Fertigung : ... 2.
Anlage Do 2.
Blatt Do 1-18..

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Schlofigarten” der Gemeinde Owingen, OT Billafingen
(Bodenseekreis)

1. Grund der Planaufstellung

Das Planungsgebiet im Ortskern von Billafingen erméglicht die Ausweisung
von innerdrtlichen Wohnbauflachen. Dadurch kann die Inanspruchnahme
weiterer Flachen am Ortsrand vermieden werden.

Eine Uberplanung des Bereiches ist erforderlich und sinnvoll, da die in den
Bebauungsplanen “Halden" und "Billafingen-Ost" noch vorhandenen, unbe-
bauten Grundstiicke nicht zum Verkauf angeboten werden. Die Bauplétze im
Abrundungsgebiet bei der Kirche sind mit einer Ausnahme bereits bebaut.

Um der weiteren Nachfrage, insbesondere einheimischer interessenten,
nach Baugrundstiicken entsprechen zu kénnen, hat die Gemeinde Owingen
im Jahr 1996 eine Flache mit ca. 70 ar im "SchloRgarten" erworben, die im
rechtskraftigen Bebauungsplan "Billafingen-Ost" aus dem Jahr 1972 noch
als "Grinflache-Parkanlage" ausgewiesen ist.

2. Ubergeordnete Planung

Im derzeit laufenden Verfahren zur generellen Uberarbeitung des Flachen-
nutzungsplanes der  Verwaltungsgemeinschaft  Uberlingen-Owingen-
Sipplingen hat die Gemeinde Owingen die Umanderung eines Teils der
Grunflache mit ca. 70 ar im Bebauungsplan "Billafingen-Ost" in ein Wohn-
gebiet aufnehmen lassen. Zwischenzeitlich fand die Offenlage des Flachen-
nutzungsplanes gem. § 3 Abs. 2 BauGB statt, ohne dai Einwande gegen die
Bebauung vorgebracht wurden.

Das Landesdenkmalamt Baden-Wrttemberg hat mit Schreiben vom 21. Juni
1996 mitgeteilt, dal den Erfordernissen des Denkmalschutzes (wegen des
benachbarten, denkmalgeschiitzten Schlosses) durch eine entsprechende
Planung entsprochen werden kann.

Nach Mitteilung des Landratsamtes Bodenseekreis ist unter diesen Voraus-
setzung die Aufstellung des Bebauungsplanes im sogenannten Parallelver-
fahren auf der Grundlage von § 8 Abs. 3 BauGB mdglich.




Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet umfait ca. 0,7 ha. Es liegt im Ortskern von Billafingen
angrenzend an den SchloRgarten und umfat das FIst.Nr. 83/5 sowie
Teilflachen (Gehweg) der tangierenden Landesstralle L 205 (Owinger Stras-
se).

Planungskonzept

Das Planungsgebiet wird mit Einzel- und Doppelh&usern auf Grundsticken
von ca. 500 - 640 m? bebaut. Dabei wird die Hanglage und die im Stdwesten
angrenzende Ortsdurchfahrt (Owinger Strale) bertcksichtigt.

im unteren Bereich fallt das Gelande gegenlber der Ortsdurchfahrt leicht ab.
Im Norden steigt es steil an. Entsprechend wird eine Gliederung der Nut-
zungen und Bauformen durchgefuhrt. Langs der Owinger Strake werden die
Baukarper mit der Traufe parallel der StralRe erstellt, um den Strafenraum
zu fassen. Es kénnen Einzel- oder Doppelh&user erstellt werden. Direkt an
der Jakenburgstrafie werden 3 straenbegleitende Einzelhduser ausgewie-
sen.

Im Zentrum des Gebietes werden 5 Baukérper (Einzelhéuser) um die Wen-
deflache am Ende der StichstraBe gruppiert. Sie werden in ihrer Ausrichtung
leicht gedreht um den Platzraum besser zu fassen und die Dachflachen
mehr in Richtung Slden zu orientieren.

Das tiefliegende Gelande ist entsprechend den beigefugten Schemaschnit-
ten aufzufillen, damit die Gebaude nicht in einer Senke zu liegen kommen
und der Anstieg des Hanges im Norden gemindert wird.

Entsprechend der Darsteliung in beigefligten Schemaschnitten sind die Ge-
baude 1 ¥ geschossig konzipiert. Dabei erscheinen die Baukérper im Nor-
den aufgrund der Hanglage talseitig 2-geschossig. Die festgesetzten Wand-
und Firsth&hen erméglichen die Errichtung von 2 Vollgeschossen.

Die Gebaude langs der Ortsdurchfahrt werden mit den Baugrenzen
weitraumig umfahren um hier alternativ zu einer Einzelhausbebauung auch
Doppelhauser oder kleinere gewerbliche Einheiten zuzulassen. Diese Bau-
zeile wird als Mischgebiet ausgewiesen. Dies entspricht der vorhandenen
Struktur (Landmaschinenreparaturbetrieb dstlich der Owinger Strafe) langs
der Ortsdurchfahrt und dem Ziel, auch kleinere nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe hier zuzulassen. Die zuldssigen Nutzungen in den Misch-
gebieten werden entsprechend festgesetzt. Auch Vergnlgungsstatten wer-
den ausgeschlossen, da sie mit der vorhandenen Durchmischung von
Wohnnutzung und kleineren Gewerbebetrieben - ebenfalls mit Wohnungen -
nicht vertréglich sind.




Die Anzahl der zulassigen Wohnungen wird begrenzt, um zu vermeiden,
dafi in diesem innerérilichen Baugebiet eine deutlich tber die Umgebung
hinausgehende Verdichtung entsteht. Dies wlrde der gewachsenen aufge-
lockerten Struktur von Billafingen widersprechen.

Langs der Ortsdurchfahrt wird ein 5,00 breiter 6ffentlicher Grinstreifen aus-
gewiesen um eine Distanzzone zur Bebauung herzustellen und das Gebiet
einzugrinen. Ein breiterer Grinstreifen wirde von den relativ kieinen ge-
werblich zu nutzenden Grundstiicken an der Owinger Strafte zu viel Flache
erfordern.

DarUberhinaus sind zur Sicherung einer inneren Durchgriinung des Gebie-
tes im StraBenraum, auch auf den Privatgrundstiicken, die Anpflanzung von
Einzelb&dumen vorgesehen und - ohne Lagebestimmung - weitere Eingri-
nungsmafinahmen auf den Baugrundstlicken festgesetzt. Erganzt werden
die grtinordnerischen Festsetzungen durch Maftnahmen zur Regenwasser-
riickhaltung - Begrenzung der versiegelten Flachen, Einbau von Zisternen
zur Brauchwassernutzung.

Eine Oberflaichenwasserversickerung kann nicht verbindlich festgesetzt
werden, da der Baugrund dies nicht zulaft,

Die Lage der Stellplatze und Garagen wird festgelegt um bei der fur Billafin-
gen intensiven Bebauung gegenseitige Stérungen durch Zu- und Abfahrten
Zu minimieren.

Die Wendefiache der in das Planungsgebiet gefihrten Stichstrale soll in
den Randzonen eingegriint und als “Spielstrale” ausgewiesen werden.
Damit wird ein zusétzlicher gemeinschaftticher "Aufenthaltsbereich” fir die
Angrenzer geschaffen.

Das Planungsgebiet grenzt direkt an die Landesstralie L 205. Deshalb sind
die Fassaden (Wande und Fenster) der Gebaude so auszubilden, dal Be-
eintrachtigungen far die Wohnrdume aufgrund von Larmemissionen redu-
ziert werden.




5.1

Naturschutzrechtliche Eingriffs- / Ausgleichsregelung (§ 8a BNatSchG)

Die geplante Bebauung |&Rt sich nicht konfliktfrei zu den Anspriichen und
Zielsetzungen von Naturschutz und Landschaftspflege realisieren.

Die naturschutzrechtliche FEingriffs- / Ausgleichsregelung nach §38
BNatSchG und nach § 1a BauGB hat das Anliegen, erhebliche und nachhal-
tige Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes, die durch Eingriffe in Natur und Landschaft verursacht
werden, zu vermeiden, zu minimieren bzw. ggf. durch Ausgleichs- und / oder
ErsatzmafBnahmen zu kompensieren. '

Geageniiberstellung der Konflikte und der landespfiegerischen Malnahmen

In der folgenden Ubersicht erfolgt eine Bestandsbewertung, die Gegen-
Uberstellung der durch die Eingriffe zu erwartenden Beeintrachtigungen mit
den jeweils erforderlichen und geeigneten landespflegerischen Maflnahmen
zur Vermeidung und Minimierung bzw. Kompensation
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BESTANDSSITUATION

KONFLIKTSITUATION

LANDESPFLEGERISCHE MASSNAHMEN
ZUR VERMEIDUNG (V), MINIMIERUNG (M)
KOMPENSATION DURCH AUSGLEICHS-
(A) UND ERSATZ- (E) MASSNAHMEN

BEURTEILUNG / BILANZ
BEMERKUNGEN

Eingriff / Beeintrichtigung von | Art der Beschreibung der MaBnahme
Natur und Landschaft | MaBnahme
{Projektwirkungen)
SCHUTZGUT KLIMA / LUFT
Bei den Uberplanten Flachen|es Durch die geplante Nutzung|M « lockere Bebauung mit geringer Grundflache | Es ist nur eine Minimierung, kei-
handell es sich sowohl um verandert sich das Kleinklima: der Baukdrper ne vollstindige Vermeidung der
Kaltluftproduktionsflachen - Verminderung der Verdun-|v/m « Beschrankung der Versiegelung auf das Beeintrachtigungen mdglich. Die
(Grunland, Brache) als auch um stungsrate durch Versiege- unabdingbare MaR empfohlenen Pflanzungen wirken
Frischluftproduktionsflachen lung und Uberbauung; folg- |y » Verwendung von wasserdurchlissigen Be- | Sich jedoch positiv auf das Ortli-
(Einzelbaume, Obstgehdéize, lich Erhéhung der Wérmebe- lsgen zur Befestigung von Zufahrten, Zu- che Kleinklima aus und konnen
Hecken). lastung géngen zu den Gebiuden, FuRwegen etc. als Ausg[e:chsmaf_snahmen nach
- Verlust von kaltluft- und|v « Erhaltung von Einzelbiumen § 8a BNatSchG in Anrechnung
frischluftproduzierender Ve- gebracht werden.
getation ViM « Verzicht auf stark emittierende Brennstoffe
M/A « Uberstellen von Verkehrsflichen mit Bau-
men
M/A « Anlage der nicht diberbauten und versiegel-
ten Flachen als Griinflichen
WA « Anpflanzung von heimischen B&umen und
Strauchern zur ZuBeren Eingriinung und
inneren Durchgriinung
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BESTANDSSITUATION KONFLIKTSITUATION LANDESPFLEGERISCHE MASSNAHMEN BEURTEILUNG / BILANZ
ZUR VERMEIDUNG (V), MINIMIERUNG (M) BEMERKUNGEN
KOMPENSATION DURCH AUSGLEICHS-
{A) UND ERSATZ- (E} MASSNAHMEN
Eingriff / Beeintrdchtigung von Art der Beschreibung der MaBnahme
Natur und Landschaft | MaBnahme
(Projektwirkungen)
SCHUTZGUT WASSER
Bei den uberplanten Flichen|e Reduktion der Grundwasser- | /M « Beschrankung der Versiegelung und Uber- | Hinsichtiich der Beeintréchtigung
handelt es sich Uberwiegend um| neubildung durch Fléchenver- bauung auf das unabdingbare Mafs der Grundwasserneubildung
stark lehmige Sandbdden und) siegelung durch Flichenversiegelung ist
Lehmbden  in _ schwacher|e Erhéhung des Oberflachenab- | M « Verwendung von wasserdurchidssigen Be- nur eine Minimierung, keine
Hanglage .  Okologischer| flusses und der Ableitung von lagen zur Befestigung von Flachen, wo volistandige ~ Vermeidung  der
Standorteignungskarte  (Meluf|  Niederschlagswasser in die Ka- nicht mit schadlich verunreinigtem Niéder— Beeintrachtigungen mdglich.
1090). Es sind Boden mit einem| nalisation durch Fléchenversie- schiagswasser zu rechnen ist
hohen Filter- und Puffervermd-|  gelung
gen gegeniber dem Eintrag von A Die Minimierung der Flachen-

Schadstoffen.

Es werden keine Uber den all-
gemeinen Grundwasserschutz
hinausgehenden hydrogeologi-
schen Belange betroffen.

« Anlage von Griinfidchen und sonstigen
Bepflanzungen (Rickhaltung und verziger-
te Ableitung des anfallenden Oberfldchen-
Wassers)

versiegelung erfolgt durch eine
lockere Bebauung sowie durch
die Verwendung wvon wasser-
durchlissigen Belagsarten.
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BESTANDSSITUATION

KONFLIKTSITUATION

LANDESPFLEGERISCHE MASSNAHMEN
ZUR VERMEIDUNG (V), MINIMIERUNG (M)
KOMPENSATION DURCH AUSGLEICHS-
(A) UND ERSATZ- (E) MASSNAHMEN

BEURTEILUNG / BILANZ
BEMERKUNGEN

Eingriff / Beeintrdchtigung von | Art der Beschreibung der MaBnahme

Natur und Landschaft | MaBnahme

(Projektwirkungen)
SCHUTZGUT BODEN
Fiir die geplante Bebauung und | Vollstandiger Verlust der Boden-{ M » Beschriankung der Versiegelung auf das]Die Eingriffe durch Flachenver-
Nutzung wird eine ca. 0,7 ha funktionen durch Flachenver- unabdingbare Maf: siegelung kdnnen nicht vollstan-
groRe Fliche in Anspruch ge- siegelung und Uberbauung - Effiziente ErschlieBung dig vermieden, jedoch durch die
nommen. + Beeintrdchtigung 2.T. Verlust - GroRtmégliche Reduzierung der Stra- | landespfiegerischen MaRnah-
Dabei handelt es sich um stark| der Bodenfunktionen in wasser- Benquerschnitte men minimiert werden.
lehmige Sandbsden und Lehm-| durchldssig befestigten Berei- - Verwendung wasserdurchldssiger Bel&-
bdden mit mittlerer bis groler chen ge zur Befestigung der Stellpldtze, ful3-
Nihrkraft (Meluf 19889). ldufigen Wegeverbindungen, privaten

Zufahrten etc.

Lt. Landschaftsplan {Vorentwurf|e Beeintrichtigung, z. T Verlust
1995) besitzt der Boden ein| der vorhandenen Bodenfunktio-|M « Minimierung der Erdbewegungen auf das
hohes Filter- und Puffervermd-| nen durch unabdingbare Mal
gen und daher eine groe Be-| - Bodenabtrag
deutung als Ausgleichskérper im| - Verdnderung des Bodenge- |M « Schonende Bauverfahren; fachgerechter
Wasserkreislauf. Die Bedeutung fliges Umgang mit Oberboden

als Standort fiir Kulturpflanzen
ist mittel bis hoch zu bewerten.
Die durch die geplante Uber-
bauung und Befestigung in An-
spruch genommene Fléache ist
derzeit sowohl Griniand als
auch Brachfliche. Die Brachfla-
che ist derzeit aus der landwirt-
schaftlichen Nutzung herausge-
nommen. Die innerdriliche Lage
erschwert dariiber hinaus eine
intensive landwirtschaftliche
Nutzung.

- Bodenverdichtung
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BESTANDSSITUATION

KONFLIKTSITUATION

Eingriff / Beeintrachtigung von
Natur und Landschaft
(Projektwirkungen)

LANDESPFLEGERISCHE MASSNAHMEN
ZUR VERMEIDUNG (V), MINIMIERUNG (M)
KOMPENSATION DURCH AUSGLEICHS-
{A) UND ERSATZ- (E) MASSNAHMEN

Art der
MaBnahme

Beschreibung der MaBnahme

BEURTEILUNG / BILANZ
BEMERKUNGEN

SCHUTZGUT ARTEN UND BIOT

OPE

Die Brachfliche und die exten-
siv genutzte Wiese sind in ihrem
Gkologischen Wert als mittel zu
bewerten. Es sind kleinere Aus-
gleichsflichen zwischen der
umgebenden Bebauung und
haben insbesondere als Nah-
rungs- und Riickzugsraum und
Raststatte flir Tierarten eine
Bedeutung. Durch die isolierte
Lage {Bebauung von vier Sei-
ten) wird der Artenaustausch

nach auBen erschwert, Die
Hainbuchenhecke sowie die
Thujahecken haben als ge-

schnittene Hecke einen gerin-
gen Biotopwert. Dariiber hinaus
sind Thuja-Pflanzen  weder
standortgerecht noch heimisch.

e Verlust an Biotopen mit mittlerer

okologischer Wertigkeit (Einzel- v

bdume, Brachflachen) durch

Uberbauung

Beschrankung der Versiegelung / Uberbau-
ung auf das unabdingbare Maf

Erhaltung wertvoller Lebensrdume / Bio-
topstrukturen

Naturraum- und [landschaftsgerechte Ein-
und Durchgriinung des Baugebietes in
Verbindung mit der freien Landschaft (vgl.
auch Schutzgut Klima / Luft, Landschaft)

Anlage der nicht {berbauten Flédchen ais
Griinflache, die extensiv zu pflegen ist
Anpflanzung von heimischen Laub- und
Obstbdumen sowie von Strauchgruppen zur
inneren Durchgriinung und &uBeren Einbin-
dung

Erhaltung der drei Laubb3dume entlang der
Owinger StralRe

Die Durchfithrung der dargeleg-
ten Manahmen zur 6kologi-
schen Aufwertung der Biotopfla-
chen und die PflanzmaRnahmen
zur inneren Durchgrinung und
duBeren Eingriinung der Bebau-
ung kénnen als Ausgleichsmal-
nahmen im Sinne von § 8a an-
gerechnet werden.

Nach Durchfithrung dieser MaB-
nahmen verbleiben voraussicht-
lich keine erheblichen Beein-
trachtigungen. Die vorgeschia-
genen PflanzmaBnahmen wirken
sich dariiber hinaus auch positiv
auf andere Schutzgiiter aus.
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BESTANDSSITUATION

KONFLIKTSITUATION

Art der
Mafinahme

Eingriff / Beeintrdchtigung von
Natur und Landschaft
{Projektwirkungen)

LANDESPFLEGERISCHE MASSNAHMEN
ZUR VERMEIDUNG (V), MINIMIERUNG (M)
KOMPENSATION DURCH AUSGLEICHS-
(A) UND ERSATZ- (E} MASSNAHMEN

Beschreibung der MaBnahme

BEURTEILUNG / BILANZ
BEMERKUNGEN

SCHUTZGUT LANDSCHAFT (O

RTS- UND LANDSCHAFTSBILD, LANDSCHAFTSBEZOGENE ERHOLUNG)

Es handeit sich um innerdrtli-
ches Baugebiet Das Gebiet ist
fiir die Allgemeinheit nicht frei
zuganglich. Es besteht eine
unmittelbare Beziehung zum
denkmalgeschiitzten SchloB.

Innerhalb des Planungsgebietes
gliedern und beleben die vor-
handenen, groReren Einzel-
baume das Landschaftsbild.

Durch die Realisierung werden
der Allgemeinheit Fldchen ent-
zogen, die keine besondere
Bedeutung fur die Erho-
lungseignung haben.

» Verlust an Freiflichen im inner- [ M
ortlichen Bereich

M

M

M

« Dimensionierung und Gestaltung der Be-
bauung in Anpassung an das vorhandene
Onrtsbild, insbesondere zum angrenzenden
denkmalgeschiitzten SchloR

» Einpassung des GebZudes durch einen
gegliederten, héhenmé&Rig  abgestuften
Baukdrper

« Eingrinung des Baugebietes zur Owinger
Strafle mit einer drei Meter breiten Hecke

« Erhaltung der drei Laubbdume entlang der
Owinger Stralte

Durch die MaRnahmen zur Ein-
und Durchgriinung der Bebauung
werden die verbleibenden Beein-
trachtigungen des Landschafts-
bildes weitestgehend ausgeqgli-
chen.

Dariiber hinaus wirken sie sich
positiv auf andere Schutzgiter
aus und kénnen als Ausgleichs-
magnahme nach § 8a BNatSchG
angerechnet werden.




5.2

5.3
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Zielsetzung

Aus grimplanerischer Sicht ergeben sich folgende Zielsetzungen, um die
Auswirkungen der geplanten Bebauung auf den betroffenen Landschafts-
raum zu mindern:

e Sorgfaltige Eingrinung der baulichen Anlagen in die vorhandene land-
schaftliche Situation durch entsprechende Ein- und Durchgrinung.

s Beachtung tkologischer Gesichtspunkte bei der Planung von Gebauden,
Betriebs- und Verkehrsflachen {z.B. Fassadenbegrinung, Verwendung
wasserdurchigssiger Belage, Minimierung der Flachenversiegelung).

Eingriffs- und Ausgleichsbitanz

Der Umfang erforderlicher Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen ist abhéngig

von

- der Flachengréiie der beanspruchten Biotope,

- dem Uberbauten Flachenanteil, ausgedrickt durch die GRZ,

- den 6kologischen Wert der beanspruchten Biotope, der durch die Kriteri-
en Vielfaltigkeit, Seltenheit, Nattrlichkeit, Unersetzbarkeit, Repréasentanz
und strukturell-visuelle Vielfalt ausgedrackt wird.

Die Bewertung der verschiedenen Flachen orientiert sich an Werteinstufun-
gen unterschiedlicher Bewertungsverfahren im Zusammenhang mit der Ein-
griffsregelung (Niedersachsischer Stadtetag, Bezirksregierung Rheinhes-
sen-Pfalz etc.).

Die Bewertung der Biotoptypen erfolgt in funf Wertestufen (vgl. Tab. 1), die
mit der jeweiligen FlachengréRe multipliziert werden.

Dabei haben Fléachen mit der Wertestufe 5 die héchste Bedeutung im Natur-
und Landschaftshaushalt und Flachen mit der Wertestufe 0 sind weitgehend
ohne Bedeutung (z.B. versiegelte Flachen).

Tabelle 1: Zuordnung von Wertefaktoren und ihre Bedeutung fUr den
Natur- und Landschaftshaushalt

Wertfaktor Bedeutung fiir Natur- und Landschaftshaushalt
0 weitgehend ohne Bedeutung
1 sehr geringe Bedeutung
2 geringe Bedeutung
3 mittlere Bedeutung
4 hohe Bedeutung
5 sehr hohe Bedeutung




- 11 -

Die vorgegebenen Wertestufen sind flexible Mittelwerte und kénnen in be-
grundeten Fallen, um ortlichen oder regionalen Gegebenheiten Rechnung
zu tragen, unter- oder Uberschritten werden.

Innerhalb der Bewertungsbereiche werden fur die Einstufung der Biotopty-
pen folgende Kriterien zugrunde gelegt:

Vielfalt an Pflanzen und Tierarten, die Anzahl der Biozdénosen, die Sied-
lungsdichte der Tierarten und die strukturelle Vielfalt;

Seltenheit als qualitatives Kriterium in Bezug auf Verbreitung zahlenmé-
Riger Vorkommen oder zeitlichen Entwicklung einer Erscheinungsform
(insbes. Rote Listen-Arten, Biotop, Landschaftsausschnitt);

Natiirlichkeit fur den Grad der Beeinflussung einer Landschaft durch den
Menschen;

Gefahrdung als Verringerung des Vorkommens von Tieren und Pfianzen
im Vergleich zur Norm;

Unersetzbarkeit (Reproduzierbarkeit) entweder durch menschliche Ein-
griffe nicht herstelibare oder in der Natur in absehbarer Zeit nicht regene-
rierbare Erscheinungsformen, z.B. Walder, Moore;

Vollkommenheit als quantitatives Kriterium in Bezug auf die optimale
Auspragung einer komplexen Erscheinungsform innerhalb ihrer Variati-
onsbreite;

Reprisentanz fur das Vorkommen von charakteristischen Arten und Bio-
topen in einer bestimmten Auspragung im Vergleich zu einem grof3eren
Gebiet;

Strukturell-visuelle Vielfalt fir die optimale Landschaftsraumentwick-
lung.

Durch den Bewertungsrahmen kénnen Uber die Differenz vor und nach der
Bebauung Angaben Uber Art und Umfang von erforderlichen Ausgleichs-
bzw. ErsatzmaRnahmen im Sinne von § 8a-c BNatSchG gemacht werden.

Die Zuordnung von ziffernmafRiger Bewertung wird um eine verbale Bewer-
tung erganzt. Dies erhoht die Verstandlichkeit und mindert die Gefahr von
Fehleinschéatzungen.
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5.3.1 Flachenbilanz und Bewertung vor der Bebauung
a) Rechnerische Bewertung

Tabelie 2: Flachenbilanz vor der Bebauung

Biotoptyp / Nutzungsart Flichenanteil nach Biotopwert (m?
ohne Be-|sehr gering mittet hoch sehr
deutung ] gering hoch
0 1 2 3 4 5
Wiese mit jungen Obst- 4130
niederstdmmen 2
m
Junge Gartenbrache m? 2.283
Junge Hainbuchenhecke |m? 147
Thujahecke m? 192
250
Gehweg m?  |117

b) Verbale Bewertung

Die Flache gehért aufgrund der innerdrtlichen Lage und der ehemaligen
Gartennutzung zu den Griinanlagen des Siedlungsbereiches.

Die Wiese mit den jungen Niederstammen ist ebenso wie die junge Garten-
brache in ihrem ¢kologischen Wert als gering zu bewerten. Der Lebensraum
wird eingeschrankt durch die vorhandene Bebauung von vier Seiten. Da-
durch wird die Flache von der freien Landschaft isoliert und damit wird ein
Artenaustausch erschwert, Dartiber hinaus ist das Gebiet zu kleinflachig fUr
den Erhalt dauerhaft Gberlebensfahiger Populationen.

Die junge Hainbuchenhecke sowie die Thujahecken haben als geschnittene
Hecke einen sehr geringen Biotopwert. Auterdem sind Thuja-Pflanzen we-
der standortgerecht noch heimisch.
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532 Flachenbilianz und Bewertung nach der Bebauung

a) Rechnerische Bewertung der Flachenwerte

Biotoptyp / Nutzungsart Flachenanteil nach Biotopwert (m?
ohne Be-|sehr gering mittel hoch sehr
deutung gering hoch
0 1 2 3 4 5

Ersetzen der Thujahecke
entlang der Owinger Stras-
se durch eine funf Meter
breite Pflanzung mit stand-
ortgerechten, heimischen
Gehdlzen

m? 312

Pflanzung von  einem
Baum* je Privatgrundstiick

11 Baume

110

Pflanzung von Béumen*

im Stralenbereich m? 40

4 Bdume

Offentliche  Griinfliche: {m? 25
Verkehrsgriin

Straken, Parkplatze =|m*> 1869
versiegelte Fldchen

Uberbaute Fliache

(04 von 1586 m? 634

0,35 von 1548 m? 542

0,3 von 2778 m?) mz 1834

Privates Grin: Nicht be-

haubare Flache

60 % von 1.586 952

65 % von 1.548 1.006

70 % von 2,778 1.945
Summe m? [2.879 |25 3.903 |462

*  Neugepflanzte Bdume werden susdtzlich zur Qualitat der Grundflache mit 10 m*
Flache und mit dem Wertefaktor 3 in Ansatz gebracht.
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5.3.3 Gesamtbilanz vor und nach der Bebauung

Tabelle 3: Gesamtbilanz Vorher - Nachher

vor Bebauung nach Bebauung
Fidacheneinheit Fliche |Wert- Punkt- |Fldche |Wert- Punkt-
ingm faktor werl ingm faktor wert
Fldchen ohne Bedeutung 147 0 ) 2 879 0 .
Fiichen mit sehr geringer
Bedeulung 589 1 589 25 1 25
fu'ﬁghe" mit geringer Bedeu-) 5 443] 2 12826 3.003| 2 7.806
E:ighen mit mittlerer Bedeu- 3 462 3 1.386
Fidchen mit hoher Bedeu-
tung
Fldchen mit sehr hoher Be-
deutung
Gesamteingriff 13.415 9.217
Bilanz ~ 4,198

Wie die Gegentberstellung zeigt, verbleibt ein rechnerisches Defizit von
4.198 Punktwerten.

Verbale Bewertung von MaRnahmen und Wirkungszusammenhéngen, die
Uber den flachenbezogenen Wertefaktor nicht erfal3t werden kénnen

Schutzqut Wasser

Durch die Anlage von Zisternen erfolgt eine Einsparung des Wasserver-
brauches, ein verzégerter Abflul und eine Abwasserentlastung.

Diese Festsetzung kann als Ausgleichsmafnahme flir die Versiegelung an-
gerechnet werden, wobei eine flaichenbezogene Werterfassung nicht erfolgt.

Die Mafnahme fUhrt zu einer Reduzierung des Ausgleichsdefizites.




-15 -

Schutzaut Boden

Nach dem § 1a BauGB ist es Pflicht, mit Grund und Boden sparsam umzu-
gehen.

Mit dem Baugebiet ,Schloflgarten wird eine innerdrtliche Baullicke ge-
schlossen. Aufgrund vorhandener Anbindungs- und Nutzungsstrukturen
(z.B. Kanalisation, Stralten, usw.) verringert sich der Flachenbedarf im Ver-
gleich zu einer Ortsrandbebauung. Durch geringere Erschlieungskosten
wird ein kostensparendes Bauen erméglicht.

Die jetzige Flache ist in ihrer landwirtschaftlichen Nutzungsfahigkeit einge-
schrankt (Bebauung von vier Seiten, Topographie). Durch die innerértliche
Verdichtung bleibt landwirtschaftliche Flache am Ortsrand, die besser ge-
nutzt werden kann, erhalten.

Schutzqut Landschaftsbild

Durch Schlieung von Siedlungsilcken wird eine Integration des geplanten
Baugebietes in die vorhandene Bebauung erreicht.

Dadurch wird die VergréRerung des Siedlungsgebietes am Dorfrand bzw.
eine Ausweitung in die freie Landschaft nicht erforderlich.

Der Eingriff am Siedlungsrand in das Landschaftsbild ist hGher zu bewerten,
zumal die innerértliche Flache keine besonderen erlebniswirksamen Struktu-
ren aufweist (z.B. groRe Bdume) und fur Erholungssuchende nicht zugéang-
lich ist.

Die angefuhrten Grinde sprechen fur die Ausweisung des Baugebietes im
Innerortbereich; eine vergleichbare Baugebietsausweisung am Ortsrand
stellt einen erheblich starkeren Eingriff in Natur, Landschaft und Ortsbild dar.

54  Zusammenfassung

Die Belange von Naturschutz und Landespflege sind nach § 1a (§ 1 Abs. 5
Satz 2 Nr. 7) BauGB, erganzt um die in § 8a Abs. 1 BNatSchG genannten
Elemente der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung, zu bertcksichtigen.
Dabei handelt es sich um das Vermeidungsgebot § 11 Abs. 1 NatSchG), die
Ausgleichspflicht § 11 Abs. 1 und 2 NatSchG) und die Ersatzpflicht (§ 11
Abs. 3 NatSchG).

Durch die geplanten baulichen Vorhaben im Bereich des Bebauungsplanes
"SchioRgarten” erfolgen unvermeidbare Eingriffe in den Naturhaushalt, wie
die vorangegangenen Gegeniberstellungen darlegen. Zur Minimierung und
zum Ausgleich der durch die geplanten Vorhaben entstehenden unvermeid-
baren Eingriffe kénnen in Anlehnung an den § 8a des Bundesnaturschutz-
gesetzes sowie 1a Baugesetzbuch in Ansatz gebracht werden:
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Folgende VermeidungsmaRnahmen, die die zu erwartenden Eingriffe im
Planungsgebiet vermeiden oder minimieren, werden durchgeflhrt:

e Minimierung negativer klimatischer Effekte durch eine Ein- und Durchgri-
nung;

¢ Schutz und Wiederverwendung des Oberbodens;

e Minimierung der Flachenversiegelung durch Verwendung wasserdurch-
lassiger Belagsarten und;

¢ Beschrankung der Flachenversiegelung auf das unabdingbare Maf3;

e Gestaltung der unbebauten Flachen als Grunflachen bzw. gartnerisch
genutzte Flachen.

Folgende Ausgleichsmafinahmen werden im Planungsgebiet durchge-

flihrt:

o Anlage einer 5 Meter breiten Gehdlzpflanzung mit standortgerechten,
heimischen Gehdlzen als Lebens- und Ruckzugsraum fur Tierarten, zur
optischen Einbindung in die Landschaft und als Immissionschutz gegen-
Uber der Strale. Die daflr bereitgestellte Flache betragt 312 gm,;

e Pflanzung von 11 Baumen innerhalb der Privatgrundsticke als innere
Durchgrdnung;

« Pflanzung von 4 Baumen im Straflenbereich als innere Durchgrinung;

« Anlage von Zisternen zur RUckhaltung von Regenwasser;

Die geplante Bebauung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Die
geplanten Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen kénnen den Eingriff in
Natur und Landschaft rein rechnerisch nicht ausgleichen. Die Baumafinah-
men fihren zu einem Ausgleichsdefizit von 4.198 Punktwerten.

Ausgleichsmaflnahmen auferhalb des Planungsgebietes

Zur Kompensation innerhalb des Baugebietes "Schlofigarten" nicht aus-
gleichbarer Eingriffe verpflichtet sich die Gemeinde, Mafinahmen zur Auf-
wertung und zur Férderung der Biotopvernetzung auf dem Fist.Nr. 3041/1
durchzufithren. Die Ausgleichsmafinahmen wurden mit dem Amt flr Kreis-
entwicklung abgestimmt.

Das Flurstlick wird intensiv als Griintand genutzt. Es liegt im Aullenbereich
und wird als Flache mit mittlerer dkologischen Bedeutung im Naturhaushalt
eingestuft. Im Norden grenzt der Meisenriedgraben an, im Osten ein Wirt-
schaftsweg, im Suden die Stockach und im Westen Granland, das als § 24a
Biotop kartiert wurde. im SUdwesten steht entlang des Weges eine ca. 20
Meter lange Feldhecke, die ebenfalls als 24a Biotop Kkartiert wurde.
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Das Flurstiick ist 2076 m? grof3. Davon nimmt die Hecke ca. 160 m ein.
Als AusgleichsmaRnahmen sind vorgesehen:

e Aufwertung des vorhandenen Grinlandes durch eine extensive Pflege /
Nutzung mit max. zweischiriger Mahd pro Jahr. Ende Juni / September.
Abtransport des Méhgutes zur Aushagerung. Keine Dingung. Langfristig
Entwicklung zur Streuwiese. Die dafir bereitgestellte Flache betragt
1.076 m2.

e Anpflanzung einer mind. 5-reihigen ca. 8,00 m breiten Feldhecke mit
standortgerechten heimischen Gehdlzen gemal der Artenliste als Auf-
wertung des vorhandenen Grunlandes und Férderung der Biotopvernet-
zung.

Die Pflege soll extensiv erfolgen. Der Pflanzabstand soll ca. 1,50 Meter
und der Reihenabstand 1,50 m betragen. Die Pflanzgréfe soll bei Hei-
stern 150/175, bei zweimal verpflanzten Strauchern je nach Art 60/80,
80/100 oder 100/150 betragen. Pro 100 m? sollen ein Baum 1. Ordnung
der Sortierung 18/20, zwei Baume |I. Ordnung der Sortierung 16/18 so-
wie 5 Heister und 40 Straucher gepflanzt werden. Die Gehdlze sind zu
verankern. Gegebenenfalls sind Schutzeinrichtungen zu erstellen,

Die Fertigungs- und Entwickiungspflege soll mind. 3 Jahre betragen. Die
dafiir bereitgestellte Flache betragt ca. 1.000 m?.

Das rechnerische Defizit, das sich durch die Bilanzierung innerhalb des
Baugebietes ergibt, wird durch die Kompensationsmafinahmen aulterhalb
des Planungsgebietes fast vollstandig ausgeglichen.

Bei einem Ausgleichsdefizit von 4.198 Punktwerten und einer Aufwertung
um 2 Wertestufen (Griinland im AuRenbereich als Flache mit mittlerer Be-
deutung wird durch Aufwertungsmatnahmen zur Flache mit sehr hoher Be-
deutung) sind ca. 2.100 m? Flache erforderlich. Dies wird mit der 2.076 m?
groRen Ausgleichsflache annadhrend erreicht.

Es kann davon ausgegangen werden, dal nach Durchfthrung der Mafinah-
men keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen zurlckbleiben
und das Landschaftsbild nicht beeintrachtigt ist. Die Eingriffsfolgen kénnen
damit inner- und auBerhalb des Bebauungsplanes in einem nahezu voll-
standigen Umfang als kompensiert angenommen werden.
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Erschliefung
Verkehr

Die verkehrliche Erschlieung des Zentrums des Planungsgebietes erfolgt
Uber eine kurze Stichstralle mit Wendeflache von der Owinger Strafle an.

Der konzipierte Bauplatz im Stiden wird direkt an die Owinger Strafle ange-
bunden um eine aufwendige, flachenintensive ErschlieBung von der Wen-
deflache aus zu vermeiden.

Die Geb&aude im Norden werden direkt von der Jakenburgstralle aus er-
schlossen.

Zwischen Wendeflache und der Jakenburgstrafie wird ein FuBweg ausge-
wiesen,

Entsprechend der Satzung der Gemeinde Owingen vom 25. Februar 1997
Uber drtliche Bauvorschriften fUr die Herstellung notwendiger Stellplatze im
Gebiet der Gemeinde Owingen und des Ortsteils Billafingen wird die Stell-
platzverpflichtung fur Einfamlienhauser auf 2 fir Zweifamilienhduser auf 3
erhéht.

Die Erhéhung der Stellplatzverpflichtung ist erforderlich, da die Jakenburg-
stralRe intensiv vom landwirtschaftlichen Verkehr genutzt wird und langs der
Owinger StralRe (Landesstrae) Behinderungen durch parkende Fahrzeuge
zu vermeiden sind. Aufgrund der unzureichenden Anbindung an den OPNV
ist aber mit einem erhéhten Fahrzeugbestand zu rechnen.

Offentliche Stellplatze kénnen im Bereich der Wendeflache angelegt wer-
den.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes erfolgt Uber das bestehende
Leitungsnetz in der Jakenburgstrafe. In der Owinger Stralle ist das Lei-
tungsnetz noch zu erganzen. Mit der Anlage der Stichstralle werden die Ver-
und Entsorgungsleitungen in das Planungsgebiet hineingefihrt.

Zur Entwasserung der im Norden gelegenen Baukdrper werden Grundstlcke
mit einem Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstragers belastet.

Fir die niederspannungsseitige Stromversorgung des Baugebietes ist der
Aufbau eines Kabelnetzes vorgesehen.
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T Flachenbilanz
Gesamtflache ca. 0,75 ha
Allgemeines Wohngebiet WA ca. 0,43 ha
Mischgebiet Mi ca. 0,16 ha
Grunflache (6ffentlich) ca. 0,03 ha
Verkehrsflachen inkl. Verkehrsgriin ca. 0,13 ha
8. Kosten

Die beitragsfahigen ErschlieBungskosten richten sich nach dem BauGB und
den Satzungen der Gemeinde Owingen.

Entsprechend der Gemeindesatzung zur Erhebung von Kostenerstattungs-
beitragen sind die anfallenden Kosten fUr die ¢kologische Aufwertung von
den Eigentiimern der Grundsticke oder den Vorhabenstragern zu Gberneh-
men.

9. Beabsichtigte Malnahmen
Der Bebauungsplan soll die Grundlage sein fur
Umlegung
Grenzregelung
Enteignung

Erschlielung,

sofern diese MaRnahmen im Vollzug des Bebauungsplanes notwendig wer-

den.
‘H R Mai 10
Freiburg, den 21.10.1997 Owingen, den )bMdMSJS
geéndert 05.12.1997
geéndert 03.02,1998
geéndert 14.05.1998
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