Gemeinde Owingen - Bebauungsplan ,,Am Piarrhof”, Billafingen
(Bebavungsplan der inneneniwicklung gem. § 13a BavGB)
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DAS PLANGEBIET - LAGE + RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet liegt im Ortskern des Teilortes Billafingen der
Gemeinde Owingen und umfasst eine Grée von ca. 1.150 m?. Es
beinhaltet ausschliefllich das Grundstiick FI. St. Nr. 69.

Luftlcl Gemeinde Owigen (ohne Mta).
Es wird begrenzt
o im Norden von der Kirchstrale (Ortsdurchfahrt), dem

straenbegleitenden Gehweg und einem Bachlauf, der entlang
der Kirchstralie verlauft,

° im Osten vom ,Stéhrengartenweg",
o im Stiden vom bebauten Grundstiick Fl. St. Nr. 70,
° Im Westen vom ,Pfarrhofweg”.

Das Plangebiet ist weitgehend eben und liegt auf der Héhe der
beiden Stralten ,Stdhrengartenweg” und ,Pfarrhofweg".

PLANERFORDERNIS + PLANUNGSZIELE

Das Plangebiet war bis vor Kurzem mit einem landwirtschaftlichen
Wohn- und Wirtschaftsgebdude bebaut und stellt mittlerweile eine
Baullicke im Ortskern von Billafingen dar. Es ist im Eigentum der
Gemeinde Owingen. Als Liickenschluss wiinscht sich die Gemeinde
eine pragnante Bebauung an dieser exponierten Stelle. Gleichzeitig
ist die vorliegende Planung auch als Beitrag zur Aktivierung
innerdrtlicher Potentiale zu verstehen. Dieses Thema spielt in
Billafingen schon seit geraumer Zeit eine wichtige Rolle in der
Ortsentwicklung. Mit der geplanten Bebauung soll ein weiteres
familiengerechtes Wohnraumangebot im Ortskern entstehen.
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Gleichzeitig ist jedoch vorhandene stadtebauliche Situation -
inshesondere der denkmalgeschitzte ehem. Pfarrhof auf dem
Grundstiick Fl. St. Nr. 70 — zu ber{icksichtigen. Die Erstellung eines
Bebauungsplan wird daher als geeignetes Planungsinstrument
angesehen, weil er mit entsprechenden planungsrechtlichen
Festsetzungen einen vertraglichen Rahmen vorgibt.

EINORDNUNG IN DEN  FLACHENNUTZUNGSPLAN  +
BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Im rechtswirksamen Fl&chennutzungsplan der
Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen — Owingen — Sipplingen ist das
Plangebiet als gemischte Bauflaiche gem. § 1 (1) Nr. 2 BauNVO
ausgewiesen. Die Ausweisung im Bebauungsplan als Allgemeines
Wohngebiet gem. § 4 BauNVO entsprechend der geplanten und im
néheren Umfeld vorherrschenden Nutzung steht hierzu nicht im
Widerspruch.

Die vorliegende Planung kann als aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt angesehen werden.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan (ohne Maﬂstab)
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3.2 VERFAHREN NACH § 13A BAUGB

Gem. ,Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die
Innenentwicklung der Stadte" vom 21. Dezember 2006 kénnen nach
§ 13a BauGB ,Bebauungspléne der Innenentwicklung” aufgestelit
werden, Hierin heilltes u. a.:

{1) LEin Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Fldchen,
die Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der I[nnenentwicklung
{Bebauungsplan der Inneneniwickiung) kann im beschieunigten Verfahren
aufgestefit werden. Der Behauungsplan darf im beschleunigten Verfahren
nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 der Baunufzungsverordnung oder eine Gréfe der
Grundftdche feslgeselzt wird von insgesamt

1. weniger als 20.000 m=....

2 20.000 m* bis weniger als 70.000 m*® wenn auf Grund einer
tberschidgigen Priifung unter Berticksichligung der Anlage 2 dieses
Gesetzes genannten Kriterien die Einschdtzung erlangt wird, dass der
Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat,
die nach § 2 Abs. 4 Salz 4 in der Abwégung zu beriicksichtigen

(2} Im beschleunigten Verfahren

1. gelten die Vorschiiften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend.............
3. gelfen in den Féllen des Absalzes 1 Salz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf

Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zti erwarten sind, als im Sinne
des § 7a Abs. 3 Salz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
Zuldssig.”

Die entsprechenden Kriterien treffen auf die vorliegende Planung zu.

Die nach § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzte Grundflache umfasst
lediglich einen Bruchteil der genannten Obergrenze von als 20.000
mZ.

Das Plangebiet war bis vor Kurzem bebaut und ist praktisch an allen
Seiten — lediglich durch die Stralen abgetrennt - von Gebduden
umgeben.

Bau- und nutzungsbedingt Auswirkungen auf die Umwelt sind
potentiell nur fir den an der nérdlichen Seite verlaufenden Bachlauf
und einen stattlichen Laubbaum an der nordwestlichen Ecke des
Plangebietes mdéglich und werden durch die Einhaltung
entsprechender Abstinde ausgeschiossen. Weitere Biotopstrukturen
sind nicht vorhanden.

Durch die Neubebauung werden nur geringflgia mehr Flachen
versiegelt als bisher. .

Die Inanspruchnahme von § 13a BauGB bedeutet, dass kein
Umweltbericht erforderlich wird und das Planveorhaben nicht der
Eingriff-Ausgleichsregelung unterliegt.

Ebensc kann gem. § 13 Abs. 2 Nr. 1. von der frithzeitigen
Blrgerbeteiligung abgesehen werden.
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5.1

X
Lageplan (ohne MaRstab)

BESTAND / NUTZUNG

Das Plangebiet war bisher mit einem ehem. landwirtschaftlichen
Wohn- und Wirtschaftsgebdude bhebaut und ist mittlerweile eine
Brache im Ortskern. Unmittelbar angrenzend findet sich ein
gepflegter Bauerngarten.

PLANUNG
BEBAUUNG

Das Plangebiet wird in drei Bauplatze aufgeteilt. An der Kirchstrale
wird die Realisierung von zwei Doppelhaushélften mdglich, so dass
mit einem kraftigen Baukorper der gewinschte stédtebauliche
Llckenschluss erzielt wird. Das Baufenster halt einen
entsprechenden Abstand zum nérdlich verlaufenden Bach ein.

Am Stohrengartenweg ist ein Baufenster fiir ein etwas kleineres
Einzelhaus ausgewiesen. Der direkt angrenzende Bauerngarten liegt
auBBerhalb des Plangebietes und bleibt erhalten. Durch die Staffelung
der Gebdude und differenzierte Festsetzungen zu Wand- und
Gesamthohen werden Sichtbeziehungen zum denkmalgeschitzten
ehem. Pfarrhof beriicksichtigt.
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Auszug aus dem Rechtsplan (ohne MaRstab)

5.2 ART UND MASS DER NUTZUNG
Als Art der baulichen Nutzung ist fiir das Plangebiet ist festgesetzt:
o Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Dieser Gebietstyp entspricht der geplanten Nutzung und der Nutzung
im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes.
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Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung
der

. Grundfidchenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO
und der
. Geschossflachenzahl (GFZ) gem. § 20 BauNVO.

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

Weil an der Kirchstralle aus stddtebaulichen Griinden ein kréaftiger
Bauk&rper erwilinscht ist, wird fir das nérdlich gelegene Baufenster
eine Mindest-Grundfiiche festgesetzt, falls auf dem Grundstiick ein
Einzelhaus realisiert wird. Aus diesem Grund ist fir beide Baufenster
die zweigeschossige Bebauung zwingend vorgeschrieben.

. Hoéhenentwickiung der Gebéude

Mit Rocksicht auf die benachbarte Bebauung die maximalen
Gebaudehohen differenziert festgesetzt, so dass sich eine
héhenmaRige Abstaffelung der Gebadude von der Kirchstralle nach
Siiden ergibt.

Die Erdgeschoss-Fulibodenhthen dirfen maximal 20 cm (ber den
direkt angrenzenden Strallen ,Stéhrengartenweg” und ,Pfarrhofweg”,
gemessen im Schnittpunkt der Diagonalen des jeweiligen
Baukorpers, liegen. Unerwlinschte  Sockelgeschosse  und
Abgrabungen zur Belichtung von Untergeschossen werden damit —
weil ortsuntypisch — verhindert.

. Festsetzung der {iberbaubaren Grundstiicksflache
gem. § 23 BauNvVO

Die Uberbaubare Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen /
Baufenster eindeutig definiert und berlicksichtigen Sichtbezishungen
zum denkmalgeschitzten ehem. Pfarrhof. Das Baufenster an der
Kirchstral’e héalt einen entsprechenden Abstand zum nérdlich
verlaufenden Bach ein.

Weitere Festsetzungen im Planteil und den planungsrechtlichen
Festsetzungen betreffen die

. Bauweise gem. § 22 BauNVO

als offene Bauweise. Sie entspricht der Baustruktur im Ortskern von
Billafingen.
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. Zahl der Wohneinheiten gem. § 9 (1) BauGB

Fir die Doppethaushélften und das Einzelhaus in WA 2 ist unter
Berticksichtung des Planungszieles, familiengerechtes Wohnen zu
fordern, jeweils nur eine Wohneinheit zuldssig. Wenn in WA 1 nur
ein Einzelhaus entsteht, sind darin zwei Weohneinheiten zuléssig.

Damit soll die unerwiinschte Verdichtung mit kleineren
Wohneinheiten und die in der Rege! damit verbundene Erhdhung
der Pkw-Stellplatzzahien unterbunden werden,

. Flichen fiir Steliplitze, Carports und Garagen gem. §9
(1) BauGB

sind fiir jedes Baufenster so festgesetzt, dass sie unproblematisch
vom ,Stéhrengartenweg” bzw. vom Pfarrhofweg” angefahren
werden koénnen. Gleichzeitig bleiben die siidlich der Baufenster
gelegenen Flachen unbebaut und werden zu ortstypischen und far
die Wohnqualitdt wichtigen Hausgéarten.

Zwischen den festgesetzten Flachen fiir Garagen/Carports und den
direkt angrenzenden Verkehrsflichen bleibt ein  schmaler
Grundstiicksstreifen unbebaut. Dieser soll bis auf die Einfahrt, die
untergeordnet sein soll, der Eingriinung in Form einer Hecke
dienen.

. Private Griinflichen gem. §9 (1) BauGB

Die Flachen zwischen der nérdlichen Grenze des Doppelhaus-
Baufensters und der nordiichen Abgrenzung des Geltungsbereiches
sind unter Beriicksichtigung des vorhandenen Bachlaufs als private
Griinflichen festgesetzt. Sie sollen den erforderlichen Abstand zum
Bach gewahrleisten. Auler den Hauszugéngen sind hier keine
befestigten Flachen zuléssig.

. Erhaltungsgehot fiir Baiume gem.§ 9 (1) BauGB

An der nordwestlichen Ecke des Geltungshereichs findet sich ein
stattlicher Laubbaum (Linde) dessen Erhalt aus der Sicht des
Ortshildes unbedingt anzustreben ist.

. Ortliche Bauvorschriften

werden fiir das Plangebiet parallel zum Bebauungsplanverfahren
fesigesetzt, um das Einflgen der geplanten Bebauung in die
vorhandene Baustruktur im Ortskern zu gewahrleisten. Sie betreffen
insbesondere

. Fassaden- und Dachgestaltung

Zuldssig sind Glas-, Putz- und Holzflichen. Andere Materialien, wie
z.B. Kunststoffe und Metalle wirden zu einem unruhigen
Erscheinungsbild fihren und zudem reflektieren. Aus diesem Grund
sind auch Materialien und Farben der Dacheindeckung beschrankt.
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. Poppelhduser
Sie sind mit Ricksicht auf das Ortsbild einheitlich zu gestalten.
. Werbeanlagen und Automaten

diese Festsetzungen werden erforderlich, da gem. § 4 (2) Nr. 2 im
Allgemeinen Wohngebiet die der Versergung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe zuldssig sind und derartige Nutzungen im
Regelfall mit Werbeanlagen und / oder Automaten verbunden sind.
Durch die Beschrankung von Art und Gréide der Werbeanlagen und
das Verbot von Automaten im Freien sollen negative Einfliisse auf
das Siedlungshitd und Auswiichse vermieden werden.

) Antennen + elektrische Freileifungen

Die Zahl der zuldssigen Antennen je Gebaude soll begrenzt werden.
Niederspannungsleitungen sind generell unzuldssig, da sie das
Ortsbild empfindlich beeintrachtigen wiirden.

. Gestaltung der Freiflichen

Mit den Vorschriffen zur Gestaltung der Freiflichen solien
ortsuntypische Verdnderungen des Geladndes vermieden werden.
Gleichzeitig werden die versiegelten Flachen reduziert, Pflanzenliste
und Vorschriften zu den Einfriedungen leisten einen Beitrag zur
dorflichen Struktur.

6. ERSCHLIESSUNG

6.1 FAHRVERKEHR
Aufgrund der Lage zwischen zwei kleinen Straiien, die beide in die
Kirchstrale miinden, ist die Erschlielung des Plangebietes
unproblematisch, es werden keine zuséatziichen ErschlieRungsfidchen
erforderlich.

6.2 RUHENDER VERKEHR
Die Anzahl der erforderlichen Autoabstellpldize ist aufgrund der
Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten {iberschaubar. Sie
werden aile auf den jeweiligen Grundstiicken untergebracht.

7. VER-~ UND ENTSORGUNG
Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt (Ober das
vorhandene, ausreichend dimensionierte Kanal- und Leitungsnetz.
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7.1

Owingen, den 27.09.2011 ?l\’j.‘af_“‘?_)‘;;-

REGENWASSERBEWIRTSCHAFTUNG

Anfallendes Oberflichenwasser soll gem. den Vorgaben des bad.-
wirtt. Wassergesetzes auf den Baugrundstiicken zuriickgehalten und
mdglichst versickert werden. Alternativ ist der Einbau von
abwirtschaftbaren Retentionsraumzisternen moglich. Die
erforderlichen Notuberldufe sind im WA 1 an den nordlich des
Plangebietes verlaufenden Bachlauf anzuschlieRen. Im WA 2 wiirde
dies zu einem unverhdltnismaRig hohen Aufwand fir erforderliche
Leitungen flihren, so dass hier der Anschluss des Notiberlaufs an
den Mischwasserkanal zuldssig ist.

Kinis
&)
’ &

H. Wengert, Burgermeister
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