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1 ALLGEMEINES

11 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Im Jahr 1997 wurde im Ortsteil Einhart 6stlich der Schmiedegasse und nérdlich der
Stralle Am Hohenberg der Bebauungsplan ,Brihlacker” rechtskraftig. Dieser weist fur
den gesamten Geltungsbereich ein Dorfgebiet aus. Charakteristisch fir Dorfgebiete
sind neben Wohnnutzungen vor allem auch Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaft-
licher Betriebe. Da sich die Wirtschafts- und Wohnsituation im Bodenseeraum in den
vergangenen 20 Jahren jedoch stark wandelte, erscheint die Ausweisung als Dorfge-
biet in diesem Bereich aus heutiger Sicht tGberholt und nicht mehr zielfiihrend. Dement-
sprechend haben sich im Geltungsbereich in der Vergangenheit vordergrindig Wohn-
nutzungen etabliert. Die Ansiedlung land- und forstwirtschaftlicher Betriebe konnte je-
doch nicht realisiert werden. Inzwischen sind ca. 70% der Flache wohnbaulich genutzt,
eine Ausnutzung der dbrigen 30% als land- und forstwirtschaftliche Flachen ist auf-
grund mangelnder Bedarfe nahezu ausgeschlossen. Somit kann die einst geplante Mi-
schung in diesem Bereich des Bebauungsplans auch langfristig nicht erreicht werden,
was die Gemeinde in der Entwicklung enorm einschréankt. Aufgrund der Aussiedlung
einer Hofstelle mit Schweinehaltung aus der Ortslage Einhart, die sich siidwestlich des
Plangebietes befand, wurden die landwirtschaftlichen Emissionen deutlich verringert.
Die Grenzwerte fir ein Allgemeines Wohngebiet sind jetzt eingehalten.

Auch durch den wachsenden Druck auf die Stadte im Umland, nimmt die Gemeinde
Ostrach eine wichtige Position im Wohnungs- und Gewerbeflachenmarkt ein. Folglich
nimmt die Nachfrage nach Baugrundstiicken standig zu. Um dieser Nachfrage gerecht
zu werden, sieht die Gemeinde vor, den bereits bestehenden Bebauungsplan
,Bruhlacker* zu Uberplanen, diesen den aktuellen Bedurfnissen der Gemeinde anzu-
passen und die Flachen wieder zukunftsfahig zu gestalten. Der gesamte Planbereich
soll ausschlie3lich von Wohnnutzungen gepragt sein. Die Gemeinde strebt daher die
Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets an Stelle eines Dorfgebiets an. Im Detail
sollen auch weitere Inhalte des Bebauungsplans bezliglich der ErschlieBungssituation
Uberarbeitet werden, um den potenziellen Bauherren mehr Spielraume zu bieten.

Grundsatzlich sollen folgende Ziele umgesetzt werden:
= Herstellung gesunder Wohnverhaltnisse

= Bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnraum zur Deckung der
Wohnbedurfnisse von Familien und jungen Menschen vor Ort

= Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter Berticksichti-
gung Okologischer Aspekte

= Okonomische ErschlieRung durch Anschluss an bereits vorhandene technische
Infrastrukturen

1.2 Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der geplanten Bebauungsplandnderung am nérdlichen Rand des
Ortsteils Einhart umfasst auf einer GrofRe von ca. 3,1 ha die Flurstiicke Nrn. 290/9,
290/10, 290/11, 290/12, 290/13, 290/14, 290/15, 290/16, 290/17, 290/18, 290/19,
290/20, 290/21 sowie Teile der Flurstiicke 24/17, 290/5, 290/6, 291/1. Im Siden des
Plangebiets verlauft die Strale Am Hohenberg, westlich befindet sich die Schmiede-
gasse.
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Abgrenzung raumlicher Geltungsbereich (ohne MaRstab)

1.3 Regionalplan

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben ist der betref-
fende Bereich als schutzbedurftiger Bereich fur die Wasserwirtschaft dargestellt. Ge-
mal Plansatz 3.3.5 (Ziel) sind hier Vorhaben unzulassig, ,(...) die die Nutzung der
Grundwasservorkommen nach Menge, Beschaffenheit und Verfugbarkeit einschréanken
oder gefahrden(...)“. Zudem sind Eingriffe in das Grundwasser unzulassig. Es ist da-
von auszugehen, dass es durch die zuséatzliche bauliche Nutzung zu keiner Beein-
trachtigung des Grundwasservorkommens oder zu Eingriffen in das Grundwasser
kommt bzw. diese vermieden werden kénnen. Ein Widerspruch zu Zielen der Raum-
ordnung besteht in dieser Hinsicht somit nicht.
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Schutzbeduirftiger Bereich fiir Naturschutz und Landschaftspflege
Schutzbediirftiger Bereich fiir die Landwirtschaft

] Schutzbediirftiger Bereich fiir die Forstwirtschaft

— Schutzbeddirftiger Bereich fir die Wasserwirtschaft

HHEE Schutzbediirftiger Bereich fiir den Abbau oberfldchennaher Rohstoffe

[[11]] Bereich zur Sicherung von Rohstoffvorkommen

Ausschnitt aus dem Regionalplan Bodensee-Oberschwaben 1996 (ohne MaRstab), mit Teil der zugehdrigen Legende
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1.4 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde sieht fur den Bereich eine Mischbauflache
vor. Der Bebauungsplan ist somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine
formliche Anderung des Flachennutzungsplans ist aufgrund des Verfahrens nach § 13a
BauGB nicht erforderlich. Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens wird der be-
treffende Ausschnitt des Flachennutzungsplans dahingehend berichtigt.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Ostrach von 2014 (ohne Maf3stab; Plangebiet mit roter Umrandung)

15 Vorhandener Bebauungsplan

Im Geltungsbereich gilt der Bebauungsplan ,Bruhlacker” mit Rechtskraft in der Fas-
sung der 2. Anderung der Satzung Uber drtliche Bauvorschriften vom 25.07.2013.
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Rechtskraftiger Bebauungsplan ,Briihlacker” (Rechtskraft vom 03.07.1997)

Der Bebauungsplan setzt ein Dorfgebiet (MD) fest, auf dessen Grundlage aufgrund der
bereits vorhandenen Wohnnutzungen und der gleichzeitig nicht vorhandenen land- und
forstwirtschaftlichen Betriebsstellen keine weiteren Wohnnutzungen genehmigt werden
konnen. Neben der Anderung der Nutzungsart fir den gesamten Geltungsbereich soll
im Nordwesten des Bebauungsplans die ErschlieBungssituation geandert werden. Es
ist vorgesehen, kiinftig auf den offentlichen ErschlieBungsstich mit runder Wendeanla-
ge zu verzichten und die Baugrundstiicke im Nordwesten Uber die ovalformig festge-
setzte Stralle Am Sonnenblhl von Osten (als ,Planstrale® im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan bezeichnet) sowie die Schmiedegasse von Westen zu erschliel3en. Dadurch
andern sich auch Bauplatzeinteilungen sowie Baugrenzen im nordwestlichen Bereich.

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Das Baugesetzbuch ermoglicht die Anwendung eines beschleunigten Verfahrens gem.
§ 13a BauGB. Danach koénnen Bebauungsplane z.B. zum Zwecke der Nachverdich-
tung oder anderer MaRnahmen der Innenentwicklung als sog. Bebauungsplane der In-
nenentwicklung aufgestellt werden. Die BauGB-Novelle knupft damit an die Boden-
schutzklausel an und hat insbesondere zum Ziel, die Innenentwicklung zu férdern und
verfahrensméalRig zu erleichtern. Aufgrund der vorangegangenen teilweisen baulichen
Nutzung des Gebietes und der Lage im Geltungsbereich eines rechtskréaftigen Bebau-
ungsplans befindet sich das Plangebiet im Siedlungszusammenhang bebauter Ortstei-
le.

Voraussetzung fir das beschleunigte Verfahren im Sinne des § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB ist, dass die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO 20.000
m2 unterschreitet. Im Bereich 1 ist eine Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
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von 1.878 m2 sowie im Bereich 2 von 4.855 m? zulassig. Die zulassige Grundflache im
Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO liegt damit deutlich unterhalb des im Gesetz angege-
benen Schwellenwertes von 20.000 m2.

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 S. 1
BImSchG zu beachten sind. Auch die Ubrigen Zulassigkeitsvoraussetzungen gem. §
13a (1) BauGB fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind erflillt, da kein
Baurecht fur ein UVP-pflichtiges Vorhaben begrindet wird. Im n&heren Umkreis des
Plangebietes befindet sich kein FFH- oder Vogelschutzgebiet, weshalb Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks eines FFH- oder
Vogelschutzgebietes nicht erkennbar sind. Entsprechend kann die 3. Bebauungs-
plandnderung im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt werden.

Im beschleunigten Verfahren kann auf die frihzeitige Beteiligung, die Umweltprifung
und den Umweltbericht verzichtet werden. Bei Planungen bis zu einer zulassigen
Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO von weniger als 20.000 m2 ist auch die
Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung nicht notwendig. Dennoch miissen die Belange von
Natur und Umwelt beriicksichtigt werden. Insbesondere ist eine Prifung des Arten- und
Naturschutzes notwendig.

Verfahrensablauf

15.04.2019 Der Gemeinderat der Gemeinde Ostrach beschlie3t die Aufstellung
der 3. Bebauungsplananderung ,Bruhlacker “ nach § 2 (1) BauGB i.
V. m. 8§ 1 (8) BauGB im beschleunigten Verfahren gemaf} § 13a
BauGB.

18.05.2020 Der Gemeinderat billigt den Entwurf der 3. Bebauungsplanénde-
rung sowie der Ortlichen Bauvorschriften und beschlief3t die Durch-
fihrung der Offenlage gem. 8§ 3 (2) und § 4 (2) BauGB.

- Durchfiihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit.

- Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher
Belange
Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnahmen

und beschlief3t die 3. Bebauungsplananderung ,Bruhlacker” gem.
§ 10 (1) BauGB als Satzung.
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2 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Der Anderungsinhalt unter Ziffer 2.1 bezieht sich auf die Anderungsbereiche 1 und 2,
die Ubrigen Inhalte unter den Ziffern 2 und 3 beziehen sich ausschlieRlich auf Ande-
rungsbereich 1.

2.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung vorwiegend dem
Wohnen dienen und damit ausreichender qualitativ hochwertiger Wohnraum geschaf-
fen werden. Planungsrechtlich wird dies durch die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebiets nach § 4 BauNVO gesichert. Die Anderung der Nutzungsart von Dorfge-
biet in Allgemeines Wohngebiet ist auch moglich, da sich aufgrund der Aussiedlung der
Hofstelle im Ortsbereich die Situation der Geruchsimmissionen &ndert.

Anlagen fir sportlichen Zwecke, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen sind dabei nicht zugelassen, um die Flache fur Wohnnutzung vorzuhalten und
Nutzungskonflikte durch Emissionen (betrifft insbesondere Tankstellen) innerhalb des
Gebiets zu vermeiden. Vor allem Anlagen fur sportlichen Zwecke, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen sind zudem flachenintensive Nutzungen, deren Flachenbedarf im
Plangebiet nicht befriedigt werden kann und daher nicht zulassig sind.

2.2 Malf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird definiert durch die Grundflachenzahl, die Ge-
schossflachenzahl, die zulassige Zahl an Vollgeschossen als HOochstmald sowie die
maximale Gebaudehdhe.

Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl

Es wird eine GRZ von maximal 0,3 festgesetzt, die eine aufgelockerte Siedlungsstruk-
tur entsprechend der Lage des Plangebiets am Ortsrand bewirkt und grundsatzlich ei-
nen hohen Freiraumanteil gewahrleistet.

Es wird eine maximale GFZ von 0,6 festgesetzt, die in Zusammenhang mit der maxi-
malen zulassigen Zahl der Vollgeschosse eine zweigeschossige lockere Bebauung
entsprechend der Lage des Plangebiets am Ortsrand erméglicht.

Im urspriinglichen Bebauungsplan waren eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 0,6
festgesetzt. Die neu erlassene GRZ und GFZ nehmen somit Bezug auf die Urfassung
des Bebauungsplans.

Gebaudehdhen sowie Vollgeschosse

Die maximale Gebaudehtéhe wird auf 9,0 m festgesetzt. Es wird eine maximale Ge-
schossigkeit von zwei Vollgeschossen festgesetzt. Ein drittes Geschoss ist im Rah-
men der zuldssigen Gebaudehthe mdglich, sofern es nicht als Vollgeschoss ausgebil-
det wird. Hierdurch wird den Bauherren eine moglichst groRe Freiheit in der Umset-
zung ihrer Wohnwiinsche gewahrt und gleichzeitig eine Uberpragung des Ortsrandes
verhindert. Dariiber hinaus wird auf die l&ndlich gepragte Bestandsbebauung in der
Umgebung sowie auf die Festsetzungen zur Hohenentwicklung des urspriinglichen
Bebauungsplans Bezug genommen.

Die Hohe von Nebenanlagen, Carports und Garagen wird auf eine Héhe von 4,5 m be-
grenzt. Damit soll sichergestellt werden, dass sie gegeniiber den Hauptgebauden nicht
zu dominant in Erscheinung treten.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe der Hauptgebaude darf durch technisch bedingte
Anlagen oder Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, um max. 1,0 m
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Uberschritten werden, um vor allem einer 6kologisch vertraglichen und nachhaltigen
Energiegewinnung Rechnung zu tragen.

2.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

Um eine aufgelockerte Bebauung am Ortsrand zu schaffen und die landlich gepragte
Umgebungsbebauung zu bertcksichtigen, wurde eine offene Bauweise mit Einzel- und
Doppelhausern festgesetzt. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) wur-
den durch Baugrenzen so festgesetzt, dass eine effiziente, flichensparende Ausnut-
zung der Baugrundstiicke mdglich ist, die den Bauherren noch Spielrdume in der De-
tailplanung offen lasst. Grundsétzlich soll durch die Baufenster eine harmonische Ge-
baudeflucht im Plangebiet erreicht werden. Dementsprechend wurde nach Méglichkeit
ein Abstand von 3,0 m von der jeweiligen ErschlieBungsstral3e festgesetzt. Im Sitden
des Plangebiets wurde ein Abstand von 9,50 m zur Grenze des Plangebiets festge-
setzt, um die dort bewegte Topographie in Form einer Hangkante zu beriicksichtigen.

2.4 Garagen, Carports und Stellplatze

Um die bestehenden Straf3en nicht mit parkenden Autos zu belasten, sind die erforder-
lichen Stellplatze grundsatzlich auf dem Grundstick unterzubringen. Aus diesem
Grund werden entsprechende Festsetzungen zu Garagen, Carports und Stellpléatzen
getroffen.

Garagen und Carports sind im Allgemeinen Wohngebiet allgemein zuléassig, um den
Bauherren auch die Errichtung von Grenzgaragen unter Einhaltung der Abstandsfla-
chenregelungen der LBO zu ermdéglichen. Offene PKW-Stellplatze sind im Allgemeinen
Wohngebiet allgemein zuléssig, da sie nicht hochbaulich in Erscheinung treten und
nicht von angrenzendem Privatgrund einsehbar sind.

Senkrecht zur ErschlieBungsstrale angefahrene Garagen und Carports missen von
der offentlichen Verkehrsflache einen Mindestabstand von 5 m von der Tordffnung ha-
ben. Damit sollen die ErschlieBungsstralen von wartenden Fahrzeugen freigehalten
und nicht weiter eingeengt werden. Zusatzlich besteht die Méglichkeit, vor den Gara-
gen einen Stellplatz bzw. eine ausreichende Garagenzufahrt einzurichten. Garagen
und Carports, die parallel zur Stral3e erstellt werden, missen von der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache einen Abstand von mindestens 1 m einhalten, um zu verhindern, dass die-
se die Stral3enflucht dominieren und zusétzlich einengen. Aul3erdem werden durch den
Abstand zur o6ffentlichen Verkehrsflache Gefahrdungssituationen insbesondere beim
Ausfahren aus Garagen auf die o¢ffentliche Verkehrsflache minimiert, da hier die not-
wendigen Sichtfelder nicht durch grof3e geschlossene Wandflachen der angrenzenden
Nachbargaragen eingeschrankt werden.

Offene PKW-Stellplatze missen von der 6ffentlichen Verkehrsflache ebenfalls einen
Abstand von mindestens 1 m einhalten, um zu verhindern, dass auf den Stellplatzen
parkende PKW den Stralenraum dominieren.

2.5 Nebenanlagen

Um zu verhindern, dass hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen, wie z.B.
Millbeh&ltereinhausungen oder Fahrradunterstande, den Stral3enraum dominieren und
zusatzlich einengen, missen diese einen Abstand von mind. 0,5 m zur 6ffentlichen
Verkehrsflache einhalten. Dadurch soll verhindert werden, dass diese direkt an die 6f-
fentliche Verkehrsflache anschlieRen oder sogar, z.B. mit Dachiberstdnden, in diese
hineinragen. Mit diesen Festsetzungen sollen insbesondere die offentlichen Verkehrs-
flachen freigehalten und ein ansprechendes Strafl3enbild gewahrleistet werden.
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2.6 Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um eine Ausnutzung der Grundstiicke mit zu vielen kleinen Wohnungen zu verhindern,
wird die Zahl der zuldassigen Wohneinheiten pro Gebaude bzw. Gebaudeeinheit be-
schrankt. Es sollen maximal 3 Wohneinheiten je Gebaude analog zur Regelung im ur-
spriinglichen Bebauungsplan ,Brihlacker” zulassig sein.

2.7 Verkehrsflachen

Die festgesetzte o¢ffentliche Stral3enverkehrsflache sichert die Zufahrt zu den privaten
Wohnbaugrundstiicken von der Schmiedegasse unter Beachtung bestehender Grin-
strukturen. Zudem wird ein 6ffentlicher Wirtschaftsweg festgesetzt, um die Erschlie-
Bung nordlich des Plangebiets gelegener landwirtschaftlicher Flachen sicherzustellen.

2.8 Offentliche Griinflache

Die offentliche Grinflache wurde festgesetzt, um bestehende Grinstrukturen zu si-
chern. Anhand der offentlichen Griinflachen soll zudem eine éffentliche Durchwegung
und eine attraktive Wegeverbindung zwischen Schmiedegasse und Sonnhalde ge-
schaffen werden. Die offentlichen Grinflachen entlang der Schmiedegasse sind mit
Schutzauflagen aus dem Bebauungsplan ,Bruhlacker 11 belegt.

2.9 Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstlicken méglichst gering zu halten, missen
oberirdische Stellplatze, Wege- und Dachflachen mit wasserdurchlassigem Belag aus-
gefuihrt werden. Diese Festsetzung erhoht die Versickerungsmoglichkeit von Nieder-
schlagswasser auf den privaten Grundstticken.

Um den Boden vor Verschmutzung mit Kupfer-, Zink oder Bleiionen zu schitzen, ist die
Dacheindeckung mit ebendiesen Metallen nur dann zulassig, wenn diese beschichtet
oder ihn ahnlicher Weise behandelt sind, sodass eine Kontamination des Bodens aus-
geschlossen werden kann.

Eine weitere Festsetzung zum Schutz der Umwelt betrifft die Verwendung von insek-
tenschonender AulRenbeleuchtung. Gerade im Bereich des Ortsrandes soll so die Be-
eintrachtigung von Tieren durch eine Lichtabstrahlung vermieden werden.

2.10 Leitungsrecht

Es wird ein Leitungsrecht festgesetzt, um die ordnungsmafe Abwasserentsorgung hin-
terliegender Grundstiicke in die o6ffentliche Kanalisation der Schmiedegasse zu ge-
wahrleisten. Es wird klargestellt, dass das gemaR der Planzeichnung festgesetzte Lei-
tungsrecht Uberbaut werden darf, um die Zugénglichkeit zur Kanalisation zu wahren.

2.11 Pflanzung von Baumen

Pro angefangener 400 m2 Grundstiicksflache ist mindestens ein heimischer Laub- oder
Obstbaum zu pflanzen, um die Wohn- und Erholungsqualitat, eine ausreichende Be-
schattung sowie eine Durchgrinung des Wohngebiets am Ortsrand von Erhart zu ge-
wabhrleisten. Es werden zugleich Nahrungs- und Rickzughabitate geschaffen sowie der
Lebensraum- und die Vernetzungsfunktion fir Tiere gestarkt. Die Pflanzung von Bau-
men dient zudem als MafRnahme zur Klimaanpassung im Sinne einer klimatischen
Ausgleichsfunktion sowie Staub- und Schadstofffilter.
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2.12 Erhalt und Schutz von Geholzstrukturen

Die im Westen entlang der Schmiedegasse gelegenen Gehdlzbestande sind aufgrund
der hohen Bedeutung fur den Artenschutz (Vogel, Fledermause) dauerhaft zu erhalten.
Ausgenommen ist der Feldweg, der zum nérdlich gelegenen Flurstiick fihrt und den
Gehdlzbestand durchschneidet. Durch den Erhalt und Schutz bestehender Gehdlz-
strukturen soll Lebensraum fir Pflanzen und Tiere sowie Brut-, Nahrungs- und Ruck-
zugsraume von Vogeln / Flederméausen und Leitstrukturen von Fledermausen erhalten
werden. Ferner wird eine Eingriinung des Baugebiets durch den Erhalt strukturreicher
Landschaftselemente erreicht. Bioklimatisch weisen die bestehenden Gehdlzstrukturen
eine ausgleichende Wirkung auf.

3 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

3.1 Dacher

In der Umgebung sind u.a. Sattel- und Zeltdacher vorhanden. Die Gemeinde kann sich
daruber hinaus noch weitere Dachformen innerhalb des Plangebiets aus stadtebauli-
cher Sicht vorstellen und sieht daher von der Festsetzung von Dachformen und Dach-
neigungen ab. Flachdacher bis zu einer Neigung von 5° sind nur bei untergeordneten
Bauteilen sowie Garagen und Carports zulassig, da Flachdacher eine eher ungewdhn-
liche Dachform im landlichen Raum sind. Deshalb wird diese Dachform auf Gebaude-
teile bzw. Gebaude beschréankt, die im Vergleich zum Hauptbaukoérper untergeordnet in
Erscheinung treten. Den Bauherren wird mit den weitgehend offenen gehaltenen Rege-
lungen zu Dachformen und -neigungen eine grofRe Flexibilitat bei der Dachgestaltung
zu geben.

Um unangenehme Blendwirkungen und die damit verbundenen Beeintrachtigungen der
Nachbarschaft zu vermeiden, sind Wellfaserzement, Dachpappe und glédnzende oder
reflektierende Materialien sind im gesamten Gebiet nicht zulassig. Ausgenommen hier-
von sind Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, um den Belangen einer
Okologisch nachhaltigen und klimafreundlichen Energiegewinnung Sorge zu tragen.

Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, (Photovoltaik, Solartherme) sind
ausschlieBlich auf Dachflachen zulassig, so dass ein planerisch nicht erwiinschter
Wildwuchs solcher Anlagen auf den Freiflachen der Privatgrundstiicke ausgeschlossen
wird.

3.2 Grundstlcksgestaltung

Wegen des landlichen Charakters des Plangebiets und der Lage am Ortsrand wurde
bestimmt, dass die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke zu begriinen oder gart-
nerisch anzulegen und zu unterhalten sind, damit in diesen Bereichen eine Mindestbe-
grinung gewabhrleistet ist. Die Begriinung dient als wirksame Malinahme zur Schaffung
von Lebens- und Nahrungshabitaten fir Vogel und Insekten, zur Durch- und Eingri-
nung des Baugebietes und hat auch eine kiihlende Wirkung durch Transpiration auf
Grunflachen.

Aulerhalb von Gebauden befindlicher Standorte von Millbehaltern sowie Lager- und
Abfallplatze sind aus gestalterischen Grinden dauerhaft gegeniiber dem offentlichen
Stral3enraum abzuschirmen. Zudem sind sie gegen direkte Sonneneinstrahlung zu
schutzen, um Geruchsbelastigungen zu vermeiden.

3.3 Einfriedungen

Zur Gestaltung des Stralenraumes und zur Verhinderung zu hoher und dadurch im
StraRenraum ,tunnelartig® wirkender Einfriedungen wurden Héhenbeschrankungen flr
Einfriedungen zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen von 0,80 m, bezogen auf die 6ffent-
liche Verkehrsflache, aufgenommen. Aufgrund der Verkehrssicherheit sowie zur Ver-
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meidung negativer Auswirkungen auf den StralRenraum ist ein Abstand zur 6ffentlichen
Verkehrsflache von 0,50 m einzuhalten.

Die Grundstiickseigentiimer kénnen sich so in geeigneter Weise gegenuber dem 6f-
fentlichen Stral3enraum abgrenzen, ohne jedoch den StralRenraum negativ zu beein-
trachtigen. Auch bei der zuléssigen Materialitat der Einfriedungen wurde darauf geach-
tet, dass sich die neue Bebauung harmonisch in die Umgebung einfligt. Ortsuntypi-
sches Material — Maschendraht und Drahtzaune — sind nur mit Heckenhinterpflanzung
zulassig. Die Verwendung von Stacheldraht ist unzulassig.

3.4 AulRenantennen

Um die Beeintrachtigung des Ortsbildes durch zu viele Antennen oder Parabolanlagen
zu verhindern, ist pro Gebaude jeweils nur ein Standort fur sichtbare Antennen bzw.
Parabolanlagen zul&ssig.

35 Stellplatzverpflichtung

Baumalinahmen sind regelmafig mit einer erhéhten Anzahl an Wohnungen und einem
zuséatzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der auf den Grundstiicken nachgewiesen
werden muss. Um dem erhéhten Motorisierungsgrad im landlichen Raum sowie der
zuklnftigen Zielgruppe einer Bebauung— Familien und Mehrpersonenhaushalte —
Rechnung zu tragen, soll mit einer Erhéhung auf 2 nachzuweisende Stellplatze fur
Wohnungen Uber 40 m2 Wohnflache ein unerwinschter Parkdruck im o6ffentlichen
Raum vermieden werden.

4 UMWELTBERICHT

Umweltschiitzende Belange sind in die Abwagung einzubeziehen. Da der Bebauungs-
plan ,BrUhlacker® im § 13a-Verfahren nach BauGB geéndert wird, kann auf eine formli-
che Umweltprifung nach 8 2 (4) BauGB und die Dokumentation in Form eines Um-
weltberichts verzichtet werden. Die Belange des Arten- und Naturschutzes sind den-
noch in die Abwagung einzustellen und entsprechend zu berlicksichtigen. Dies erfolgt
durch die vorliegende Betrachtung der Belange des Umweltschutzes durch das Blro
365grad — Freiraum + Umwelt, Uberlingen, in Form einer ,Umweltanalyse®, der Be-
standteil der Begriindung ist.

5 VER- UND ENTSORGUNG

Die Wasserversorgung des Plangebiets soll durch Anschluss an bestehende Versor-
gungsleitungen erfolgen.

6 GERUCHSIMMISSIONEN / BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Fur das geplante Wohngebiet liegt die zukinftig zu erwartende Immissionsbelastung
durch Geruchsimmissionen, die aufgrund der Tierhaltungen im ndrdlichen Bereich von
Einhart zu erwarten sind, knapp unter dem Grenzwert von 10 % der Jahresstunden fir
ein Allgemeines Wohngebiet. Im Einzelnen wird auf die Geruchsanalyse, die dem Be-
bauungsplan als Anlage beigefligt ist, verwiesen.

Durch die Umsetzung der ErschlieRung in 2018-2019 gingen der landwirtschaftlichen
Nutzung ca. 0,8 ha Flache 6stlich der Schmiedegasse verloren. Dieser Verlust wurde
gegeniuber dem Wunsch der Gemeinde, neue Wohnbauflachen zu entwickeln, gewich-
tet und in die Abwagung eingestellt. Die bis dahin noch landwirtschaftlich genutzten
Flachen sind bereits durch den seit 03.07.1997 rechtskraftigen Bebauungsplan
,Bruhlacker” fur eine bauliche Nutzung vorgesehen.

Um das Konfliktpotenzial zwischen den zukiinftigen Bewohnern des Wohngebiets und
der ansassigen Landwirtschaft zu verringern, wird in den Bebauungsvorschriften darauf
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hingewiesen, dass es aufgrund angrenzender landwirtschaftlicher Nutzungen zu Emis-
sionen wie Geritichen, Stauben oder Gerauschen kommen kann und diese als ortsub-

lich hinzunehmen sind.

7 BODENORDNUNG

Die Grundstucksneubildung kann durch einen Fortfihrungsnachweis erfolgen. Ein amt-
liches Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.

8 KOSTEN

Die Planungskosten werden von der Gemeinde Ostrach getragen.

9 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Allgemeines Wohngebiet (Bereich 1)
Allgemeines Wohngebiet (Bereich 2)

StralRenverkehrsflache
Offentliche Griinflachen
Summe / Geltungsbereich

Ostrach, den

Christoph Schulz
Blrgermeister

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehorigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der ortlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Be-
schlissen des Gemeinderates der Gemeinde
Ostrach Ubereinstimmen.

Ostrach, den

Christoph Schulz
Birgermeister

ca. 6.260 m?
ca. 16.183 m2
ca. 8.100 m?
ca. 350 m?
ca. 30.893 m?

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB offentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-
tensistder . .

Ostrach, den

Christoph Schulz
Birgermeister
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