Begrundung

Bebauungsplan ,,Espan II*
Gemeinde Otterswang, Stadt Pfullendorf
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2). Lage und rédumlicher Geltungsbereich des Plangebietes

Das zu tberplanende Areal befindet sich am sudlichen Siedlungsrand der zur Stadt
Pfullendorf gehérenden Gemeinde Otterswang im Gewann ,Espan‘. Es schlief3t
unmittelbar an das Wohngebiet ,Espan |* an, fur das seit dem 16. 11.1989 bereits
ein rechtskraftiger Bebauungsplan vorliegt.

Das Plangebiet beinhaltet das Grundstuck Flst.Nr. 138/7, das sich im Besitz der

Stadt Pfullendorf befindet sowie Teilflachen der Parzellen 141/5 und 138/6 (siehe
Ubersichtsplan).

3). GréBe des Plangebietes und Anzahl der Baugrundstiicke

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaft eine Flache mit einer Ge-
samtgrée von ca. 0,76 ha.

Von den Flachen des Bebauungsplanes entfallen auf

- Wohnbauflachen 4.250 m*
- 6ffentliche Grunflachen (ohne Wege) 2497 m*
- Verkehrsflachen insgesamt 930 m?

(Fahrbahn, Schrammbord, Fullwege)
GESAMTGRORE 7.677 m?

Innerhalb des Gebietes sind insgesamt 7 Einzelhausgrundstticke flr eine Neube-
bauung vorgesehen.

4). Planungserfordemis und Planungsziele

In der Gemeinde Otterswang besteht ein dringender Bedarf an Bauland. Ausge-
wiesene Bauplatze des Bebauungsplanes ,Espan | sind bereits bebaut oder ver-
geben; weitere sind fiir bauwillige Einheimische nicht verflgbar. Derzeit sind keine
anderen Baugebiete erschlossen. Die wenigen vorhandenen Baullcken sind zu-
dem weitestgehend Uberplant.

Den Grofteil der Flachen des Bebauungsplanes ,Espan II* hat die Stadt Pfullen-
dorf erworben, um sie zu annehmbaren Preisen verkaufen zu kénnen. Andere evtl.
geeignete Grundstiicke sind zur Zeit nicht verfugbar.

Der Bebauungsplan ,Espan II* soll unter Beachtung der in § 1(5) Satz 1 BauGB
aufgefuhrten Ziele

M Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und

® eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodenordnung,
® Sicherung einer menschenwurdigen Umwelt sowie

® Schutz und Entwicklung der natrlichen Lebensgrundlagen,
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insbesondere zur Fortentwicklung der Gemeinde Otterswang beitragen. Unter Be-
rucksichtigung der Belange des Umwelt- und des Naturschutzes sowie der Land-
schaftspflege insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des
Bodens soll diese Zielsetzung umgesetzt werden. Dartber hinaus steht in Abstim-
mung mit den landschaftlichen Gegebenheiten auch die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes im Vordergrund.

Durch die Ausweisung von Wohnbaufléachen zur Deckung des Eigenbedarfes, einer
der Ortsrandlage und dem insgesamt dérflichen Charakter angepafiten Bebauung,
unter Beriicksichtigung der Belange des Umwelt- und Naturschutzes und der Land-
schaftspflege, speziell eines ausreichend dimensionierten Gewasserrandstreifens
zum Kehlbach sowie Uber die Festsetzung einer landschaftstypischen Ortsrandein-
griinung sollen diese Planungsziele umgesetzt werden.

5). Einordnung in die Bauleitplanung / in den Fldchennutzungsplan

Von den innerhalb des Plangebietes liegenden Flurstlicken 138/7, 138/6 und 141/5
ist keines im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache enthalten.
Die Parzellen sind zur Zeit als landwirtschaftliche Flachen dargestellt.

Die Satzung ist gemaR § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwik-
keln. Um diesem Gebot zu entsprechen, wurde eine parallele Anderung des Fla-
chennutzungsplanes gemall § 8 (2) Satz 1 BauGB durchgefihrt. Der FNP der
Verwaltungsgemeinschaft Stadt Pfullendorf, Gemeinden Herdwangen-Schénach,
Illmensee, Wald befindet sich bereits in der Fortschreibung.

Nach der Stellungnahme des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben
ist der Bebauungsplan aus der Fortschreibung des Fldchennutzungsplanes
des Verwaltungsraumes Pfullendorf entwickelt.
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6). Bestehende Rechtsverhdltnisse

Wie der Ubersichtsplan verdeutlicht, befindet sich westlich und nérdlich angren-
zend das Gebiet des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Espan®.

Das sudlich des Espanweges gelegenen Teilstuck der Parzelle 141/5 ist bereits im
0. g. Bebauungsplan ,Espan® als geplante Verkehrs- sowie offentliche Grunflache
festgesetzt worden. Durch die teilweise Einbeziehung des vorgeannten Grund-
sticks in den Bebauungsplan ,Espan |I* wird der Bebauungsplan ,Espan“ aufgeho-
ben, als er vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Espan [I* Gberlagert wird.

7). Bestehende Situation

Es handelt sich um ein am Ortsrand gelegenes, ebenes Areal, das lediglich zum
dstlich angrenzenden Kehlbach leicht abfallt (Hohendifferenz 2.10 Meter auf einer
Strecke von ca. 100 Metern). Von den umliegenden H&hen ist es gut einsehbar.
Der mit ca. 0.72 ha groRte Teil der zu Uberplanenden Flachen, die unbebauten
Parzellen sudlich der bestehenden Bebauung des Bebauungsplanes ,Espan® smd
momentan landwirtschaftlich, als Acker und Grinland genutzt. Die Gbrigen 477 m?
sind den B&schungsflachen des Kehibaches zuzurechnen.

Die unmittelbare Umgebung ist im Norden durch freistehende, eingeschossige mit
ausgebautem Dach, zur StraRe hin Uberwiegend traufstandige, mit einem Sattel-
dach gedeckte Wohngebaude des Bebauungsplanes ,Espan* gekennzeichnet.

Die Bebauung 1aBt insgesamt eine landschaftstypische Eingrinung vermissen.
Auch entlang des Kehlbaches ist das Fehlen markanter bachbegleitender Gehdlz-
strukturen anzufUhren. Generell sind in dem hier betroffenen Talraum erwahnens-
werte, landschaftsgliedernde Strukturen nicht vorhanden.

Im Westen wird das Gebiet durch den anschlieRenden Bolzplatz begrenzt; im Su-
den und Osten folgt die freie Landschaft mit landwirtschaftlich intensiv genutzten
Flachen. Die dstliche Grenze bildet der Kehlbach, ein Gewdasser Il. Ordnung. Der
Bach markiert auch gleichzeitig die Westgrenze der ,Schutzzone [H* des Wasser-
schutzgebietes ,Otterswang‘. Das Plangebiet selbst liegt auBerhalb des Was-
serschutzgebietes, aber im Wasserschongebiet des Kehlbachtales.

GemaR dem Regionalplan Bodensee - Oberschwaben in der Fassung vom 4. April
1996 ist eine Erweiterung des Grundwasserschutzbereiches, der das sudliche
Kehlbachtal zwischen Otterswang und Pfullendorf umfalt, vorgesehen. Dabei ist
beabsichtigt die jeweiligen Flachen bei einer Uberarbeitung auch des Wasser-
schutzgebietes Otterswang in die Schutzzone einzubeziehen.

Das gesamte Areal liegt im Bereich einer wirmeiszeitlichen Schmelzwasserabfluf3-
rinne. Aufgrund der Nahe zum Kehlbach und der bestehenden Untergrundverhait-
nisse ist von feuchten bis sehr feuchten, mittel- bis tiefgrundigen Lehm- und Moor-
baden mit mittlerer bis groRer Nahrkraft auszugehen.

Bohrungen an 3 Bohrpunkten (08.07.1997) ergaben, daR die Grundwasserflurab-
stande zwischen 0.70 m und 1.25 m unter der Gelédndeoberkante lagen. Der Was-
serspiegel fallt zum Kehlbach hin. Wegen der geringen Grundwasserflurabstén-
de sind die Kellergeschosse absolut wasserdicht, als Wanne und dlbestdndig
auszufihren.

Altlastenverdachtigen Flachen innerhalb des Plangebietes sind nicht bekannt.

Zur Erschlieflung ist anzufUhren, dal die bestehenden, dffentlichen Stralen in der
Umgebung Tempo-30-Straen sind. Fur die dullere Gebietserschlieung steht der
nordlich angrenzende Espanweg zur Verflgung.



8). Planung

Ziel der Planung ist es, neben der Bereitstellung von Wohnbauland fir die Zukunft
eine Baustruktur zu entwickeln, die sowohl wichtige Strukturbausteine des Altortes
beinhaltet, aber auch wesentliche Elemente der unmittelbar angrenzenden Bebau-
ung (Geschossigkeit, Hohenentwicklung, Dachform) aufnimmt.

Durch die Konzeption sollen aber auch Defizite im Bestand berlcksichtigt und aus-
geglichen werden. Zu diesen Planungserfordernissen zahit hier die fehlende regio-
naltypische Eingrinung am Siedlungsrand. Zu berucksichtigen sind aber ebenso
die optimale fuldlaufige Anbindung zum Altort und zur Schule sowie in die freie
Landschaft und ausreichend dimensionierte Abstandsflachen zum Kehlbach mit
entsprechender standortgerechter Bepflanzung in Form eines Gewasserrandstrei-
fens, (GemdR § 68 b Wassergesetz fiir Baden-Wirttemberg sollen bauliche
Anlagen innerhalb von Ortslagen mind. 5.00 Meter von der B&schungsober-
kante des Gewadssers entfernt sein).

AuRerdem ist die Grundwassersituation vor Ort und eine eventuelle Gefahrdung
durch Hochwasserstande des Kehlbaches bei der Planung zu beachten.

Durch die Konzeption wird auch der in § 1 (5) BauGB, als éffentlicher Belang in der
Abwagung zu berlcksichtigenden Bodenschutzklausel entsprochen. Danach ist mit
Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen; hier durch eine wirtschaftli-
che Ausnutzung des Gesamtgebietes und der Berlcksichtigung standortékologi-
scher Gesichtspunkte.

8.1 Art und MaR der Nutzungen, Hohenlage der Geb&ude

Der Vorentwurf zum Bebauungsplan (Stand: September 1997) zeigt eine Wohnbe-
bauung mit 7 freistehenden Einzelhdusern sowie dazugehdrenden Garagen bzw.
Carports. Gemall § 4 BauNVO ist sie als allgemeines Wohngebiet festgesetzt,
wobei die in § 4 (3) BauNVO aufgefuhrten Ausnahmen

B Betriebe des Beherbergungsgewerbes

® sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
B Anlagen der Verwaltung

® Gartenbaubetriebe

# Tankstellen

nicht zugelassen werden, um so sicher zu stellen, dall uberwiegend Wohnnutzung
realisiert wird. Der Grad der Verdichtung soll auf die Bedurfnisse und den Charakter
des landlichen Standortes sowie auf die klimatische Situation vor Ort (die Kehl-
bachniederung gilt als bedeutende nach Norden orientierte KaltluftabfluRbahn) Be-
zug nehmen. So ist auf dem ebenen, am Ortsrand gelegenen Gelande die Zahl der
Wohnungen in den Gebauden mit 2 Wohneinheiten angedacht und fiir die Gebaude
die offene Bauweise vorgesehen, um keine Riegelwirkung entstehen zu lassen. Bei
der Einzelhausbebauung ist 1 Vollgescho3 geplant, mit der Modglichkeit einen Knie-
stock zu realisieren, um so eine annahernd zweigeschossige Ausnutzung zu ermdg-
lichen. Als Dachform ist das Sattel- und Kruppelwalmdach, bei der Dachneigung ge-
nerell 35° - 42° mdglich. Die Grund- und Geschol¥flachenzahlen sind entsprechend
der im Plan enthaltenen Hauptgebaude grundstlicksspezifisch ermittelt worden und
der jeweiligen Nutzungsschablone zu entnehmen. Durch die Festlegung der Erdge-
schofRfulRbodenhséhe von 0.80 m Uber dem bestehenden Gelande mit anschlieRen-



der Geldndeanpassung, einer standortgerechten Bepflanzung und dem Hinweis
die Kellergeschosse absolut wasserdicht, als Wanne sowie 6lbestidndig zu er-
stellen, soll die Grundwassersituation vor Ort sowie eine eventuelle Gefahrdung
durch Hochwasser des Kehlbaches berlcksichtigt werden.

8.2 ErschlieBung

Die ErschlieBungsplanung basiert auf der FortfUhrung der bereits eingeleiteten
Tempo-30-Konzeption.

Die auRere Fahrerschlieldung des Areals erfolgt von Norden Uber den vorhandenen
Espanweg.

Gebietsintern ist die Grundstlcksanbindung Uber eine Stichstralle, mit entspre-
chend dimensionierter Wendemdglichkeit (r = 8.00 Meter), verkehrsberuhigt als
Tempo-30-Stralle, konzipiert. Der Gesamtquerschnitt von 5.00 m ist als Mischfla-
che auszubauen. Die Aufteilung ist mit 3.00 m fur die Fahrbahn und 2.00 m als
Park- und Ausweichstreifen, mit einem wasserdurchlassigen, begehbaren Belag
versehen, angedacht. Eine entsprechende Detailplanung ist fur den Straenaus-
bau erforderlich.

Ein im Studwesten des Plangebietes gelegener FuBweg, mit einem Querschnitt von
2.50 m sichert die gute und schnelle fuRlaufige Anbindung in die freie Landschaft.
Diese Wegeverbindung dient auch zur ErschlieRung der angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen. Sie wird als 6ffentliche Flache, beschrankt befahrbar fur den
landwirtschaftlichen Verkehr, fixiert. Auch hier ist ein wasserdurchlassiger Belag
vorgesehen.

Die privaten Stellplatze sind auf den Grundstlcken, auf den speziell daflr darge-
stellten Flachen oder innerhalb des Baufensters zu plazieren. Um die Versiegelung
durch die notwendigen Stellplatze gering zu halten, kénnen die Garagenzufahrten
fur den Stellplatznachweis mit herangezogen werden.

8.3 Griinordnung

Als Basis fur den Bebauungsplan, zur Berlcksichtigung der Belange des Umwelt-
und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege, wurde fur die 0,76 ha ein Grun-
ordnungsplan mit Bestandsaufnahme, Bewertung und MaRnahmenkonzept durch
das Buro Johann Senner Dipl. Ing. (FH), Freier Landschaftsarchitekt erstellt.

Die Konzeption des Grunordnungsplanes sieht fur die Plangebietsflachen als Leit-
ziel den weitestgehenden Erhalt und die Entwicklung des charakteristischen Er-
scheinungsbildes der Kulturlandschaft der Kehlbachniederung mit einem stabilen
Wirkungsgeftige des Naturhaushaltes vor. Umgesetzt werden soll diese Zielset-
zung durch

- die Freihaltung und Schaffung wichtiger Vernetzungsflachen und KaltluftabfluBbe-
reiche durch die Fixierung nicht Gberbaubarer Grundsticks- bzw. Grunflachen

- die Verringerung der Bodenversiegelung, zur Verbesserung des Bodenklimas und
die Erhéhung der Versickerung, zur Grundwasserneubildung durch Einzelfestset-
zungen zu Materialien, Flachengestaltung und Anpflanzungen
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- die Fixierung eines mit standortgerechten Gehdlzstrukturen versehenen Gewasser-
randstreifens zum Kehlbach inklusive Pflegeweg sowie

- die Festlegung ausreichend dimensionierter Pufferbereiche zu den im Stden un-
mittelbar angrenzenden, landwirtschaftlich genutzten Flachen, die auch gleichzei-
tig eine harmonische Einbindung des Siedlungsrandes in die Landschaft gewahr-
leisten. ‘

Daneben steht auch das Anpflanzen standortgerechter Baume und Straucher im
Vordergrund.

Die Baumstandorte sind Uber Pflanzgebote zu sichern. Bei den privaten Bau-
grundstiicken sind bezogen auf ca. 400 m? je Grundstick zwei B&ume zu pflanzen.
Die Auswahl der Baume wird je nach GrundsticksgroBe, fur groe und kleine Par-
zellen differenziert, getroffen.

AuRerdem ist eine Grobkonzeption fur die Regenwasserbehandlung in dem Gebiet
entwickelt worden, bei dem das anfallende Oberflachenwasser aufter in Zisternen
gesammelt sowohl Uber Rigolen als auch in offenen Graben einer oberflachigen
Retention zugefiihrt wird. Bei extremen Regenereignissen wird durch das Uberlau-
fen der Kehlbach belastet.

Auf einer ca. 200 m? grofden im Osten des Gebietes, oberhalb des Kehlbachs gele-
genen, als 6ffentliche Grinflache festzusetzenden Flache soll durch eine entspre-
chende Geléndeanpassung ein Areal zur oberflachigen Regenwasserbehandlung
durch Verdunstung realisiert werden.

Die Inhalte des Grunordnungsplanes zur Sicherung 6kologischer Funktionen sind
vollstindig in den Bebauungsplan integriert worden (s. granordnerische Festset-
zungen).

Der fiir das Gebiet erforderliche Kleinkinderspielplatz wird auf der aulerhalb des
Plangebietes gelegenen, unmittelbar angrenzenden Flache Flst.Nr. 141/5 im Rah-
men eines dort geplanten Schulprojektes realisiert. Die Parzelle befindet sich be-
reits im Eigentum der Stadt Pfullendorf.

8.4 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Strom-, Telefon- und WasseranschluRen, die
Entsorgung des Abwassers sowie die Regenwasserbehandlung ist mit den jeweili-
gen Versorgungstragern abzustimmen. Die Anbindung an die vorhandenen ortli-
chen Leitungsnetze sind vorgesehen und auch grundsatzlich méglich.

Der Ortsteil Otterswang wird aus der eigenen Grundwasserfassung im Kehl-
bachtal versorgt. Da die genehmigte Entnahmemenge auch die Versorgung
des geplanten Baugebietes umfaflt, ist die Trinkwasserversorgung als gesi-
chert anzusehen.

Otterswang ist an die Abwasserbehandlungsanlage SKA Pfullendorf ange-
schlossen, die derzeit erweitert wird. Die Kapazitit ist ausreichend zur Ent-
sorgung des Abwassers aus dem geplanten Baugebiet.

Die Entwisserung von ,Espan II“ soll analog zum angrenzenden Baugebiet
,Espan“ im Mischsystem erfolgen. Fiir das anfallende Dach- und Stralen-
wasser wird innerhalb der StichstraBe parallel zum Schmutzwasserkanal eine



zweite Leitung gefiihrt, die in einen flichigen Retentionsbereich miindet. Die
notwendige Detailplanung erfolgt im Zuge der wasserrechtlichen Genehmi-
gung.

Fiir die 8ffentliche Beleuchtung des am Ortsrand und in Verzahnung zur frei-
en Landschaft gelegenen Baugebietes finden zum Schutz der Insekten insek-
tenfreundliche Leuchtkérper (mit entsprechenden Farbspektren) Verwendung.
Die Erdgasversorgung ist nach Auskunft des Gas- und Elektrizititswerkes
Singen derzeit nicht méglich.

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie zur Ko-
ordinierung mit dem Stralenbau und den BaumafBnahmen der anderen Ver-
sorgungstriger bittet die Deutsche Telekom AG Beginn und Ablauf der Er-
schlieBungsmafnahmen im Planbereich mindestens 6 Monate vorher schrift-
lich mitzuteilen.

9). Kosten

Durch die Verwirklichung dieses Bebauungsplanes entstehen der Stadt Pfullendorf
folgende (noch zu ermitteinde) Kosten:

- StraRen, Wege und Beleuchtung 220.000,00 DM
- Wasserversorgung 80.000,00 DM
- Abwasserbeseitigung 200.000,00 DM
- ¢ffentliche Grunflachen 70.000,00 DM

10).Bodenordnende Manahmen

Die Neuordnung der Grundstiicksgrenzen erfolgt im Rahmen der Bauplatzzuwei-
sung geman dem Bebauungsplan.

11). Sonstige rechtliche Manahmen

Die Leitungsrechte sind grundsatzlich durch Baulasten und Grunddienstbarkeiten
abzusichern.

Uberlingen den 25.02,1998
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