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1.  DAS PLANGEBIET - LAGE + RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet iiegt am &stlichen Ortsrand von Owingen direkt
angrenzend an dos in den letzten Jahren bebaute Wohngebiet
«Mehnewang 2. Bavabschnitt®. Es ist ca. 2,375 ha groB und umfasst
die Grundsticke:

FI.S1.Nr. 624/1 (Teilbereich) - londwirtschaftl. Fldche / Acker,
FI.St.Nr. 628/1 - landwirischaftl. FiGiche / Grinland,
FI.St.Nr. 623/2(Teilbereich) - Wirtschaftsweg,

FI.St.Nr. 630/1 (Teilbereich) - landwirtschaftl. Fldche / Grinland.

Lageplan {ohne MaBstab}

Das Gelande weist eine leichte sUdwestorientierte Hangneigung auf
und falli von ca. 535.00 m O. NN auf ca. 530.00 m 0. NN. Es bildet
sUdlich des Wirtschaftsweges in  Richtung des Baugebietes
‘"Mehnewang II” eine bis zu ca. | m tiefe Senke.
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Das Plangebiet ist derzeit noch unbebaut und wird begrenzt:

. Im Westen vom bebauten Wohngebiet ‘Mehnewang 2.
Bauabschnitt’,

® im Norden von der KreisstraBe 7771 — FriedhofstraBe, sowie im
Nordwesten und Nordosten von landwirtschaftlichen Fldchen =
Acker,

. im Osten von einer Hochstamm-Streuobstwiese  /
naturschutzrechtliche Ausgleichsfldche fur vorangegangene
Bauabschnitte des Baugebietes ‘Mehnewang’,

. im SUden von extensiven Grinlandfl&dchen und dem sich daran
anschlieBenden geschiizten Biotop Nr. 181214355375
‘Magerrasen und Hecke 'MuBhuUtte' éstlich Owingen.

Baugebiet Mehnewang
1. Bauabschnitt

|
oy A
=i, B
o)

o -
e -

% : |. i | ]
Baugebiet Mehnewang
2. Bauabschnitt
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Luftbild (Quelle: google)
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Blick von Nordosten auf dos Plangebiet und das Baugebiet *Mehnewang 2.
Bauvabschnitt”

2.  PLANERFORDERNIS + PLANUNGSZIELE

Die Gemeinde Owingen / Bodenseekreis hat sich in den letzten
Jahrzehnten zu einem bevorzugten und familienfreundlichen
Wohnstandort entwickelt. Grinde hierfUr sind die zentrale Lage zu
den Mittel- und Oberzentren der Bodenseeregion mit ihrem
breitgefacherten Arbeitsplatz- und Ausbildungsangebot sowie der
hohe Freizeitwert der Umgebung. Hinzu kommen vorhandene
Infrastruktureinrichtungen (Kindergarten, Schulen, Einkaufsméglich-
keiten etc.) und ein lebendiges Gemeindeleben, das von
zahlreichen Vereinsaktivitdten und Initiativen gepragt ist. Troiz des
Wachstums vergangenen Jahrzehnte hat sich Owingen seinen
eigenstandigen Charakier bewahrt, was auch auf das langfristige
Ziel der Gemeinde zurUckzufUhren ist, Uberschaubare Wohnquartiere
mit jeweils eigener Identit&t und eine attraktive Orismitte zu
entwickeln.

FUr das Baugebiet ,Mehnewang" wurde bereits vor einiger Zeit ein
Gesamtkonzept erarbeitet, das von der Gemeinde in kleineren
Abschnitten und bedarfsorientiert umgesetzt wird. Der erste und der
zweite Bauabschnitt sind mittlerweile nahezu vollstGndig bebaut.
Weiterhin  besteht in  Owingen eine Nachfrage nach
familienfreundlichen Baugrundsticken. Mit der Entwicklung des
dritten Bauabschnittes soll dieser Bedarf abgedeckt werden.
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Dem Bebauungsplan des dritten Bauabschniites liegl, wie auch
schon im zweiten Bauvabschnitt, angesichis aktueller Entwicklungen
der Wille der Gemeinde zugrunde, ein nachhaltiges und
solarenergieoptimiertes Baugebiet zu entwickeln, in dem auch
zukunftsorientierte Bauformen realisiert werden solien.
SelbstverstiGndlich stellt der vorliegende Bebauungsplan eine
Abwdagung aller in Betracht kommender Belange dar. Um die
Zukunftsfahigkeit des Baugebietes zu gewdhrleisten, werden jedoch
neben der Betrachtung stadiebaulicher, sozialer und &kologischer
Aspekte Uberlegungen zur Redlisierung einer energieoptimierten
Bebauung in den Mittelpunkt gestellt.

Die Planung sieht die Ausweisung von ca. 35 Baugrundsticken fUr
Einzel- und Doppelhduser vor.

3.  BESTEHENDE RECHTSVERH'A'.LTNISSE
+ EINORDNUNG IN DEN FLACHENNUTZUNGSPLAN

3.1 LANDESENTWICKLUNGSPLAN / REGIONALPLAN
Owingen isl dem Landlichen Raum im engeren Sinne und dem
Mittelzentrum Uberlingen zugeordnet.

Der Regionalplan Bodensee-Oberschwaben trifft fir den Planbereich
keine Aussagen.
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Die regionalen Grinziige im Norden, Suden und Osten halten einen
ausreichenden Abstand zum Plangebiet,
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3.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Die Ausweisung von zusdatzichen Wohnbauflichen im Gewann
"Mehnewang”™ war Inhalt der im Jahr 2014 durchgefUhrien 10.
Teilinderung des Flachennutzungsplanes der  Verwaltungs-
gemeinschaft Uberlingen - Owingen - Sipplingen. Als Kompensation
fOr die ca. 2 ha neue Wohnbauflachen wurden aus dem Fléchen-
nutzungsplan ca. 0,5 ha Wohnbauflachen aus dem Gewann
“Bergbsch’, ca. 1,0 ha Wohnbaufldchen aus Gewann "Débele’ und
ca. 0,3 ha Wohnbaufldchen aus dem nérdlichen Teil des Gewanns
‘"Mehnewang” herausgenommen, da diese Féachen miitel- und
lGngerfristig nicht zur VerfOgung stehen, so dass ihre Entwicklung
unrealistisch erscheint.

Insgesamt wurden 1,8 ha kompensiert, die verbleibenden 0,2 ha
werden mit der Eigenschafi der Gemeinde Owingen als Siediungs-
schwerpunkt (gemeinsam mit Uberlingen) begrindet. Dies wurde
auch mit der héheren Raumordnungsbehdrde so abgestimmt,

] \ /
o . A

Auszug aus der 10. Teiléinderung des Fl&hennuizungsplunes der Verwaliungsgemeinschaft
Uberlingen - Owingen - Sipplingen {ohne Malistab)

In Vorbereitung dieses Bebauungsplanverfahrens wurde seitens der
BOrgerschaft und der Entscheidungsgremien nochmals die
Erforderlichkeit einer 2. Zufahrt in das Neubaugebiet ,,Mehnewang",
welches inklusive dieses Verfahrens drei Bauabschnitte umfasst,
diskutiert und in Folge seitens der Verwaltung geprift.

Zundchst ist fesizustellen, dass das gesamie Baugebiet mit 99
Bauplatzen lediglich durch eine ZufahrisstraBe, der LinzgaustraBe,
erschlossen wird. Insbesondere aus feuerwehrfachlicher Sicht wurden
deshalb Bedenken hinsichllich des zu gewdhrleistenden
Rettungsweges vorgeiragen.
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Bereits im Zuge der 10. Anderung des Fi&dchennutzungsplans wurde
angedacht, den 3. und letzten Bauabschnitt des Baugebietes
“Mehnewang" durch eine weitere Zufohrt auf die K 7771 zu
ergdnzen. Nachdem diese Zuwegung dllerdings auBerhalb der
Ortsdurchfahrt auf freier Strecke liegt und die StraBenbauverwaltung
in der Regel mit solchen AnschlUssen sehr restriktiv umgeht, wurde
kein weitere Kontakt mehr aufgenommen.

Mittlerweile hat sich die Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen-
Owingen-Sipplingen darauf verstdndigt, im Jahre 2016 den
Flachennutzungsplan fortzuschreiben. Die ersten Vorarbeiten sind
bereits angelaufen. Nachdem die nérdlich des geplanten
Baugebietes ,Mehnewang, 3. Bauabschnitt" liegenden FlGchen
entlang der K 7771 seitens des Gemeinderates als mdgliches
Entwicklungspotential fir Wohnbaufldchen in Betracht gezogen
werden (GrundstOcke Fist-Nm. 696, 699/, 700/1 und 700/2 der
Gemarkung Owingen)}, wurde hinsichilich einer Zufahrt, welche in
Folge als Kreisverkehr ausgebildet und beide Baugebiete erschlieBen
kénnte nochmals mit der StraBenbauverwaltung des Landkreises
Bodenseekreis aufgenommen. Entgegen der urspringlichen
Erwartungen hat das StraBenbavamt des  Landratsamies
Bodenseekreis mit E-Mail vom 14. Januar 2015 wie folgt positiv
Position bezogen: "Wir gehen davon aus, dass der Anschluss
Bestandteil eines Bebauungsplanverfahrens fir die Ausweisung des 3.
Bauabschnittes sein wird, fUr die wir die Ausnahme der straBen-
rechtlichen Vorgaben in Aussicht stellen.” Der in Folge weiter-
entwickelte Entwurf vom 11. Marz 2015 wurde ebenfalls gebilligt.

Aufarund dessen dieser Linksabbieger wie erldutert nicht Bestandteil
der 10. Teilanderung des FlGchennutzungsplans der Verwaltungs-
gemeinschaft Uberlingen-Owingen-Sipplingen war, wurde im Hinblick
auf das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB Kontakt mit dem
Amt fOr Kreisentwicklung beim Landraisami Bodenseekreis
aufgenommen.

Aufgrund der minimalen zusdizlichen FlGchenausweisung und des
sich daraus ergebenden groBen Vorteils, auch im Hinblick auf eine
weitere stadiebauliche Entwicklung von Owingen in nérdliche
Richtung, wurde uns per E-Mail vom 19. Marz 2015 Ubermittelt, dass
“die Einbeziehung der im Ubersandten stadtebaulichen Vorentwurf
vom 18. Marz 2015 dargestellfen StraBenverbindung zum Anschluss
an die K 7771 in den Bebauungsplan ,Mehnewang, 3. Bauabschnitft®,
bei Herleitung der Erforderlichkeit und hinreichender Begrindung der
neuen ErschlieBungssituation, im Hinblick auf das Entwickelt sein aus
dem Fldchennutzungsplan mitgetragen wird."

Die Erforderlichkeit wurde ausreichend begrindet. Die Planung ist
daher aus dem FlGchennutzungsplan eniwickelt.
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Vorplanung des geplonien ShraBenonschlusses als Linksobbieger mit der Option
Kreisverkehrsplatz (Ing.-Biiro Reckmann, Owingen)

3.2.1 ALTERNATIVENPRUFUNG

Parallel zur vorliegenden Planung bemoht sich die Gemeinde
Owingen schon seit mehreren Johren um die ErschlieBung
innerérilicher Potenziale fUr die Gemeindeentwicklung. So wurde
beispielsweise der zentral in der Orismitie gelegene Gemeinde-
Bauhof in das Gewerbegebiet "Henkerberg” veriagert, und auf dem
freigewordenen Areal das kleine Baugebiet "Beim Forsthaus™ mit
insgesami  sieben BaugrundstOcken entwickelt. Vorhandene
Freifidchen im Ortskern sind jedoch fast ausschlieBlich in Privatbesitz
und kurz- bis mittelfristig nicht verfigbar. Hinzu kommt, dass der
Charakter des ehem. StraBendorfes Owingen auch gepréagt wird
durch statfliche bduerliche Anwesen mit umgebenden Freiflachen.
Deren Umnutzung und Bebauung sollie in jedem Einzelfall genau
betrachtet werden, da die zu massive Nachverdichtung solcher
Bereiche zu einer nachieiligen Verdnderung des gewachsenen
Siedlungsbildes fUhren kénnte.

Gleiches gilt fir die zentral im Ortskern gelegene groBe &ffentliche
Freifldche hinter dem Rathaus. Sie stellt gewissermaBen das ,grine
Zentfrum" Owingens dar und verbindet die wumgebenden
Einrichtungen wie Schule, Sporthalle, Kindergarten und das neu
errichtete BUrgerhaus miteinander. Aufgrund ihrer vielfdltigen
Funktionen kann sie aus Sicht der Ortsentwicklung fUr eine Bebauung
auch mittel- bis langfristig nicht zur Verfligung stehen.
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Aus den genannten Argumenten ergibt sich, dass derzeit fur die
ErschlieBung des Baugebietes ,Mehnewang 3. BA" keine
Alternativen zur Verflgung stehen und das Baugebiet ein sinnveller
Beitrag zur vertriglichen Ortsentwicklung darstellt.

3.3 GESAMTKONZEPT MEHNEWANG

Das vom Planungsblro Fakler-Binder, KreBbronn, erarbeitete
Gesamtkonzept dient der vorliegenden Planung als Grundlage. Zur
Opftimierung solarenergetischer Belange wurde es allerdings
behutsam verandert. Dies betrifft insbesondere die Stellung der
Gebdude und die Bebauungsdichte. Urspringlich freigehaltene
Bereiche nordlich der LinzgaustraBe sind unter dem Gesichtspunkt
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden in das Baugebiet
einbezogen, die Fortfuhrung der LinzgaustraBe ist zugunsten einer
verbesserten Gebdudestellung um wenige Grade nach Norden
verschwenkt. Wichtige stadtebauliche Zielsetzungen wie z.B. die
gruppenartige Anordnung der Gebdude und die Ausweisung
verkehrsberuhigter Bereiche wurden beibehalten,
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Gesamtkonzept “Mehnewang’, Blro Fakler + Binder, Kressbroﬁn (ohne MaBstab)
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3.4 SCHUTZIGEBIETE

Das Gesamigebiet "Mehnewang” ist von einem Biotopkomplex
umgeben, der sich aus unterschiedlichen Strukturen und
Landschaftselementen zusammensetzt.

FUr die voriegende Planung ist das im Luftbild mit Nr, |
gekennzeichnete geschiizie Biotop Nr. 18214355375 "Magerrasen
und Hecke ‘MuBhOtte” sUdlich Owingen” von besonderer
Bedeutung. Es liegt auBerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes und ist Teil des vielfdltig strukiurierten stdlichen
Ortsrandes.

Es handelt sich um Biotop mit lokaler Bedeutung, das nach Anlage zu
§ 32 NatSchG als Magerasen einschiieBlich ihrer Staudenséume
sowie als GebUsche und naturnache Walder trockenwarmer
Standorte einschlieBlich ihrer Staudens&iume geschitzt ist.

Das Biotop wird in der LUBW-Biotopkartierung wie folgt beschrieben:

«Hecke und Magemasen an einer sliidexponierten Bdschung. Hecke am
westlichen Ende der Bdschung mit Baumschicht aus Kirsche und Eiche,
Strauchschicht aus Dornstrduchern. Magemrasen ungenuizt,  relativ
artenreich, mif einzelnen Blschen durchsetzt, nach Osten alimdhlich fetier
und kennartendrmer werdlend. Im Gstlichen Drittel kleines frockenwarmes
Geblsch”,

Schutzgebiete W
& e
s 1 Cnenerchurswung
B wgmeops srarung
- ® 1 - Bioop-Nr 181214355375
o Magemasen und Hecke
.% Miuth(gte' ostich Oningen

| 2~ Boenp N 191714355374
Schiltbestand und Hecke

Ta
d-..,g‘ |

5 "'-'4’ v

3 - Botop-hr 181214355377
Hegdke am Ostrand von
DOwingen

4 - Botop-Nr 181214355378
Cberlauf des Auenbaches
am osthchen Crisrand
von Owingen

L,
b A TRV

Biolopkartierung LUBW

4. BESTAND / NUTZUNG

Das unbebauie Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich als
Grinland und in Richtung der nérdlich verlaufenden KreisstraBe 7771
als Acker genutzt. Der nach Osten verlaufende befestigte
Wirtschaftsweg stellt die Verlngerung der LinzgausiraBe dar.
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5. PLANUNG / PLANUNGSINHALTE
5.1 PLANUNGSINHALTE
5.1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO
entspricht der Ausweisung des ersten und des zweiten
Bauabschnittes sowie dem Ziel ein hochwertiges,
familienfreundliches Baugebiet zu entwickeln. Sie orientiert sich
auBerdem an der Umgebungsbebauung.

Die gem. § 4 {2} zuldssigen Nutzungen - der Versorgung des Gebiets
dienende Ldden, Schank- und Speisewirtschaften - werden
ausgeschlossen, da sich derartige Einrichtungen in der fuBlaufig
erreichbaren Ortsmitte befinden bzw. zur Stérkung des Ortskerns dort
angesiedelt werden sollen.

Die gem. § 4 (3) als Ausnahmen zul&ssigen Nutzungen sollen nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes werden, da sie entweder der
angestrebten ruhigen, familiengerechten Wohnlage widersprechen
und die ErschlieBungssituation Uberfordern wirden (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetnebe,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) oder aber bevorzugt in der
Ortsmitte untergebracht werden sollen {Anlagen fUr Verwaltungen).

Tankstellen und Gartenbaubetriebe weisen in der Regel zudem
einen hohen Flachenverbrauch auf und wirden auch dem Ziel
widersprechen, klare stadtebauliche Raumkanten zu bilden. Dardber
hinaus gehen von  Tankstellen regelmdBig  erhebliche
Beeintréchtigungen fur die Umgebung aus, oftmails bis in die spaten
Abendstunden (Larmemissionen, Abgase, Geriche).

5.1.2 BEBAUUNG

Die Bebauung entspricht den Vorgaben des Gesamtkonzeptes
~Mehnewang" und wurde unter Anlehnung an die unter Punkt 2
genannte Planungsziele behutsam modifiziert. Sie untergliedert sich
in die beiden Bereiche nordlich und stdlich der LinzgaustraBe. Diese
HaupterschlieBung wird nach Osten verldngert. Von ihr zweigt
zundchst eine AnliegerstraBe nach Norden ab und schlieBt wieder
ringférmig an die LinzgaustraBe an. An diese RingstraBe sind ca. 18
Baugrundsticke angebunden. Es handelt sich Oberwiegend um
Baufiichen f0r Einzel- und Doppelhduser, den nérdlichen Abschluss
des Quartiers bilden zwei GrundstUcke fOr Mehrfamilienh&user.

Die nach SUden abzweigende AnliegerstraBe endet in einem

Quartiersplatz und erschiieBt ca. 17 Baugrundsticke fOr Einzel- und
Doppelhduser.
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Stadteboulicher Entwurd

Die Gebt&ude sind weitgehend gruppenartig angeordnet, die
Abstande so bemessen, dass auch unter ungUnstigen Bedingungen
die gegenseitige Verschattung nahezu ausgeschlossen wird.

Alle Gebdude sind nach SUden / SOdwesten ausgerichiet,
beziehungsweise um maximal bis zu 30 ° aus der SOdrichtung
herausgedreht. Dies ermdglicht die optimale solarenergetische
Nutzung.

(T3, Okiobar T0.00 Uhr

—— . —— - S

Schattierungssimulation 23. Okiober 10,00 Uhr
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5.1.3 ERSCHLIESSUNG

HaupferschlieBungsstraBe ist die LinzgaustraBe, die nach Osten
weitergefihrt wird.

Die nach Norden fUhrende AnliegerstraBe wird in  Richtung
KreisstraBe 7771 verlangert und dort angebunden, so dass ein zweiter
leistungsfé@higer Anschluss des Gesamigebietes "Mehnewang” an
das Ubergeordnete StraBennetz entsteht. Das Landratsamt
Bodenseekreis hat dieser Ldsung mittlerweile grundsaizlich
zugestimmt. Die erforderlichen Sichtdreiecke sind im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes dargestellt,

Der bereits vorhandene Gehweg entlang der LinzgausiraBe wird
ebenfalls nach Osten und nach Norden in Richtung K 7771
weitergefUhrt. Die Verkehrsflichen im Innern des Baugebietes sind als
Mischfldchen konzipiert, an denen einzelne &ffentliche Pkw-
Stellplatze als La&ngsparker angeordnet sind. Sie  sollen
~multifunktional” als Aufenthalts-, Kommunikations- und Spielflichen
dienen.

Der sUdliche Ortsrand und das bestehende Baugebiet “Mehnewang’
werden Uber zwei weitere FuUBwege angebunden.

Darstellung aller drel Bavabschnitte des Gesamigebietes ‘Mehnwang'

5.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung
der

. Grundfldchenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO
. Geschossflachenzahl (GFZ) gem. § 20 BAUNVO

Die festgesetzten Werte der Grundfldchenzahl unterschreiten die in §
17 BauNVO genannten Obergrenzen deutlich zugunsten einer
ortsgerechten Bau- und Freifldchenstruktur  mit  reduzierter
Fl&chenversiegelung.
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. Zahl der Vollgeschosse gem. § 20 (1) BauNvVO

Entsprechend dem 1. Bauabschnitt und der Lage am COrtsrand ist die
ein- und zweigeschossige Bauweise zuldssig.

. Héhe der baulichen Anlagen gem. § 18 (1) BauNVO

Durch die Festsetfzung der minimalen und maximalen Wand- und
Firsthéhe wird die H8henentwicklung fir das gesamte Baugebiet und
eine Abstaffelung entsprechend der Topographie sicher gestellt.
Gleichzeitig tragt die Festseizung der Mindestwand- und Firsthéhe zu
einer homogenen Gestaltung des Wohngebietes bei.

. Zahl der Wohneinheiten gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB

Die Zahl der Wohneinheiten ist auf 2 je Gebdude begrenzt, um eine
ortsuntypische Verdichtung zu vermeiden. Eine Ausnahme stellt ein
am ndrdlichen Rand gelegenes Baufenster dar. Hier sind bis zu é
Wohneinheiten je Gebdude zuldssig. Damit sollen Mehrfamilien-
hduser ermdglicht und dem Bedarf an familiengerechten
Geschosswohnungen Rechnung getragen werden.

5.3 WEITERE PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

Weitere Festsetzungen im Planteil und den planungsrechtlichen
Festsetzungen betreffen die

. Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksfliche
gem. § 23 BauNvVO

Die Uberbaubare GrundstUcksfldche ist durch Baugrenzen eindeutig
definiert. Trotz der stringenten SUd / SUdwest-Ausrichtung bilden die
Baufenster eindeutige Raumkanten. Die Baufenster sind insgesamt
groBzigig bemessen und ermdglichen eine fiexible Ausnutzung.

. Bauweise gem. § 22 BauNVO

zulassig ist die offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusemn.
Zuschnitt und GréBe der Uberwiegenden Zahl der Grundsticke
laossen eine variable Nutzung zu. Mit dieser Festsetzung wird das
stdtebauliche Ziel einer kleinteilig strukturierten, aufgelockerien
Bebauung unterstiizi.

. Stellung der baulichen Anlagen gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Die fesigeseizten Haupfiirstrichiungen orientieren sich an der
optimierten solarenergetischen Nutzung, ohne jedoch die
stddtebauvlich  erwlOnschte  Gruppierung der Gebdude zu
vernachlassigen. Von den Haupffirstrichtungen kann zugunsten
individueller Bauwiinsche um maximal 10° abgewichen werden.
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. Hohenlage der Gebdude (§ 18 (1) BauNVO})

FOr jedes Baufenster wird zur Sicherstellung einer abgestaffelten
Bebauung unter BerUcksichtigung der topographischen Verhdltnisse
die maximale Erdgeschoss-FuBbodenhéhe festgesetzt. Sie orientiert
sich im westlichen Bereich auch am angrenzenden zweiten
Bauabschnitt.

Schnitt A-A'  masstas 1250

o bt e 1) — -n-l"xl! — [ra ] E :-n
o -&» 1 -

i
I
¥

Schnitt A = A* {ohne MaBistab), im Hintergrund grau dargestellt die Bebavung Im Baugebiet
‘Mehnewang 2. BA’

Mit dieser Festsetzung bleibt die vorhandene Topographie
weitgehend erhalten, Im Bereich der sOdwesllich gelegenen Senke
werden kleinere Aufflliungen notwendig, um einen harmonischen
Ubergang zwischen dem zweiten und dem dritten Bauabschnitt zu
gewdhrleisten.

. Fldchen fUr StellplGlze und Garagen gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB
und Fesisetzungen fir Nebenanlagen gem. § 14 BAuNVO

Zur Reduzierung der Versiegelung und Sicherung der Freiraumstruktur
sowie zur Gesialtung des Orisbildes werden Fesisetzungen zur Lage
und GroBe von Stellpldtzen, Garagen und Nebenanlagen getroffen.
Wdahrend aus funktionalen Grinden Garagen, Carports und
Stellplatze  vorzugsweise auf den der ErschlieBungsstraBe
zugewandten Bereichen angeordnet werden sollen, sind Neben-
anlagen auf den Vorgartenflichen als Einzelbauwerke nicht zuléssig.
Das StraBenbild soll in erster Linie durch Baume und bepflanzte
Vorgdrten, nicht durch bauliche Anlagen unterschiedlicher GroBe
und Gestaltung, geprégt werden.

FUr das im Plan dargestellte Baugrundstick Nr. 28 wurde eine Fldche
fir Garagen und Carports ausgewiesen, weil diese aufgrund der
entlang der westlich verlaufenden StraBe ausgewiesenen Stellplatze
nur von SUden her anfahrbar ist.
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. Versorgungsfiachen gem. § 7 (1) Nr. 12 BavGB

Im Bereich der Abgrenzung zwischen dem zweiten und dem dritten
Bauabschniit ist an der LinzgaustraBe der Standort fir eine Strom-
Umspannstation festgesetzi. Er liegt in der unmittelbaren Ndhe der
bestehenden Leitungstrassen, so dass diese problemlos an die neve
Station angebunden werden k&nnen.

. Leitungsrechte gem. § 9 (1) Nr. 12BauGB

Im SUOdwesten des Plangebietes sind folgende Leitungsrechie
ausgewiesen:

A = zugunsten der Gemeinde Owingen sowie der Ver- und
EntsorgungsirGiger fUr die WeiterfUhrung des Kabel-, Kanal- und
Leitungsnetzes aus dem zweiten Bauabschnitten in das Plangebiet,

B = zugunsten der Gemeinde Owingen fUr die Ableitung des
Niederschlagswassers aus dem Plangebiet in die sidlich gelegene
RetentionsfiGche.

. Private Grinfliichen gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB

Die nicht Oberbauten Grundsticksfldchen sollen — entsprechend
dem angestrebten Charakter des Wohnquartiers — als naturnahe
Garten- und Grinfldchen angelegt werden.

. Pflanzgebote fir Bdume gem. (§ 9 (1)} Nr. 25 a BauGB

Entlang der Verkehrsfiichen in den Ubergangsbereichen zur freien
Landschaft sind auf den privaten Baugrundsticken Pflanzgebote fir
B&dume ausgewiesen. Diese ,Hausb&ume" gewdhrleisten die
Durchgrinung des Wohngebietes und die Gestaltung des
StraBenraumes. DarUber hinaus iragen sie zur Frischluftproduktion bei,
leisten einen Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas und bilden
Brui- und Nahrungshabitate fir Végel und Insekten.

o Regenwasserbewirtschaftung gem. § 9 (1) Nr. 14 BauGB

Zur ROckhaltung des nicht schédlich verunreinigten Niederschlags-
wassers sind auf jedem Baugrundstick Retentionsraumzisternen
nachzuweisen. Damit ist auch die sinnvolle Nuizung von
Regenwasser gewdhrleistet. Die NotUberlGufe werden an einen noch
herzustellenden, &ffentichen Regenwasserkanal angeschlossen.
Dieser fOhrt in eine im SUden auBerhalb des Plan-gebietes gelegene,
&ffentliche Retentionsfldche. Das Regenwasser-
bewirtschaftungskonzept entspricht den Vorgaben des ersten und
zweiten Bauabschnittes.
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Rechhisblun {ohne Muﬁstub)

5.4 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Ortliche Bauvorschriften gemd&B § 74 LBO werden aufgrund der
exponierten tfopographischen Lage im Ubergang zur freien
Landschaft erlassen.

Sie sollen zu einem harmonischen Siedlungsbild fihren wund
gestalterische Auswlchse vermeiden.

Insbesondere betreffen sie

die GuBere Gestaltung der bavlichen Anlagen

mit Festsetzungen zur Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung
und Dachaufbauten. Mit RUcksicht auf das gewachsene
Siedlungsbild werden die zuldssigen Dachformen auf symmetrische
Satteldéicher beschrénkt. Diese Bauvorschrift tréigt insbesondere zur
‘AuBenwirkung” des Bauquartiers bei, da mit zunehmender
Entffernung die Dachlandschaft zum wesenilichen pragenden
Element des Siedlungsbildes wird.
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Die festgesetzten Dachneigungen erméglichen die optimale
Nutzung der Solarenergie, die in diesem Baugebiet ausdricklich
gewunscht ist.

Um ein wirtschaftliches, energetisch optimiertes AuBenhaut
/Volumenverhdlinis der Gebdude zu erreichen, muss die
Gebdudeldnge mindestens das 1.2 fache der Gebdudebreite
betragen. Dies fUhrt gleichzeitig zur Anlehnung an Uberlieferte
Bauformen im I&ndlichen Raum, die durch I&ngsgestreckie
Baukdrper gepréagt sind.

Dachgestaltung, Dachaufbauten

Die Beschrdankung der zuldssigen Materialien tragt zu einer ruhigen
Dachlandschaft bei, ebenso die Begrenzung der zuldssigen
Gaupenldnge auf max. 1/3 der Gebdudeldnge. Negativgaupen
werden nicht zugelassen, weil sie zu einer ,aufgerissenen”
Dachlandschaft f0hren und energetisch problematisch sind.

Fassaden- und Wandgestaltung

Glanzende Materialien sind mit ROcksicht auf das Ortsbild und
nachbarschaftliche Belange ausgeschlossen.

Zur Erméglichung der passiven Nuizung der Solarenergie sind die sUd-,
sudwest- und sUdostorientieten Fassaden als  transparente
Warmedammfassaden zuldssig.

Werbeanlagen, Automaten

GemdaB § 4 {2) Nr. 2 BauNVO ist im allgemeinen Wohngebiet die
veriragliche gewerbliche Nutzung in begrenztem Umfang méglich.
Da diese im Regelfall mit der Anbringung von Werbeanlagen
verbunden ist, sind hierfUr Festsetzungen zur GréBe und Gestaltung
erforderlich. Diese wurden in der voriegenden Planung so gewdhit,
dass der angestrebte Gebietscharakter nicht beeintrachtigt wird.

Antennen, elektrische Freileitungen

Die wilkUriche Ansammlung unterschiedlichster Antennenanlagen
kénnte zu einer empfindlichen Beeintréchtigung des Siedlungsbildes
fOhren. Deshalb sind je Geb&ude maximal eine Satelliten- und eine
terrestrische Antennenanlage zulGssig.

Ebenso beeintrdchtigen Freileitungen das Oris- und StraBenbild und
werden deshalb ausgeschlossen.
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Gestaltung der Freiflachen

Sie sind charokieristischer Bestandteil des Siedlungsbildes im
lédndlichen Raum. Die Strukituren tragen zudem zur hohen Qualitat
des Plangebietes bei. Nicht Uberbaute bzw. nicht als Stellpl&tze und
Zufahrien genutzte Bereiche sind als Grinflachen anzulegen und zu
bepflonzen. Diese Fldchen tragen - ebenso wie Bdume - zur
Verbesserung des Kleinklimas und zur Frischluftproduktion bei.
Fliachige Zierkies- oder Schotteraufschittungen sind daher
unerwUnscht. Ein vielfaltiges, zusammenhdngendes Mosaik cus
Bepflanzungen, Wiesen- und Rasenflichen bildet zudem Brut- und
Nahrungshabitate fUr Kleinséuger, Végel und Insekten.

Ein besonderes Augenmerk wird auf den weitgehenden Erhalt der
vorhandenen Topographie gelegt. Willkurliche und bautechnisch
nicht erforderliche VerGnderungen sind zu unterlassen. Die
Festsetzung, dass AufschUttungen und Abgrabungen nur bis max. 50
cm Uber bzw. unter das vorhandene Gelénde zuldssig sind, gilt nicht
fOr den Bereich der sUdwestlich gelegenen Bodensenke. Hier werden
Auffillungen bis zur festgesetzten Erdgeschoss-FuBbodenhdhe
erforderlich.

Die ZulGssigkeit bestimmter Materiaglien, Ausfihrungen und
Pflanzenarten orientiert sich an landlichen Vorbildern und soll einen
allzu willkkOrlichen, sich negativ auf das Siedlungsbild auswirkenden
Material- und Farbenmix verhindern,

Zur Begrenzung negativer Auswirkungen auf den
Grundwasserhaushalt durch die Versiegelung sind fOr befestigte
Fidchen ausschlieBlich wasserdurchicssige BelGge zuldssig.

Die Retention und Ableitung von Niederschlagswasser

wird im Rahmen eines Regenwasserbewirtschaftungskonzeptes
festgesetzt, um Regenwasser sinnvoll zu nutzen, die Grundwasser-
neubildung zv férdern, vorhandene Schmutzwassereinrichtungen zu
entlasten und um insgesamt den Umgang mit werivollen Natur-
ressourcen in den Blickpunkt der zukUnftigen Anwohner zu rocken.

6. VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt Ober das
vorhandene, ausreichend dimensionierte Kanal- und Leitungsnetz,
das in das Plangebiet erweitert wird.

6.1 REGENWASSERBEWIRTSCHAFTUNG

Das fUr das Plangebiet erarbeitete Regenwasserbewirtschaftungs-
konzept orientiert sich am BemUhen der Gemeinde Owingen, mit
vorhandenen Naturressourcen sparsam umzugehen. Es ist sowohl in
den planungsrechilichen Fesisetzungen als auch in den &rtlichen
Bauvorschriften ausfOhrlich dargestellt.
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7. MASSNAHMEN DER GRUNORDNUNG

FOr das Gesamikonzept Mehnewang wurde ein umfangreicher
Gronordnungsplan erarbeitet, dessen Inhalte auch in den drtten
Bauabschnitt integriert sind.

Sie betreffen insbesondere die Gestaltung eines ,,grinen® Ortsrandes
mit der Ausweisung von &ffentlichen Grinfléchen im Norden zur
Freihaltung des topographischen Hochpunkies und im SOden als
Ubergang von der Bebauung in die umgebende Landschaft, sowie
Pflanzgebote zur Durchgrinung des Plangebietes und Gestaltung
des SiraBenraumes.

FOr den dritten Abschnitt ist der dargestellte griine Orisrand im SUden
des Plangebietes von besonderer Bedeutung, weil mit ihm ein
durchgdangiger FuBweg zwischen dem Auenbachtal und den dstlich
gelegenen Fl&dchen hergestellt werden kann,
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7.1 UMWELTBERICHT / EINGRIFF-AUSGLEICHSBILANZIERUNG /
GESCHUTZTE ARTEN

FOr die vorliegende Planung wurde ein Umweltbericht erarbeitet, der
Bestandteil der Begrindung ist. Die Bewertung der Planung ergab,
dass Eingriffe insbesondere in das Schutzgut “Landschaftsbild”, in das
Schutzgut 'Boden’ durch die geplante Uberbauung und die Anlage
von Verkehrsflichen sowie in das Schutzgut Flora / Fauna” durch den
Wegfall von ca. 2 ha Wiesenfldchen zu erwarten sind.

FUr den naturschutzrechtlichen Ausgleich des bilanzierten Defizits in
H&he von 219.603 Biotopwertpunkten wird die OkokontomaBnahme
Nr. 1 der Gemeinde Owingen mit insgesomt 232.160 Biotopwert-
punkten herangezogen. Dabei handelt es sich um ein Beweidungs-
projekt auf der Gemarkung Billafingen. Eine Flache von ca. 3,99 ha
soll mit WasserbUffeln in Form einer Umtriebsweide extensiv beweidet
werden. Entwicklungsziel ist die Entstehung einer Nasswiese mit ihrer
typischen und artenreichen Vegetation, die WeiBstérchen und
anderen Vogelarten als Nahrungshabitat dienen soll. FOr die
bendtigten 219.603 Biotopwertpunkte wird ein Fldchenanteil von
91,75 % der GesamtmaBnahme beansprucht.

29890 m* x §1,75% = 38600 m?

A g = 210.803 Blotopwerp
10r den Bsbauungapian

Lageplan Ausgleichsfliichen auf der Gemarkung Blllafingen:
rot umrandet = GesamimaBnahme,
schraffiert = Flachenanteil 91,75 % fiir den Bebauungsplan *Mehnewang 3. BA'.

FUr das Plangebiet und sein Umfeld wurde vom BUro 365° freiraum +
umwelt, Uberlingen, eine artenschutzrechtiiche Prifung gem. § 44
BNatSchG auf der Basis von vier Begehungen zwischen Ende April
und Ende Juni 2015 erarbeitet. Sie ist dem Umweltbericht als Anlage
beigeflgt. Insbesondere erfolgte der Nachweis eines britenden
Rotmilans im Bereich der sUdlich gelegenen Feldhecke. Nachdem
die ErschlieBungsarbeiten im Plangebiet frihestens im Herbst 2016
beginnen, kann nach Auskunft des Gutachters eine erheblichen
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Stérung gem. § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG und ein damit schlimmstenfalls
verbundener Verlust der Brut oder von Jungvégeln gem. § 44 {1} Nr. 1
BNatSchG im kormmenden Jahr ausgeschlossen werden.

Nach eingehender Prifung des Sachverhaltes stellt der Gutachter
weiter fest:

«Es ist davon auszugehen, dass die Bauarbeiten ab 2017 im weiteren
Verlauf fUr eine ausreichende Vergrdmung sorgen, so dass Rotmilane
wdhrend der Daver der Bauzeit innerhalb des Baubereichs keine
Bruten beginnen. Vielmehr wird das Brutpaar - falls es wie
angenommen die dann bereits bestehenden Stdrungen nicht
toleriert - in einen beruhigten Bereich ausweichen. Eine wie in der
artenschufzfachlichen Prifung vorgeschiagene Entfernung des
Horstes am Standort ,Mehnewang" wird unter diesen Rahmenbe-
dingungen nicht mehr fir erforderlich gehalten. Da nichi davon
auszugehen ist, dass der Verlust des Bruiplatzes [nicht durch Verlust
des Brutbaumes sondern mdglicherweise durch Stérungen) zu einer
Aufgabe des gesamten Revieres fihren wird (§44 BNatSchG, Abs. |
Nr. 3], treten die Verbote des §44BNatSchG nicht ein. Eine
Ausnahme von den Verboten gem. § 45 BNaiSchG wdre dann nicht
erforderfich. Diese Einschéifzung wdre durch ein Monitoring zu
belegen.

Beim Rotmilan gibt es grofBle individuelle Unterschiede bzgl. des
Festhaltens an einem Horst. Ein Revier kann mehr-ere Wechselhorste
aufweisen. Neben selbst erbautfen Horsten werden uch solche
anderer gleichgroBer Arten wie z.B. Mdusebussard und Kréhe
angenommen, z.I. im Wechsel mit diesen. Eine ausgeprdgte Brut-
platztreue wie etwa beim Habicht gibt es beim Rotmilan nicht.

Die Landschaft im Auvenbachial ist sehr abwechslungsreich. Es gibt
Feldhecken, Feldgehdlze und Waldrdnder, die als potenzieller
rutplatz in Frage kommen. Es ist nicht zu erwarien, dass das Brutpaar
des Rotmilans, welches den Standort erst seit kurzem nutzi, keine
Alternative zu diesem Horststandort hat.

Die Eigentumsverhditnisse der vorgeschlagenen Ersatzhorst-Standorte
werden geprift. Es sollte méglich sein, an drei der vorgeschlagenen
Standorte Ersatzhorste anzubringen, welche dem Rotmilan eine
Umsiediung an einen anderen Standort erleichtern sollen.

Ebenso wird im Frihjohr 2016 geprift wie die Verteilung der anderen
Rotmilanpaare im 3 Kilometer Radius um den Horst aussieht. Bei dem
Bruipaar beim Wohngebiet Mehnewang kdénnte es sich
mdglicherweise um das Brutpaar des ,Eggerhéizie” handeln. Dort
wurden  offensichilich  Forstarbeiten  durchgefiihrt,  welche
mdglicherweise zu einer erheblichen Stérung gefihrt haben und das
Brutpaar zur Umnsiedlung veraniasst haben. ,,

Die  vorgeschlagene  Vorgehensweise wurde mit dem
Regierungsprasidium TObingen abgestimmt.
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Der Rotmilanbestand wurde, wie festgelegt, im Frihjahr 2016 mit
folgendem Ergebnis kartiert:

Im Frithjahr 2016 erfoigte gemdB der Forderung des RP Tlbingen
eine Uberprifung des Rotmilan- Bestandes in der Umgebung des
Vorhabens. Untersucht wurde der Bereich in einem Radius von 3,3 km
um den 2015 besefzten Rotmilanhorst im Baugebiet ,Mehnewang BA
1", Das Untersuchungsgebiet wurde so groB8 gewdhit, um die Frage
Zu beantworten, ob ein ,Dichtezentrum® des Rotmilans in der
Umgebung vorliegt. Diese Tatsache wdére mdéglicherweise fir eine
artenschutzrechtliche Befreiung relevant geworden.

Der Rotmilan britet dieses Jahr nicht an der problematischen Stelle
am Rand des Baugebietes Mehnewang, BA Ill. Dafir ist der Horst
stddstlich davon im ,Eggerhdlzie" wieder besetzi, welcher 2015
vermutlich wegen dort durchgefihrier Forstarbeiten verwaist war. Es
ist sehr wahrscheinlich und plausibel, dass es sich dabei um ein und
dasselbe Brutpaar handelf.

Die weiteren Horste / Reviere der LUBW Kartierung aus dem Jahr 2013
konnten dagegen nicht bestétigen werden. Allerdings wird aufgrund
von beobachteten revieranzeigenden Verhaltensweisen ein weiteres
Brutpaar bei Urzenreute vermutet, dessen Horst bis dato jedoch nicht
nachgewiesen werden konnte. Auch hierbei kdnnte es sich um das
Brutpaar handeln, welches 2015 auf der Eiche am Rand des
geplanten Baugebietes Mehnewang BA Il gebritet hat. Da im 3,3
km Radius vermutlich nur zwei Paare Rotmilane briten, handelt es
sich um kein Dichtezentrum (dies wdre ab 4 Brutpaaren der Fall).

Die Tatsache, dass der Horst dieses Jahr ohne erkennbare duBere
Griinde nicht beseftzt ist, zeigl, dass es sich um keinen obligatorischen
Horst-Standort handelt. Das Rotmilan nulzt offensichilich auch
andere Horste in der Umgebung. Wenn nun vor der ndchsten
Brutsaison die ErschlieBungsarbeiten beginnen wird der Rotmilan
vermultlich dort 2017 wieder nicht briten, da ihm offensichtiich in der
Umgebung allernative Horst-Standorte zur Verfigung stehen. Falls er
ungeachitet der laufenden Bautétigkeiten oder nach Erichtung des
Wohngebietes wieder dort briten solite, dann Idsst er sich
offensichilich nicht davon sidren, so dass die Verbotstatbestinde
des §44 BNatSchG (1,2) sehr wahrscheinlich nicht einfreten werden."

Mit dem Regierungsprasidium TUbingen wurde die fachgerechte
Anbringung von zwei FErsatzhorsten im Herbst 2016 auf dem
gemeindeeigenen GrundstlGck Fl. St. Nr. 728/4 am Waldrand
vereinbart. Diese MaBnahme zum  Arenschutz st als
planungsrechtliche Festsetzung im Bebauungsplan enthalten.

For andere Vogelarten wund Tiergruppen werden keine
Verbotstalbestnde befirchtet.
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8. BODENORDNUNG

FOr die im Plangebiet gelegenen Fidchen der Grundsticke Fl. St. Nr.
628/1 und 630/1 besteht ein notarielles Ankaufsrecht zugunsten der
Gemeinde Owingen. FOr den Anschiuss des StraBenneizes an die
KreisstraBe 7771 werden bodenordnende MaBnahmen im Bereich
des Grundstickes Fl. St. Nr. 624/1 (Teilfldche} erforderlich.

9. FLACHENBILANZ
Im Plangebiet werden ausgewiesen:

Allgemeines Wohngebiet 17.685m? = 74%
Verkehrsfldchen 4170m? = 18%
davon

ErschlieBungssiraBe

/ Anschlussan die K 7771 é68m? = 3%

Verkehrsflichen

Besonderer Zweckbestimmung

/ Anliegerstrae 2850m* =12%

Verkehrsfldchen

Besonderer Zweckbestimmung

/ Parkfldchen 137 m? = 1%

Gehwege 5105m2 = 2%

Offentliche Grinfléichen 1.900m2 = 8 %
Gesamt 23.755m? =100 %

Owingen, den 12, Juli 2016

ﬁéﬂ:}m‘rw‘

BUrgermeisier
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