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Der Planbereich ist Teil des Sanierungsgebietes ,,Ober- und Unterstadtle* der Stadt Owen, in
dessen Rahmen in diesem Abschnitt der Amtstralle eine Neubebauung angestrebt wird. So ist
das betreffende Grundstiick im Ortskern derzeit mit den baulichen Anlagen einer ehemaligen
Mosterei einschliel3lich Scheune bebaut. Das Baugrundstiick ist dadurch vollstandig versiegelt,
davon mit Uber 90 % durch die Gebaude selbst. Diese Bauten stehen seit langerer Zeit leer,
sind substanziell abgangig und stellen einen stadtebaulichen Missstand dar. Da die Grundstlick-
seigentiimer mit der Absicht ein Mehrfamiliengebaude zu errichten auf die Stadt zugekommen
sind und dies den Entwicklungszielen des Sanierungsgebietes entspricht, mochte die Stadt die-
ses Vorhaben durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes unterstiitzen.

Zwar besteht aufgrund eines historischen Baulinienplanes Planungsrecht, jedoch soll aufgrund
der beengten Grundstiicksverhaltnisse und der stadtebaulich exponierten Lage des von der
Bundesstral’e aus gut einsehbaren Standortes die stadtebauliche Entwicklung konkret gesteu-
ert werden. So soll sich das neue Baugeflige harmonisch, aber gestalterisch aufwertend in das
bestehende Ortsbild einfliigen. Dabei werden innerdrtliche Flachen reaktiviert und dringend be-
noétigter, zeitgemaler — anteilig barrierefreier - Wohnraum direkt in der Ortsmitte geschaffen.
Dazu wird der bisherige Gebaudeumfang reduziert, das Erscheinungsbild mit zwei Gebauden
optisch beibehalten und auch das Satteldach als fir diesen Ortsbereich typische Dachform ge-
wahlt. Auf die weiteren Ausfiihrungen zur kiinftigen Bebauung wird auf Kapitel 9.1 verwiesen.

Um vor diesem Hintergrund die stadtebauliche Entwicklung zu steuern, wird die Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemal § 12 BauGB als sinnvoll angesehen. Des-
sen Zweck ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein konkret abgestimmtes
Wohnbauprojekt zu schaffen und das alte Planungsrecht des bestehenden Baulinienplanes ab-
zulésen. Durch das Instrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in Verbindung mit
einem Durchfiihrungsvertrag wird sichergestellt, dass die bauliche Dichte und Kubatur exakt auf
das beengte Grundstlcksverhaltnis abgestimmt wird und dabei die notwendigen Stellplatze auf
dem engen Raum verbindlich geregelt sind. Auch die architektonische Fernwirkung und Fassa-
dengestaltung zur Bundesstralle hin sollen in diesem Rahmen gestalterisch ansprechend geldst
werden. Durch die Verpflichtung des Vorhabentragers zur Umsetzung innerhalb einer festge-
legten Frist, wird zudem eine schnelle Realisierung des Wohnraums garantiert.

REGIONALPLANUNG

Die Stadt Owen ist gem. Regionalplan des Verbands Region Stuttgart (VRS) 2020 dem Ver-
dichtungsraum Stuttgart zugeordnet (s. PS 2.1.1 Regionalplan VRS).

Im Regionalplan ist Owen als ,Gemeinde beschrankt auf Eigenentwicklung“ festgelegt (s. PS
2.4.2 Regionalplan VRS). Als ,besondere Grunde fur die Festlegung als Gemeinde beschrankt
auf Eigenentwicklung“ sind im Regionalplan die Lage im Auslauf des Lenninger Tals, die Topo-
grafie und der besondere Landschaftsraum aufgefuhrt.
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2.2

In ,Gemeinden beschrankt auf Eigenentwicklung im Verdichtungsraum und der Randzone um
den Verdichtungsraum® ist zum Zweck der Freiraumsicherung (d.h. Reduzierung der Flachen-
inanspruchnahme) eine Bruttowohndichte von 55 EW/ha vorgegeben (s. 2.4.0.8 (Z) Regional-
plan VRS).

Diese geforderte Bruttowohndichte wird durch die geplante verdichtete Bebauung Ubertroffen
(s. stéddtebauliche Kenndaten).

Konflikte zwischen der vorliegenden Planung und dem Regionalplan bestehen somit nicht. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan entspricht den Vorgaben der Regionalplanung.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (26.02.02010) des Gemeindeverwaltungsverbandes
Lenningen sind die Flachen des Planbereichs als Mischbauflache dargestellt.

Der Bebauungsplan wird somit gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt.

Innerhalb des Plangebietes besteht ein Baulinienplan aus dem Jahr 1950 mit Anderungen aus
den Jahren 1950 und 1951.

Das Gebiet befindet sich in der Ortsmitte von Owen und wird von der Amtstralle und der
BadstralRe begrenzt. Neben dem Baugrundstuick befinden sich auch Teilflachen der vorgenann-
ten StralRen im Planbereich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst somit das Flurstiick 294 und Teilflachen der
Flurstiicke 303 und 307/1.

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum
Bebauungsplan.

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fiir MaRnahmen, die der Innenentwicklung dienen die Mog-
lichkeit vor ,Bebauungsplane der Innenentwicklung“ gem. § 13a BauGB aufzustellen. Voraus-
setzung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachver-
dichtung oder anderen Malinahmen der Innenentwicklung dient.

Da mit der vorliegenden Anderung durch den Abriss eines nicht genutzten Gebaudes und durch
die Neuerrichtung eines Mehrfamilienhauses Wohnraum geschaffen werden soll und somit in-
nerdrtliche Flachen wieder einer Nutzung zugefuhrt werden kénnen, sind die Voraussetzungen
fur die Anwendung des § 13a BauGB vorliegend.
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6.1

6.2

6.3

6.4

Die Zulassigkeit von ,Bebauungsplénen der Innenentwicklung® ist unter anderem auf den
Schwellenwert bis 20.000 m? zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO (zu-
lassige Grundflache des Baugrundstiicks, die von baulichen Anlagen (berbaut werden kann)
beschrankt. Da das Plangebiet lediglich gut 700 m? umfasst, ist der Schwellenwert deutlich un-
terschritten.

Gem. Anlage 1 Nr. 18.8 UVPG ist auf Grundlage des § 7 UVPG fir sonstige Gebiete, in denen
ein Bebauungsplan geandert wird, mit einer zuldssigen Grundflache von 20.000 bis 100.000 m?
eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls durchzufiihren. Da es sich bei der vorgesehenen
Planung um eine deutlich geringere Grundflache handelt, begriindet die Planung keine UVP-
pflichtigen Vorhaben.

Ebenfalls bestehen keine Anhaltspunkte, dass die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von
Natura 2000-Gebieten im Sinne des Naturschutzgesetzes durch die Planung beeintrachtigt wer-
den.

Auch gibt es keine Hinweise darauf, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzes (Storfallbetriebe) zu beachten sind.

Der Bebauungsplan wird deshalb als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® nach § 13a
BauGB i.V.m. § 13 BauGB, d.h. ohne Umweltpriifung und Umweltbericht sowie ohne zusam-
menfassende Erklarung aufgestellt.

ORTLICHE GEGEBENHEITEN, BESTEHENDE BEBAUUNG

Wie bereits beschrieben handelt es sich beim Planbereich um die Gebaude der alten Mosterei
mit den umgebenden StralRenabschnitten. Damit sind die Flachen des Planbereichs vollstandig
versiegelt. Ostlich der BadstralRe verlauft die Lauter sowie die Bundesstraie B 465 in raumli-
cher Nahe.

TOPOGRAFIE

Das Plangebiet ist nahezu eben auf einer Hohe von ca. 388 m GNN.

SCHUTZGEBIETE/SCHUTZOBJEKTE

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine Schutzausweisun-
gen.

EIGENTUM

Teilflachen im Plangebiet befinden sich in privatem Eigentum, die Verkehrsflachen in Eigentum
der Stadt Owen.
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6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

VERKEHR

Das Plangebiet ist Uber die Amtstrale und die Badstral’e an das 6rtliche Verkehrsnetz ange-
bunden. Uber die Anschliisse der AmtstraRe im Siiden und der Bahnhofstralle im Norden be-
stehen in unmittelbarer Nahe Anschlusspunkte an die B 465 Kirchheimer Straflte. Damit verfligt
das Plangebiet Uber eine nahegelegene Anbindung an das Uberdrtliche Verkehrsnetz.

ALTLASTEN

Altlasten oder ahnliche Vorbelastungen sind nicht bekannt.

DENKMALE

Kulturdenkmale und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt oder vermutet.

GEWASSER/OBERFLACHENWASSER

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Gewasser. Ostlich, zwar auRerhalb des Plangebietes
aber in rdumlicher Nahe, verlauft die Lauter.

HOCHWASSERVORSORGE/STARKREGENEREIGNISSE

Die Stadt Owen hat bereits ein kommunales Starkregenrisikomanagement erarbeitet. Darin ist
fur auBergewdhnliche Ereignisse im Bereich des Plangebiets folgendes dargestellt:

Legende
Maximale Uberflutungstiefen [cm]

[ Is-10
[ ]10-50
[ s0- 100
B -0

Max. FlieBgeschwindigkeiten [m/s]
>0,2-0,5
>05-20
+ >20

|:] Untersuchungsgebiet Owen

|:| Gebaude

Neubau - fertig gestellt

[_{ Neubau - geplant
Gemarkung Owen

ALKIS-Flurstiicke

HWGK-Gewasser (unendlich leistungsfahig)
—— HWGK Gewasser

——— AWGN-Gewasser

Graben

Verdolung

Detailkarte 2 — AuRergewdhnliches Abflussereignis, verschlammt, FlieRgeschwindigkeiten mit Uberflutungstiefen
Quelle: www.owen.de/leben-wohnen/konzepte-planungen/flussgebiets-und-starkregenrisikountersuchung
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Sowohl in der Amtstrale als auch in der BadstraRe sind Uberflutungen verzeichnet. Diese kén-
nen Tiefen von bis zu 50 cm erreichen und FlieRgeschwindigkeiten von 0,5 bis 2,0 m/s aufwei-
sen. Die Kombination aus Tiefe und Geschwindigkeit (h x v) kann dabei angeben, ob sich flr
FuRganger kritische Situationen ergeben kénnen, welche bei Werten von = 0,5 auftreten. Geht
man von den festgestellten Werten im Umfeld des Plangebiets aus, so kann es bei entspre-
chenden Ereignissen gefahrlich werden.

Fir das Vorhaben besteht damit eine Gefahr von Uberflutungen bei Starkregenereignissen. Im
Zuge der Planungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wurde dieser Umstand beruck-
sichtigt.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gema § 13a BauGB aufgestellt. Die
Durchfiihrung einer Umweltpriifung und die Erstellung eines Umweltberichts sind zwar nicht
erforderlich, jedoch geht damit nicht die Befreiung von der Pflicht einher, die Umweltbelange zu
ermitteln und in die Abwagung einzustellen. Daher werden nachfolgend die Umweltbelange be-
trachtet.

Als Grundlage fir die sachgerechte Abwagung dient das bisherige Baurecht gemafl dem vor-
genannten Baulinienplan. Die Auswirkung der Anderung auf die betroffenen Schutzgiiter wird
im nachfolgenden verbal-argumentativ beschrieben.

SCHUTZGUT TIERE, PFLANZEN UND BIOLOGISCHE VIELFALT

Fir das Teilschutzgut Pflanzen hat der Planbereich durch seine vollstandige Versiegelung keine
Bedeutung.

In Bezug auf das Teilschutzgut Tiere wurde zunachst eine Artenschutz-Voruntersuchung
(mquadrat, 13.07.2026) erstellt. Darin wurde eine Habitateignung fur Geb&udebriter und Fle-
dermause festgestellt.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden bei der Artengruppe der Vogel wird der Abriss au-
Rerhalb der Brutzeit, also im Winterhalbjahr von Anfang November bis Ende Februar empfoh-
len.

In Bezug auf die Fledermause wurden weitere Untersuchungen empfohlen. Diese wurden im
Juni und Juli 2026 vorgenommen und die Ergebnisse im Bericht vom 23.07.2026 (FLEDER-
MAUS NOLL; Okologie & Gutachten, Stuttgart) vorgelegt. Demnach ergaben die Begutachtun-
gen keine Nachweise von Fledermausen, so dass nicht von einem Auslésen von Verbotstatbe-
stdnden gem. § 44 BNatschG ausgegangen werden muss.

Sollten bei den Arbeiten dennoch Fledermause angetroffen werden, so sind die Arbeiten um-
gehend einzustellen, bis eine gutachterliche Klarung mit den Behdrden vollzogen wurde.

Nach den vorhergehenden Ausflihrungen ist nicht mit nachteiligen Auswirkungen in diesem
Schutzgut zu rechnen.
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7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

SCHUTZGUT BODEN

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades und mit Blick auf die Planungen gemafR Vorhaben-
und Erschlielungsplan, wird sich der Versiegelungsgrad durch die Anlage kleinflachiger Gar-
tenbereiche reduzieren. Dies wird sich positiv auf dieses Schutzgut auswirken.

SCHUTZGUT WASSER

Die nahegelegene Lauter verlauft im Osten des Plangebiets. Uberflutungen gehen von diesem
Gewasser keine aus, so dass dies flir das Vorhaben nicht relevant ist. Auch der Gewasserrand-
streifen wird durch die Planungen nicht tangiert.

In Bezug auf Starkregenereignisse wird auf das Kapitel 6.9 verwiesen.

SCHUTZGUT LUFT UND KLIMA

Das Plangebiet ist in der Klimaanalysekarte des Verband Region Stuttgart als ,Stadtrand 1*
verzeichnet. Als solches ist es aufgrund der dichten Bebauung bei der nachtlichen Abkihlung
eingeschrankt und auch lokale Winde und Kaltluftstrome sind behindert. Eine Vorbelastung aus-
gehend von der nahegelegenen Bundesstral3e ist nicht verzeichnet. Aufgrund der Ausgangssi-
tuation ist durch die vorgesehene Neubebauung nicht mit einer nachteiligen Veranderung der
klimatischen Situation zu rechnen.

SCHUTZGUT LANDSCHAFT

Das Plangebiet liegt inmitten des bebauten Ortsbereichs. Daher sind fur das Schutzgut Land-
schaft durch das Vorhaben keine Auswirkungen verbunden.

SCHUTZGUT MENSCH

Der geplante Neubau eines Mehrfamilienhauses soll mit sieben Wohnungen Wohnraum auf
Flachen schaffen, die seit geraumer Zeit durch leerstehende Gebaude bebaut sind. Aufgrund
der Nahe der Bundesstralie wurde bereits gutachterlich gepruift, ob von dieser nachteilige Aus-
wirkungen aufgrund von Verkehrslarm bestehen kdnnen. Dabei wurde festgestellt, dass die ent-
sprechenden Orientierungswerte Uberschritten werden und MaRnahmen zum Erreichen gesun-
der Wohnverhéltnisse erforderlich sind.

Die MalRnahmen sind in Kapitel 10 beschrieben. Bei Umsetzung dieser ist nicht von nachteiligen

Auswirkungen in diesem Schutzgut auszugehen.

KULTURGUTER UND SONSTIGE SACHGUTER

Kulturgiter im Sinne des Denkmalschutzgesetzes sind im Plangebiet weder bekannt noch von
der Planung betroffen.

Die Planung hat daher auf das Schutzgut keine Auswirkungen.
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9.1

9.2

9.3

Zunachst wurde eine artenschutzrechtliche Voruntersuchung / Habitatpotentialanalyse vorge-
nommen, um mogliche Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG zu ermitteln. Dabei wurde
eine Eignung fur Végel (Gebaudebriter) und Fledermause festgestellt.

Fur die Artengruppe der Fledermause wurden weitere Untersuchungen empfohlen und im
Juni/Juli 2026 vorgenommen. Auf die Ausfliihrungen in Kapitel 7.1 wird verwiesen.

BEBAUUNG/GEBAUDETYPOLOGIE

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, liegt bereits ein Konzept vor,
welches zwei zusammengebaute Gebaude mit einem gemeinsamen ErschlieRungskern sowie
gemeinsamen Garagen vorsieht. In Anlehnung an den Bestand sowie an die Umgebungsbe-
bauung ist ein Satteldachgebaude mit einer Dachneigung von 52° geplant. Hinsichtlich der
Grundflache nimmt der Neubau gegenliber dem Bestand leicht ab. Das Bauvolumen ist in etwa
gleich dem abgangigen Bestandsgebaude.

Der heutige Gebaudebestand, bestehend aus Wohnhaus und Scheune der Alten Mosterei nutzt
das Grundstiick nahezu vollstandig aus. So reicht die Bebauung allseits bis bzw. sehr nah an
die Grundstlicksgrenzen heran. Diese enge Bebauung findet sich im weiteren Umfeld dieses
alten Ortskernes haufig, so dass durch den Neubau diese Struktur aufgenommen wird. Entlang
der Amtstra3e und der stlichen BadstralRe wird dadurch der bisherige Strallenraum erhalten.
Ebenso wird gegenuber der nérdlichen Bebauung an dieser historischen Bebauungsform fest-
gehalten. Auch wenn die kiinftige Bebauung eine groflere Héhenausdehnung hat als bisher,
wird dies aus stadtebaulicher Sicht als vertretbar angesehen. Denn die kiinftige Traufhéhe ver-
ringert sich gegenuber dem derzeitigen Bestandsgebaude der Mosterei um etwa 1,3 m. Dies,
verbunden mit dem kinftig weiter nach Siden rickenden First, hat zur Folge, dass sich die
Auswirkungen auf die nérdliche Nachbarbebauung mit Blick auf Verschattung bzw. Belichtung
trotz des hdheren Firstes in weiten Teilen des Jahres gunstiger auswirken und damit trotz der
geplanten Gebaudehdhe keine zusatzliche Belastung des Nachbargrundstickes erfolgt.

ERSCHLIERUNG

Da das Grundstiick an drei Seiten von der Amtstrale bzw. Badstrafle umgeben ist, ist der Plan-
bereich direkt an die 6ffentliche ErschlieRung angebunden. Der Hauseingang sowie die Gara-
genzufahrten sind zur Amtstraf3e hin orientiert.

ENTWASSERUNG

Die Entwasserung erfolgt Gber den Anschluss an das vorhandene Kanalnetz in der Badstralle.
Zudem ist fur das Oberflachenwasser von den Dachflachen eine Retentionszisterne mit Rick-
haltevolumen von etwa 9.000 | vorgesehen.
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11.1

11.2

11.3

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich von Schallemissionen der Kirchheimer Strafle
B 465. Daher wurde bereits eine Gerauschimmissionsprognose durch rw bauphysik Ingenieur-
gesellschaft mbH & Co.KG erstellt (B24483_SIS 01 vom 18.04.2024). Diese kommt zum Er-
gebnis, dass die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 [2] fur ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) bzw. fiir ein Mischgebiet (MI) an den meisten Gebaudefassaden Uberschrit-
ten werden.

Auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV [5], die im Bebauungsplanverfahren die Zu-
mutbarkeitsschwelle darstellen, werden teilweise Uberschritten. Die nach dem Kooperationser-
lass Larmaktionsplanung [13] als gesundheitskritisch geltenden Pegel von 65 dB(A) tags und
55 dB(A) nachts werden an den Ostfassaden und einem Teil der Nord- und Sudfassaden er-
reicht bzw. Uberschritten.

Aufgrund der hohen Verkehrslarmbelastung sind geeignete Schallschutzvorkehrungen erfor-
derlich, um gesunde Wohnverhéltnisse zu schaffen. Daher werden entsprechende Festset-
zungsvorschlage in den Bebauungsplan aufgenommen und daraus resultierende Malinahmen
in den Vorhaben- und ErschlieRungsplanen dargestellt und ein Schallschutznachweis erstellt.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Auf die Festsetzung einer Art der baulichen Nutzung wird verzichtet, auch wenn fir den Plan-
bereich unter Einbeziehung der naheren Umgebung das dorfliche Wohngebiet oder auch ein
Dorfgebiet in Betracht kommen kdnnte. Beim Planbereich und seinem Umfeld handelt es sich
um den historischen Ortskern. So finden sich Handwerksbetriebe in der naheren Umgebung
des Vorhabens ebenso wie landwirtschaftlich gepragte Strukturen. Da jedoch im Geltungsbe-
reich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ein Wohnhaus errichtet werden soll, wird
eine Beurteilung des Einfugens der Nutzung nur in Verbindung mit der Umgebung mdglich sein,
weshalb dies im Rahmen des § 34 BauGB erfolgen sollte.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Aufgrund der Dichte der Bebauung in diesem Ortsbereich und mit den abgestimmten Planungen
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, die sich stadtebaulich in die vorhandenen Strukturen
einflgen, werden fur das Mal der baulichen Nutzungen die Inhalte des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes festgesetzt.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN | FLACHEN FUR STELL-
PLATZE

Die Uberbaubaren Flachen werden dem Vorhaben entsprechend festgelegt und tiber Baugren-
zen bestimmt. Damit wird in Verbindung mit der Regelung zur Bauweise bzw. den Abstandsfla-
chen die vorgesehene grenznahe Bebauung erméglicht.
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11.4

11.5

11.6

Um auBerhalb der Gberbaubaren Flachen die oberirdische Parkierung zu beriicksichtigen, wird
hierflir ergdnzend eine entsprechende Flache festgelegt, welche grof3ziigig gefasst ist.

BAUWEISE/ABWEICHENDE ABSTANDSFLACHEN

In Verbindung mit der nicht festgelegten Art der baulichen Nutzung und den Inhalten des Vor-
haben- und ErschlieBungsplanes ist es erforderlich zur Umsetzung des Vorhabens das Mal3 der
Abstandflachen zu regeln. Mit Blick auf die umgebenden Stralienflachen wird so sichergestellt,
dass die Abstandsflachen nur bis zur StralRenmitte reichen und somit in Einklang mit den bau-
ordnungsrechtlichen Anforderungen an Belichtung, Bellftung oder Gefahrenabwehr stehen.

Um entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze die bestehende stadtebauliche Situation und
damit die Mdglichkeit einer Grenzbebauung zu regeln, wird hier die halboffene Bauweise fest-
gelegt. Damit wird mit Blick auf § 5 (1) LBO eine Bebauung ermaoglicht, bei der auf die Abstands-
flachen verzichtet werden kann.

Auf dem Vorhabengrundstilick befindet sich bereits ein rechtmaRig errichtetes Wohngebaude in
grenzstandiger Lage. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ermdglicht den Ersatz dieses Be-
standsgebaudes unter Beibehaltung seiner bisherigen Stellung auf dem Grundstiick. Durch die
Festsetzung wird keine neue stadtebauliche Situation geschaffen. Vielmehr wird die vorhan-
dene Gebaudestellung fortgefiihrt und die bestehende Siedlungsstruktur erhalten. Die Belich-
tung, Bellftung und Besonnung der Nachbargrundstiicke werden gegentiber der Bestandsitua-
tion nicht wesentlich verschlechtert.

WOHNEINHEITEN

Um trotz der dichten Bebauung und der eingeschrankten Strallenrdume sicherzustellen, dass
auf dem Baugrundstiick die erforderlichen Stellplatze geschaffen werden kénnen, wird die An-
zahl der Wohneinheiten auf die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellte Zahl be-
grenzt. Auf diese Weise wird eine zusatzliche Belastung des o6ffentlichen Raums durch ruhen-
den Verkehr vermieden.

PFLANZGEBOTE

Nach Abbruch des Bestandsgebdudes und nach Errichtung des Vorhabens werden auf bisher
vollstdndig versiegelten Flachen auch Gartenbereiche entstehen. Damit besteht kinftig die
Méglichkeit im Planbereich einen Baum zu pflanzen, der dem Ortsbild zutraglich ist und — wenn
auch in geringem Umfang — positive Effekte auf das Kleinklima hat. Daher wird hierfur ein
Pflanzgebot festgesetzt.

Durch das Verfahren des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, lasst sich die Gestaltung der
Bebauung in weiten Teilen Uber die Vorhaben- und ErschlieRungsplanung regeln. Daher wer-
den die drtlichen Bauvorschriften auf die wesentlichen ortsbildpragenden Festlegungen be-
grenzt.
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DACHAUFBAUTEN

Bei dem geplanten Baukoérper handelt es sich optisch um zwei aneinander gebaute Gebaude
mit Satteldach, deren Dachlandschaft bereits Zwerchgiebel, Dachaufbauten und Einschnitte
vorsieht. Um eine gestalterische Unruhe in der Dachlandschaft zu verhindern, sind zusatzliche
Dachaufbauten unzuldssig.

WERBEANLAGEN

Mit Blick auf die zuldssigen Nutzungen und die bereits in der Umgebung vorhandenen Werbe-
flachen, sollen diese im Planbereich zwar ermdglich werden, in ihrer Groflke zurlickhaltend und
am Bestand orientiert gestaltet werden und entsprechend geregelt. Erganzend wird nur Wer-
bung fir an der Statte der Leistung ausgelbte Berufe zugelassen.

EINFRIEDUNGEN

Durch die bisher das gesamte Baugrundstlck in Anspruch nehmende Bebauung waren keine
Einfriedungen vorhanden. Da es kinftig auch Freibereiche geben wird, sollen Einfriedungen in
Anlehnung an die Umgebung zwar mdglich sein, jedoch nur bis zu einer maximalen Héhe von
80 cm errichtet werden kdénnen.

Die Flachen auRerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen befinden sich in privatem Eigentum.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst 740 m? (ca. 0,07 ha). Gemal des Vorha-
ben- und ErschlieRungsplanes sollen 7 Wohneinheiten im Gebiet geschaffen werden. Bei der
derzeitigen (Stand 31.12.2024) Belegungsdichte in Owen von 2,1 Einwohnern (EW) je
Wohneinheit werden voraussichtlich gut 14 Einwohner hier wohnen. Dies ergibt eine Einwoh-
nerdichte von knapp 200 EW/ha.
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