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Begriindung

zum Bebauungsplan "Mahlerbreite II" der Gemeinde Owingen
{Bodenseekreis)

1'

Grund der Planaufstellung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen dem n&rdlich
des Planungsgebietes angrenzenden Gewerbebetrieb (Sitz-
mtbelherstellung) Erweiterungsfléchen fir die Exrrichtung
einer Lagerhalle (Hochregallager) bereitgestellt werden.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes war
bereits Bestandteil des am 08.10.1984 als Satzung be-
schlossenen Bebauungsplanes "Heimbach - Mahlerbreite”.
Gegen diesen Bebauungsplan strengten die Anlieger nach
Inkrafttreten eine Normkontrollklage beim Verwaltungs-
gerichtshof Baden-Wirttemberg an. In der mindlichen
Verhandlung am 18.10.1985 beantragte die Gemeinde
Owingen, das Verfahren vorerst ruhen 2zu lassen, da
Bebauungsplandnderungen durchgefiihrt werden sollen.

Zur Vorbereitung dieser Anderungen wurde ein Gutachen
tber Lérmschutz und Umweltvertrédglichkeit erstellt. Die
Aussagen dieses Gutachtens flossen in die durchgefihrte
Anderung des Bebauungsplanes ein.

In der Anderung wurden insbesondere max. zuléssige
Lidrmpegelwerte flir das eingeschrénkte Gewerbegebiet
festgesetzt. Diese Auswelsung dient dem Schutz der
angrenzenden Wohnbebauung ebenso wie die weiteren MapBnah-
men zur Lirmpegelminderung (z.B. Umbau Liftungsanlage},
die verbindlich vorgeschrieben wurden. Auferdem wurden
Eingrinungsmapnahmen l&ngs des Heimbachweges festgesetzt
und die innere Erschliefung (Hauptzu- und /abfahrt von
der L 205) gem3#p einem Plan zur Verkehrsfiihrung auf dem
Betriebsgelédnde vom 28.09.1987 dargelegt. Ergénzend
wurde vorgesehen, ein Nachtfahrverbot (20.00 - 6.00
Uhr), ein Sonn- und Feiertagsfahrverbot und max. 60
LKW-Zufahrten und LKW-Abfahrten pro Woche auf dem Heim-
bachweg zuzulassen. Dies sollte durch eine &ffentlich-
rechtliche Vereinbarung zwischen der Gemeinde Owingen
und der Fa. Kldber GmbH + Co. rechtsverbindlich werden.
Am 27.01.1989 wurde ein entsprechender Vertrag (sh.
Anlage) abgeschlossen.

Trotz dieser Anderung wurde der Bebauungsplan hinsicht-
lich seiner getroffenen Festsetzung fir das Flst.-Nr.
356/1 (inzwischen abgetrennt und als Flst,-Nr. 356/8 von
der Fa. Klbdber erworben) vom Verwaltungsgerichtshof
Baden-Wiirttemberg mit Urteil vom 17.05.1990 fir nichtig
erklart.




Diese Nichtigkeit wurde im Urteil insbesondere damit
begrindet, dap das von der Genehmigung ausgeschlossene
Grundstiick zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses noch
nicht in Besitz der Fa. Kl&ber war und somit u.U. fir
die Ansiedlung einer weiteren Firma zur Verfiigung gestan-
den h&tte. Dies wiederum h&tte mit Sicherheit zu einem
vermehrten LKW-Aufkommen in dem Heimbachweg gefihrt.
Diese verstirkte Verkehrsbelastung war hinsichtlich der
Auswirkungen auf die Anlieger nach Urteilsbegrindung
nicht ausreichend abgewogen worden.

Offen blieb zus#dtzlich, inwiefern Abw#gungsméngel darin
bestanden, daf alternative Erschliefungsmdglichkeiten
fiir das damalige Flst.-Nr. 356/1 nicht in ausreichendem
Umfang untersucht wurden.

Aufgrund der weiteren Expansion der Fa. Kldber erwarb
diese zwischenzeitlich den damals in das Bebauungsplan-
gebiet miteinbezogenen Grundstiicksanteil des Flst.-Nr.
356/1. Er wurde abgetrennt und ist nunmehr mit dem
Flst.-Nr., 356/8 verzeichnet.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll auf den Grund-
stiick-Nrn. 356/8 und 356/6 die Errichtung wvon Erweite-
rungsbauten der Fa. Klbdber zugelassen werden.

Durch den Neubau des Hochregallagers entfallen insgesamt
5 Aufenlager der Fa. Kléber, Hierdurch wird der Verkehr
zwischen den einzelnen Aupenlagern und damit die Umwelt-
belastung reduziert. Die Dimension des geplanten Hoch-
regallagers ist erforderlich, um die Aufenlager zusammen-
fassen zu kdnnen.

Ubergeordnete Planung

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Uberlingen - Owingen - Sipplingen sind die in dem Bebau-
ungsplan erfaften Fldchen als gewerbliche Baufldchen
ausgewiesen.

Damit ist der Bebauungsplan gemd8f § 8 BauGB aus dem
Flichennutzungsplan entwickelt.

Eine exakte Abgrenzung der Fl&achen im Fl&chennutzungs-
plan unter Einbeziehung der Korrektur der Lage der
tangierenden L 195 erfolgt im Rahmen der eingeleiteten
FNP-Fortschreibung.

Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet mit insgesamt ca. 1,2 ha liegt am
westlichen Ortsrand von Owingen. Es umfaBt die
Flst.-Nxn. 356/8, 354/1, 356/6 und eine Teilfldche des
Flst.-Nr. 356/9.




Planungskonzept

Das Planungskonzept geht von einer Weiterfihrung der im
rechtsgliltigen Bebauungsplan "Heimbach -~ Mahlerbreite”
getroffenen Festsetzungen in Richtung Siiden aus,

Dies beinhaltet auch eine Fortfiihrung der Gliederung der
gewerblichen Baufl&che in ein Gewerbegebiet und ein
eingeschrinktes Gewerbegebiet am Ostlichen Rand zu dem
Allgemeinen Wohngebiet l&ngs des Heimbachweges hin.

Die Einschridnkungen filir das Eingeschrénkte Gewerbegebiet
werden entsprechend dem rechtsgliltigen ndrdlich angren-
zenden Teil Ubernommen.

Die zwischen der Gemeinde Owingen und der Fa. Klo&ber
GmbH + Co. am 27.01.1989 getroffene Vereinbarung zur
Begrenzung des LKW-Verkehrs im Heimbachweg wird auch fur
die "Erweiterung" des Gewerbegebietes festgelegt. Dem-
nach ist auch unter Einschluf der nunmehr ausgewiesenen
gewerblichen Baufl&chen eine Erhthung eines LKW-Verkehrs
im Heimbachweg gegeniiber den festgesetzten Héchstzahlen
nicht vorgesehen. Die Vereinbarung wird als Anlage zum
Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

Da die ausgewiesenen Baufldchen von der Fa. Klodber fir
Lagerhallen {Hochregallager) genutzt werden sollen, ist
eine Bauhéhe wvon ca. 14 m bis Oberkante Dachgesims
erforderlich. Diese Bauhthe tritt zur freien Landschaft
hin nicht in vollem Umfang in Erscheinung, da das Gelan-
de nach Stden hin ansteigt und die Halle somit in Teilen
in das Erdreich eingegraben wird. Die Hohenentwicklung
ist aus den beigefligten Schnitten ersichtlich.

Um das Einfigen des hohen Baukdrpers zu verbessern,
wurde anlédpBlich der Behdrdenbesprechung am 15.11.1991 in
Owingen vereinbart, dap die Hohe der vorgesehenen Erwei-
terungsbauten im Sldwesten und Sudosten in ihrer H&he
auf 7 m begrenzt werden (Hohenstaffelung) und fir diese
Gebidudeteile auch eine Dachbegrinung festgesetzt wird.
Auf die Dachbegrinung der Haupthalle wurde verzichtet,
da hier zahlreiche Oberlichter eingebaut werden missen
und damit auch die Wirkung der Begrinung deutlich redu-
ziert ist.

Durch diese Hohenstaffelung werden die Belange des Orts-
und Landschaftsbildes bericksichtigt und die im Fl&chen-
nutzungsplan fiur den sidéstlichen Teil (zur Wohnbebauung
gelegen) geforderte Beschrankung der Zahl der Vollge-
schosse auf I sinngemdf erfilillt.

Dennoch sind aufgrund der Ortsrandlage und der Gebdude-
hthe Mafnahmen zur Einbindung der geplanten Bauwerke in
den umgebenden Landschaftsraum unverzichtbar.




Deshalb wurde =zum Bebauungsplan ein Grinordnungsplan
aufgestellt, in welchem insbesondere die erforderlichen
Anpflanzungen zur auferhalb des Planungsgebietes gelege-
nen Fahrbahn der Landesstrape 195 und zum Flst.-Nr,
356/1 im Siiden dargelegt werden.

Bereits in vorab gefiihrten Gespréchen mit dem zustdndi-
gen Naturschutzbeauftragten, Herrn Hepperle, wurde
dariber Einvernehmen erzielt, dap Pflanzfldchen mit
Pflanzgeboten festzusetzen sind.

Dariiberhinaus wird 1l&ngs der Landesstrafe innerhalb der
freizuhaltenden 20 m breiten Schutzzone ein Erdwall
angelegt werden. Es ist beabsichtigt, den Erdaushub fir
die geplante Halle zum Bau dieses Erdwalles zu verwenden
und damit einen Massenausgleich innerhalb des Baugebie-
tes zu erreichen. Dariliberhinaus unterstitzt dieser
Erdwall die Abschirmung der Baumassen zur Landesstrafe
hin.

Da langfristig eine generelle Uberplanung der siidéstlich
angrenzenden landwirtschaftlichen Fl&chen zwischen
LandesstraBe und der bestehenden Bebauung nicht ausge-
schlossen werden kann, wird auf die Festsetzung eines
flidchenhaften Pflanzgebotes nach Osten hin verzichtet.

Fir die Baukdrper wird eine max. zul8ssige Bauhothe
festgelegt. Diese wird - wie auch in den Schnitten
dargestellt - auf NN bezogen.

Die Baugrenzen schliefen im Norden an die Baugrenzen im
rechtsgiltigen Teil des Bebauungsplanes '"Heimbach -
Mahlerbreite" an, so dap ein Ubergreifen des geplanten
Baukérpers nach Norden iUber den Geltungsbereich hinaus -
wie im Plan dargestellt - ermdglicht wird.

Ladrmschutz

Durch die Erweiterung des Gewerbegebietes mit dem Bau
des geplanten Hochregallagers wird eine Anderung der
Lirmgituation fiir die Anlieger des Heimbachweges verbun-
den sein -~ auch wenn die vertraglich festgelegten LKW-
Fahrten nicht erhdht werden.

Um mdgliche L&armbelastungen filir die Anwohner beurteilen
zu konnnen, wurde von der Gemeinde Owingen ein Gutachten
zum Nachweis des L&rmschutzes in Auftrag gegeben.

Ziel dieses Gutachtens war es, die vorhandenen und zu
erwartenden Liarmemissionen zu erfassen und mit den fir
Allgemeine Wohngebiete zuldssigen Werten zu vergleichen.
Beriicksichtigt wurde sowohl der Lirm aus dem zuléssigen
LKW-Verkehr im Heimbachweg wie auch die Larmemissionen
von PKW der Betriebsangehdrigen und der Landesstrafen.




Auperdem wurden die Lirmemissionen von vorhandenen und
geplanten Betriebsgebduden in die Untersuchung mit
einbezogen.

Das "Gutachten zum Nachweis des Larmschutzes" von
30.12.1992 1liegt diesem Bebauungsplan bei. Darin sind
die Ergebnisse der durchgefithrten Messungen und Progno-
sen im einzelnen angefihrt.

Gemi#Bf den Aussagen des Gutachtens werden bei Verwirkli-
chung der Planung und Einhaltung der vertraglich verein-
barten LKW-Fahrten im Heimbachweg an den Fassaden der
Wohngeb&dude im Heimbachweg Larmwerte erreicht, die
deutlich unter dem Richtwert von 55 dB(A) liegen.

Aufgrund der Aussagen des Larmschutzgutachtens werden
Stellpldtze &stlich der geplanten Halle nicht zugelas-
sen.

Grinordnung

Die im "Zeichnerischen Teil" des Bebaungsplanes getrof-
fenen griinordnerischen Festsetzungen bauen auf einer
genauen Bestandskartierung auf und machen Aussagen zu
den festgesetzten Neupflanzungsmafnahmen.

Bei der Erweiterungsfliche handelt es sich {Uberwiegend
um landwirtschaftlich genutzte Ackerfldchen ohne Baumbe-
stidnde. Der verhandene Birnbaum ist durch Blitzeinschlag
bereits stark gesch#digt. Ein Verlust an wertvollen
Biotopstrukturen ist aufgrund des Bestandes nur in
geringem Umfange gegeben. Durch die Festsetzung von
umfangreichen Mapnahmen wird deshalb innerhalb des
Planungsgebietes ein Ausgleich fir die Inanspruchnahme
der Fl&chen geschaffen,

Diese Mapnahmen beschrinken sich nicht nur auf die
Festsetzung von Pflanzgeboten am Rande des Planungsge-
bietes. Auch Mafnahmen wie

- BEingraben der Baukdrper zur Reduzierung der absoluten,
optisch in Erscheinung tretenden Gebdudehdhen

- Eingrinung der Fassaden

- extensive Dachbegriinung in Teilbereichen

- Aufschiittung eines Erdwalls mit Bepflanzung l&ngs der
L 195 =zur besseren Einbindung der Gebdude in den

Landschaftsraum und zur Verwendung des Erdaushubs

dienen als Ausgleich fiir die erforderlichen Eingriffe.




Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde auch eine
Offnung des Milhlbaches (auperhalb des Planungsgebietes)
diskutiert und untersucht. Dabei wurde festgestellt, daf
eine Offnung des Miihlbaches nicht als gesichert angese-
hen werden kann. Aufgrund der Hohenlage des verdolten
Mihlbaches miften im Bereich von Privatgrundstiicken
(Ortslage) sehr tiefe Gr&ben ausgehoben werden. Die
erforderlichen B®schungen wiirden grofe Flichen in An-
spruch nehmen; der Bach wiirde in einer schmalen "Rinne"
gefiihrt werden miissen.

Auf die Einbindung des am Ortsrand liegenden Gewerbe-
gebietes muB besonderer Wert gelegt werden. Mit Hilfe
einer Aufschiittung entlang der Westgrenze des Planungs-
gebietes, die mit standortgerechten Bdumen und Strau-
chern bepflanzt werden muf, wird die Gewerbehalle zur
LandesstraBe 195 eingebunden.

Der angrenzende Ortsrand von Owingen ist gepdgt durch
einen Obstbaumglrtel. Dieses Landschaftselement wird bei
der Einbindung des Gewerbegebietes nach Siiden zur angren-
zenden landwirtschaftlichen Nutzfldche aufgenommen.

Mit der Anpflanzung von Obstbdumen innerhalb des Pflanz-
streifens im Siiden des Planungsgebietes, der - wo mdg-
lich - in einer Breite von 10,00 m ausgewiesen wurde,
wird flir eine vertikale und horizontale Gliederung des
Baukérpers gesorgt. Die Gemeinde hat sich verpflichtet,
beim n&chsten Bauabschnitt entlang dieser Grenze einen
nochmals min. 6,00 m breiten Pflanzstreifen auszuweisen,
um die geforderte Grinzdsur (u.a. Luftaustausch) zu
erhalten.

Entlang der ostlichen Planungsgebietsgrenze wird der
Baukdrper durch das Anpflanzen von Laubbdumen zur freien
Landschaft eingebunden.

Als weitere AusgleichsmaBnahme wird eine Fassaden- und
in Teilbereichen auch eine Dachbegrinung festgesetzt.
Die extensive Dachbegriinung bewirkt auch eine zeitliche
Riickhaltung des Niederschlagswassers.

Erschliefung
Verkehr

Die gewerblichen Bauflédchen im Planungsgebiet wurden von
der nérdlich angrenzenden Fa., Kléber erworben., Damit
sind die Voraussetzungen geschaffen, daf das Planungs-
gebiet liber das bebaute Betriebsgeldnde der Fa. Klober
auf Flst.-Nr. 349/12 mit direktem Anschluf an die L 205
erschlossen werden kann. Der Heimbachweg wird nur als
untergeordnete Erschliefung dienen. Dies ist festgelegt




in dem 8ffentlich-rechtlichen Vertrag {iber die Begren-
zung des LKW-Verkehrs auf dem Heimbachweg (sh. Anlage).

Mit diesem Vertrag wird die Zahl der max. zuldssigen Zu-
und Abfahrten fiir LKW im Heimbachweg auf 60 pro Woche
begrenzt. Dariiberhinaus werden auch die Zeiten flr die
LKW-Fahrten festgelegt.

Anl&plich der Besprechung am 15.11.1991 in Owingen wurde
den Behorden der tffentlich-rechtliche Vertrag bezlglich
der max. zuldssigen LKW-Fahrten im Heimbachweg erl&utert
und darauf hingewiesen, daf der VGH im Normenkontrollver-
fahren diesen Vertrag mit den max. 60 LKW Zu- und Abfahr-
ten pro Woche akzeptiert hat. Deshalb soll dieser Ver-
trag auch fir das durch diesen Bebauungsplan "Mahler-
breite I1" erweiterte Gewerbegebiet gelten.

Mit der Ubernahme bzw. Ausdehnung des Vertrages zur
Begrenzung des LKW-Verkehrs auch auf Planungsgebiet wird
eine verstdrkte Frequentierung des Heimbachweges nicht
zugelassen, da die Anzahl der zul&ssigen Fahrten beibe-
halten wird. Damit wird eine zusdtzliche La&rmbelastung
der Anwohner des Heimbachweges durch =zusdtzlichen LKW-
Verkehr vermieden.

Dariiberhinaus wurde ein Gutachten zum Nachweis des
Lirmschutzes fur die Anlieger erstellt, in welchem die
Lirmbelastungen - auch durch den LKW-Verkehr - den
zuldssigen Werten flir Allgemeine Wohngebiete gegeniber-
gestellt werden (sh. Ziff. 5 dieser Begrindung). Danach
wird der Richtwert (Larmpegel) deutlich unterschritten.

Das ErschlieBungssystem fir den innerbetrieklichen
LKW-Verkehr ist gemdp dem Plan der Fa. Kléber im "Zeich-
nerischen Teil" auch flir die auBerhalb des Planungs-
gebietes gelegenen Gewerbefldchen dargestellt.

Die LKW sollen zur Be- und Entladung an die geplante
Lagerhalle fahren, gemd&f der Darstellung im Gestaltungs-
plan. Um einen ausreichenden Verkehrsraum 2zu sichern
wurde die Griinfldche und damit auch die Breite des
Erdwalles gegenliber der urspriinglichen Planungskonzep-
tion geringfiigig zurickgenommen. Die Planungskonzeption
zur Einbindung der Hallen durch den Erdwall mit dem
Pflanzgebot wird jedoch beibehalten.

Eine separate ErschlieBung des Gewerbegebietes mit
Anbindung direkt an die L 195 ist aus verkehrstechni-
schen Gesichtspunkten nicht méglich, insbesondere auf-
grund der N&he des Verkehrsknotens L 195/ L 206 und der
Hoéhenunterschiede zwischen Hallenboden und L 195.

Das im ndrdlich angrenzenden genehmigten Bebauungsplan
"Mahlerbreite - Heimbachweg" festgesetzte freizuhaltende
Sichtdreieck der Kreuzung L 195/ L 205 wird - soweit es




in den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes zu liegen
kommt - lUbernommen.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung des Planungsgebietes erfolgt durch
Anschluf an das bestehende gemeindliche Leitungsnetz im
Heimbachweg.

Die Entwisserung der Baufldchen erfolgt ebenfalls durch

'AnschluB an das gemeindliche Leitungsnetz im Heimbach-

weg.

Da der bestehende Mischwasserkanal im Fall des DBemes-
sungsregens liberlastet ist, wird im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes - siudlich der Trafostation - ein Regen-
riickhaltebecken (RRB) gemd&f ATV -~ Arbeitsblatt A 117
unter Zugrundelegung eines Bemessungsregens r = 143 1/s
x ha und eines Bemessungszeitraumes von n = 1 errichtet.
Auch die Dachfldchenwasser werden dem Regenriickhalte-
becken zugefiihrt. Die Planung des unterirdischen Beton-
beckens mit zugehbrigen Schédchten (Uberlauf etc.) ist im
"Zeichnerischen Teil" gestrichelt dargestellt.

Es ist vorgesehen, das Regenriickhaltebecken iliber die
Erfordernisse des Planungsgebietes hinaus mit einer Kapa-
zitdt von ca. 200 cbm zu errichten. Dariberhinaus wird
durch die Festsetzung einer Dachbegrinung die Gesamt-
situation zus#dtzlich verbessert. Der Ablauf des Regen-
rickhaltebeckens wird an den bestehenden Mischwasser-
kanal angeschlossen.

Die elektrische Versorgung des Planungsgebietes ist der-
zeit durch die Trafostation auf Flst.-Nr. 349/13 gesi-
chert. Die iilber das Planungsgebiet gefilihrte 20-kV-Frei-
leitung so0ll bei Errichtung des Bauwerkes verkabelt wer-
den.

Die Verkabelung der Freileitungen im Planungsgebiet
wurde wvom Badenwerk bereits konzipiert. Demnach ist
vorgesehen, die Trafostation auf Flst.-Nr. 349/13 abzu-
bauen und eine neue Trafostation noérdlich davon auf
Flst.-Nr. 349/12 im Anschluf an den Heimbachweg =zu
errichten. Die Kabeltrasse soll iiber das Firmengrund-
stiick im Bereich der "geplanten Uberdachung" nach Westen
gefiihrt werden.

Flachenbilanz
Gesamtflache ca. 1,20 ha
Bauflidchen (GE + GEE) ca. 1,13 ha

Verkehrsfldchen inkl. Verkehrsgrin ca. 0,07 ha




9. Kostenschédtzung
StrapBen- und Wegebau ca. DM 90.000,--
Strafenbeleuchtung ca. DM 10.000, -~
Begrinung ca. DM 30.000, --

Die beitragsfdhigen ErschliefBungskosten richten sich

nach dem BauGB und den Satzungen der Gemeinde Owingen.
10. Beabsichtigte Mafnahmen

Der Bebauungsplan soll die Grundlage sein fiur die

Umlegung
Grenzregelung
Enteignung
Erschlieflung,

sofern diese MaBnahmen im Vollzug des Bebauungsplanes
notwendig werden.

Freiburg, den 19.11 1993 Owingen den ...... ... ...
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