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. Planerfordernis

Der Bodensee ist eine Tourismusregion mit tiber 20 Millionen Ubernachtungsgésten pro Jahr. Der Tourismus
ist somit ein bedeutender Wirtschaftsfaktor in der Region und auch innerhalb der Verwaltungsgemeinschaft
(VVG) Uberlingen — Owingen — Sipplingen. In den vergangenen zwei Jahren wurden in Uberlingen zwei
Campingplatze aufgegeben (Campingplatz auf dem Geléande der Landesgartenschau 2020 im Westen der
Kernstadt von Uberlingen und Campingplatz im Bereich der StraRe ,Zum Kretzer* in Uberlingen-NuRdorf).
Durch den Wegfall dieser beiden Campingplatze ergibt sich ein Bedarf an der Realisierung eines neuen
Campingplatzes, innerhalb der VVG.

Hierfir sollen mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Campinggarten Owingen® die planungsrechtlichen

Voraussetzungen geschaffen werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 3
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Il. Lage und raumlicher Geltungsbereich

1. Lage im Siedlungsgefiige

Das Plangebiet liegt an der Kreuzstral’e zwischen dem Gewerbegebiet "Henkerberg“ und der Ortslage von

Owingen.
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Ubersichtskarte zur Lage des Plangebiets (schwarz gestrichelte Linie)

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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2. Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich umfasst Teile der Flurstiicke 552, 552/7 und 549 und hat eine Gesamtgrofie von ca.
1,77 ha.

L]

~4

Sichelhaldenacker

552

Sichelhalde

Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Campinggarten Owingen®

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 5
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Bestehende Bauleitpldne und libergeordnete Planungen

Landesentwicklungsplan

Keine planungsrelevanten Aussagen

Regionalplan

Keine planungsrelevanten Aussagen

Flachennutzungsplan (im Verfahren)

Sondergebiet ,Campingplatz*

Rechtskraftige Bebauungsplane

Nicht vorhanden

Landschaftsschutzgebiete

Nicht vorhanden

Naturschutzgebiet

Nicht vorhanden

Besonders geschiitzte Biotope

unmittelbar an das Plangebiet angrenzend

Natura2000 (FFH und Vogelschutzgebiete)

Nicht vorhanden

Waldabstandsflachen

Nicht vorhanden

Oberflachengewasser

Nicht vorhanden

Wasserschutzgebiete

Nicht vorhanden

Uberschwemmungsgebiete (HQ1q0)

Nicht vorhanden

Uberschwemmungsrisikogebiete (HQexem)

Nicht vorhanden

Klassifizierte Stralten und Bahnlinien

Nicht vorhanden

T

Ausschnitt Regionalplan

L)

N

y -4

A
«

Im Regionalplan sind keine planungsrelevanten Aussagen vorhanden. Im Flachennutzungsplan wird die Fla-

che als Sonderbauflache Campingplatz dargestellt. Sonstige ibergeordnete Festsetzungen sind nach der-

zeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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IV. Ziele und Zwecke der Planung

1.  Ist-Situation im Plangebiet und in der Umgebung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
* Grinland

» Pferdekoppel

* Reithalle

In der direkten Umgebung befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
* Gewerbegebiet

« Kleingarten

* Regenwasserriickhaltebecken

2. Grundsitzliche Zielsetzung

Das Plangebiet ist derzeit in privatem Besitz. Der Eigentimer der Grundstiicke — welcher angrenzend an das
Plangebiet eine Pferdehaltung betreibt - mdchte innerhalb des Plangebiets einen neuen Campingplatz reali-
sieren. Hierfur sollen mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Campinggarten Owingen® die planungsrecht-

lichen Voraussetzungen geschaffen werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 7
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V. Stadtebauliche Konzeption

1. Bauliche Konzeption

Die Konzeption des Campingplatzes sieht im Vorentwurf vor, dass sich die Ein- und Ausfahrt im Bereich der
bereits heute vorhandenen Grundstiickszufahrt befindet. Im Eingangsbereich befinden sich 6 Wohnmobil -
stellplatze fir die Spatankdmmlinge sowie die Entsorgungsanlage. Daran anschlielend befindet sich das
Rezeptions- und Sanitargebdude welche ggf. auch einen kleinen Gastronomiebereich fir die Campinggaste
beinhalten soll.

Im Anschluss daran befinden sich 50 Stellplatze fiir Wohnmobile und Wohnwagen und es sind 12 feste Cam-
pinghauser vorgesehen. In der Nordostecke des Plangebiets befindet sich an der tiefsten Stelle des Gelan -

des das Versickerungsbecken, in dem das anfallende Oberflachenwasser versickert wird.

Zeichenerklarung

[] Wege und Verkehrsflachen

[ Gebaude (info/Rezeption und Sanitér)
[ Flachen Asphalt an Entsorgungsstation
[ Parkplatz / Stellplate

[ camping-Stellpleze

[ Wohnmobilstellplize Eingangsbereich
B co
[ zwegung Campinghauser
[ Retentionsflache

B zeltviese

[ Gronflachen

10 - Zelte auf Zeltwiese (250 m)

LAGE IM RAUM

Owingen

-
LAY

1

N’

[}
\,

Andreas Klat - KreuzstraBe 38 - 88696 Ovingen

\, | "Campinggarten Owingen"
N | IN OWINGEN

VORENTWURF

C I

[ BUROGFR(:‘)RER'

Stadtebauliche Konzeption, Biiro Gfrorer (Stand Mai 2019)

2.  Verkehrliche ErschlieBung

Die auRere verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber die Kreuzstral’e. Die Zu- und Abfahrt auf den Camping-

platz ist ausschlieBlich aus sidwestlicher Richtung méglich und zulassig.

3. Grin- und Freiraumstruktur

Das Plangebiet wird mit zahlreichen Baumen begrint, welche u. a. im Sommer als Schattenspender dienen

sollen. Zudem sind zwei private Griinflachen vorgesehen, auf welchen die bestehenden Gehdlzstrukturen er-

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 8
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halten bleiben. Entlang der Kreuzstralle ist zusatzlich zu Baumpflanzungen eine Heckenpflanzung vorgese-

hen.

4, Entsorgung von Schmutz- und Oberflaichenwasser

Far den Campingplatz wurde vom Ingenieurbiro Reckmann aus Owingen die Entwasserung des Camping-
platzes geplant und bereits ein Wasserrechtsgesuch ausgearbeitet. Die Entwasserung des Gelandes ist wie
folgt vorgesehen:

» Die heute bereits vorhandenen Gebaude sind bereits vollstdndig ver- und entsorgt, sodass keine Veran-
derungen vorgenommen werden missen.

» Das Oberflachenwasser des geplanten Rezeptions- und Sanitdrgebaudes sowie der in Asphalt oder
Pflaster ausgefiihrten Flachen wird in einem Regenwasserkanal gesammelt und in ein Versickerungsbe-
cken im Nordosten des Gebiets abgeleitet und dort versickert.

* Das anfallende Oberflachenwasser der Schotterrasen- bzw. Schotterflachen (d.h. fast alle Flachen nérd-

lich des geplanten Rezeptions- und Sanitargebaudes) versickern an Ort und Stelle.

* Das anfallende Schmutzwasser des Sanitdrgebdudes entwassert in den bestehenden Mischwasserkanal.

'WASSERRECHTSGESUCH

Lageplan Wasserrechtsgesuch, IB Reckmann, September 2019

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 9
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VI. Umwelt- und Artenschutzbelange

1.  Umweltbericht und naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Im Umweltbericht werden die Umweltauswirkungen ermittelt, dargestellt und der erforderliche naturschutz-
rechtliche Ausgleich bilanziert. Innerhalb des Geltungsbereichs wird bereits durch Pflanzbindungen von He-
cken und Baumen, sowie durch den Erhalt von Gehdlzstrukturen ein naturschutzrechtlicher Ausgleich reali-

siert. Dartber hinaus werden zwei externe Ausgleichsmalinahmen realisiert:

* In unmittelbarer Nahe des Plangebiets in Owingen - auf Teilen des Flurstiicks 552 — werden eine Mager-
wiese mittlerer Standorte und eine Fettweise mittlerer Standorte entwickelt sowie ein Gebusch mittlerer
Standorte erhalten (siehe dazu auch Umweltbericht).

* Auf der Gemarkung 78357 Muhlingen-Mainwangen wird auf Teilen des Flurstiicks 648 ein Acker mit frag-
mentarischer Unkrautvegetation in eine Magerwiese mittlerer Standorte sowie eine gewasserbegleitende
Hochstaudenflur entwickelt (Malnahme ist mit dem Landratsamt Konstanz abgestimmt und von dort an-

erkannt).

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung in Kurzfassung:

Ausgleichsbedarf Schutzgut Biotope und biologische Vielfalt 34.260 BWP
Ausgleichsbedarf Schutzgut Boden und Flache 94.617 BWP
Ausgleichsbedarf Landschaftsbild 9.552 BWP
Ausgleichsbedarf gesamt 138.429 BPW
abzgl. externe Ausgleichsmaflnahme auf Teilen des Flurstiicks 552 (Teilflache) auf - 54.552 BWP
der Gemarkung 88696 Owingen

abzgl. externe Ausgleichsmaflnahme auf Teilen des Flurstlicks 648 (Teilflache) auf - 83.885 BWP
der Gemarkung 78357 Mihlingen-Mainwangen

Verbleibende Ausgleichsbedarf 0 BWP

Auf die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung im Umweltbericht (siehe Anlage) wird verwiesen.

2. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Die artenschutzrecht. Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass unter Einhaltung der genannten Vermeidungs-
malnahme durch das Vorhaben, kein Versto3 gegen § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vorbereitet wird.

3. Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls nach UVPG fiir einen Campingplatz

Die ,Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gemals UVPG zur Feststellung der UVP-Pflicht* (siehe Anlage)
kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis: Aufgrund der Merkmale des Vorhabens und den zu er-
wartenden Auswirkungen auf die Schutzguter ist festzustellen, dass durch das Vorhaben bau-, anlage- und
betriebsbedingt keine dauerhaft erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf Umwelt, Natur und Landschaft
erfolgen. Die Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung ist deshalb aus fachgutachterlicher Sicht

nicht erforderlich.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 10
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VIl. Larmimmissionen

Die Schalltechnischen Untersuchungen vom 07.11.2017 (siehe Anlage) kommen zusammenfassend zu fol-

gendem Ergebnis:

Sadlich der Flache befindet sich in einem Abstand von ca. 60 m das Gewerbegebiet "Henkerberg". In der
vorliegenden schalltechnischen Untersuchung wurden die auf der Flache zu erwartenden Gewerbelarm- Im-
missionen durch die angrenzenden Betriebe gemal der TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm) berechnet und bewertet. Die Berechnungen haben ergeben, dass der zulassige Immissionsrichtwert
der TA Larm fir den Tageszeitraum von 55 dB(A) um bis zu 7 dB unterschritten wird. Der zulassige Immissi-

onsrichtwert zur Nachtzeit von 40 dB(A) wird um bis zu 12 dB unterschritten.

Die Flache ist somit hinsichtlich der Einwirkung von Gewerbelarm fiir eine Campingplatznutzung geeignet.
Auf Grund der deutlichen Unterschreitung der Immissionsrichtwerte ist mit keinen Nutzungskonflikten mit den

Gewerbebetrieben zu rechnen.

VIil. Baugrund

Fir das Plangebiet wurden orientierende Baugrunderkundungen durchgefiihrt. Der Endbericht kommt zu fol-

genden zusammenfassenden Ergebnissen:

* Geologie: Im Untersuchungsgebiet wird der geologische Untergrund unterhalb des Oberbodens bis in

mindestens 3,4 m Tiefe von Quartaren Uberwiegend bindigen Lockersedimenten aufgebaut.

* Grundwasser: In den Jungquartaren Sedimentfolgen der bis in max. 3,4 m Tiefe ausgefiihrten Bagger-
schurfe 1/19 bis 6/19 wurde kein Schicht-/Grundwasser nachgewiesen. Bei den bis in max. 5 m Tiefe
ausgefiihrten Sondierungen mit der schweren Rammsonde wurde nur bei Rammsondierung DPH 4/19

bei 5 m unter GOK ein Nasseeintrag und damit ein Hinweis auf Schicht-/Grundwasser festgestellit.

» Versickerung: Die Sedimente im Sickerraum sind fir eine langsame Versickerung mit auseichender Auf-
enthaltszeit zur Reinigung des Oberflachenwassers und damit einer ausreichenden Schutzwirkung fur die
Grundwassertberdeckung prinzipiell geeignet. Um hier versickern zu kénnen, muss den geringen Durch-
Iassigkeiten im Sickerraum mit entsprechend groRem Retentionsvolumen in der Versickerungsmulde be-

gegnet werden.

« Grindung: Die vorliegenden Erkenntnisse beruhen auf den Ergebnissen der Baugrunduntersuchungen
anhand von sechs Baggerschiirfen und sechs schweren Rammsondierungen. Aufgrund der punktuellen
Erkundung sind Abweichungen der Untergrundverhaltnisse von den im Gutachten getroffenen Aussagen
nicht auszuschlieRen. Daher ist eine sorgfaltige Uberwachung der Erd- und Verbauarbeiten und eine lau-
fende Uberpriifung der angetroffenen Bodenverhaltnisse im Vergleich mit den im Gutachten enthaltenen

Angaben erforderlich.

+ Kanalbau: Alle angetroffenen Bodenschichten sind zur Auflagerung der Kanéle ausreichend tragfahig.
Sollten wider Erwarten im Bereich der Rohrsohlen nicht tragfahige Zonen auftreten, so sind diese zu

berdumen und gegen geeignetes tragfahiges Material auszutauschen.

» Strallenbau: Es wird davon ausgegangen, dass ein Erdplanum mit unzureichender Tragfahigkeit gemaf

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 11
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vorliegt. Deshalb muss eine Tragfahigkeitserhéhung des Erdplanums herbeigefiihrt werden, was durch ei-
nen Bodenaustausch, Untergrundstabilisierung mit Kalk oder Einlegen von Geokunststoffen erfolgen
kann. Die Effektivitdt der MalRnahmen sollte mit Plattendruckversuchen wahrend der Baumaflinahme kon-

trolliert werden.

IX. Art des Bebauungsplanverfahrens

Das Bebauungsplanverfahren wird als regulares Verfahren gemaf § 2 ff. BauGB, mit Umweltbericht inkl.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung und einem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, durchgefiihrt.

X. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.  Art der Nutzung

Als Art der Nutzung wird ein Sondergebiet ,Campinggarten Owingen® festgesetzt, um den Betrieb eines

Campingplatzes inklusive den dazugehdérigen baulichen Anlagen (Rezeption, Sanitargebaude, Toiletten,

Wascheinrichtungen, Ver- und Entsorgungseinrichtungen, Gastronomieeinrichtungen etc.) zu ermdglichen.

2. Uberbaubare Grundstiicksflichen und Grundflichenzahl

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen orientieren sich an den heute bereits vorhandenen Gebauden und
werden lediglich geringfligig erweitert, um ein Rezeptions- und Sanitdrgebaude errichten zu kénnen. Die zu-
Iassigen Gebaudegrundflachen entsprechen den heute vorhandenen Gebauden zzgl. 200 gm fir das Rezep-

tions- und Sanitargebaude.

Daruiber hinaus wird festgesetzt, dass auferhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen 12 feste einge-

schossige Campinghauser errichten zu kénnen.

3. Hdhe der baulichen Anlagen

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen orientiert sich zum einen an der Héhe der bereits vorhandenen
Gebdude und zum anderen an der Hohe fir Gbliche Gebaude (Sanitdrgebdude, Rezeption, ...) auf Camping-
platzen. Die zuldssige Hohe in Metern bezieht sich auf die Erdgeschossfullbodenhdhe, welche mit plus/mi-

nus 0,5 Meter Gber dem bestehende Gelande festgesetzt wird.

4. Nebenanlagen

Die Regelungen zu Nebenanlagen entsprechen den gesetzlichen Vorgaben, da keine Besonderheiten fir

weitergehende Festsetzungen im Plangebiet festzustellen sind.

5. Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Das anfallende unbelastete Oberflachenwasser ist in das festgesetzte Versickerungsbecken abzuleiten und

dort zu versickern.

6. Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zufahrten und Zuwegungen auf das Grundstiick sind aus Grinden der Verkehrssicherheit ausschlielich im
festgesetzten ,Einfahrtsbereich® zuldssig. Ebenfalls aus Griinden der Verkehrssicherheit sind ,Bereiche ohne

Ein- und Ausfahrten” festgesetzt.
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7. Private Griinflachen

Die private Grinflache dient der Durchgriinung des Plangebiets und leistet somit zusatzlich einen Beitrag fir

die Belange der Natur und Umwelt.

8. Flachen o. MaBnahmen zum Schutz, Pflege u. Entwicklung von Boden, Natur u. Landschaft

Durch die festgesetzten MaRnahmen soll zur Vermeidung, Minimierung und zum Schutz der Belange von
Natur und Landschaft beigetragen werden. Unter anderem wird die Versieglung der Wege-, Stellplatz- und
Parkplatzflachen mit Asphalt oder Pflaster mit einem Hochstmal} festgesetzt und es wird geregelt, dass die

Stellplatzflachen fiir die Wohnmobile und Wohnwéagen in Schotterrasen/Schotter anzulegen sind.

9. Flachen fiir Bindung zum Erhalt und zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Mit der Bindung von Flachen flir den Erhalt und die Anpflanzung von Baumen, Straduchern und sonstigen Be-
pflanzungen soll u. a. eine Durchgriinung des Plangebiets sichergestellt werden. Zudem soll der Camping-
platz im nordwestlichen Teil des Plangebiets durch ein ,griines Band“ eine gestalterische Trennung zum
StralRenverkehr (Kreuzstral’e) erhalten. Der Erhalt und die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonsti-

gen Bepflanzungen dient nicht zuletzt der besseren Einbettung des Plangebiets in die Landschaft.

10. Leitungsrechte

Innerhalb des Plangebiets befinden sich Wasser- und Stromleitungen. Daher werden Leitungsrechte zuguns-

ten der jeweiligen Versorgungstrager festgesetzt.

XIl. Ortliche Bauvorschriften

1. Dachform

Im Plangebiet sind ausschliel3lich Sattel-, Pult- und Flachdacher zulassig, um die gestalterische Einbindung

in die Umgebung zu gewahrleisten.

2. Fassaden und Dachgestaltung

In den d6rtlichen Bauvorschriften wird geregelt, dass grelle oder reflektierende Materialien und Anstriche nicht
verwendet werden dirfen, um sicherzustellen, dass visuell negative Beeintrachtigungen fir das Gebiet und

die umliegenden Anwohner ausgeschlossen werden.

Die Festsetzung der Begriinung von Flachdachern dient Uberwiegend der gestalterischen und 6kologischen
Aufwertung von visuell ansonsten wenig ansprechenden Flachdachern. Zugleich bieten extensive Dachbe-

grinungen einen wertvollen Standort (trocken und heif3) fiir die heimische Flora und Fauna.

3. Werbeanlagen

Da es sich um ein Sondergebiet zur Freizeit- und Erholungszwecken handelt, bei dem eindeutig die ,werbe-
freie Nutzung” im Vordergrund steht, wird in den Bauvorschriften geregelt, dass Werbung nur an der Statte
der Leistung erfolgen darf und in GréRe und Auffalligkeit untergeordnet sein muss. Einfahrtstelen und Fah-

nen sind zulassig und sollen dadurch den Gasten als ,Wegweiser” dienen.
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4. Gestaltung unbebauter Flachen

Windkraftanlagen und freistehende Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind aus gestalterischen Griin-

den nicht zul&ssig.

5. Einfriedungen

In Bezug auf sog. tote Einfriedungen (Mauern, Zaune etc.) wird geregelt, dass diese die Hohe von 1,0 m
nicht Uberschreiten dirfen, um eine abriegelnde Wirkung zu vermeiden. Zaunanlagen sind so zu gestalten,
dass die Durchgangigkeit fir Kleinsauger sichergestellt ist, da dies aus naturschutzfachlicher Sicht win-

schenswert ist.

6. Einhausung von Abfallbehéltern, Miilltonnen und Containern

Aus gestalterischen Griinden sind direkt an der StralRe befindliche Abfallbehalterstellplatze einzuhausen.

7. Antennen

Die Versorgung der Haushalte mit Fernsehen und Radio erfolgt heutzutage fast ausschlieBlich tber einen
Kabelanschluss oder iber Satellitenempfang. Die zulassige Anzahl von Antennen pro Gebaude wird daher
beschrankt und es wird geregelt, dass die gestalterisch unerwiinschte Anbringung von mehreren ,Satelliten-

schusseln® an einem Gebaude unterbleibt.
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Xll. Anlagen

1. Umweltbericht inkl. Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung und Bestandsplan der Biotop- und Nutzungsstruk-
turen vom 25.03.2020

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom 15.10.2019

Schalltechnische Untersuchungen des Biro Sieber vom 07.11.2017

Orientierende Baugrunderkundungen GBB Grundbau Bodensee GmbH vom 31.05.2019

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemal UVPG zur Feststellung der UVP-Pflicht vom 25.10.2019

o o » w N

Lageplan externe naturschutzrechtliche Ausgleichsmaflinahme auf Flurstiick 552 (Teilflache)
in 88696 Owingen vom 25.03.2020

7. Lage- und Malinahmenplan externe naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahme auf Flurstiick 648
(Teilflache) in 78357 Muhlingen-Mainwangen vom 02.07.2020

Fassungen vom

07.07.2020 BUROGFRORER

' Gottlieb-Daimler-Str. 2
Bearbeiter: 88696 Owingen
Axel Philipp 07551/83498-0

info@buero-gfroerer.de

Owingen, den 21.07.2020

Henrik Wengert
Blrgermeister

Ausgefertigt:

Owingen, den 22.07.2020

Henrik Wengert
Blrgermeister
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