass sie das
Kulturdenkmal nicht beeintréchtigt.

8.0 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt iber das bereits vorhandene, ausreichend
dimensionierte Kanal- und Leitungsnetz, das in der Nikolausstrafe und im
Weidenweg verlegt ist.

9.0 Flachenbilanz

In der vorliegenden Planung werden ausgewiesen:
e Allgemeines Wohngebiet (WA) 5.650 m? 75 %
o Offentliche Griinfliche

mit Nikolauskapelle 260 m? 3%
o Private Grinflachen: 1.640 m? 22 %
Plangebiet gesamt: 7.550 m? 100 %

Owingen, deh ..0.8. Okt, 2012
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