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Begriindung

zum Bebauungsplan "LindenGschle" der Gemeinde Owingen -
0T Hohenbodman (Bodenseekreis)

1. Grund der Planaufstellung

Fiur Hohenbodman wurde letztmals im Jahre 1968 ein Bebau-
ungsplan ("Sandgasse") mit drei Baupldtzen ausgewiesen.
Bei der Neuvaufstellung bzw., den Fortschreibungen und
Anderungen des Fldchennutzungsplanes der Verwaltungs-
gemeinschaft Uberlingen - Owingen - Sipplingen wurden ver-
schiedene Fldchen zur Ausweisung vorgesehen. Sie konnten
jedoch aufgrund von Einspriichen verschiedener Seiten nicht
realisiert werden. Trotz der Lage im Bodenseegebiet hat
sich die Einwohnerzahl von Hohenbodman kontinuierlich ver-
ringert. Dies muB auch darauf zurtickgefliihrt werden, daB
keine Baufldchen fiir junge einheimische Familien in Hohen-
bodman zur Verfiigung stehen.

Deshalb ist mit der Aufstellung des vorliegenden Bebau-
ungsplanes beabsichtigt, im AnschliuB an den Bebauungsplan
"Sandgasse" nunmehr im Gewann Lindendschle die planungs-
rechtlichen Moglichkeiten zur Errichtung von ca. 7 Wohn-
hdusern zu schaffen. Diese sollen an Jjunge einheimische
Familien abgegeben werden, um damit den Einwohnerriickgang
in Hohenbodman zu stoppen.

Un die Abgabe an einheimische Familien zu sichern, hat die
Gemeinde das Flst.-Nr. 357/4 erworben. Bewerbungen aus
Hohenbodman, die beriicksichtigt werden sollen, Tliegen
bereits vor.

Die Flst.-Nrn., 357/12 und 357/13 sind vor der Genehmigung
der Fldchennutzungsplan-Anderung durch Teilung entstanden,
die nicht verhindert werden konnte. Diese beiden Grund-
sticke und Flst.-Nr. 397 wurden an eine Hohenbodmaner
Familie mit 4 Kindern verduBert, ein Vorkaufsrecht konnte
zu diesem Zeitpunkt nicht ausgeiibt werden. Das Planungs-
ziel, nur den Eigenbedarf zu decken, wird trotzdem
erreicht, obwohl die Tletztgenannten Flachen nicht im
Gemeindebesitz sind.

2. Ubergeordnete Planung

In der 8. Anderung des Fldchennutzungsplanes der Verwal-
tungsgemeinschaft Uberlingen - Owingen - Sipplingen wurden
die vorgesehenen Baufldchen bereits als allgemeines Wohn-
gebiet ausgewiesen. Zwischenzeitlich wurde der Satzungs-
beschluB zur Fldchennutzungsplandnderung gefaBt und die

8. Anderung ist mit Bekanntmachung vom 23.03.1991 in Kraft
getreten.




Trotz der Einwdnde von einigen Trédgern offentlicher
Belange hat der gemeinsame AusschuB der Verwaltungsgemein-
schaft auf Vorschlag des Ortschafts- und des Gemeinderats
die geduBerten Bedenken zurlickgewiesen und die Aufnahme
des Gebietes im Fldchennutzungsplan als allgemeines Wohn-
gebiet vorgesehen.

Eine Reduzierung des Baugebietes ist aufgrund der schwie-
rigen topographischen Verhdltnisse (Entwdsserung) nur
unter einem nicht zu vertretenden finanziellen Aufwand
(bezogen auf nur 2-3 Baugrundstiicke) durchfiihrbar.

Die auf Flst.-Nr. 397/5 vorhandene Griinfldche soll in eine
"Fliche fiir den Gemeinbedarf" umgewandelt werden, um hier-
mit eine Vorhaltefldche fir ein kiinftig zu erstellendes
Dorfgemeinschaftshaus zu sichern. Diese Anderung der
Nutzung wird in der eingeleiteten FNP-Fortschreibung
berlicksichtigt.

Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet umfaBt insgesamt ca. 1,12 ha mit den
Flst.-Nrn, 357/4, 357/12, 357/13, 397 und 397/5. Im Siiden
begrenzt die tangierende Ortsdurchfahrt das Planungs-
gebiet,

Planung

Die gesamte Planung erfolgt unter besonderer Beriicksichti-
gung der exponierten Ortsrandlage. Deshalb werden auch die
Baugrenzen vom westlichen und nordlichen Rand des
Planungsgebietes weit zuriickgesetzt, um hier ausreichend
Raum filir grinordnerische MaBnahmen zu schaffen.

Die "Sandgasse" auf Flst.-Nr. 357/8 wird nach Siidwesten
hin verldngert und miindet in einer Wendeplatte, welche
platzartig gestaltet werden soll. Um diese Wendeplatte
herum sollen die einzeinen Baukdrper, Einzel- oder Doppel-
hduser gruppiert werden,

Bei der vorgeschlagenen Grundstiicksaufteilung und der
Festsetzung der iiberbaubaren Fldchen wurde die Mdglichkeit
der Nutzung der Sonnenenergie berlicksichtigt. Ermédglicht
werden soll die aktive Nutzung der Sonnenenergie durch
Sonnenkollektoren und Warmetauscher. Die festgesetzten
Pflanzgebote stellen dabei keine Beeintrdchtigung dar, da
die vorgesehenen Laubbdume im Sommer eine erwiinschte Ver-
schattung der Gebdude bewirken, im Winter jedoch - ohne
Laub - die Sonnenstrahlen ungehindert auf die Gebdude auf-
treffen kdnnen.
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Neben der aktiven Nutzung der Sonnenenergie wird auch eine
passive Nutzung der Sonnenenergie empfohlen. Durch eine
entsprechende Grundrifgestaltung mit der Anordnung von
Nebenrdumen im Norden und Aufenthaltsrdumen im Siden kon-
nen die flir die Beheizung der Gebdude erforderlichen Ener-
giekosten verringert werden. Die WNebenrdume bzw. weniger
beheizten Rdume dienen dabei als zusdtzliche "lsolierung"
der im Siiden gelegenen Aufenthaltsrdume. Unterstiitzt wer-
den kann ein sparsamer Energieverbrauch durch die Anord-
nung von nur relativ kleinen Offnungen auf den nicht von
der Sonne beschienenen Fldchen.

Durch die Festsetzung einer max. 2-geschossigen Bauweise
in Verbindung mit einer Wandhthenbegrenzung wird ein ein-
hettliches 1 1/2-geschossiges Erscheinungsbild der Bebau-
ung gewdhrleistet. Um die beabsichtigte Gruppierung um die
platzartige Wendeplatte sicherzustellen, werden Haupt-~
firstrichtungen festgesetzt.

Die vorhandene Grinfldche auf Flst.-Nr, 397/5 1ist 1ldngs
der sie begrenzenden StraBen von einer Baumreihe einge-
faRt., Mit der Ausweisung dieser Fldche als Gemeinbedarfs-
fldche mit der Zweckbestimmung Dorfgemeinschaftshaus soll
die planungsrechtliche Voraussetzung filir die Errichtung
eines entsprechenden Gebdudes geschaffen werden. Dabei
werden die vorhandenen Baumanpflanzungen erhalten,

Die neu ausgewiesenen Baufldchen werden in der geplanten
Schutzzone IIl des MWasserschutzgebietes "MoBer und SgB"
(Quelifassungen Taubental, MoBer, SGB) liegen. Die Schutz-
bestimmungen sind zu beachten,

Da sich landwirtschaftliche Betriebe in der Ndhe befinden,
ist das Gebot der Ricksichtnahme anzuwenden:

a) der Wohnbenutzer muf sich auf die Nihe Tandwirtschaft-
licher Betriebe/ landwirtschaftlicher Flachen einstellen.
Er muBl daher zumutbare landwirtschaftliche Immissionen
dulden,

b) andererseits miissen landwirtschaftliche Betriebe im
Rahmen des zumutbaren auf eine Wohnnutzung in ihrer Nidhe
Ricksicht nehmen.

Grinordnung

Die im "Zeichnerischen Teil" des Bebauungsplanes getroffe-
nen griinordnerischen Festsetzungen bauen auf eine genaue
Bestandskartierung {sh. Plan Griinstruktur-Bestand) auf und
gliedern sich in Erhaltungs- bzw. NeupflanzungsmaBnahmen.

Um trotz der "exponierten” spornartigen Bebauung eine Ein-
bindung in den umgebenden Landschaftsraum zu gewdhrlei-
sten, wird entlang der nordwestlichen Planungsgrenze ein
Pflanzgebot festgesetzt,




Da Uber die Nutzung der ndrdlich angrenzenden landwirt-
schaftlichen Fldchen auf Flst.-Nr, 357 als Streuobstwiese
mit dem Eigentimer keine Einigung erzielt werden konnte,
wurden die Baugrenzen soweit mdglich zuriickgenommen. So
konnte auf den Grundstiicken ein 10,00 m breiter Pflanz-
streifen ausgewiesen werden.

Da eine reine Strauchpflanzung die Gebdude in der "expo-
nierten" Lage weithin sichtbar lassen, ist das Anpflanzen
von Laubbdumen - vorzugsweise Obstgehdlze - innerhalb des
Pflanzstreifens besonders wesentlich. Durch ein Anpflanzen
von Strauchern in Gruppen im &uBeren Randbereich {5,00 m)
entlang der Planungsgebietsgrenze wird verhindert, daB ein
durchgehender Riegel zwischen Ortslage und der freien
Landschaft entsteht. Der gesamte 10,00 m breite Pflanz-
streifen muB gédrtnerisch als Wiese oder Staudenpflanzung
angelegt und gepflegt werden.

Das Bebauungsplangebiet besitzt nach Sliden zur KreisstraBe
durch die vorhandene mit Strduchern bewachsene Boschung
einen natirlichen AbschluB., Die Strauchpflanzung im
Boschungsbereich sollte in Teilbereichen verdichtet wer-
den,

Die Eingrinung der Bebauung zur KreisstraBe wird durch
einen breiten Pflanzstreifen, der der Bdschung nach Norden
vorgelagert ist, verstdrkt. Innerhald des Pflanzstreifens
missen Baum- und Strauchgruppen angepflanzt werden. Durch
die gruppenweise Anpflanzung von Gehdlzen wird eine Ver-
zahnung zwischen dichtem Bischungsbewuchs und den privaten
Gartenflachen erreicht. Im Zuge des Umlegungsverfahrens
ist von der Gemeinde beabsichtigt, lings der K 7770 einen
5 m breiten Gelandestreifen als offentliche Fliche (Griin-
fldche) zu erwerben und damit das festgesetzte Pflanzgebot
zusatzlich abzusichern.

Am westlichen Planungsgebietsrand wird eine &ffentliche
Griinfldche ausgewiesen. Innerhalb dieser Grinfldchen wird
ein Regenrilickhalte und -kldrbecken angeordnet, um eine
Uberlastung des vorhandenen Leitungsnetzes lings der
K 7770 durch Oberfldchenwasser zu verhindern.

Die in dieser exponierten Lage erforderliche intensive
Eingrinung des Regenriickhaltebeckens wird méglich, da die
Griinfldche groBer als das Erdbecken ausgewiesen wurde. Da
die geplanten Baumanpflanzungen die nach Nachbarschafts-
recht erforderlichen Grenzabstdnde zu Flst.-Nr. 357 unter-
schreiten, wird mit dem Eigentiimer, der Stadt Ubertingen,
eine Vereinbarung getroffen, die eine Unterschreitung der
Grenzabstdnde fiir Baumanpflanzungen gestattet. Mit Schrei-
ben vom 10.07.1992 erklarte die Stadt Uberlingen ihr
grundsdtzliches Einverstdndnis zur Anpflanzung der Biume.
Grundlage dieser Regelung soll eine Dienstbarkeit sein.
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Durch Zuriicknahme der Baugrenzen in der "Fldche fiir den
Gemeinbedarf" wurde auf die Wurzeln und die Nahrstoffver-
sorgung des Naturdenkmals Linde besonders Riicksicht genom-
men,

Die "Fliche fiir den Gemeinbedarf" wird von Ahorn-Bdumen,
die unbedingt zu erhalten sind, umrahmt.

Die Baumreihe in der Sandgasse wird nach Siden verlidngert
und endet in der Wendefldche.

Durch das Anpflanzen eines einheimischen Laubbaumes - vor-
zugsweise Linde oder Kastanie - verliert die Wendefliache
ihren verkehrstechnischen Charakter.

Um eine Gliederung und Abschirmung zwischen dem Dorfge-
meinschaftshaus und dem Wohngebiet zu erreichen, wird ein
ca. 5,00 m breiter, locker mit Strduchern bepflanzter
Streifen auf der "Flache filir den Gemeinbedarf" fest-
gesetzt.

ErschlieBung
Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt
iber die vorhandene "Sandgasse" auf Flst.-Nr. 357/8. Sie
wird in Richtung Siidwesten verldngert und durch eine
platzartig gestaltete Vendefldche abgeschlossen. Die
"Sandgasse" wird als Wohnstrafe ausgewiesen.

Aufgrund der Hohenlage (Boschung) sowie der eingeschrank-
ten Sichtverhdltnisse wird eine Anbindung der Baufléachen
an die auBerhalb des Wohngebietes verltaufende Ortsdurch-
fahrt nicht zugelassen.

Die erforderlichen Stellpldtze sind auf den privaten
Grundstiicken nachzuweisen.

Bei der Errichtung eines Dorfgemeinschaftshauses auf der
"Fldche fur den Gemeinbedarf" werden die erforderlichen
Parkpldtze innerhalb der "Fldche fir den Gemeinbedarf”
geschaffen. Die ErschlieBung dieser Fldche soll von der
"Sandgasse" aus erfolgen.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung des Planungsgebietes erfolgt durch
den AnschluB an das bestehende gemeindliche Leitungsnetz
(zentrale Wasserversorgung).

Aufgrund des nach Siudwesten abfallenden Geldndes ist die
Entwdsserung der Baufldchen durch die in der “Sandgasse"
vorhandene Kanalisation mit natlrlichem Gefdlle nicht
méglich. Deshalb muB im Bereich der "Sandgasse” eine Hebe-
anlage vorgesehen werden, mit der das Schmutzwasser der
ca. / auszuweisenden Baupldtze in die bestehende Kanalisa-
tion nach dem Mischsystem eingeleitet wird.




Das Oberfldchen - bzw. Regenwasser wird liber ein Puffer-
becken auf der offentlichen Grinfldche und bestehende
Rohrleitungen der StraBenbauverwaltung (langs der K 7770)
iber einen Vorfluter der Salemer Aach zugeflihrt. Da die
Kapazitdt der Leitung der StraBenbauverwaltung nahezu
erschopft ist, wird durch den Bau des ca. 70 cbm fassenden
Regenriickhaltebeckens die Abgabemenge (finfjahriger
Bemessungsregen) auf ca. 5 1/sec. begrenzt. Diese Menge
kann von der Rohrleitung der StraBenbauverwaltung aufge-
nommen werden,

Das Regenriickhaltebecken wird gemdB den Forderungen des
Amtes fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz auch als Regen-
k1drbecken (Absetzbecken) ausgelegt.

Zur Durchfiithrung der ca. 2 - 3 mal jdhrlich erforderlichen
Unterhaltungsarbeiten am Becken wird eine Zufahrt direkt
von der K 7770 aus angelegt. Die Zufahrt wird so gestaltet
{z.B. Zaunanlage), daB ein Befahren durch unberechtigte
Personen nicht moglich ist. Eine Zufahrt von der Sand-
straBe wdre bedeutend l&nger und wiirde einen gréBeren Ein-
griff in das Geldnde erfordern (Topographie; Flachenver-
siegelung).

Vorgesehen wird ein Becken in Erdbauweise mit Lehmschlag,
Ein- und Austaufbauwerke 1in Beton, Tauchwand zur Otlab-
scheidung, Einzdunung des Beckens zur Vermeidung einer
Gefahrdung von Kindern. Das offene Becken wird mdglichst
naturnah angelegt.

Alternativ zu dem geplanten Regenriickhalte- und Regenkldr-
becken wurden andere Mdglichkeiten zur Ableitung der Ober-
fldachenwasser untersucht, die sich jedoch aus unterschied-
lichen Griinden als ungiinstiger erwiesen:

1. Versickerung der Oberfldchenwasser auf den einzelnen
Baugrundstiicken ist wegen des bindigen und nicht ver-
sickerungsfahigen Untergrund nicht mdglich.

2. Pumpen des gesamten Schmutz- und Oberfldchenwassers
wdre mit erheblichem Energieaufwand (2 Pumpen, groBer
Speicher fiir Bemessungsregen) verbunden.

AuBerdem miiBte die vorhandene Ortskanalisation erwei-
tert und mit grdBerem Gefdlle verlegt werden.

3. Die Kosten fiir die Verlegung einer griBeren Rohrleitung
bis zum Vorfluter (eine 2. zusdtzliche Leitung wird vom
Grundstiickseigentiimer nicht gestattet) widren etwa
genauso hoch wie fiir das Erdbecken. Dalirberhinaus
muBten umfangreiche Grabearbeiten durchgefiihrt werden
und das geforderte Regenklarbecken miflite zusdtzlich
noch angelegt werden,




4. Die Anlage eines erdiiberdeckten geschlossenen Beckens
auf Beton wiirde zwar eine durchgehende Bepflanzung
ermoglichen, erscheint aber im Hinblick auf die massive
Unterbauung von Freifldachen aus Grinden des Natur-
schutzes nicht wiinschenswert.

Ein Antrag auf Wasserrechtliche Genehmigung der Erweite-
rung der Ortskanalisation und der Anlage des Beckens wird
von der Gemeinde gestellt.

Die Trassierung der Leitung fir die Oberfldchenentwidsse-
rung des Baugebietes wird durch die Festsetzung eines Lei-
tungsrechtes abgesichert.

Um die zusdtzliche Belastung des vorhandenen Kanals 1ldngs
der K 7770 zu minimieren, wird festgesetzt, daB die Hof-
fldachen im Baugebiet nicht vollkommen versiegelt und befe-
stigt werden.

Die elektrische Versorgung des Planungsgebietes erfolgt
iber ein neu zu errichtendes Niederspannungskabelnetz.

Fldchenbilanz

Gesamtflédche: ca. 1,12 ha
Bauflachen (WA) ca. 0,66 ha
"Fldche fiir den Gemeinbedarf"
{Dorfgemeinschaftshaus) ca. 0,33 ha
Verkehrsfldchen ca. 0,06 ha
Grinflédachen ca. 0,07 ha
Kostenschatzung

StraBen- und Wegebau ca. DM 90.000,--
Kanalisation ca. DM 120.000,--
(ohne Regenriickhaltebecken)

Wasserversorgung ca. DM 14.000,--
Hausanschllisse ca. DM 56.000,--
StraBenbeleuchtung ca. DM 3.000,--
Begriinung ca. DM 10.000,--
Vermessungskosten ca. DM 310.000,--

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




8. Beabsichtigte MaBnahmen
Der Bebauungsplan soll die Grundlage sein fir

Unlegung
Grenzregelung
Enteignung
ErschlieBung,

sofern diese MaBnahmen im Vollzug des Bebauungsplanes not-
wendig werden.
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