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A BEGRUNDUNG

1 Vorbemerkung

1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Anderung

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen-Owingen-Sipplingen
wurde am 3. September 1998 rechtswirksam. Seither gab es 21 Teil-Anderungen. Mit der 22.
Teil-Anderung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir folgendes Vorhaben ge-
schaffen werden:

Gemeinde Owingen

Die Familie ORwald plant im Rahmen der Entwicklung eines Feriendorfes die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Feriendorf Owingen® als Sondergebiet Feriendorf.

Das Gebiet liegt im Sidosten Owingens, 6stlich der Kreuzstral3e. Im Siden grenzt der Auen-
weg an.

Der Geltungsbereich ist im Flachennutzungsplan als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt.
Mit dem Ziel den Bebauungsplan ,Feriendorf Owingen® umzusetzen, ist der Flachennutzungs-
plan zu andern.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fur den Flachennutzungsplan sind:

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 16.07.2021 (BGBI. | S. 2939) m.W.v. 23.07.2021

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) m.W.v.
23.06.2021

e Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geadndert durch
Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

1.3 Verfahren

Die GroRe Kreisstadt Uberlingen und die Gemeinden Owingen und Sipplingen bilden die Ver-
waltungsgemeinschaft (VG) Uberlingen-Owingen-Sipplingen. Bei der 22. Anderung des Fla-
chennutzungsplans der VG Uberlingen-Owingen-Sipplingen handelt es sich um ein zweistufi-
ges Verfahren mit einer frihzeitigen und einer férmlichen Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange (geméaR § 4 BauGB) und der Offentlichkeit (gemaR § 3 BauGB). GemaR § 2 und 2a
BauGB ist zum FNP ein Umweltbericht sowie It. 8 6 Abs. 5 Satz 3 nach Verfahrensabschluss
eine zusammenfassende Erklarung zu erstellen. Die Flachennutzungsplandnderung besteht
aus der vorliegenden Begrindung mit Umweltbericht und einem Deckblatt mit Planausschnit-
ten zu den geadnderten Darstellungen im Text. Grundlage der geanderten Plandarstellungen
ist der rechtswirksame FNP inkl. 21. Anderung.
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1.4 Beschreibung des Vorhabens / Entwicklungsziele

Die Region Bodensee-Oberschwaben mit der Gemeinde Owingen zeichnet sich durch eine
hohe wirtschaftliche Leistungsfahigkeit und eine positive Bevolkerungsprognose aus. Des
Weiteren bildet der Tourismus einen wesentlichen Wirtschaftszweig, der auch weiterhin an
Bedeutung gewinnen wird. Um ein weiteres touristisches Angebot in der Gemeinde zu schaf-
fen, beabsichtigt der Eigentimer von bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen die Umset-
zung eines Feriendorfs mit kleinen Wohnhausern.

1.5 Grunzasur

Die in dieser Anderung aufgenommene geplante Sonderbauflache O_1 ,Feriendorf*, grenzt
an eine Griinzasur gemal des Regionalplanes an und ragt im Bereich des Auenwegs gering-
flugig in diese hinein (ca. 0,1 ha). Die private Grunflache, liegt innerhalb der im Regionalplan
ausgewiesenen Grinzasur. Aufgrund des Maf3stabs des Regionalplanes, ist die Abgrenzung
der Grinzasur nicht parzellenscharf und die GroRRenangabe der Uberlagerung nicht auf den
Quadratmeter genau. Folgende Darstellung zeigt ungefahr die Uberlagerung der Sonderbau-

flache O_1 ,Feriendorf (Roter Kreis) mit der Griinzasur.

Fw .. ..

Quelle: Regionalplan Bodensee — Oberschwaben 1996
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In einem Vororttermin am 24.05.2022 und im Anschluss daran wurde mit dem Regionalver-
band Bodensee — Oberschwaben und dem Regierungsprasidium Tldbingen zu dem hier dar-
gestellten Vorhaben, eine Planung der Erschliel3ung von Sitden Gber den Auenweg, sowie die
Positionierung des Rezeptions — und Versorgungsgebaudes abgestimmt, die nicht im Konflikt
mit der dargestellten Griinzasur steht. Folgender Ausschnitt, zeigt die abgestimmte Planung.

A\

Quell: Abgestimmte ErschlieBung und Versorgungsgebaude Planstatt Senner
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1.6 O_1 Sonderbauflache ,,Feriendorf“ und ,,Feriendorf Parken*

Der Eigentimer der bisher landwirtschaftlich genutzten Flache, beabsichtigt auf der Flache ein
Feriendorf umzusetzen. Das Feriendorf soll aus unterschiedlich groRen Hausern bestehen, die
eine grofRe Zielgruppe an Feriengéasten anspricht. Grof3ziigige FreirAume und Grinflachen,
sollen zu einer attraktiven Gestaltung des Feriendorfes beitragen. Die Erschliel3ung soll von
Suden Uber den Auenweg erfolgen. Ziel ist es keinen Verkehr innerhalb des Feriendorfs zu
erhalten. Die bendtigten Parkplatze fir das Feriendorf, sollen gebindelt entlang des Auen-
wegs hin zur KreuzstralRe entstehen. Von hier aus werden dann die Besucher per Shuttel zu
ihrer jeweiligen Unterkunft gebracht. Es wird deshalb im Rahmen des Flachennutzungsplanes
ein Streifen entlang des Auenweges als dem Feriendorf zugehoérige Sonderbauflache ,Ferien-
dorf Parken® aufgenommen.

Die Erschliel3ung von Suden ist an dieser Stelle alternativlos, da der vorhandene Weg im Nor-
den der Flache auf dem Grundstiick 598/3 aufgrund der Eigentumsverhaltnisse nicht im Besitz
des Vorhabentragers ist. Eine weiter Alternative ErschlieBung tber eine Teilflache des Flur-
stiicks 598 ist aufgrund der hier steilen Topografie und Béschung ebenfalls nicht mdglich und
umsetzbar. Somit bleibt als ErschlieRung nur der bisher bestehende Weg vom Auenweg Uber
das Grundstlick 609 auf das Grundstiick 598 zum Feriendorf. Der vorhandene Weg muss fur
die ErschlieBung und im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens festgesetzt und ertlichtigt
werden.

Mit der Erschlielung direkt verbunden, ist die Umsetzung eines zentralen ,Rezeptions — und
Versorgungsgebaudes, welches folgende Nutzungen enthalten sollte:

1. Einen Wascheraum. Hier wird die Schmutzwasche aus dem Feriendorf gesammelt,
geblndelt und von einem externen Unternehmen abgeholt. Gleichzeitig wird in die-
sem Raum auch die frische Wéasche angeliefert, gelagert und sortiert. Dieser Raum
muss einen Zugang zum Auenweg haben, weil die Wéasche von gro3en Transportern
geholt und gebracht wird. In diesem Raum kommen auch Waschmaschinen und
Trockner fir die Feriengaste, welche dies wiinschen, zum Einsatz.

2. Zentraler Millbereich. Der Miill aus dem Feriendorf wird hier zentral gelagert und
Uber den Auenweg ausschlie3lich durch LKW's abtransportiert.

3. Zentraler technischer Versorgungsbereich fir das Feriendorf. Das Gebaude wird ei-
nen Technikraum beinhalten, in welchem sich die gesamte Technik fiir die gesamte
Anlage (alle Ferienh&duser) befindet.

4. Heizzentrale fir das Feriendorf. In dem Versorgungsgebaude soll eine groRe Hei-
zungsanlage untergebracht werden. Im aktuellen Planungsstadium ist eine Hack-
schnitzelanlage angedacht, mit der das gesamte Feriendorf, das Gaststattengeb&aude
(Pizzeria, welche aktuell noch mit Gas beheizt wird) sowie ein Wohnhaus im Auen-

weg beheizt werden soll. Die aktuelle energiepolitische Situation lasst auRerdem die
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Uberlegung reifen, ob mit dieser Heizungsanlage noch weitere Wohnhauser ange-
schlossen werden sollen. Auch die Heizzentrale muss direkt Gber den Auenweg an-
gefahren werden kénnen, weil die Hackschnitzel mit sehr grolsen LKW's angeliefert
werden, die ausschlief3lich auf dieser StralRe entsprechend rangieren kénnen.

5. Das Feriendorf soll wie bereits erwahnt nur mit Golfautos befahren werden. Aus die-
sem Grund wird im Versorgungsgebaude ein Bereich bendtigt, in dem diese Fahr-
zeuge regelmaltig gewartet und Uber den Winter auch gelagert werden kénnen. Dies
schlief3t eine Unterbringungsmaoglichkeit fur die E-Bikes der Feriengaste mit der Mog-
lichkeit zur Wartung ebenfalls mit ein.

6. Rezeption/Empfangsbereich. Aufgrund der Tatsache, dass das Feriendorf nur mit
kleinen Elektrofahrzeugen befahren werden soll, muss auch der Empfangsbereich/die
Rezeption fur die Gaste in diesem Gebaude untergebracht und ansprechend gestal-
tet werden. Darlber hinaus Personalraume (Aufenthaltsraum mit WC) und ein ,Erste
Hilfe* Raum.

7. Pflegegerate fur die AuRenanlage des Feriendorfes. Im Versorgungsgebéaude soll ein
Pflegebereich fur die gesamte Anlage mit einer Werkbank fiir anfallende Kleinrepara-
turen untergebracht werden. Dort missen aul3erdem Rasenméhertraktoren, Frei-
schneider, samtliche Maschinen fir Landschaft- und Geléandepflege, etc. unterge-
bracht werden.

8. Zentraler Reinigungsbereich fur das Feriendorf. Hier werden die Putz- und Reini-
gungsmittel, Tlcher, Reinigungswagen, Toilettenpapier, Staubsauger, Putzeimer, etc.

gelagert.

Fur das beschriebene Gebaude gibt es keine Planungsalternative zum Standort am Auenweg
an der sidlichen Grenze des Flurstiicks 690. Durch den Auenweg, ist hier eine kommunale
Stral3e vorhanden Uber die eine Anfahrt mit Lastkraftwagen moglich ist um die hier genannten
Nutzungen zu ermdglichen. Auch aus 6kologischen und 6konomischen Gesichtspunkten, ist
eine beidseitige Bebauung des Auenwegs an dieser Stelle sinnvoll. Der bestehende Auenweg
ist somit die einzig befahrbare Straf3e fir gro3e Transporter und Lastkraftwagen, welche fir
das Versorgungsgebaude unabdingbar sind. Aus diesem Grund gibt es fur dieses Gebaude
keine Planungsalternative.

In Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Tibingen und dem Regionalverband Bodensee
— Oberschwaben, wurde bei einem Ortstermin und im Anschluss daran eine Planung zur Er-
schlieBung und der Positionierungen des ,Rezeptions — und Versorgungsgebaudes abge-
stimmt, welche den raumordnerischen Vorgaben entspricht und eine Erschlie3ung von Siden
Uber den Auenweg vorsieht.
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L-Form Grundfléche ca. 49 gm + Terrasse
ca. 40 gm + Terrasse

ca. 45 qm + Terrasse zweigeschossig

Zukinftige

Quelle: Planstatt Senner
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Gemeinde / Teilort | Bezeichnung Bestand Bezeichnung Planung | GrélRe
Sonderbauflache
Gemeinde Owingen | Landwirtschaftliche Flache | ,Feriendorf und ,Ferien- | ca. 1,4 ha
dorf Parken®
1 - Darstellung der Anderung
FNP VG Uberlingen-Owingen-Sipplingen — FNP VG Uberlingen-Owingen-Sipplingen —
inkl. 21. Anderung, 0.M. 22. Anderung (Vorentwurf), 0.M.

X

7
&l

i
o~

.—; ~\‘4\
/7
~

l):

Ausgewiesen als landwirtschaftliche Flache Ausweisung als Sonderbauflache (Planaus-
(FNP 1998) schnitt Original von Gemeinde)
2 — Lage und Raumlicher Geltungsbereich
“Owingen |« 4 \ )\ ==
X e Sa L™,
Q\m)ngen
\ﬁl Pfaffent

¥ Mi

Topographische Karte (TK25), 0.M. Luftbild (LUBW), 0. M.

Lage ‘ Am slidostlichen Ortsrand der Gemeinde Owingen, Gstlich der KreuzstraRe

3 — Bestandssituation
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Relief

nach Osten geneigte Flache am Ortsbach

Realnutzung

GroRtenteils Grinland

4 — Ubergeordnete Planungen

Regionalplan | Griinzasur / Vorranggebiet fir Naturschutz und Landschaftspflege
Schutzge- Die Gehdlze am Ortsbach sind als geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG / § 33
bietskulisse NatSchG ausgewiesen.

5 — Verbindliche Bauleitplanung - Bebauungsplan

Ein Bebauungsplan wird im Parallelverfahren aufgestellt.

6 — ErschlieBung / Stadtebau / Umweltvertraglichkeit / Konflikte

ErschlieBung  /
Infrastruktur

Die Erschlie3ung ist Gber den Auenweg im Siden bis zum Geltungsbereich gesi-
chert.

Stadtebauliche
Einbindung / An-
grenzende Nut-
zung / Struktur

Die Flache wird aktuell landwirtschaftlich als Grinland genutzt. Angrenzend an die
Flache befinden sich der Ortsbach sowie Wohnbebauung.

Umweltvertrag-
lichkeit (vgl. Um-

Insgesamt ist eine geringe Auswirkung durch die Bebauung zu erwarten. Allerdings
sind die Auswirkungen durch die Bebauung in den Schutzgitern Boden und Pflan-

weltbericht) zen/Tiere/biolog. Vielfalt etwas hdher einzuschatzen, da die Flache bisher nicht
versiegelt ist sich dort geschitzte Biotope befinden.

Konflikte Grinzasur / Vorranggebiet fir Naturschutz und Landschafts-
pflege

7 - Flachenpotenzial - Eignung der Flache fiur die vorgesehene Nutzung

Die Flache eignet sich durch die Ortsrandlage und mit guter ErschlieBung sowie der die Flache um-
gebenden attraktive Landschatft fir das beschriebene Vorhaben.
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B UMWELTBERICHT
1 Inhalte

Mit der 22. Teilanderung des FNPs der Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen-Owingen-Sipp-
lingen werden folgende Flachen im Flachennutzungsplan geandert:

Gemeinde Owingen

Anderung Landwirtschaftliche Flache in Sonderbauflache Gesamt: ca. 1,4 ha

Der Umweltbericht besteht laut Anlage 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) aus den nachfolgend
aufgefuhrten Punkten.

o Einleitung mit folgenden Angaben:
o Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans
o Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes

o Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltpriifung nach

§ 2 Abs. 4 Satz 1 ermittelt wurden, mit Angabe der

a) Bestandsaufnahme

b) Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
und bei Nichtdurchfiihrung der Planung

c) Geplante Mal3nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von nachtei-
ligen Auswirkungen und

d) In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

o Folgende zusatzliche Angaben:
a) Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben
b) Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswir-
kungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt
c) Allgemein verstandliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben

Der Umweltbericht ist in zwei Teilkapitel aufgeteilt:
e In Kapitel B 1 und 1.2 sind die Steckbriefe zu den neu aufgenommenen Fl&-
chen mit flachenspezifischen Informationen enthalten
o Kapitel B 2.3 bis 2.6 enthalten die fur alle Flachen geltenden Fachziele des
Umweltschutzes sowie die allgemeinverstandliche Zusammenfassung
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2 Steckbrief Umweltbericht

2.1 O_1 Sonderbauflache ,,Feriendorf*

Gemeinde / Teilort Bezeichnung Bestand | Bezeichnung Planung | GréRRe
Landwirtschaftliche Fla- | Sonderbauflache
Gemeinde Owingen . . ca. 1,30 ha
che .Feriendorf
A - Ubersicht
1 Lage und Raumlicher Geltungsbereich
Topographische Karte (TK25), 0.M. Ausschnitt Luftbild (LUBW), 0. M.
: “Owingen A = e
/’ o/ '/ I, 1
e/ Owinben
V=R b
\ \'l P ﬂ‘i‘:“,’, v} ner
Naturraum .Bodenseebecken” innerhalb der Gro3landschaft ,Voralpines Higel- und Moorland*
Lage Am siudéstlichen Ortsrand der Gemeinde Owingen, 6stlich der Kreuzstral3e

2 Darstellung Flachennutzungsplan

Vo Py

IS

¥/ 27/ ;i

..- ». -"7
.- 'g &, f\;‘d
R ¢ | & N\
= ] ‘
\ o7 S Al
Ausgewiesen als Sonderbauflache Planung Ausweisung als Sonderbauflache (Planausschnitt
(FNP 1998) Original von Gemeinde)
B - Planung

1 Kurzbeschreibung der Planung

Umnutzung Landwirtschaftliche Flache in Sonderbauflache ,Feriendorf*

2 Vorgaben der Raumordnung

Regionalplan: angrenzend Griinzasur

C - Bestandssituation

1 Zustand der Flache vor dem Eingriff

Relief nach Osten geneigte Flache am Ortsbach

Realnutzung GroRtenteils Grunland
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ErschlieBung Die Erschliefung ist Gber die Kreuzstral3e im Westen/Norden und den Auenweg im

Siden bis zum Geltungsbereich gesichert.

2 Vorbelastung durch Immissionen, Versiegelung, Altlasten, Nutzung
Immissionen: Vorbelastung durch Immissionen der angrenzenden Straf3en.

Versiegelung: keine.

Altlasten: Keine Altlasten bekannt.

Nutzung: Die Flache wird bisher landwirtschaftlich genutzt. Im Osten befindet sich ein Feldgehdlz um
den Ortsbach.

3 Schutzgebietskulisse im Wirkungsraum des Vorhabens
Schutzgebiete LU -'W

M z ” . /
N 47 r v =4 ‘ o ¢
7‘ Pfaﬂenh‘ole / ‘ 7 / Naturdenkmal
I i L — 28 N/ %

| Flachenhaft
© Einzelgebilde

Biotop
77 offeranabiotopkariierung
[ wakdbictopkartierung
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2.2 Umweltfachliche Beurteilung des Vorhabens

D — Mogliche Auswirkungen auf die Umweltbelange durch die Planung

aufgefiihrt)

(Ziele des Umweltschutzes und allgemeinverstandliche Zusammenfassung sind im nachsten Kapitel

Schutzgut Mensch / Wohnumfeld / Erholung

Beurteilung
Auswirkung

der

Der Geltungsbereich grenzt im Westen an Wohnbebauung und ist durch die
KreuzstraBe im Westen/Norden und den Auenweg im Siiden gut erschlossen.
Durch den Bau eines Feriendorfs kdnnen Beeintrachtigungen durch Larm entste-
hen, welche jedoch durch die Topografie keinen erheblichen Effekt haben.

Durch das leicht erhéhte Fahrzeugaufkommen durch den Besucherverkehr ent-
steht eine minimale Beeintrachtigung fur die angrenzend wohnenden Menschen.

gering

Schutzgut Pflanzen und Tiere / Biodiversitat

Beurteilung
Auswirkung

der

Mit Ausnahme der Gehdlze am Ortsbach weist der Geltungsbereich durch die
landwirtschaftliche Nutzung und die Ortsrandlage nur wenige Habitate auf. Durch
die Topografie, die Gehdlze auf und am Rand der Flache sowie den umliegenden
Siedlungsbereich ist nicht von einem Feldlerchen-Vorkommen auszugehen. Po-
tenziell wird es von der Avifauna als Nahrungshabitat genutzt. Bei einer Fallung
der Baume sind potenzielle Lebensstéatten von Avifauna und Fledermausen be-
troffen.

Aufgrund der Lage am Siedlungsrand Owingens und der angrenzenden Bebau-
ung ist nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung der Schutzguter Pflanzen,
Tiere und Biodiversitat auszugehen bzw. diese sind durch geeignete MalRhahmen
vermeid- und minimierbar.

mittel-hoch

Schutzgut Flache (Flachenverbrauch)

Beurteilung
Auswirkung

der

Der Geltungsbereich liegt am Rand des Siedlungsbereichs und wird als Grinland
genutzt.

Durch die Versiegelung der Flache im Zuge der zu bauenden Gebaude und Er-
schlieBungsstraRen innerhalb des Gebiets gehen die Flachen fur die Landwirt-
schaft verloren. Diese werden jedoch im Bestand bereits nicht mehr intensiv ge-
nutzt.

mittel

Schutzgut Boden

Beurteilung
Auswirkung

der

Der Geltungsbereich ist nicht bebaut bzw. befestigt / versiegelt und kann somit
alle Bodenfunktionen des Naturhaushalts erfillen.

Veranderungen im Geltungsbereich ergeben sich durch die Vollversiegelung, wel-
che mit dem Bau der Geb&ude und ErschlieRungsstralien einhergeht.

Von einer Altlastenproblematik durch die momentane Nutzung ist nicht auszuge-
hen.

hoch
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Schutzgut Wasser (Grundwasser / Oberflachenwasser / Retention) Beurtfallung der
Auswirkung

Potenzielle Auswirkungen der Planung ergeben sich fir die Bereiche, welche von

(Teil-)Versiegelung betroffen sind. gering-mittel

Mit der Versiegelung ist zum Ist-Zustand von einem erhdhten / beschleunigten

Abfluss des Oberflaichenwassers auszugehen. Die Funktion zur Grundwasser-

neubildungsrate geht durch die Versiegelung verloren.

Der Ortsbach ist nicht direkt betroffen.

Schutzgut Klima / Luft Beurtfallung der
Auswirkung

Die nicht bebauten und begriinten Flachen sowie die Baume im Geltungsbereich

vermindern die Abstrahlungshitze. Sie tragen zur Frischluftproduktion sowie zur | mittel

Erhdhung der Luftfeuchtigkeit bei und haben damit grundsétzlich eine Bedeutung

fur das Lokal- / Kleinklima. Aufgrund der Flache und der angrenzenden Baumbe-

stdnde und Grunlandflachen, welche die Funktionen ebenfalls erfillen, ist mit ei-

ner Bebauung nur von einer bedingten Beeintrachtigung fir das Lokalklima aus-

zugehen.

Vorbelastungen ergeben sich durch die angrenzende Wohnbebauung sowie

durch Hausbrand und Schadstoffe durch den Kfz-Verkehr.

Mit dem erhodhten Verkehrsaufkommen durch den Anwohner- und Besucherver-

kehr ist mit einer Verschlechterung der Lufthygiene zu rechnen.

Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild Beurtglung der
Auswirkung

Durch die Ortsrandlage und die Topgrafie, durch die der Geltungsbereich nicht von

weither einsehbar ist, hat er eine geringe Bedeutung fir das Landschaftsbild. gering-mittel

Schutzgut Kultur- und Sachguter Beurt_eﬂung der
Auswirkung

Emissionen/Abfall Beurteilung der
Auswirkungen

Durch die Schaffung eines Feriendorfs ist mit einem erhdhten Fahrzeugaufkommen

durch den Besucherverkehr zu rechnen. Dies fiihrt zu einem erhéhten Schadstoffaus- | gering

stol3. Von einer erhdhten Lichtemission ist ebenfalls auszugehen.

Der Bau der Gebéaude fuihrt voraussichtlich zu einem erhéhten bzw. beschleunigten Ab-

fluss des Niederschlagswassers, da die Flachen (teil-)vollversiegelt werden.

Die Planung wirkt sich nur unwesentlich auf das Millaufkommen aus. Die ordnungsge-

mafe Entsorgung des Mlls ist auch weiterhin durch die Andienbarkeit mit Mulifahrzeu-

gen gesichert.

Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt Beurteilung der
Auswirkung

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind bei der Umsetzung der Planung erhéhte Ri-
siken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt nicht
Zu vermuten.




22. FNP-Teilanderung ,Feriendorf Owingen“, VG Uberlingen-Owingen-Sipplingen 18

Planstatt Senner

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Beurtfenung der
Auswirkung

Durch die Versiegelung der Flache geht das Retentionsvermégen des Bodens ver-

loren, wodurch die Grundwasserneubildungsrate verloren geht. Zudem entsteht | gering

eine negative Beeintréchtigung auf den Abfluss des Niederschlagswassers, da die-

ses schneller abflielt. Mit dem Verlust der Bodenfunktionen ergibt sich eine

schlechtere Grundwasserqualitat.

Mit dem Verlust des Bodens geht Flache fur Vegetationsstrukturen und somit po-

tenzielle Habitate verloren.

Durch die Beeintrachtigung des Landschaftshildes werden die Erholungsfunktion

und das Wohnumfeld fir den Menschen verschlechtert.

Zusammenfassende Beurteilung der Eingriffsschwerpunkte Beurtglung der
Auswirkung

Verlust potenzieller Habitate

Verlust der Bodenfunktionen, Verlust der Grundwasserneubildungsrate durch Fl&- | mittel

chenversiegelung

Verénderung des Landschaftsbilds durch Bebauung

E — MaBnahmen zur Vermeidung (V) / Minimierung (M)

Mensch

Ausweisung von privaten Grinflachen

Boden/Flache

Neupflanzungen fur potenziell entfernte Baume, Verminderung der Vollversiege-
lung

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche Bo-
denbelastungen (z. B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrankt blei-
ben. Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffein-
trage bzw. Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlie3en sind.

Erdaushub ist fachgerecht zu lagern und wiederzuverwerten.

Wasser

Ausweisung privater Grinflachen

Versickerung/Retention des anfallenden Niederschlagswassers

Nach Mdoglichkeit extensive Begriinung der Dachflachen

Bei Stellplatzen und Wegen, bei denen eine Teilversiegelung moglich ist, sind
entsprechende Materialien (wassergebundene Decke, Rasengittersteine u.a.) zu
wahlen

Klima

Wenn mdglich extensive Begrunung der Dachflachen, Neupflanzungen fir poten-
ziell entfernte Baume

Tiere, Pflanzen und
ihre Lebensraume;
biologische Vielfalt

Erhaltungsgebote fur die Gehdlze am Ortsbach, ansonsten Pflanzgebote fir ab-
gangige Baume, Pflanzung unter Berlicksichtigung der Standortverhéaltnisse (ge-
bietsheimisch und standortgerechte Pflanzungen)

Je nach Ausmal3 der BaumaRRnahme (potenzielle Betroffenheit der Baume) ist vor
Beginn eine dkologische Baubegleitung zu konsultieren, welche eine Abschét-
zung gibt, ob die Baume durch Schutzmalinahmen vor mechanischen Einwirkun-
gen zu schitzen sind.

SchutzmalRnahmen fir den Baumbestand wahrend der Bauzeit, fachgerechter
Kronenschnitt und Wurzelschutz (,Wurzelvorhang®), wenn eine potenzielle Betrof-
fenheit der Baume besteht (wird von der OBB entschieden).
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Potenziell erforderliche Fall- und Rodungsarbeiten sind nur auRerhalb der Brutzeit
der Avifauna durchzufiihren. Wenn dies nicht méglich ist, sind die Baume vor den
MaRnahmen auf potenzielle Artvorkommen und sonstige artenschutzrechtliche
Konflikte zu prufen.

Landschaftsbild Eingriinung des Geltungsbereichs
und Die Gebaudehohe ist so festzulegen, dass eine erhebliche Beeintrachtigung des
Erholung Landschaftshildes vermieden werden kann

Erhaltungsgebote fir den Baumbestand, Pflanzgebote, potenziell Sicherungs-
maRnahmen wahrend der Bauzeit
Dachflachen nach Mdglichkeit flachig begriint

Kultur- und Sach-|--
guter

F — Voraussichtlicher Kompensationsbedarf

Mit der MaRnahme wird aufgrund der Versiegelung ein Ausgleich notwendig.

Der erforderliche Kompensationsbedarf sowie die entsprechenden Malinahmen werden im Rahmen des
weiteren Verfahrens festgelegt. Im weiteren Verfahren ist dies bei der Umsetzung der Ausgleichsmal3-
nahmen zu berucksichtigen.

G — Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist anzunehmen, dass das Plangebiet weiterhin als Grinland genutzt
wird.

H — Hinweise auf Alternativen

Ausgangslage
Durch die siedlungsnahe Lage der Flache und die gegebene ErschlieBung durch die KreuzstraRe und

den Auenweg besteht eine gute Anbindung. Da umliegend primér Siedlungsbereiche mit Wohnbebau-
ung und weitere landwirtschaftliche Flachen zu finden sind, sind keine Beeintrachtigungen fur das Feri-
endorf 0.4. zu erwarten.

Alternativen
Die Flachen befinden sich in Privatbesitz der Familie ORwald, die das Feriendorf plant. Es bestehen
keine Alternativflachen.

2.3 Ziele des Umweltschutzes

Die Ergebnisse der durchgefiihrten Bestandsanalyse lassen Beeintrachtigungen fir Natur und
Landschaft durch die geplante Bebauung erwarten. Um das Mal3 dieser Beeintrachtigungen
so gering wie moglich zu halten, muss sich die vorgesehene bauliche Entwicklung an land-
schaftsplanerischen Leitzielen orientieren.

Fir die einzelnen Schutzgiiter ergeben sich daraus folgende Zielvorstellungen:
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Schutzgut Mensch / Wohnumfeld / Erholung
Umweltqualitatsziel fur den Schutz des Menschen und seiner Gesundheit im Geltungsbereich
ist es, die Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen zu erhalten.
Ziele bei Verwirklichung der Planungen:
¢ Vermeidung von Belastungen (z.B. Larm, Luftverunreinigung)
e Sicherung der Lebensgrundlagen
e Erhalt der Landschaft als Kultur- und Erholungsraum

Schutzgut Pflanzen und Tiere / Biodiversitat
Zielvorgabe fir den Arten- und Biotopschutz ist, Natur und Landschaft so zu schitzen, zu
pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass die Tier- und Pflan-
zenwelt einschliel3lich ihrer Lebensstatten und Lebensraume auf Dauer gesichert sind.
Die wild lebenden Tiere und Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften sind als Teil des Natur-
haushalts in ihrer nattrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen. Ihre Bio-
tope und ihre sonstigen Lebensbedingungen zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln oder wie-
derherzustellen.
Ziele bei Verwirklichung der Planungen:

e Beschrankung der Versiegelung auf das notwendigste Mald

e Schaffen von verdunstungsféahigen Oberflachen, Dachbegriinung etc.

e Belassung von Grunflachen im Gebiet, Pflanzung von B&umen und Gehdlzen

e Schaffung von Verbundlinien zwischen der Siedlung und der umgebenden

Landschaft
e Streng geschutzte Arten sind gesondert zu bertcksichtigen

Schutzgut Boden / Flache
Ziele bei Verwirklichung der Planungen
¢ Insgesamt schonender und sparsamer Umgang mit Grund und Boden.

¢ Bei Aufflillung ist gegen geeignetes Material zu verwenden.

¢ Minimierung der fir den Bodenwasserhaushalt zu erwartenden Beeintrachti-
gungen durch eine weitgehende Retention / Versickerung von Regenwasser
im Geltungsbereich selbst.

e Die Versiegelung des Bodens ist auf das notwendige Mal3 zu beschranken.

e Wo mdglich (z.B. Stellplatze, Zufahrten) sind wasserdurchlassige Belage zu
verwenden.

e Schadstoffeintrage jeglicher Art, z.B. durch unsachgemafen Einsatz von Din-
gern und Pestiziden auf privaten Grunflachen u. &a. sind zu vermeiden.

Schutzgut Wasser

Umweltqualitatsziel fir den Wasserhaushalt in den Planungsflachen ist es, die Funktionsfa-
higkeit in naturraumspezifischer Auspragung zu sichern.

Ziele bei Verwirklichung der Planungen:

e Sparsamer Umgang mit dem Schutzgut Wasser
¢ Weitestgehende Trennung des Niederschlagabflusses vom Schmutzwasser
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e Retention / Versickerung des Regenwasserabflusses

e Verhdltnismallig naturnahe Behandlung des Regenwassers in Retentionsbe-
reichen

¢ Harmonische Integration dieses oberflachigen Entwasserungssystems in die
offentliche, soweit erforderlich in die private Freiflachengestaltung

¢ Anlage von Zisternen, Einsatz von Brauchwasser

e Die Zuganglichkeit und Wartungsfreundlichkeit der Entwéasserungseinrichtun-
gen ist zu gewahrleisten.

Schutzqgut Klima / Luft
Umweltqualitatsziel fur das Klima in den Planungsflachen ist es, die Funktionsfahigkeit der
klimatischen Ablaufe und Wechselbeziehungen in ihrer charakteristischen Auspragung lang-
fristig zu erhalten und zu optimieren.
Ziele bei Verwirklichung der Planungen:
¢ Die Versiegelung sollte auf das notwendigste Maf3 beschrankt werden.
e Schaffen von verdunstungsfahigen Oberflachen bzw. Strukturen, z.B. durch
Verwendung offenporiger Belage, Fassadenbegriinung, Retention, Dachbe-
grinung u.a.

Schutzgut Landschaftsbild
Zielvorgabe ist die Landschaft in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schdnheit, auch wegen ihrer Be-
deutung als Erlebnis- und Erholungsraum, fir den Menschen zu sichern.
Ziele bei Verwirklichung der Planungen:
e Eingriinung der Gebiete gegenliber der freien Landschaft
¢ Einbindung in die umgebende Landschaft

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Das Umweltqualitatsziel fiir die Kultur- und Sachgtter im Geltungsbereich ist es, die Kultur-
denkmale zu schitzen und zu pflegen, insbesondere den Zustand der Kulturdenkmale zu
Uberwachen sowie auf die Abwendung von Gefahrdungen und die Bergung von Kulturdenk-
malen hinzuwirken.
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2.4 Wertungsrahmen Umweltbericht

Fur den Umweltbericht wurde der folgende Wertungsrahmen zur schutzgutbezogenen Ermitt-

lung von Konfliktpotenzialen angewandt:

Schutzgut Wohnumfeld/Erholung
Bewertungskriterien

Bedeutung
Empfindlich-
keit

/

Funktionserfillung
Larm- und schadstoffsensible Nutzungen: Schulen, Kindergarten, Krankenhauser, Sa-
natorien, Kur- und Parkanlagen

sehr hoch

Funktionserfillung
Wohnumfeld mit hohen Erholungsqualitéaten (vielfaltig strukturiert, ruhig, schadstoff-
arm) / bedeutende bzw. stark frequentierte Erholungsrdaume mit ausreichender Er-
schlieBung; Landschaftsraume mit erholungsrelevanter Ruhe < 45-50 dB und/oder
glnstigem Bioklima

hoch

Funktionserfillung

maRig vielfaltig strukturierte bzw. frequentierte Erholungsraume
wohngebietsnahe Ortsrandlagen

Bereiche mit maRiger Ruhe, Luftqualitat, Bioklima (geringfligig vorbelastet)

mittel

Funktionserfullung
vorbelastete, strukturarme Landschaftsbereiche, die nicht primér fir Erholung geeignet
sind

gering

Fur Erholung ungeeignete Raume: Gewerbegebiete, Strafl3en + Immissionsraum beid-
seitig)

sehr gering

Schutzgut Pflanzen und Tiere
Bewertungskriterien

Bedeutung
Empfindlich-
keit

/

Rechtlicher Status

Naturschutzgebiete (Beeintrachtigung), bedeutende geschiitzte Biotope nach § 30
BNatSchG: Verlust / Uberregional bedeutsame Flachen fir den Biotop- und Arten-
schutz (z.B. gemald FFH-Richtlinie, Ramsarkonvention, Bundesartenschutzabkom-
men), Naturdenkmaler (Verlust)

Eigenwert

Landesweit bedeutende Biotope sowie Vorkommen von geféhrdeten / seltenen Pflan-
zen und Tieren

sehr hoch

Rechtlicher Status

Landschaftsschutzgebiete, geschiitzte Griinbestande

bedeutende geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG: Beeintrachtigungen
Grunzasuren gem. Landschaftsplan und Leitbild, Regionale Griinziige, Naturpark
Eigenwert

regional bedeutende Raume fir den Biotop- und Artenschutz sowie fur Tierwanderun-
gen, Waldflachen

Streuobstbestande von mind. 0,1-1 ha und &lter als 10 Jahre oder mit einer Flache von
mehr als 1 ha, oder kleinere Bestéande mit Baumen alter als 50 Jahre

Lebensrdume von bedrohten Pflanzen und Tieren (RL)

hoch
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Flachen, die sich fir die Entwicklung von regional bedeutenden Lebensraumen eignen
(regionale Biotopverbundlinien)
Eigenwert mittel
maRig naturnahe Raume mit lokaler Bedeutung
Streuobstbestédnde mit einer Flache unter 1 ha und Baumen jinger als 50 Jahre
Biotopverbundlinien von Lebensrdumen sowie Wanderwege von Tieren mit lokaler Be-
deutung
Vorkommen lokal seltener Arten
Innerstadtischer Park und Grinraume mit durchschnittlicher Artenvielfalt
Landwirtschaftliche Nutzflachen noch artenschutzrelevant
Eigenwert gering
fur Pflanzen und Tiere wenig relevante Raume, landwirtschaftliche Nutzflachen, in de-
nen nur noch Arten eutropher Standorte vorkommen; geringe Artenzahl
Siedlungsgebiete mit starker Versiegelung, StralRen, vorbelastete Flachen sehr gering
Schutzgut Boden Bedeutung /
Bewertungskriterien (Bewertung der Bodenfunktionen nach Heft 31 Umweltmi- | Empfindlich-
nisterium Baden-Wirttemberg) keit
Rechtlicher Status sehr hoch
Bodenschutzwald (8 30 LWaldG)
Eigenwert
Geotope, seltene Bdden, Standorte mit sehr hoher Bedeutung der Bodenfunktionen
(mind. eine Bodenfunktion von besonderer Bedeutung)
Standorte mit hoher Bedeutung der Bodenfunktionen (z.B. naturnahe (Wald-)Bdden, | hoch
extrem trockene/feuchte Boden, hohe Ertragsfahigkeit, besondere Filter- und Puffer-
funktionen
Standorte mit mittlerer Bedeutung der Bodenfunktionen mittel
Standorte mit geringer Bedeutung der Bodenfunktionen (z.B. vorbelastete/teilversie- | gering
gelte Boden)
Standorte mit sehr geringer Bedeutung der Bodenfunktionen (stark vorbelastete/ver- | sehr gering
siegelte Bdden)
Schutzgut Wasser Bedeutung /
Bewertungskriterien Empfindlich-
keit
Rechtlicher Status sehr hoch
Wasserschutzgebiete Zonen | und Il
gesetzliche Uberschwemmungszonen (z.B. Donau)
Eigenwert
bedeutende Quellen / Quellhorizonte (z.B. Karstquellen, Quellhénge)
Rechtlicher Status hoch

Wasserschutzgebiet Zone Ill, Wasserschongebiete
schutzbedurftige Bereiche fur die Wasserwirtschaft (Regionalplan)

Eigenwert / Funktionserfiullung
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FlieBgewasser (inkl. der potenziellen/realen Uberschwemmungsgebiete: Auen)
Stillgewasser, einzelne Wasseraustritte; Quellen, bedeutende Grundwasservorkom-
men und deren Neubildungsgebiete

Eigenwert / Funktionserfullung mittel
weniger bedeutende Grundwasservorkommen und deren Neubildungsbereiche

bedeutende Grundwasservorkommen mit ausreichenden Deckschichten

untergeordnete FlieBgewéasser (Graben)

Eigenwert / Funktionserfullung gering
keine bekannten Grundwasservorkommen, keine Vorkommen von Oberflachengewas-

sern

Belastungsgebiete (versiegelte Flachen, erheblich schadstoffbelastete Flachen) sehr gering

Schutzgut Klima / Luft

Bedeutung /

Bewertungskriterien Empfindlich-
keit
Funktionserfillung sehr hoch /
Gebiete mit lufthygienischer Wirkung (z.B. Walder) hoch
Luftaustauschbahnen zwischen Kaltluftproduktionsflachen und belasteten Siedlungs- | (je nach Sied-
gebieten (insbesondere zu Tallagen mit geringem Kaltluftabfluss) lungs- bzw. Er-
Gebiete mit bioklimatischen Gunstlagen (Stdhéange) holungsrele-

vanz der klima-
tischen Funkti-

onen)
Funktionserfullung mittel
Raume mit geringen klimatischen Ausgleichsfunktionen (versiegelte/schadstoffbelas-
tete Raume)
windoffene Lagen
siedlungsrelevante Kaltluftentstehungsgebiete (offene Ackerflache)
Luftaustauschbahnen zu Siedlungsgebieten
Funktionserfullung gering
Raume mit hoher Vorbelastung (Versiegelung / Schadstoffbelastungen (z.B. entlang
von Hauptverkehrswegen, Gewerbegebiete, dicht bebaute Siedlungsgebiete)
nicht siedlungsrelevante Kaltluftentstehungsgebiete (offene Acker- und Grunlandfla-
chen mit siedlungsabgewandtem Abfluss / nur lufthygienisch belastete Siedlungs-
raume)
Klima - Belastungsgebiete: Siedlungsgebiete mit hoher Versiegelung, StralRen, Gewer- | sehr gering

begebiete
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Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild
Bewertungskriterien

Bedeutung /
Empfindlich-
keit

Rechtlicher Status
regionale Vorrangbereiche fur Naturschutz und Landschaftspflege
geschutzte Grinbestande, regionale Grinzige

Eigenwert

markante Aussichtspunkte, Sichtbeziehungen und gelandemorphologische Auspra-
gungen

strukturreiche Landschaftsraume, weit einsehbare Landschaftraume

sensitiv besonders ansprechende Raume (Ensemblewirkung)

kulturhistorisch bedeutsame Denkmaler, Landschaften, Wege und Sichtbeziige

sehr hoch bis
hoch
(je nach Aus-

pragung)

Eigenwert

durchschnittlich strukturierte Landschaftsteile

Raume mit mittlerer Einsehbarkeit

Erlebnisraum von kulturhistorisch bedeutenden Landschaftsraumen

mittel

Eigenwert
strukturarme oder hoch bis mittel vorbelastete Landschaftsteile / geringe Einsehbarkeit

gering

Gewerbegebiete, Stral3en, Landschaftsschaden

sehr gering

Schutzgut Kulturelle Giter

Bedeutung /

Bewertungskriterien Empfindlich-
keit
Eigenwert / Rechtlicher Status hoch

Bodendenkmaler, Baudenkmaler inkl. deren Erlebnisraum
kulturhistorisch bedeutsame Einzelelemente / Landschaftsraume, Wegebeziige mit
dazugehdrigem Erlebnisraum

Grobeinschatzung des Konfliktpotenzials einer Entwicklungsflache / Gesamtbewertung

Landschaftstkologie - Aggregation der Schutzgiter

Gesamtbeurteilung Bewertung der Schutzguter

sehr hoch mindestens ein Schutzgut sehr hoch empfindlich

hoch mindestens drei Schutzguter hoch empfindlich

mittel mindestens ein Schutzgut hoch oder mindestens drei Schutzguter
mittel empfindlich

gering zwei oder weniger Schutzguter mittel empfindlich

sehr gering Mindestens drei Schutzguter sehr gering empfindlich,
kein Schutzgut mittel empfindlich
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2.5 Kompensation

Die genaue Bilanzierung des Kompensationsbedarfs und die Festlegung der Kompensations-
flachen erfolgt auf der Ebene des Umweltberichts zum Bebauungsplan. Fir die Regelung von
KompensationsmafRhahmen aufl3erhalb des Plangebiets bieten sich die Rechtsmittel 6ffentlich-
rechtlicher Vertrag und Grunddienstbarkeit an.

2.6 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Gebiets- und Vorhabenbeschreibung / voraussichtliche Umweltauswirkungen

Im Rahmen der 22. Anderung des Flachennutzungsplans Verwaltungsgemeinschaft Uberlin-
gen-Owingen-Sipplingen werden Sonderbau-, Gemeinbedarfs- und Wohnbauflachen im Fla-
chennutzungsplan geandert. Die folgende Tabelle stellt die Anderungen und ihre voraussicht-
lichen Umweltauswirkungen dar.

Schutzguter gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB Wertigkeit / Konfliktpotenzial
(Empfindlichkeit gegentber Bebauung)

Mensch, Wohnumfeld, Erholung gering

Tiere + Pflanzen, biologische Vielfalt mittel-hoch

Flache mittel

Boden hoch

Wasser gering-mittel

Klima / Luft mittel

Landschafts- und Ortsbild gering-mittel

Kultur- und Sachguter --

Emissionen / Abfall gering

Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kultu- | --

relle Erbe oder die Umwelt

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern gering

Gesamtbewertung mittel
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D PLANZEICHNUNG

Folgende Deckblatter zur 22. Teilanderung Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemein-
schaft Uberlingen-Owingen-Sipplingen sind im Anhang zur Begriindung beigefligt:

Ausschnitt FNP, 22. Teilanderung — Gemeinde Owingen
MafRstab 1:2.000, Format A3
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Verwaltungsgemeinschaft

Uberlingen — Owingen - Sipplingen

Flachennutzungsplan
22. Teilanderung

Neuaufnahme geplante Sonderbauflachen , Feriendorf* und , Feriendorf Parken”
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1. RECHTSGRUNDLAGE

Nach § 6 (5) Satz 3 BauGB ist nach Verfahrensabschluss eine zusammenfassende Er-
klarung mit folgenden Inhalten zu erstellen:

- Darstellung der Beriicksichtigung der Umweltbelange
- Darstellung der Ergebnisse aus Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung,

- Darlegung, aus welchen Griinden der Plan nach Abwégung mit den gepriften, in Be-
tracht kommenden anderweitigen Planungsmaglichkeiten, gewéhlt wurde.
Die zusammenfassende Erklarung stellt eine Ubersicht obiger Belange dar.

Die zusammenfassende Erklarung ist Bestandteil zum Beschluss der 22. Anderung des
Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen — Owingen - Sipplingen
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2. PRUFGEGENSTAND UND ALTERNATIVENPRUFUNG

Gemeinde Owingen

Neuaufnahme geplante Sonderbauflache Feriendorf

Gemeinde / Teilort Bezeichnung Bestand Bezeichnung Pla- GrolRe
nung
Sonderbauflache

Gemeinde Owingen Landwirtschaftliche Flache . " ca. 1,4 ha
~Feriendorf* und ,Fe-
riendorf Parken*

1 — Darstellung der Anderung

FNP VG Uberlingen-Owingen-Sipplingen — inkl. | FNP VG Uberlingen-Owingen-Sipplingen — 22.

21. Anderung, 0.M. Anderung (Vorentwurf), 0.M.
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ey ey G AP ! : 4
i =
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Ausgewiesen als landwirtschaftliche Flache (FNP | Ausweisung als Sonderbauflache (Planausschnitt
1998) Original von Gemeinde)

2 — Lage und Raumlicher Geltungsbereich

'.""Uwingen i /5

I r’]).u]ti'

Va2 ffenhofener ¢
- g ‘
Topographische Karte (TK25), oM. i Luftbild (LUBW), 0. M.
Lage | Am stiidostlichen Ortsrand der Gemeinde Owingen, 6stlich der Kreuzstral3e

3 — Bestandssituation
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Der Eigentiimer der bisher landwirtschaftlich genutzten Flache, beabsichtigt auf der Flache ein
Feriendorf umzusetzen. Alternative Flachen, die im Besitz des Eigentiimers liegen bestehen
nicht. Das Feriendorf soll aus unterschiedlich groRen Hausern bestehen, die eine grol3e Ziel-
gruppe an Feriengasten anspricht. Grol3ziigige Freirdume und Grinflachen, sollen zu einer
attraktiven Gestaltung des Feriendorfes beitragen. Die ErschlieBung soll von Stiden Uber den
Auenweg erfolgen. Ziel ist es keinen Verkehr innerhalb des Feriendorfs zu erhalten. Die be-
notigten Parkplatze fir das Feriendorf, sollen geblndelt entlang des Auenwegs hin zur Kreuz-
stralRe entstehen. Von hier aus werden dann die Besucher per Shuttel zu ihrer jeweiligen Un-
terkunft gebracht. Es wird deshalb im Rahmen des Flachennutzungsplanes ein Streifen ent-
lang des Auenweges als dem Feriendorf zugehdrige Sonderbauflache ,Feriendorf Parken”
aufgenommen.

Die Erschliel3ung von Suden ist an dieser Stelle alternativlos, da der vorhandene Weg im Nor-
den der Flache auf dem Grundstlick 598/3 aufgrund der Eigentumsverhéltnisse nicht im Besitz
des Vorhabentrégers ist. Eine weiter Alternative ErschlieRung uber eine Teilflache des Flur-
stiicks 598 ist aufgrund der hier steilen Topografie und Bdschung ebenfalls nicht mdglich und
umsetzbar. Somit bleibt als Erschlie3ung nur der bisher bestehende Weg vom Auenweg Uber
das Grundstiick 609 auf das Grundstiick 598 zum Feriendorf. Der vorhandene Weg muss fur
die ErschlieBung und im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens festgesetzt und ertlichtigt
werden.
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3. VERFAHRENSABLAUF
Aufstellungsbeschluss durch die Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen-Owin- 11.10.2021
gen-Sipplingen zur 22. Teildnderung des Flachennutzungsplans gem. 8 2 (1)
BauGB
Ortsuibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 (1) 06.11.2021
BauGB
Beschluss der Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen-Owingen-Sipplingen zur 11.10.2021
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB i.V.m. der
Beteiligung der Behérden und Trager o6ffentlicher Belange gemaR § 4 (1)
BauGB
(")ffentliche_ Bekanntmachung gemal 8§ 2 (1) BauGB der frihzeitigen Beteili- 06.11.2021
gung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB 15.11.2021
-17.12.2021
Frihzeitige Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange gem. 09.11.2021
§4 (1) BauGB - 17.12.2021
Beschluss der Abwagung zu den Stellungnahmen aus der friihzeitigen Betei- 08.11.2022
ligung, Beschluss des Entwurfs und der Offenlage
Ortstibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung gem. gem. § 3 (2) 19.11.2022
BauGB
Formliche Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB 28.11.2022
- 13.01.2023
Beteiligung der Behtrden und Trager oOffentlicher Belange gem. 8§ 4 (2) 28.11.2022
BauGB - 13.01.2023
Feststellungsbeschluss durch die Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen- 13.07.2023

Owingen-Sipplingen

Genehmigung durch das Regierungsprasidium Tubingen

Ortsiibliche Bekanntmachung und Inkrafttreten der Satzung
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4. BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprifung durch-
zufiihren. Hierbei sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln
und in einem Umweltbericht zu beschreiben. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Ab-
wagung zu berlcksichtigen. Weiterhin ist die Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Verbin-

dung mit 8 15 BNatSchG anzuwenden.

Den folgenden Tabellen stellen die neu aufgenommenen Flachen und ihre voraussichtlichen

Umweltauswirkungen dar.

Schutzguter gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Wertigkeit / Konfliktpotenzial
(Empfindlichkeit gegeniiber Bebauung)

Mensch, Wohnumfeld, Erholung gering

Tiere + Pflanzen, biologische Vielfalt mittel-hoch
Flache mittel
Boden hoch
Wasser gering-mittel
Klima / Luft mittel
Landschafts- und Ortsbild gering-mittel
Kultur- und Sachguter --
Emissionen / Abfall gering
Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kultu- | --

relle Erbe oder die Umwelt

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern gering
Gesamtbewertung mittel
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5. ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG UND IHRE
BERUCKSICHTIGUNG

5.1. Ergebnisse der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (1)
BauGB sowie der Behdrdenbeteiligung gemalf § 4 (1) BauGB und
ihre Beruicksichtigung

Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaRr § 3 (1) BauGB

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB 15.11.20221
17.12.2021

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentlicher Be- 09.11.2021

lange gem. § 4 (1) BauGB 17.12.2021

Stellungnahmen aus der Offentlichkeit

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden gebiindelt und mit den wesentlichen Inhalten wie-
dergegeben.

Der erste Spiegelstrich fasst die eingegangene Stellungnahme zusammen (-)

Der Pfeil stellt die Abwagung und den Umgang mit der eingegangenen Stellungnahme dar (=)

- Verweis auf fehlende Umsetzbarkeit der ErschlieRung Uber Grundstiick 598
= Erlauterung, dass ErschlieBung nicht Giber Grundstiick 598 erfolgt, sondern
Uber den Auenweg von Suden
- Stéarker Gewichtung des Eingriffs in die Grinzasur
= Verweis auf Abstimmung mit Regionalverband und Regierungsprasidium am
24.05.2022 und Losungsfindung
- Zu geringe Bewertung Auswirkungen und Beeintrachtigungen durch Larm auf die
Umgegeben
=» Darstellung der Larmquelle und verweis auf Larmschutzgutachten im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens
- Erhohtes Verkehrsaufkommen im Umfeld des Feriendorfs
=>» Klarstellung, dass nur zentrale Anfahrtsverkehr tGber Auenweg stattfindet und
das Feriendorf autofrei geplant wird
- Fehlende Prifung der Auswirkungen der Flache ,Freizeit und Erholung*
= Herausnahme der Flache ,Freizeit und Erholung® aus der Anderung
- Veranderung des Abflusses des Ortsbaches und Uberschwemmungsschaden an
den nordlich gelegenen Grundstiicken
= Keine Veranderung des Ortsbaches durch Planung und somit der Auswirkun-
gen auf den Abfluss; Hinweis auf Entwésserungskonzept im Rahmen des Be-
bauungsplanes
- Nicht korrekte Einschatzung Schutzgut ,Pflanzen Tier und Biotope*
= Verweis auf Vertiefet Untersuchungen im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens
- Konflikt Griinzasur
= Herausnahme Flache ,Freizeit und Erholung”
- Erhalt und Schutz der Vorkommenden Flora und Fauna
= Herausnahme Flache ,Freizeit und Erholung®
- Verweis auf Einklang von Okonomie und Okologie
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= Kenntnisnahme

Frihzeitige Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 (1) BauGB

Regierungsprasidium Tubingen

Konflikt Lage der Flache ,Freizeit und Erholung”, sowie der teilweise fur die Flache

.Feriendorf in Grinzasir und Verstol3 gegen Plansatz 3.1.2 Z (2)

= Herausnahme Flache ,Freizeit und Erholung®, Abstimmung mit Regionalver-
band und Regierungsprasidium zur ErschlielBung am 24.05.2022

Berlcksichtigung der Ziele der Fortschreibung des Regionalplanes in der Planung

= Kenntnisnahme

Verstold gegen Plansatz 5.3.2 des Landesentwicklungsplanes und Lage der Fla-

che ,Freizeit und Erholung“ in Vorrangflur |

= Herausnahme der Flache ,Freizeit und Erholung® aus der 22. Anderung

Belange des Hochwasserschutze mit Lage der Flache ,Freizeit und Erholung” in

Uberschwemmungsgebiet

= Herausnahme der Flache ,Freizeit und Erholung® aus der 22. Anderung

Landratsamt Bodenseekreis

Hinweis auf die Betroffenheit von Biotopen und Kernbereichen des Biotopverbun-

des und Verweis auf vertiefte Untersuchungen auf Ebene des Bebauungsplanes

= Kenntnisnahme und Verweis auf Bebauungsplanverfahren

Gewasser 1l Ordnung und Lage der Flache ,Freizeit und Erholung” im Uber-

schwemmungsgebiet

= Herausnahme der Flache ,Freizeit und Erholung® aus der 22. Anderung

Aufnahme von Hinweis auf Brunnen auf Flurstiick 609

= Herausnahme der Flache ,Freizeit und Erholung” mit Flurstlick 609 aus der 22.
Anderung

Durchfiihrung eines Larmschutzgutachtens auf Ebene des Bebauungsplanes

= Kenntnisnahme

Lage der Flache ,Freizeit und Erholung” in Vorrangflur |

= Herausnahme der Flache ,Freizeit und Erholung® aus der 22. Anderung

Regionalverband Bodensee — Oberschwaben

Konflikt und Lage der Flache ,Freizeit und Erholung” komplett und der Flache ,Fe-

riendorf’ Teilweise in einer Griinzasur

= Herausnahme der Flache ,Freizeit und Erholung” und Abstimmung mit Regio-
nalverband und Regierungsprasidium zur Flache ,Feriendorf‘ mit Losung des
Konflikts am 24.05.2022

Bertcksichtigung der Ziele der Fortschreibung des Regionalplanes in der Planung

= Kenntnisnahme
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5.2. Ergebnisse der formlichen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (2)
BauGB sowie der Behdrdenbeteiligung gemall § 4 (2) BauGB und ihre
Bericksichtigung

Formliche Offentlichkeitsbeteiligung gemar § 3 (2) BauGB

Formliche Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB 15.11.20221
17.12.2021

Formliche Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange | 09.11.2021
gem. 8 4 (2) BauGB 17.12.2021

Stellungnahmen aus der Offentlichkeit

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden gebiindelt und mit den wesentlichen Inhalten wie-
dergegeben

Der erste Spiegelstrich fasst die eingegangene Stellungnahme zusammen (-)

Der Pfeil stellt die Abwagung und den Umgang mit der eingegangenen Stellungnahme dar ()

- Erhohte Luftbelastung durch Hackschnitzel
= Verweis auf Einhaltung der Grenzwerte bei Umsetzung einer Anlage auf
Ebene der Baugenehmigung und notwendiges Schallschutzgutachten auf
Ebene des Bebauungsplanes
- Erhohte Larmbelastung auf Grundlage der beigelegten ersten Planungen und der
beabsichtigten Nutzung als Feriendorf auf die angrenzenden Grundstiicke und be-
sonders auf die Grundstiicke an der Kreuzstraf3e und im Auenweg
= Verweis auf nicht gegebene Notwendigkeit einer Detailplanung auf Ebene des
Flachennutzungsplanes und detaillierte Planung mit Larmschutzgutachten im
folgenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren
- Einhaltung der Abstandsflachen und vorsehen von Pufferzonen zu Nachbargrund-
stucken
=>» Hinweis auf Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben zu Abstandsflachen bei der
Umsetzung des Vorhabens
- Larmausbreitung bis in Wohngebiet ,Mehnewang“ durch Topografie
= Verweis auf Larmschutzgutachten auf Ebene des Bebauungsplanes
- Festsetzung und Ausschluss von Grillstatten und Untersuchung zu Geruchsbelas-
tungen durch die Planung
= Verweis auf fehlende rechtliche Grundlage zur Festsetzung und Vorgaben zur
Geruchsbelastigung auf Ebene des Flachennutzungsplanes
- Zugeringe StraBenbreiten im Auenweg fiir Zu — und Abfahrtsverkehr und fehlende
Rangierflachen fur LKW
= Nachweis der Rangierflachen und auf3reichender Fahrbahnbreite auf Ebene
des Bebauungsplanverfahrens
- Frage zur Haufigkeit der Belieferung einer moglichen Hackschnitzelanlage
= Verweis auf Betriebskonzept und Abhandlung im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens
- Lage der ErschlieRungsflachen in der Grinzasur
= Hinweis, auf Abstimmung und Beriicksichtigung der Vergaben im Rahmen der
Abstimmung mit Regionalverband und Regierungsprasidium am 24.05.2022
- Anschluss des Feriendorfs an vorhandene Heizkraftanlagen im Umfeld
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= Ziel des Feriendorfs eigene Energieversorgung zu haben, um mdglichst unab-
hangig von externen Energiequellen zu sein
- Zu geringe Gro63e des zentralen Versorgungsgebaudes
= Verweis auf vorlaufigen ersten Planungsstand und Konkretisierung des Ver-
sorgungsgebaudes im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanver-
fahrens
- Nicht ausreichendes Brandschutzkonzept
= Erarbeitung eines Brandschutzkonzeptes auf Ebene des Bebauungsplanes
und der Baugenehmigung
- Fehlende Parkplatze am Versorgungsgebaude und Mitarbeiterparkplatze
= Verweis auf vorlaufigen ersten Planungsstand und Konkretisierung des Ver-
sorgungsgebéudes im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanver-
fahrens und Nachweis der Stellplatze auf dieser Ebene
- Vorschlag fur Planung Ohne Versorgungsgebaudes und Ausweisung von Stell-
platzen auf dieser Flache
=>» Klarstellung der Notwendigkeit eines Versorgungsgebaudes fiir das Feriendorf
- Vorschlag einer neuen ErschlieBung tber Flurstiicke 598/11 und 598/12
=>» Steile Topgrafie und Konflikte mit der Bebauung in der Kreuzstraf3e Erschlie-
Bung Uber Auenweg bessere Lésung
- Parkierung durch Gaste entlang der Kreuzstral3e
= Verweis auf fehlende Ausweisung von Stellplatzen entlang der Kreuzstral3e
- Fehlende Detaillierung und Planung der ausgewiesenen Stellplatze
= Konkretisierung und Ausgestaltung der Stellplatze nicht Bestandteil eines Fla-
chennutzungsplanes
- Eigentumsverhaltnisse Flache fur Stellplatze
= Ausweisung im Flachennutzungsplan unabhangig von Eigentumsverhaltnis-
sen
- Zu geringe Anzahl an vorgesehenen Stellpléatzen
= Nachweis pro Ferienhaus ein Stellplatz als ausreichend
- Stellplatze Pizzeria
=> Nicht Gegenstand der Anderung des Flachennutzungsplanes
- Einhaltung Nachtruhe und Shuttlservice Parkplatze
= Schallschutzgutachten auf Ebene des Bebauungsplanes und Einhaltung der
Nachtruhe durch Betriebskonzept
- Konflikt Anfahrtsverkehr und Verkehr Wertstoffhof
= Ausweisung von Eigenen Stellplatze fir das Feriendorf: Kein Konflikt mit Wert-
stoffhof
- Larm durch Parkende Autos (Knallende Tiren)
= Larmschutzgutachten auf Ebene des Bebauungsplanes
- Vorschlag Parkierung an den Ferienunterkiinften im Quartier
=> Ziel Autofreies Feriendorf mit hoher Aufenthaltsqualitat
- Auswirkungen der Versiegelung durch notwendige ErschlieBung und Rettungs-
wege auf Biotop entlang des Ortsbachs
= Umweltbericht und vertiefet Untersuchungen auf Ebene des Bebauungsplanes
- Auswirkungen und Nutzung des Ortsbach durch die Besucher des Feriendorfs
= Vertiefte Untersuchungen auf Ebene des Bebauungsplanes
- Risiko Bach fur Kinder
=> Sicherheitsvorgaben missen durch Betreiber erfolgen und sind nicht Bestand-
teil der Anderung des Flachennutzungsplanes
- Vergleich Feriendorf Saarland und Scheidegg als Beispiel fir den Verlust von Bau-
land
= Unterstitzung der Gemeinde fir privatgefiihrtes Vorhaben zur Erweiterung
des touristischen Angebotes
- Umgang mit Abwasser und Anschluss an den Kanal
= Entwasserungskonzept auf Ebene des Bebauungsplanes
- Betrieb durch externe Investoren
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= Feriendorf wird durch Privatperson betrieben
- Auslastung der Klaranlage durch Campingplatz Glatt und das Feriendorf
= Keine Stellungnahme durch Abwasserzweckverband Uberlingen
- Biotopverbund auf Sonderbauflache
= Verweis auf Bebauungsplanverfahren mit vertieften Untersuchungen
- Beeintrachtigung des Landschaftsbilds
= Korrekte Ermittlung auf Ebene des Flachennutzungsplanes
- Auswirkungen auf offiziellen Erholungsort Owingen
= Feriendorf ist mit dem Titel ,Erholungsort” vereinbar
- Landwirtschaftliche Nutzung der Flache aufgrund mehrmaliger Mad im Jahr
= Ein Mahen der Flachen ist nicht mit einer intensiven landwirtschaftlichen Nut-
zung gleichzusetzen.
- Landwirtschaftliche Nutzung der Flurstiicke 609, 613 601 und 601/12
= Flurstiicke 609 und 613 kénnen aufgrund des Feuchtgebietes bereits nicht
mehr landwirtschaftlich genutzt werden. Flurstiick 601 und 601/2 kénnen auf-
grund der Lage ohne Stérung des Feriendorfs weiterhin landwirtschaftlich ge-
nutzt werden
- Fehlendes Betriebskonzept und Zielgruppen
= Detailliertes Betriebskonzept ist nicht Bestandteil der Anderung des Flachen-
nutzungsplanes
- Abwertung angrenzender Ferienwohnungen und des Campingplatzes bei Umset-
zung des Feriendorfs
= Abwertung nicht nachweisbar und zu erwarten
- Analyse zu Marktvertraglichkeit und Konkurrenz touristischer Nutzungen in Owin-
gen und Ziele der Touristischen Entwicklung der Gemeinde
= Verweis auf Tourismuskonzept der Gemeinde; Feriendorf tragt zu den touristi-
schen Zielen der Gemeinde im Rahmen des Tourismuskonzepts bei

Formliche Behodrdenbeteiligung geméan § 4 (2) BauGB

Im Rahmen der formlichen Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange sind
keine weiteren Stellungnahmen mit Anregungen und Bedenken eingegangen, so dass diese
lediglich komplett zur Kenntnis genommen wurden.

5.3. Genehmigung der 22. Teilanderung des Flachennutzungsplans der
Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen — Owingen - Sipplingen ge-
mal § 6 BauGB

Die vom Gemeinsamen Ausschuss der Verwaltungsgemeinschaft am 13.07.2023 in 6f-
fentlicher Sitzung beschlossene 22. Teilanderung des Flachennutzungsplans wurde am
__.______durch das Regierungsprasidium Tubingen (Aktenzeichen: ....... ) geman

§ 6 BauGB genehmigt.
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