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Begriindung

zum Bebauungsplan "Henkerberg III" der Gemeinde Owingen
{ Bodenseekreis)

1. Grund der Planaufstellung

Bis Anfang der 80er Jahre verfigte die Gemeinde Owingen
iiber kein ausgewiesenes Gewerbegebiet. Zundchst ohne
Bauleitplanung wurde schon frither eine Drehstuhlfabrik
am westlichen Ortsrand angesiedelt, die ibrigen Betriebe
- meist Handwerkbetriebe - befanden sich im Ortsetter
oder im Aufenbereich. Bei st&ndig wachsender Wohnbevdlke-
rung, aber auch steigenden Auspendlerzahlen und dem
wunsch vieler ortsansissiger Betriebe zur Erweiterung,
stellte sich die Frage der Auswelsung eines neuen Gewer-
begebietes zur Verbesserung der gemeindlichen Infrastruk-
tur.

Mit dem am 10.11.1980 genehmigten Fl&chenutzungsplan der
Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen - Owingen -~ Sipp-
lingen wurde daher eine ca. 15 ha grofe Fldche im Gewann
"Henkerberg" erstmals ausgewiesen. Diese Ausweisung
entsprach den Zielvorstellungen der Landes- und Regional-
planung, "Wohnen und Arbeiten" vermehrt in der sogenann-
ten zweiten Linie des Bodenseeufers zu dessen Entlastung
zuzulassen. Daher erfolgte auch bei der Realisierung
eine teilweise Bezuschussung der Erschliefungsmafnahmen
der Gemeinde und die Um- bzw. Ansiedlung der Betriebe im
Rahmen des "Programm l&ndlicher Raum".

Am 23.04.1983 wurde der Bebauungsplan "Henkerberg I" mit
knapp 3 ha Flache rechtskrdftig und nach dessen Erschlie-
pung und Verkauf der Baupl&tze am 16.04.1988 der Be-
bauungsplan "Henkerberg II" mit ebenfalls ca. 3 ha.
Damit erhielten insgesam 20 meist kleinere Betricbke
eine Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsméglichkeit. Davon
kamen 10 Betriebe aus Owingen (Innerortsbereich oder
AuBenbereich) und 8 aus Uberlingen, teilweise aus beeng-
ten innerstéddtischen Verh#ltnissen. Vom Bauhandwerk
einschl. Zulieferung {iber Handel bis zur Elektronik
wurde ein vielseitiges Arbeitsplatzangebot geschaffen.
Etwa 150 - 180 Arbeitsplétze sind entstanden bzw. noch
am entstehen oder konnten gesichert werden, teilweise
noch mit Erweiterungsméglichkeiten. Alle zur Verfigung
stehenden Fl3chen sind derzeit verdufert.




Bebauungsplan "Henkerberg III"

Nach dem Ergebnis der Volksz&dhlung 1987 hat Owingen nach
wie vor 1150 Auspendler mit steigender Tendenz. Die in
der Landwirtschaft Beschdftigten sind zwischen 1970 und
1987 von 32% auf 9,5% der Erwerbstdtigen =zurlckgegangen
mit weiter stark rickl&ufigem Beschédftigungsanteil.

Es liegen weiterhin etwa ein Dutzend, davon mindestens
die Halfte ernsthafte Anfragen auf Zuteilung von Bau-
fldchen im Gewerbegebiet wvor. Dabei handelt es sich um
Firmen aus Owingen und der ndheren Umgebung (Uberlingen
mit Stadtteilen). Daher hat der Gemeinderat im Friihjahr
1991 beschlossen, eine weitere, ca. 3,5 ha grofe Fléche
"Henkerberg III" zu erwerben. Mit dem Ankauf durch die
Gemeinde soll sichergestellt werden, daB zun&chst einhei-
mische Betriebe und zum anderen solche mit geringer
Umweltbelastung berilicksichtigt werden kénnen. Dabei ist
der Gemeinde bewupt, daf es sich vorldufig um den letz-~
ten Bauabschnitt in diesem Gebiet handelt, so daf damit
eine lé&ngerfristige Bedarfsdeckung erfolgen muf.

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um ein higeliges
Gelidnde auf einem Plateau iliber dem Auental, das von dem
Ortsetter einsehbar ist. Zur Bew&ltigung des Konfliktes
"Einbindung in die freie Landschaft" wird ein Grinord-
nungsplan erarbeitet, in welchem die erforderlichen
Ausgleichsmafnahmen dargestellt werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes "Henkerberg
III" sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Errichtung wvon ca. 10 bis 15 kleineren bis mittleren
Gewerbebetrieben geschaffen werden.

Ubergeordnete Planung

Der rechtsgiiltige Fl&chennutzungsplan der Verwaltungs-
gemeinschaft Uberlingen - Owingen - Sipplingen weist das
Planugsgebiet als "Gewerbliche Baufl&dche" aus.

pPamit wird der Bebauungsplan gemdf3 § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet mit ca. 3,4 ha umfaft die Flst.-Nrn.

552/35 und 552/29 (Strafe) sowie Teilfldchen der Flst.-
Nrn. 552/36 (Griinstreifen) und 552/6 (Carl-Benz-Strafe).




Am westlichen Rand des Planungsgebietes bildet der
einbezogene Gelédndestreifen auf Flst.-Nr. 552/36 (Grin-
fliche in Gemeindebesitz) die Grenze des Bebauungspla-
nes.

Im Norden wurde das Flst.-Nr. 552/36 nicht in das Pla-
nungsgebiet einbezogen.

Planung
Nutzung und Bebauung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden insbesondere
die ndrdlich an die Bebauungspldne "Henkerberg I" und
"Henkerberg I1I" angrenzenden Fl&chen iberplant. Vorgese-
hen ist, die Baufldchen durch eine RingstraBe (Plan-
strafe A) zu erschliefen. Das Baugebiet wird als
"Gewerbegebiet" gemidf § 8 BauNVO ausgewiesen.

Da sich das Geldnde auf einem "Plateau" befindet, kommt
der duferen Eingriinung des Planungsgebietes eine beson-
dere Bedeutung zu. Deshalb wurde auch in Absprache mit
dem Naturschutzbeauftragten ein Griunordnungsplan erarbei-
tet, dessen Aussagen in die Schriftlichen Festsetzungen
dieses Bebauungsplanes eingearbeitet wurden.

Urspriinglich war vorgesehen, auf dem das Gewerbegebiet
im Westen und Norden einfassenden 10 m breiten Flst.-Nr.
552/36 umfangreiche Anpflanzungen zur &dufieren Eingriinung
durchzufihren. 2Zu diesem Zweck erwarb die Gemeinde das
Grundstick 552/36 bereits vor Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes. Im Zuge des Aufstellungsverfahrens wurde
jedoch festgestellt, dap sich im Norden des Planungs-
gebietes auf dem Flst.-Nr. b552/36 der gemdf § 24 a
Biotopschutzgesetz geschlitzte Halbtrockenrasen Nr,
1700.03 "Henkerberg" befindet.

Da dieser nicht iiberplant werden darf, Eingrinungsmafnah-
men jedoch unabdingbar sind, fand am 22.05.1992 in
Owingen ein Abstimmungsgesprdch mit dem Landratsamt
Bodenseekreis - Umweltschutzamt - statt.

Dabei wurde festgelegt, dap der raumliche Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes im Norden auf die Flurstiicks-
grenze zwischen Grundstick Nr. 552/35 und 552/36 zurlick-
zunehmen ist und das Pflanzgebot zur &uBeren Eingrinung
im sidlichen Anschluf daran auf Flst.-Nr. 552/35 auszu-
welisen ist.

Zusdtzlich =zur Festsetzung einer duperen Eingrinung des
Planungsgebietes werden auch innerhalb der Gewerblichen
Baufldchen Pflanzgebote erlassen.




Unter anderem wird vorgesehen, den duBeren Griinglirtel im
Bereich des etwas st&rker abfallenden Gel&ndes bis an
die geplante Erschliefungsstrafe heranzuziehen. Die
Pflanzgebote finden hier ihre Fortsetzung durch die
Anordnung von Baumen l&ngs dieser neuen Erschliefungs-
strae.

Es ist vorgesehen, Baugrundsticke mit ca. 2.000 bis
5.000 m2? Grundsticksfldche aufzuteilen. Mit den Baugren-
zen werden grofe zusammenhidngende Baufelder ausgewiesen,
um eine flexible Aufteilung je nach Fl&chenbedarf der
einzelnen Gewerbebetriebe zu ermidglichen.

Die im Plan dargestellte Unterbrechung der Baufelder im
Bereich des festgesetzten 8,00 m breiten Pflanzgebotes
kann von der Lage her in gewissen Grenzen verschoben
werden, um auf den jeweiligen Grundstiicksbedarf eingehen
zu kénnen.

Zur Carl-Benz-Strafe hin wird ein Grinstreifen angeord-
net, 1in welchen die vorhandenen Bdume zu liegen kommen.
Neben einer Ergdnzung der Baumanpflanzung ist vorgese-
hen, hier &ffentliche Parkplétze auszuweisen.

Im Bedarfsfall sind ergédnzend zu den 6ffentlichen Park-
pladtzen Grundstiickszufahrten anzulegen, die den als
"Verkehrsgrin" festgesetzten Geldndestreifen unterbre-
chen.

Entsprechend der Nutzung als Gewerbegebiet werden bezlig-
lich der Anordnung der Gebd&ude mdglichst wenig Fest-
setzungen getroffen. Dennoch ist es aufgrund der expo-
nierten landschaftlichen Lage des Planungsgebietes
erforderlich, die Hauptfirstrichtung fir die an der
6ffentlichen Grinfl&che gelegenen Gebdude festzulegen.
Damit so0ll erreicht werden, daf die geplanten grofivolumi-
gen Gewerbebauten nicht mit den Giebelfldchen zur Tal-
seite hin orientiert werden.

Ebenfalls zur Unterstiitzung des sich Einfiligens wird die
maximal zul&ssige Traufhthe der Geb&dude begrenzt und
eine Mindestdachneigung festgelegt. Flachgeneigtere
Geb&dude sind lediglich =zuléssig, wenn deren Dacher
eingegrint werden. Aupferdem wird in Teilbereichen eine
Eingrinung der Fassaden festgesetzt. Damit soll ein
weiterer Ausgleich flir den Eingriff in die Landschaft
geschaffen werden.

Werden im Gewerbegebiet zugehérige Wohngebdude errich-
tet, so sind deren Dachneigungen entsprechend der Grdfe
der Geb&ude und der Nutzung steiler auszufihren, um ein
aufgelockertes Erscheinungsbild des Planungsgebietes zu
erhalten.




Neben der &duBeren Eingrinung und der Eingrinung lé&ngs
der ErschliepfungsstraBe werden auch Festsetzungen zur
inneren Durchgriinung des Gewerbegebietes (Pflanzgebote)
erlassen. Diese sind in den Erl&duterungen zum Grinord-
nungsplan ndher ausgefithrt. So sollen in erster Linie
zwischen den einzelnen Grundstiicken Grinzdsuren gebildet
und durch die Anpflanzung von grofkronigen Hochstédmmen
in geringem Abstand vor den gewerblichen Bauten ein
besseres Einfligen der Baumassen gewdhrleistet werden.

Wie schon in den Bebauungspldnen "Henkerberg I" und
"Henkerberg II" werden Einschré&nkungen fur Werbeanlagen
getroffen., Diese Festsetzungen dienen ebenso wie die
Bestimmungen =zu den Mindestdachvorspriingen dem Ziel, die
grofen Baukoérper mafstdblicher zu gestalten.

Durch die Einbeziehung des Flst.-Nr. 552/2% sowie eines
Teiles der Carl-Benz-StraBe in das Planungsgebiet soll
die Fortsetzung der geplanten RingstraBe nach Siliden
sichergestellt werden. Das Grundstick ist mit den erfor-
derlichen Einmiindungsradien vermessen und befindet sich
in Gemeindebesitz.

Die bereits erstellte Bebauung hat sich an diese Grund-
stiickseinteilung gehalten, so dap hiermit lediglich die
Anlage der Strafe rechtlich abgesichert wird.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes werden die
Bebauungspl&ne "Henkerberg I" und "Henkerberg II" im
rdumlichen Geltungsbereich von "Henkersberg II1" aufgeho-
ben.

Griinordnung

Die im "Zeichnerischen Teil" des Bebauungsplanes getrof-
fenen grinordnerischen Festsetzungen bauen auf eine
genaue Bestandskartierung (siehe Plan Grinstruktur-
Bestand) auf und gliedern sich in Erhaltungs- bzaw.
Neupflanzungsmafnahmen.

Die Lage des Planungsgebietes auf einem Plateau iber dem
Auenbachtal erfordert eine intensive &ufere Eingrinung.
Entlang der westlichen und nérdlichen Planungsgebiets-
grenze wird ein dicht mit Gehlzen bepflanzter Streifen
als oOffentliche Grinfl&che ausgewiesen. Durch die Auswei-
sung einer 6ffentlichen Griinflédche wird die Realisierung
der geplanten Gehdlzpflanzunge zur Eingriinung sicherge-
stellt. Da eine reine Strauchpflanzung die Gebdude in
erhthter Lage weithin sichtbar lassen, ist das Anpflan-
zen von Laubbdumen - vorzugsweise Arten, die im Herbst
das Laub lange halten - besonders wesentlich. Die Anlage
eines 8,00 m breiten Pflanzstreifens entlang der westli-
chen Planungsgebietsgrenze muf sich den vorhandenen
topographischen Gegebenheiten anpassen und liegt deshalb
auf ilberwiegend ©Offentlichen aber auch auf privaten




Grundstiicken. Im Norden wird das Gewerbegebiet durch
eine dichte 5,00 m breite Geh&élzpflanzung eingebunden.

Der im Norden an das Planungsgebiet angrenzende nach
§ 24a des Biotopschutzgesetzes geschitzte Halbtrocken-
rasen Nr. 1700.03 auf dem Flst.-Nr. 552/36 wird als
Wiesenbdschung erhalten und nicht in das Planungsgebiet
aufgenommen, Aus der Sicht des Biotop- und Naturschutzes
erscheint die Aufgabe der Beweidung als dringend erfor-
derlich. Der B&schungsbereich sollte 1 - 2 mal pro Jahr
geméht werden. Da eine intensive Einbindung des in
exponierter Lage geplanten Gewerbegebietes notwendig
ist, wurde die Anpflanzung von grofkronigen einzelste-
henden B#umen im Bereich des Halbtrockenrasens nach
Abwdgung der Belange des Biotop~- und Naturschutzes
(Erhalt des Halbtrockenrasens) und der Belange des
Landschaftsbildes (Einbindung des Gewerbegebietes durch
Gehdlzpflanzung vorgesehen,

Durch eine Vereinbarung mit dem angrenzenden Grundstiicks-
eigentimer konnen die geplanten Baumpflanzungen im
Bereich des Halbtrockenrasens unter Vernachléssigung der
nach dem Nachbarschaftsrecht geforderten Grenzabsténde
erfolgen.

Die erhdhte Lage des Gewerbegebietes erfordert neben
einer dichten Abschirmung durch Gehdlzpflanzungen zur
freien Landschaft auch eine ausreichende innere Begri-
nung. Der Griinordnungsplan sieht die Pflanzung von
Bdumen entlang der Erschliepungsstrafe als versetzte
Baumallee vor. Dariiberhinaus missen auf den privaten
Grundstiicken Strauch- und Baumpflanzungen im Bereich
baulich nicht genutzter Fl&chen innerhalb der Baufelder
erfolgen.

Die geplante Fassaden- und Dachbegriinung kann zum einen
eine bessere Einbindung der Geb&ude zur freien Land-
schaft, aber auch eine Verbesserung des Kleinklimas
bewirken. Zur Verbesserung des Kleinklimas ist dariiber-
hinaus notwendig, daf die Fl&chenversiegelung auf den
privaten Grundstiicken m8glichst gering gehalten wird.
Private Kfz-Stellpldtze missen in einem wasserdurchlés-
sigen Belag angelegt und von Bdumen uUberstellt sein.

Entlang der Carl-Benz-StraBe verl&uft derzeit ein Wiesen-
Ackerrandstreifen mit einer Baumreihe von jungen Eschen-
und Ahornbdumen. Die vorhandenen B&ume werden erhalten
und in einen 3,50 m breiten "Verkehrsgrin"-Streifen
integriert. Zwischen den B&umen werden Lingsparkplitze
in Rasenpflaster angelegt.




Erschliefung
Verkehr

Die wvexrkehrliche ErschlieBung des Planungsgebietes
erfolgt iiber eine neu anzulegende Planstrafe, die als
Ringstrafe gefiilhrt an die Carl-Benz-Strafie an zwel
Punkten anschlieft.

Aufgrund der gegebenen Topographie des Planungsgebietes
werden beim Ausbau der RingstraBfe Abgrabungen und Auf-
schiittungen zur Herstellung des Strafenkérpers erforder-
lich. Diese werden als B&schungen in die angrenzenden
Gewerbegrundsticke verzogen.

Durch die Einbeziehung des Flst.- Nr. 552/29 sowie eines
kleinen Teils der Carl-Benz-Strafe in den Bebauungsplan
wird sichergestellt, dap das bereits vermessene und in
Gemeindebesitz befindliche Grundstliick als Offentliche
Erschliefungsstrafe genutzt werden kann. Hierdurch
ergibt sich insgesamt eine verbesserte Erschliefung der
Gewerblichen Baufléchen.

Die geplante Erschliefungsstrafe wird mit einer Fashrbahn
von 6,50 m Breite und einem einseitigen strafenbegleiten-
den Gehweg von 1,50 m Breite angelegt.

Die Erschliefung des Gewerbegebietes -~ einschlieglich
der Erweiterung (Henkerberg III) erfolgt wie bisher liber
den vorhandenen Anschluf an die Kreuzstrapfe. Die Kreuz-
straBe ist an die L 195 aufgebunden.

Entsprechend den Forderungen des Strapenbauamtes anl&f-
lich der Aufstellung des Bebauungsplanes "Henkerberg II"
wurde der vordere Abschnitt der Erschliefungsstrafe ab
KreuzstraBe bis in das Gewerbegebiet auf 6,00 m Breite
ausgebaut. Der Anschluf an die Kreuzstrafe wurde unter
Mitwirkung der Strapenbauverwaltung ebenfalls ausgebaut.

Die erforderlichen privaten Stellpl8tze sind auf den
jeweiligen Grundstilicken nachzuweisen.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung des Planungsgebietes erfolgt durch
den Anschluf an das bestehende gemeindliche Leitungsnetz
in der ndérdlich des Planungsgebietes gelegenen Gemeinde-
verbindungsstrafe - Kreuzstrafe.

Die bestehenden Regenwasserbehandlungsanlagen der
Gemeinde Owingen werden derzeit von einem Ingenieurbiiro
{iberplant. Es 1ist vorgesehen, das im Gewerbegebiet
"Henkerberg" anfallende Abwasser gemeinsam mit dem
Abwasser aus dem westlichen Ortsteil iber ein Regeniliber-




laufbecken (RUB) an der Kreuzstrafe im Bereich des
Stauweihers zu leiten. Das RUB wird nach den aktuellen
beh&rdlichen Auflagen bemessen und in das Gesamtkonzept
der Regenwasserbehandlung in Owingen einbezogen. Entspre-
chende Abstimmungsgesprédche mit dem Amt fir Wasserwirt-
schaft und Bodenschutz haben bereits stattgefunden.

Das Gewerbegebiet YHenkerberg III" wird im Mischsystem
entwdssert. Alles anfallende Schmutzwasser und das
Regenwasser von den Dach-, Hof- und Strafenfléchen
werden der Offentlichen Kanalisation zugeleitet.

Ein Anschluf an das Leitungsnetz in der Carl-Benz-Strage
ist aufgrund der vorhandenen Kapazit&t dieses Kanales
nicht méglich., Es 1ist deshalb vorgesehen, eine neue
Leitung von der geplanten Ringstrafe liber die Gewerbli-
chen Baufldchen im Westen zu dem auperhalb des Planungs-
gebietes in Siid-Nord-Richtung verlegten Sammler =zu
fihren. Dieser fihrt nach Norden zur Kreuzstrafe. Zur
Sicherung der Leitungstrasse wird ein Leitungsrecht (1lr)
im Bereich der Gewerblichen Baufl&chen ausgewiesen.

Nach AbschluB der Planungen zur Kanalisation wird das
erforderliche Wasserrechtsverfahren eingeleitet.

Uber das Gewerbegebiet verliuft eine 20-kV-Freileitung.
Im Zuge der Erschliefungsmapnahmen soll die Freileitung
verkabelt werden. Mit dem Badenwerk wurde abgesprochen,
daf die Freileitung ndrdlich des Planungsgebietes endet
und als Kabeltrasse Uber die Gewerblichen Baufl&chen
(1r) parallel zu dem Pflanzgebot zur RingstraBe (Plan-
strafe A) gefihrt wird. Gem& der Eintragung im "Zeichne-
rischen Teil”" wird ein Stationsplatz (Trafostation} mit
direktem Zugang zur Planstrafe A ausgewiesen.

Im Westen wird das neu zu verlegende Kabel parallel zur
Trasse des Mischwasserkanals von der Ringstrafe {iber die
gewerblichen Bauflédchen (lr) =zur Freileitung auferhalb
des Planungsgebietes verlegt.

Fldchenbilanz

Gesamtfl&che ca, 3,41 ha
Gewerbegebiet (GE) ca. 2,63 ha
Verkehrsfldchen inkl. Verkehrsgrin ca. 0,39 ha

dffentliche Griinfl&chen ca. 0,39 ha




7. Kostenschdtzung
Strapen- und Wegebau ca. DM 360.000, -~
Kanalisation (Mischsystem) ca. DM 280.000, -~
Wasserversorgung ca. DM 100.000,--
StraBenbeleuchtung ca. DM 45.000,--
Vermessungskosten ca. DM 55.000,--

Die beitragsf&higen Erschliepungskosten richten sich
nach dem BauGB und den Satzungen der Gemeinde Owingen.

8. Beabsichtigte Mafnahmen

Der Bebauungsplan soll Grundlage sein fur

Umlegung
Grenzregelung
Enteignung

ErschliefBung

sofern diese Mafnahmen im Vollzug des Bebauungsplanes
notwendig werden.

Freiburg, den 25.05.1992 Owingen, den 1 RUS L
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