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Gemeinde Owingen

Bebauungsplan  Kohlerbreite - Hinter den Gdrten” 7. iinderung
{(Bebavungsplan der innenentwickiung gem, § 13a BauGa)

Begrindung

Stand 13. Nov 2007

1. DAS PLANGEBIET
- LAGE + RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangehiet liegt in der Ortsmitte der Gemeinde Owingen und
umfasst eine Grofle von 6.050 m2. Es heinhaltet die Grundsiiicke

Fl. St. Nr. 64

FI.St. Nr. 64/7

FISt. Nr. 64/8

Sowie geringe Teilfidchen der Grundstlcke

F}. St. Nr. 42 (Landesstralle 205 — Haupistrafie),
Fi. St. Nr. 42/2 Gehweg.

Es wird begrenzt

¢ im Norden von der Wohnbebauung entlang der Strale Hinter
den Gérten”,

¢ Osten von zu Wohnzwecken umgenutzten ehem.
landwirtschaftlichen Anwesen,

+ im Westen von einem Gewerbebetrieb (Autolackiererei)
e im Siiden von der Landesstrale 205 — Hauptstraie.
Das Plangebiet ist weitgehend eben und liegt i.M. auf ca. 430.50 m.

fI. NN und damit bis zu 1,50 m unter dem Niveau der sidiich
angrenzenden Hauptstralie.

i 3
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L.ageplan {(ohne Malistab)
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Gemeinde Owingen

Bebauungsplan , Kohlerbreile ~ Hinter den Gérten® 7. Anderung
{Bebauvungsplan der Innenentwicklung gem. § 13¢ BauGB)

Begrindung

Stand 13. Nov 2007

2. PLANERFORDERNIS + PLANUNGSZIELE

Die stadtebauliche Struktur Owingens entspricht der eines
Straflendorfes. Die gewachsene Orislage entwickelt sich entlang
der Hauptstralle, wahrend nach Norden und Siden abgehende
Stichstralen Wohngebiete —zumeist neueren Datums- erschiielen.
Ein  Ortsmiitelpunkt ist schwer erkennbar, zumal sich
Einkaufsmdglichkeiten, gastronomische Betrisbe und andere
Einrichtungen entlang der gesamten, Uber 1,2 km Ilangen
Hauptstrafie finden. Am ehesten bilden Pfarrkirche, das
henachharte stattliche Gebdudeensemble und die
Strallenkreuzung | 205 — Hauptstraie / K 7771 — Friedhofstralle
eine platzartige Situation, die allerdings deutlich auflerhalb des
geographischen Ortsmittelpunktes liegt.

Blick von Westen Gber die Hauplisiralle, links das Plangebiet

Neuere Ansatze mit der Rathauserweiterung, Schule, Kindergarten
und dem Neubau der Sporthalle fllhrten zu einem eindeutigen
sozialen und kulturelien Zenfrum der Gemeinde sudlich der
HauptstraRe, das allerdings auf der anderen Strallenseite keine
Fortsetzung findet. Der von der Gemeinde in Auftrag gegebene
stadtebauliche Rahmenplan des Planungsbiiros Fakler + Binder,
Kressbronn, sieht deshalb die platzartige Aufweitung Hauptstrale
vor dem Rathaus und die Ansiedlung einer Wohn- und
Pflegeeinrichtung fir &ltere Menschen auf der ndrdlichen
Strallenseite vor. Hier findet sich derzeit noch ein aufgelassenes
ehem. landwirtschaftliches Anwesen mit enisprechend grofien
Freiflachen, die im Kontext der vorhandenen Baustruktur entlang
der Hauptsirafie als Bauliicke angesehen werden kdnnen.
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Gemeinde Owingen

Bebauungsplan ,Kohlerbreite ~ Hinter den Gérden®” 7. Anderung
{Bebavungsplan der inneneniwicklung gem. § 130 BouGB)

Begrindung

Stand 13, Mov 2007
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Auszug aus dem stédtebaulichen Rahmenplan (ohn alab), Blir¢ Fakler + Binder

Um qualifizierte Vorschidge fir die weitere Ausarbeitung des
Pianvorhabens zu erhalten, filhrte die Gemeinde Owingen ein
Auswahlverfahren unter 4 Planungsbiiros — jewsils kombiniert mit
einem [nvestor und / oder Betreiber — aus dem die PIA
Pianungsgesellschaft mbH / Burkhardt Architekten, Uberlingen, als
Sieger hervorging.

Zigl der vorliegenden Planung ist es, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Realisierung des Vorhabens zu schaffen,
die innerhalb des seit 1985 rechtsgiltigen Bebauungsplan
JKohlerbreite — Hinter den Garten” nicht gegeben sind. Dieser sieht
zwar Baumdglichkeiten auf dem Grundstiick FL. St. Nr. 64 vor, die
sich aber auf ein durchgehendes Baufenster entlang der
LandessfraBe 205 beschranken. Die Entwicklung eines
stadtebaulichen Schwerpunktes mit der Anlage eines Platzes ist
damit nicht mdglich. Aus diesem Grunde wird die 7. Anderung des
rechtsglitigen Bebauungsplaners erforderlich.

Zur Erméglichung der Nachverdichtung im Innenbereich sind die
benachbarten Grundsticke FI.St.Nr. 64/7 und 64/8 in das
Plangebiet einbezogen.

4 PiA Planiingsgesebschof ingenisurs Archilektan mbh




Gemeinde Owingen

Bebauungsplan ,Kohlerbreite - Hinter den Garten” 7. Anderung
(Bebavungsplan der innenentwicklung gem. § 13a BauGB)

Begriindung

Stand 13, Nov 2007

3. EINORDNUNG IN DEN F!_.ACHENNUTZUNGSPLAN +
BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungs-
gemeinschaft Uberiingen - Owingen - Sipplingen ist das
Plangebiet als

¢ gemischte Baufliche

ausgewiesen. Die vorliegende Planung ist daher aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Auszug aus dem Fldchennulzungsplan {ohne MaRstab)
3.1 RECHTSGULTIGER BEBAUUNGSPLAN

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung liegt innerhalb des
seit 1985 rechtsgliltigen Bebauungsplans ,Kohlerbreite — Hinter
den Garen* . Dieser weist fur den Geltungshereich der 7.
Teilanderung ein Mischgebiet sowie ein langgestrecktes Baufenster
entlang der Landesstrate 205 — Hauptstrale aus. Zulassig sind
gine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und einen Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 0,6 sowie die offene Bauweise mit max. 2
Voligeschossen und Satteldachern mit einer Dachneigung von 30°
- 45°,
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Gemeinde Owingen

Bebauungsplan  Kohlerbreite ~ Hinter den Géarten® 7, Anderung
{Bebauvungsplan der Innenentwicklung gem, § 13u BauGB)

Begriindung

Stand 13. Nov 2007
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Auszug aus dem Bsbauungsplan .Kohlerbreite — Hinter den Gérten®™ (ohne MaBstab)

3.2 VERFAHREN

Gem. ,Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die
Innenentwickiung der Stadte” vom 21. Dezember 2006 k&nnen
nach § 13a BauGB ,Bebauungsplane der Innenentwicklung"
aufgestelit werden. Hierin heifttes u. a.

(1) .Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernulzbarmachung von Fldchen, die
Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der Innenentwickiung
{Bebauungsplan der Innenentwickiung) kann im beschieunigten
Verfahren aufgestellt werden. Der Bebauungsplan darf im
beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine
zuldssige  Grundfisiche im Sinne des § 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung oder eine Gréle der Grundfidche
festgeselzt wird von insgesamt

1. weniger als 20,000 m2.....

2. 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m2 wenn auf Grund einer
{therschitgigen Priifung unter Berticksichtigung der Anlage 2 dieses
Geselzes genannten Kriterien die Einschéfzung erangt wird, dass
der  Bebauungsplan voraussichtlich  keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Salz 4 in der
Abwégung zu berticksichtigen wéren.............

{2} Im beschleunigten Verfahren

1. gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs.

3. gelten in den Féllen des Absafzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im

Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulédssig.”
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Gemeinde Owingen

Bebauvungsplan Kohlerbreile ~ Hinter den Gérten” 7. Anderung
{(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BuuGB)

Begrindung

Stand 13, Nov 2007

Die o0.g. Kriterien treffen auf die voriiegende Planung zu:

sie dient sowohl der Nachverdichtung im Ortskern durch
Oberbauung von bisher privaten Grinflachen, als auch der
Verbesserung der Infrastruktur der Gemeinde. Das Plangebiet ist
6.050 m? groft, die iberbaute Flache ist also weit geringer als
20.000 m2 Erhebliche Umweltauswirkungen sind aufgrund der
geringen GréRe des Plangebietes und einer Teilbebaubarkeit nach
§ 34 BauGB nicht zu erwarten.

Dies bedeutet, dass das Verfahren gem. § 13 a BauGB
durchgeftiht  werden kann. Demzufolge unterliegt das
Planvorhaben nicht der Eingriff-Ausgleichsregelung und es wird
kein Umweltbericht erforderlich. Ebenso kann gem. § 13 Nr. 1. von
der friihzeitigen Btirgerbeteiligung abgesehen werden. Aus
grundsaizlichen Erwagungen wird diese aber von der Gemeinde
Owingen trotzdem durchgefihrt.

4, BESTAND/NUTZUNG

Das Plangebiet ist derzeit mit einem ehem. landwirtschaftlichen
Anwesen und den dazugehdrigen Nebenanlagen (Schuppen)
bebaut. Die Bausubstanz ist sanierungsbedurftig.

Die Freiftaichen werden extensiv als Obstwiese genutzt, wobei
nahezu alle vorhandenen Obst-Hochstdmme abgéngig sind.

FI. St.Nr. 64/7 ist mit einem zu Wohnzwecken umgebauten
ehemals landwirtschaftlichen Gebéude bebaut, FI.St.Nr. 64/8 ist
unbebaut und wird als Wiese mit Einzelbaumen genutzt.
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Gemeinde Owingen

Bebauungspian ,Kohlerbreiie - Hinter den Gérten* 7. Anderung
{Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGh)

Begrindung

$tand 13. Nov 2007

5. PLANUNG
5.1 BEBAUUNG

Auf dem Grundstiick Fl. St. Nr. 64 entsteht ein grof3ziigiger Platz,
der die Erweiterung des s(dlich gelegenen Rathausplatzes
darstelit. Der vorhandene Gehweag und die Bushaltestelle werden in
die Piatzgestaitung einbezogen. Die Hauptstralie wird ais schmales
Asphaltband ber den Piatz gefOhrt.

Mitten auf dem neuen Plaiz steht an der nédrdlichen Strallenseite
ein Geschéftshaus als Gegenilber des neuen Rathausteils. Es wirkt
als Solitéar, wobei das Erdgeschoss teilweise als ,Lufigeschoss”
ausgebildet wird. Der Platz flieRt also optisch durch das Haus. Mit
diesem stadtebaulichen Akzent wird die lange Hauptstralle
unterbrochen.

An den Piatz angrenzend findet sich die Seniorenwohnanlage, die
aus zwei Baukorpern besteht, die (ber ein transparentes
Bauelement miteinander verbunden sind. Durch die winkelférmige
Anordnung der Baukérper entsteht ein groRziigiger Eingangs- und
Aufenthaltsbereich als Fortsetzung des neuen Platzes.

Das vorhandene Anwesen an der Hauptstrale bleibt erhalten. Hier
sind fUr die Zukunft sowohl gewerbliche als auch Wohnnutzungen
denkbar. Im rickwartigen Bereich auf FIL.St.Nr. 64/8 wird ein
zusatzliches Baufenster ausgewiesen, das durch Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht Gber FI.St.Nr. 64/7 erschlossen wird

Alle geplanten Bauktrper sind zweigeschossig und entsprechen
damit der Baustruktur an der Hauptstra3e.
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Gemeinde Owingen

Bebauvungsplan , Kohlerbreile - Hinter den Giiten®* 7. Anderung
(Bebavunysplan der innenentwicklung gem. § 13a BauGBh)

Begrindung

Stand 13. Nov 2007

5.2 KONZEPT DER SENIORENEINRICHTUNG

Fur die geplante Senioreneinrichtung liegt eine Bedarfsanalyse vor
{lna Klietzz. ,Bedarfsanalyse und Konzeption fir eine
Senioreneinrichtung in der Gemeinde Owingen® Singen, April
2004), die von der PIA Planungsgesellschafft mbH ais
Projektentwickler in Auftrag gegeben wurde. Diese Analyse kommt
zu folgendem Ergebnis:

»C Empfehiungen fiir ein bedarfsgerechtes Wohnangebot fiir
Senioren in der Gemeinde Owingen

In der Gemeinde Owingen gibl es mit sinem Anfeil von 114 Personen
tiber 80 Jahren einen konkreten Bedarf an wohnortnaher Versorgunyg fiir
Senicren.

Bei dieser Alfersgrippe ist jedoch mit einem hohen Bedarf an
pflegerischer und hauswirtschaftlicher Versorgung zu rechnen.

Das Konzept des ,Betreuten Wohnens" wird dissemn Bedarf langfristig
nicht gerecht. Dies fiihrt auf Dauer zu einer schwierigen Belegung der
Wohnungen.

Eine langfristige Belegung der Wohnungen ist nur mégfich, wenn neben
barrierefrelom Wohnen auch die pflegerische Versorgung zuverldssig
sichergestelit und eine gemeinsame Allfagsgestaltung der Bewohner
mdaglich ist.

Aufgrund des bereits jelzt vorhandenen Pflegebedarfs in der Gemeinde
Owingen empfiehlt sich eine Wohnanifage mit zwei Wohngemeinschaften
fiir jeweils 12 pflegebediifige Personen und ca. 12 — 16 barrierefreie
Wohnungen mit flexiblen Nulzungsmdiglichkeiten fir selbsténdige
Senioren, die im Falle der Pflegebediirftigkeit in der Wohnanlage versorgt
werden kénnen.

Die Wohngemeinschaft bildef einen ,Pflegekem”, der sowoll die
umfassende Versorgung von Pflegebedinftigen erméglicht, wie auch die
Sicherstellung des Notrufes und sonstigen Dienstleistungen im ,Betretten
Wohnen”,

Auf Grund der Bedarfsanalyse empfehle ich fiir die Gemeinde Owingen
eine Kombination aus einer Seniorenwohnaniage mit 10 bis 15
barrierefreien Wohnungen (Betreutes Wohnen} und zwei Wohn-
gemeinschaften mit Alltagsorganisation und bedarfsgerechter Pflege fiir

Jeweils 10 — 12 Bewohnern.”
Auszug aus: Ina Klietz: Bedarfsanalyse und Konzeption filr eine Senioreneinrichtung in der
Gemeinde Owingen® Singen, Aprit 2004

Die vorliegende Planung orientiert sich an dieser Bedarfsanalyse.
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Gemeinde Owingen

Bebauungsplan , Kohlerbreite - Hinter den Gérten® 7. Anderung
{Bebauvungsplan der inneneniwicklung gem. § 13u BauGB)

Begrindung

Stand 13, Nov 2007
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Weiter entwickelle Planung der PIA Planungsgeselischaft / Burkhardt Architekien

5.2 ART UND MASS DER NUTZUNG

Als Art der baulichen Nutzung ist fir das Plangebiet ist festgesetzt:
¢+ Ml = Mischgebiet gem. § 6 BauNVO

Dieser Gebietstyp entspricht der vorhandenen Nutzungsstrukiur,
dem angestrebten Nutzungsmix sowie der Ausweisung im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan und dem rechtsgliltigen
Bebauungsplan.

Das Mafl der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die
Festsetzung der

¢ Grundflichenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVQ

und der

¢ Geschossflichenzahl {GFZ) gem. § 20 BauNVO.

Beide Werte unterschreiten die in § 17 BauNVO genannten
Obergrenzen deutlich zugunsten einer ortsgerechten Bau- und
Freiflachenstruktur.

Fur die Ermittlung der Grundfiichenzahi ist die Fléche des
Baugrundstiicks mafgebend, wobei fir das Geschéaftshaus als
Baugrundstick die als offentliche Verkehrsfliche [/ Platz
ausgewiesene Flache gilt.
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Gemeinde Owingen

Bebauungsplan ,Kehlerbreite ~ Hinter den Gérten” 7. Anderung
{Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)

Begrindung

Stand 13, Nov 2007

¢+ Hohenentwicklung der Gehaude

Fiir jedes Gebaude wird die Erdgeschoss-FuRbodenh&he und die
maximale Hohe — jeweils in m. (i. NN - festgesetzt.

s Festsetzung der liberbaubaren Grundstiicksflache
gem. § 23 BauNVO

Die Gberbaubare Grundstiicksflaiche ist durch  Baugrenzen /
Baufenster eindeutig definiert und orientiert sich unmittelbar am
vorliegenden stédtebaulichen Entwurf. Die Baufenster sind so
dimensioniert, dass far weitere Planungsschritte eine
entsprechende Flexibilitdt gewahrleistet ist.

Weitere Festsetzungen im Planteil und den planungsrechtlichen
Festsetzungen betreffen die

+ Bauweise gem. § 22 BauNVO
als offene Bauweise. Sie entspricht der Umgebungsbebauung und

berlicksichtigt die angestrebte Durchlassigkeit mit Platz- und
Freiflachenstruktur sowie Blickbeziehungen.

Hindar den Gasen

Auszug aus dem Entwurf des Rechtsplans (ohne Mafistab)
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Gemeinde Owingen

Bebavungsplan Kohlerbreiie ~ Hinter den Gérten” 7. Anderung
{Bebavungsplan der Innenentwicklung gem. § 13u BauGB)

Begrindung

Stand 13, Nov 2007

» Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Fir die Erweiterung des Rathausplatzes auf der nérdlichen Seite
der Hauptstrafe. Der vorhandene Gehweg und die Bushaltestelle
werden in den Platz mit einbezogen.

+ Pfianzgebote fiir Baume

Eine Baumreihe bildet die neue Platzkante und den Ubergang zum
Areal der Senioreneinrichtung

o Ortliche Bauvorschriften

werden fur das Plangebiet paralle! zum Bebauungsplanverfahren
festgesetzt, um angesichts der sensiblen stédiebaulichen Situation
ein entsprechendes Erscheinungsbild des kiinftigen
Ortsmittelpunktes zu gewéahrleisten. Sie betreffen insbesondere

« Fassaden- und Dachgestaltung

Zuldssig sind Glas-, Putz- und Holzflachen. Andere Materialien, wie
z.B. Kunststoffe und Metalle wirden zu einem unruhigen
Erscheinungsbild filhren und zudem reflektieren.

+ Automaten und Werbeanlagen

Da die gebietsverirdgliche gewerbliche Nutzung zuléssig ist, wird
zur Vermeidung von Auswiichsen eine Beschrinkung der
mdglichen Werbeanlagen wie auch von Automaten erforderlich.

e Antennen + elektrische Frelleltungen

Die Zah! der zuldssigen Antennen Gebéude soll begrenzt werden.
Niederspannungsleitungen sind generell unzuldssig, da sie den
angestrebten  Gebietscharakter und den  stédtebaulichen
Gesamteindruck empfindlich beeintrdchtigen wiirden.
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Gemeinde Owingen

Bebauungsplan ,Kohlerbreite - Hinter den Géarten” 7. Anderung
{Bebavuengsplan der Innenentwickiung gem. § 13u BauGB)

Begrindung

Stand 13, Nov 2007

6. ERSCHLIESSUNG

6.1 FAHRVERKEHR

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt (iber die Landesstraite
205 — Hauptstrale und Gber den geplanten Platz. FI.St.Nr. 64/8
wird (iber FI.St.Nr. 684/7 erschlossen.

Der vorhandene  Strafenquerschnitt wund die geplante
Verkehrsflachen sind so ausreichend dimensioniert, dass auch
Lieferverkehr méglich ist.

6.2 OFFENTLICHER PERSONENNAHVERKEHR

Das Plangebiet ist durch unmittelbar auf dem geplanten Platz
gelegene Bushaltestelle an das vorhandene OPNV-Netz
angebunden.

6.3 RUHENDER VERKEHR

Alle erforderiichen Stellpldtze werden — mit Ausnahme von 7
oberirdischen Stellplatzen am Rande des geplanten Platzes - in
einer Tiefgaragen angeordnet und sind {Iber den Platz erreichbar.
Weitere Stellplatze befinden sich in zumutbarer Entfernung im
Umfeld von Rathaus und Schule.

7. VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung des Plangebistes erfolgt (ber das
vorhandene, ausreichend dimensionierte Kanal- und Leitungsnetz,
das in der Hauptstrafie liegt.

7.1 REGENWASSERBEWIRTSCHAFTUNG

Im weiteren Planungsablauf wird fir die vorliegende Planung ein
Regenwasserbewirtschaftungskonzept erarbeitet. Ziel ist es, im
Bereich der Senioreneinrichtung und des vorhandenen Gebdudes
anfallendes Oberfidachenwasser madglichst weitgehend zurick-
zuhalten bzw. auf den Flachen zu versickern. Lediglich fOr die
Platzflachen wird voraussichtlich ein Anschluss an einen
Regenwasserkanal erforderlich.
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Gemeinde Owingen
Bebauungsplan ,Kohlerbreile - Hinter den Gérten® 7. f\nderung
(Bebavungsplan der Inneneniwicklung gem. § 13a BauGB)

Begriindung

Sfand 13. Nov 2007

8. GRUNORDNUNG / FREIFLACHENGESTALTUNG

Ein Malinahmenkonzept zu Griinordnung ist in die vorliegende
Planung eingeflossen. Es betrifft in erster Linie die Gestaltung des
Platzes, die Anlage einer Baumreihe und die Gestaltung adaquater
Freiflachen fur die Senioreneinrichtung.

Zur Sicherung einer adéquaten Freiflachenstruktur ist im Rahmen
der orllichen Bauvorschriften festgesetzt, dass mit den
Baugesuchen Freiflichengestaltungspléne vorzulegen und mit der
Gemeinde Owingen abzustimmen sind.

8.1 UMWELTBERICHT / EINGRIFF-
AUSGLEICHSBILANZIERUNG
Umweltbericht und Eingriff —~Ausgleichsbilanzierung sind aufgrund

der Inanspruchnahme des § 13a BauGB nicht erforderlich (siehe
Kap. 3.2 — Verfahren).

9. FLACHENBILANZ

Die vorliegende Planung weist aus:

Gesamtflache 6.050 m2 100 %
davon

Mischgebiet 5.065 m2 84 %
Offentliche Verkehrsflachen

Platz 845 m2 14 %
Offentliche Verkehrsflachen

Gehweg + Bushaltestelle 140 m2 2%
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