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Begriindung
zum Bebauungsplan "Hirtengdrten - Hasenacker" der Gemeinde

Owingen - OT Taisersdorf {Bodenseekreis}

1. Grund der Planaufstellung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll das_im Fldchen-
nutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen -
Owingen - Sipplingen als Dorfgebiet ausgewiesene Flst.-Nr.
82 am nordlichen Ortsrand von Taisersdorf einer geordneten
Bebauung zugefiihrt werden.

Dieses Grundstiick steht im Eigentum des Schreinermeisters
Baiker, dessen Betrieb auf eine angemessene Entwicklungs-
moglichkeit angewiesen ist, Eine vom Gewerbeaufsichtsamt
Sigmaringen durchgefilihrte L&drmmessung ergab bei offenem
Tor auf der Westseite einen Wert von 43 dB (A} auf der
StraBe "Hirtengdrten". Trotzdem werden weitere Lirmschutz-
mafBnahmen auf der Sid- und Westseite {zur Wohnbebauung
hin) vorgeschrieben,

Daneben soll im GE (E) - Gebiet eine Dreherei angesiedelt
werden, die sich jetzt im alten Ortskern bei beengten Ver-
haltnissen befindet. Larmschutzmessungen des Gewerbeauf-
sichtsamtes Sigmaringen ergaben einen Lirmpegel zwischen
45 dB (A) und 55 dB (A). Der Betrieb ist daher als "nicht
wesentlich storend" einzustufen. Trotzdem wurden weitere
LarmschutzmaBnahmen im Bebauungsplan vorgeschrieben und
zur Wohnbebauung hin eine "Pufferzone” eingerichtet.

Die Eheleute Baiker haben vier Kinder, die auf den angren-
zenden Baufldchen Gebdude errichten sollen; ein Bauantrag
liegt bereits vor,

Zusdtzlich in das Planungsgebiet mit einbezogen wird das
Fist.-Nr. 130, welches bisher nicht im Flichennutzungspian
als Baufldche enthalten ist. Vorgesehen ist hier die Er-
richtung eines Wohngebdudes flir einen Taisersdorfer
Biirger; ein Bauantrag liegt bereits vor. Diese geplante
Bebauung stellt aufgrund der &rtlichen Gegebenheiten eine
Abrundung des Ortsrandes in diesem Bereich dar.

Neben der Ausweisung der Baufldchen entsprechend ihrer
Nutzungsbestimmung wird durch den Bebauungsplan auch die
duBiere Eingriinung des Planungsgebietes durch entsprechende
Festsetzungen 1im Bebauungsplan gesichert. Aufgrund der
exponierten Ortsrandlage wird ein Griinordnungsplan aufge-
stellt, in welchem die griinordnerischen MaBnahmen zur Ein-
bindung der Bauflédchen in die freie Landschaft im Detail
festgelegt werden,




Ubergeordnete Planung

Der rechtsgliltige Fldchennutzungsplan weist das Flst,-Nr.
82 als Dorfgebiet aus. Abweichend von dieser Festsetzung
wird eine Gliederung dieses Flurstiickes durchgefiihrt mit
dem Ziel, den 1im Osten vorhandenen Schreinereibetrieb
durch die Ausweisung einer Gewerbefldche planungsrechtlich
abzusichern. Als Ubergang zwischen dieser Gewerbeflidche
und dem Dorfgebiet wird dazwischen ein eingeschrinktes
Gewerbegebiet festgesetzt, welches die dringend benttigten
Baufldchen fiir die ortsansdssige Dreherei beinhaltet.

Dariiberhinaus wird das im Fldchennutzungsplian noch nicht
enthaltene Flst.-Nr, 130 zur Abrundung des Ortsetters als
Dorfgebiet ausgewiesen.

Es ist vorgesehen, die Anderung der Baufldchen bei der
bereits eingeleiteten Fortschreibung des Fladchennutzungs-
planes der Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen - Owingen -
Sipplingen zu beriicksichtigen.

Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet mit ca. 1,12 ha umfaBt die Flst.-Nr.
82, 82/1 (Trafostation), das Flst-Nr. 130 sowie Teil-
bereiche der StraBe "Hintergdrten" (Flst.-Nr. 18} und den
von dieser StraBe abgehenden Wirtschaftsweg.

Am ndrdlichen Rand des Planungsgebietes bildet die vorhan-
dene Btschung die natiirliche Grenze des Bebauungsplanes.

Planung
Nutzung und Bebauung

Das Flst.-Nr. 82 wird gegliedert in Dorfgebiet, einge-
schrinktes Gewerbegebiet und Gewerbegebiet. Damit sollen
zum einen Baupldtze am Ortsrand ausgewiesen werden, zum
anderen dem aus der Ortsmitte auszulagernden Dreherei-
betrieb entsprechende Baufldchen bereitgestellt werden.

Der Drehereibetrieb wird im eingeschridnkten Gewerbegebiet
angesiedelt, um damit den Ubergang zwischen Dorfgebiet und
Gewerbegebiet {Schreinerei) abzustufen,

Auf dem Flst.-Nr. 130 wird die Errichtung von Wohngebiuden
(Dorfgebiet) ermdglicht. Ein Schuppen ist bereits auf die-
sem Flurstiick vorhanden. In Verbindung mit den auf Flst.-
Nr. 82 vorgesehenen Wohngebduden stellt die Bebauung des
Flst.-Nr. 130 eine sinnvolle Abrundung des Ortsetters dar.

Zum Schutz der an die gewerblichen Bauflachen angrenzenden
Dorfgebiete werden Einschrédnkungen beziiglich der von den
Betrieben ausgehenden Ldrmemission festgesetzt.




Damit soll gesichert werden, daf auch bei einer Bebauung
der auBerhalb des Planungsgebietes gelegenen Fldchen
Beeintrdchtigungen das iiblicherweise im MD zuldssige MaB
nicht iiberschreiten,

Die Bebauung bzw. die Ausweisung der liiberbaubaren Grund-
stiicksfldachen erfolgt in Abhdngigkeit von dem vorhandenen
Baumbestand, der erfaBt und im Plan dargestellt wird.

Bei der vorgeschlagenen Grundstiicksaufteilung wund der
Festsetzung der liberbaubaren Fldchen wurde die Mdglichkeit
der Nutzung der Sonnenenergie beriicksichtigt. Ermoglticht
werden soll die aktive Nutzung der Sonnenenergie durch
Sonnenkollektoren und Wirmetauscher. Die festgesetzten
Pflanzgebote stellen dabei keine Beeintrdachtigung dar, da
die vorgesehenen Laubbdume im Sommer eine erwlinschte Ver-
schattung der Gebdude bewirken, im Winter jedoch - ohne
Laub - die Sonnenstrahlen ungehindert auf die Gebdude auf-
treffen konnen,

Neben der aktiven Nutzung der Sonnenenergie wird auch eine
passive Nutzung der Sonnenenergie empfohlen. Durch eine
entsprechende GrundriBgestaltung mit der Anordnung von
Nebenrdumen 1im Norden und Aufenthaltsrdumen im Siiden
kdnnen die filr die Beheizung der Gebdude erforderlichen
Energiekosten verringert werden,

Die Nebenrdume bzw. weniger beheizten Rdume dienen dabei
als zusdtzliche "Isolierung" der im Siiden gelegenen Auf-
enthaltsrdume. Unterstiitzt werden kann ein sparsamer Ener-
gieverbrauch durch die Anordnung von nur relativ kleinen
Offnungen auf den nicht von der Sonne beschienenen
Flédchen.

Durch die Festsetzung einer max. 2-geschossigen Bauweise
in Verbindung mit einer Wandhdhenbegrenzung wird ein ein-
heitliches 1 1/2-geschossiges Erscheinungsbild der Bebau-
ung gewdhrleistet.

Da auf den Mischbaufldchen (MD) keine groBen zusammen-
hdngenden Baukdrper, z.B. Hausgruppen, errichtet werden
sollen, wird die "offene Bauweise" dahingehend einge-
schrédnkt, daB nur Einzel- oder Doppelhduser zuldssig sind.

Fiir die Schreinerei und die neu anzusiedelnde Dreherei
wird eine 1-geschossige Bebauung festgesetzt entsprechend
dem Bedarf. Auch hier wird die max. zuldssige Hohe der
Gebdude durch die Festsetzung der max. zuldssigen Wandhohe
bestimmt.

Da sich landwirtschaftliche Betriebe in der Nihe befinden,
ist das Gebot der Riicksichtnahme anzuwenden:
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a) der Wohnbenutzer muB sich auf die Nihe landwirtschaft-
licher Betriebe/ landwirtschaftlicher Fldchen einstellen.
Er muB daher zumutbare Jlandwirtschaftliche Immissionen
dulden,

b} andererseits miissen landwirtschaftliche Betriebe im
Rahmen des zumutbaren auf eine Wohnnutzung in ihrer HN&he
Riicksicht nehmen.

Griinordnung —

Die im "Zeichnerischen Teil" des Bebauungsplanes getroffe-
nen grinordnerischen Festsetzungen bauen auf eine genaue
Bestandskartierung (sh. Plan Grinstruktur-Bestand) auf und
gliedern sich in Erhaltungs- bzw. Neupflanzungsmafinahmen.

Auf die Einbindung des 1in exponierter Lage liegenden
Planungsgebietes in die freie Landschaft muB besonderen
Wert gelegt werden.

Einen natiriichen AbschluB bildet im Norden des Bebauungs-
planes die bereits vorhandene, teilweise mit Obstgehdlzen
und einheimischen Strduchern bewachsene Wiesenbdschung.

Der &kologisch wertvolle trockene Wiesenstandort der
Boschung muB erhalten werden. Zur Einbindung der Einzel-
bzw., Doppelhduser ist die Anlage einer 2zweireihigen
Strauchpflanzung im Abstand von mind. 1,50 m von der
Boschungsoberkante anzulegen.

Im Norden angrenzend an das Baugebiet befindet sich auf
dem Flst.-Nr. 83 eine Obstwiese. Fiir die Einbindung des
zukinftigen Baugebietes ist der Erhalt dieser Obstwiese
notwendig und wird durch einen privatrechtlichen Vertrag
zwischen Besitzer und der Gemeinde abgesichert.

Auch 1m Dreiecksbereich zwischen FIst.~-Nr. 82 wund 130
sollten zur Einbindung des Gebietes auf Tlandwirtschaft-
Ticher Nutzfldche Obstbdume gepflanzt werden, Die westlich
des Baugebietes anzupflanzenden Obstbdume wirken sich auch
positiv auf das Kleimklima, durch Abmilderung der West-
winde, aus.

Die duBerste westliche Ecke des Flst.-Nr. 82 wird als
6ffentliche Grinfldche ausgewiesen. Das Aufstellen einer
Bank in dieser offentlichen Griinfldache sollte in Erwdgung
gezogen werden.

Im Bereich der Gewerbehallen befinden sich an der Boschung
derzeit in Teilbereichen Strducher (Arten wie: Hasel,
Holunder, Weide etc.) und Brombeerbewuchs. Um eine gute
Einbindung der Hallen zu gewdhrleisten, wird die Bdschung
dicht mit einheimischen Strduchern und Bdumen bepflanzt.
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Um die Eingriinung der Gewerbegebidude zu verstdirken wird
das Anpflanzen von Kletterpflanzen an der West- und Nord-
seite der geplanten Dreherei und an der Nordseite der
vorhandenen Schreinerei festgesetzt.

Die im Nordwesten des Planungsgebietes vorhandene Streu-
obstwiese - ein typisches Ubergangselement zwischen bebau-
ter Ortslage und freier Landschaft - muB erhalten bzw.
durch Nachpflanzungen ergdnzt werden.

Neben der duBeren Eingriinung wird zwischen dem einge-
schrdankten Gewerbegebiet und dem Dorfgebiet ein ca. 5,0 m
breiter Pflanzstreifen festgesetzt. Damit soll eine
zusdtzliche Abschirmung zwischen dem Dorfgebiet und der
geplanten Dreherei erreicht werden,

Obstbaumreihen entlang von Feldwegen sind im Bodenseeraum
vielfach vorhanden und stellen ein gliederndes und stark
prdgendes Griinetement dar, Die im Planungsgebiet bereits
vorhandene WalnuBbaumreihe entlang der StraBe "Hirten-
garten" muB erhalten und nach Osten fortgefiihrt werden.
Dariiberhinaus wird eine Obstbaumreihe entlang der StraBe
"Hirtengdrten" im slidlichen StrafBenabschnitt angelegt.
Entlang des Feldweges sollten vorzugsweise Stieleichen in
Ergdanzung von Baumbestand des Feldweges in der freien Flur
angepflanzt werden.

Bei der Einmiindung des asphaltierten Feldweges in die
StraBe "Hirtengarten" steht ein ortsbildprdgender Obst-
baum, der unbedingt erhalten werden muB.

Der Erhalt des daneben liegenden Kreuzes wird durch die
Ausweisung einer privaten Grinfldche gewdhrleistet.

ErschlieBung
Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt
iber die bestehende Strafe "Hirtengdrten" und den von ihr
abzweigenden Wirtschaftsweg. Ein Ausbau des Wirtschafts-
weges Uber die Grenze des Planungsgebietes hinaus ist
nicht vorgesehen, da hier keine weiteren Bauflichen er-
schlossen werden sollen. Deshalb ist auch keine Verbreite-
rung des MWirtschaftsweges oder VergroBerung der Kurven-
radien vorgesehen, Auch die StraBe Hirtengdrten wurde auf-
grund des geringen Verkehrsaufkommens nicht verbreitert.

Die erforderlichen privaten Stellpldtze sind auf den je-
weiligen Grundstiicken nachzuweisen,
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Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung des Planungsgebietes erfolgt durch
den AnschiuB an das bestehende gemeindliche Leitungsnetz
(Ringleitung) in der StraBe "Hirtengdrten".

Die Wasserversorgung Taisersdorf ist derzeit als nicht
ausreichend gesichert anzusehen. Deshalb werden Untersu-
chungen im Einvernehmen mit dem Wasserwirtschaftsamt
durchgefiithrt., Fir eventuelle Notfalle ist eine Verbundlei-
tung zur Wasserversorgung Hohenbodman vorhanden, iber die
auch eine 1ldnger dauernde Versorgung des Ortsteils
Taisersdorf einschl. Neubaugebiete sichergestellt werden
kann.

Die Entwdsserungsleitungen sind bisher bis zum Rande des
Planungsgebietes in der StraBe "Hirtengdrten" verlegt.
Vorgesehen ist die Fortsetzung der Kanalisation in Rich-
tung Westen bis in den Wirtschaftsweg.

Die Entwdsserung des Planungsgebietes erfolgt im Misch-
system.

Uber das Flst.-Nr. 82 verlduft eine 20 kV-Freileitung.
Diese wurde friher bereits anldBlich des Neubaues des
Schreinereigebdudes erhdht, um die Mindestabstdnde zwi-
schen Freileitung und Gebdude zu erhalten. Im Zuge der
koordinierten ErschliefungsmaBnahmen soll die Freileitung
verkabelt werden (Kabeltrasse 1in der StraBe 'Hirten-
gdrten'.

Die vorhandene Trafostation auf Flst.-Nr. 82/1 wird erhal-

ten und im Bebauungsplan als "Versorgungsfldche" ausgewie-
sen.

Fldchenbilanz

Gesamtfliche ca. 1,12 ha
Dorfgebiet (MD) ca. 0,58 ha
Gewerbegebiet (GE + GEE) ca. 0,39 ha
Verkehrsfldchen inkl. Verkehrsgriin ca. 0,12 ha
Fldche flir VYersorgungsanlagen ca. 0,006 ha

Griinfléachen ca. 05,02 ha




i Kostenschatzung
StraBen- und Wegebau ca. DM 160.000,~=
Kanalisation (Mischsystem) ca. DM 120.000,--
Wasserversorgung ca. DM 40.000,--
Hausanschlisse ca. DM 32.000,--
StraBenbeleuchtung ca. DM 6.000, --
Vermessungskosten ca. DM 10.000,--

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

8. Beabsichtigte MaBnahmen

Der Bebauungsplan sollte Grundlage sein fiir

Umlegung
Grenzregelung
Enteignung
ErschlieBung,

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