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Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzun-
gen und ortliche Bauvorschriften:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S.
1728)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019
(GBI. S. 313)

= 8§ 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 1-15 BauNVO)

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
Im Mischgebiet sind nicht zulassig:

= Tankstellen gem. 8 6 (2) Nr. 7 BauNVO

= Vergnlgungsstatten gem. § 6 (2) Nr. 8 BauNVO
Im Mischgebiet sind die Ausnahmen nach § 6 (3) BauNVO (Vergnlgungsstatten)
nicht zulassig.
Werbeanlagen als eigenstandige gewerbliche Nutzung, die als AuRenwerbung der
Fremdwerbung dienen, sind nicht zul&ssig.
Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE) (§ 8 BauNVO)
Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEE) sind nur die das Wohnen nicht wesent-
lich stérenden Gewerbebetriebe im Sinne des § 6 (1) BauNVO zulassig.
Die in 8 8 (2) Nr. 3 und Nr. 4 BauNVO genannten Nutzungen (Tankstellen und An-
lagen flr sportliche Zwecke) sind nicht zulassig.
Die in § 8 (3) Nrn. 2 und 3 BauNVO genannten Ausnahmen (Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, Vergniigungsstétten) sind nicht zu-
lassig.
Werbeanlagen als eigenstandige gewerbliche Nutzung, die als AuRenwerbung der
Fremdwerbung dienen, sind nicht zul&ssig.
Zentrenrelevanter Einzelhandel gem. Einzelhandelssortimentsliste Ostrach 2010
(siehe Hinweise unter Ziffer 4.12) ist nicht zulassig.

Ausnahmsweise kdnnen zentrenrelevante Sortimente zugelassen werden, sofern
nachgewiesen werden kann, dass diese entgegen der vorliegenden Sortimentsliste
(siehe Hinweise unter 4.12) nicht-zentrenrelevant sind (aufgrund zwischenzeitlich
geanderter Sortimentsstruktur im Zentrum).

Ausnahmsweise sind branchentypische zentrenrelevante Randsortimente auf bis zu
10 % der Verkaufsflache zulassig (Einzelhandelssortimentsliste Ostrach 2010, siehe
Hinweise unter 4.12).
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1.2 MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO)
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Das Mal3 der baulichen Nutzung ist der Nutzungsschablone in der Planzeichnung zu
entnehmen und wird bestimmt durch den angegebenen Wert der

Grundflachenzahl (GRZ),
Geschossflachenzahl (GFZ),
Zahl der Vollgeschosse,
Gebaudehdhe

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Als unterer Bezugspunkt fir die maximale Gebaudehéhe der Hauptgebaude gilt die
Oberkante der zugehorigen o6ffentlichen Verkehrsflache (MihlenstraRe) an der Ge-
baudemitte (senkrecht zur StralRe gemessen).

Die maximale Gebaudehthe (GH) der Hauptgebaude ist dem Planeintrag zu ent-
nehmen. Als oberer Bezugspunkt der Geb&udehdhe gilt der hdchste Punkt der
Dachflache.

Die Hohe von Nebenanlagen, Carports und Garagen ist, sofern letztere nicht in das
Hauptgebaude integriert sind, auf eine Hohe von 6,00 m, gemessen uber dem an-
grenzenden Geldnde nach Herstellung der Baumaflinahme begrenzt. Als oberer Be-
zugspunkt gilt der hochste Punkt der Dachflache.

Die maximal zulassige Gebaudehthe der Hauptgebaude darf durch technisch be-
dingte Anlagen oder Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, um max.
1,0 m Uberschritten werden.

Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
Es gilt die offene Bauweise.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Mafgebend fir die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sind die Bau-
grenzen im zeichnerischen Teil.

Lager- und Abstellflachen als gewerbliche Hauptnutzungen sind innerhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflachen sowie innerhalb der hierfur in der Planzeichnung
festgesetzten Flache fur Abstell- und Lagerflachen zulassig. Die Hohe von auf die-
sen Flachen gelagerten Materialien sowie der zur Lagerung erforderlichen Regale
ist auf eine HBhe von 6,00 m, gemessen Uber dem angrenzenden Gelande nach
Herstellung der BaumalRnahme, begrenzt. Als oberer Bezugspunkt gilt der hdchste
Punkt des gelagerten Materials bzw. des Regals.

Garagen, Carports und Stellplatze
(8 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Garagen und Carports sind innerhalb der gemaR Planzeichnung festgesetzten Fla-
che fur Abstell- und Lagerflachen sowie innerhalb der gemaf3 Planzeichnung festge-
setzten Flache mit der Bezeichnung ,Flache, auf der Garagen und Carports nicht
zulassig sind“ nicht zulassig. Ferner missen Garagen und Carports zur 6ffentlichen
Verkehrsflache, senkrecht vor der Einfahrt gemessen, einen Mindestabstand von
5,0 m einhalten.

Offene PKW-Stellplatze sind im gesamten Mischgebiet und eingeschrankten Ge-
werbegebiet zulassig, missen jedoch senkrecht zur 6ffentlichen Verkehrsflache
gemessen einen Abstand von mindestens 1 m einhalten.
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Nebenanlagen (8§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen (Nebengeb&ude) nach § 14 (1)
und § 14 (2) BauNVO sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zu-
lassig.

Hochbaulich nicht in Erscheinung tretende Nebenanlagen sind im gesamten Misch-
gebiet und eingeschrénkten Gewerbegebiet zulassig.

Anzahl der Wohneinheiten in Wohngebauden (8 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Im Mischgebiet sind je Wohngebaude maximal 3 Wohneinheiten zulassig.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Der Anteil versiegelter Flachen ist auf ein Minimum zu beschranken.

Nebenwege, PKW-Stellplatze sowie unbelastete Lagerflachen sind unter Verwen-
dung offenporiger Belage (wassergebundene Decke, Rasenpflaster, Schotterrasen)
versickerungsfahig anzulegen. Auf Flachen fir Transport, Umschlag, Verarbeitung
und Lagerung wassergefahrdender Stoffe sowie auf LKW-Stellplatzen ist durch
technische MalRBhahmen (z.B. Versiegelung) die dezentrale, unbehandelte Versicke-
rung zu unterbinden.

Fur Dacheindeckungen, Rinnen, Fallrohre und Verwahrungen etc. dirfen keine un-
beschichteten Metalle (Kupfer, Zink, Titanzink, Blei) verwendet werden. Beschichte-
te Metalle sind zugelassen. Untergeordnete Bauteile (z.B. Dachrinnen, Verwahrun-
gen) durfen aus den genannten Materialien bestehen.

Fur die AuRenbeleuchtung sind insektenschonende LED-Leuchten oder Lampen
gleicher Funktionserflllung mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin zu
verwenden. Der Lichtpunkt befindet sich im Gehause, der Lichtstrahl ist zielgerichtet
nach unten auf die Verkehrsflachen auszurichten. Die Beleuchtungsintensitat ist im
Zeitraum zwischen 23:00 Uhr und 5:00 Uhr zu reduzieren.

Durchgehende Mauern oder Sockelmauern sind nicht zulassig. Zaune und sonstige
Barrieren miissen mindestens 10 cm Uber dem Boden frei enden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Flache R ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des Abwasserzweckverbands
Ostrachtal zu belasten. Sie ist von hochbaulichen Anlagen sowie von tiefwurzelnden
Baumen und Strauchern freizuhalten. Die Zugénglichkeit der Flache ist zu gewahr-
leisten.

Pflanzung einer Baumreihe (8 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Innerhalb der gemal Planzeichnung festgesetzten Flache ist eine Reihe aus insge-
samt 10 Laubbaumen zu pflanzen. Die BAume sind dauerhaft zu pflegen und zu er-
halten. Pflanzqualitat: Hochstamm, mind. 3xv mB, Stammumfang mind. 14-16 cm.
Arten gemanR Anhang | Pflanzliste. Abgehende Gehdblze sind gleichwertig zu erset-
zen und zu pflegen. Der Pflanzabstand untereinander betrégt 7 m. Im Wurzelbereich
der Baume ist keine Versiegelung oder Schotterung zulassig. Wihlmaus- und Biber-
Verbissschutz ist anzubringen.
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Rechtsgrundlagen

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019
(GBI. S. 313)

= 8 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

Grelle, leuchtende Farben sowie glanzende oder reflektierende Materialien sind zur
Oberflachengestaltung der Gebaude nicht zulassig. Grof3flachige Fenster und Anla-
gen zur Energiegewinnung sind hiervon ausgenommen. Solaranlagen auf Dachern
und die entsprechenden Dachflachen sind farblich aufeinander abzustimmen.

Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen (Photovoltaik, Solartherme),
sind ausschlief3lich auf Dach- und Fassadenflachen zulassig.

Werbeanlagen (8 74 (1) Nr. 2 LBO)
Werbeanlagen sind nur bis zu einer Lange von 2/3 der entsprechenden Gebaude-
lange zulassig. Werbeanlagen durfen die Traufh6he des Geb&udes nicht tiberragen.

Die zulassige GroRRe der Werbeanlage richtet sich nach der entsprechenden Fassa-

dengrol3e, an der die Werbeanlage angebracht wird:

= Bis zu einer Fassadenflache von 100 mz2 ist eine Werbeanlage mit einer Gré3e
bis zu 10 m2 zulassig,

= ab einer Fassadenflache von 100 m? darf die Gro3e der Werbeanlage 10 % der
Fassadenflache nicht Gberschreiten.

Freistehende Werbeanlagen sind nur bis zu einer Héhe von 10,0 m tUber Gelande

zulassig und durfen hinsichtlich der Flache nicht gré3er als 10,26 m2 sein.

Werbung mit Leuchtfarben (z. B. Neonfarben, fluoreszierende Farben, UV-Farben

oder Schwarzlicht) ist nicht zugelassen.

Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht und Booster
(Lichtwerbung am Himmel) sind ausgeschlossen.

Einfriedungen (8§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfriedungen sind zu den offentlichen Verkehrsflachen nur bis zu einer Hohe von

insgesamt 2,5 m (ab StralRen- bzw. Gehwegoberkante) als Zaune und/oder Hecken
zulassig. Der Abstand von der Stral3en- oder Gehwegkante muss mindestens 0,5 m
betragen. Einfriedungen aus Nadelgehdlzen oder mit Stacheldraht sind nicht zulds-

sig.
Stellplatzverpflichtung (8 74 (2) Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen wird auf zwei Stellplatze pro Wohneinheit
festgesetzt. Diese Erhéhung gilt nur fir Wohnungen, deren Wohnflache mehr als
40 mz2 betragt.
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NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§ 9 (6) BAUGB / § 9 (6A) BAUGB)

Unbewegliches Bau- und Kunstdenkmal gem. § 2 DSchG

Auf Flurstick 31/1 (MuUhlenstral3e 27) liegt eine Scheuer aus Fachwerk, der als un-
bewegliches Bau- und Kulturdenkmal gemaf § 2 DSchG verzeichnet ist.

An der Erhaltung des Denkmals besteht aus wissenschaftlichen, kiinstlerischen und
heimatgeschichtlichen Griinden ein 6ffentliches Interesse

(8 2DSchG i. V. m. § 8 DSchG). Das Denkmal befindet sich au3erhalb des Plange-
biets in unmittelbarer Umgebung des Plangebiets. Auswirkungen auf das Denkmal
sind nicht gegeben.

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete im Sinne von § 76 (2) WHG i. V. m.
§ 78 und § 78a WHG n. F.

Die Bestimmungen des 8§ 78 (4) WHG (n. F.)i. V. m. 8 78 (5) WHG (n. F.) und § 78a
(1) und (2) WHG (n. F.) sind zu beachten.

Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten (§ 78b (1) WHG n.
F.)

In den Gebieten gilt nach § 78b (1) WHG (n. F.) Folgendes:

Bauliche Anlagen sollen in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten
Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik errichtet oder we-
sentlich erweitert werden. Bei den Anforderungen an die Bauweise ist auch die H6-
he des moglichen Schadens zu berlcksichtigen.

Allerdings sind Schaden durch Hochwasser an oder in Geb&uden nicht auszu-
schlief3en.

Aus diesem Grund ist es erforderlich, die geplanten Gebaude hochwassersicher zu
errichten und den prognostizierten Wasserstanden anzupassen. Die dazu erforderli-
chen Daten sind entweder (Uber die Mail-Adresse hochwasserrisi-
komanagement@lubw.bwl.de zu beziehen oder koénnen (ber die Seite
www.hochwasser-bw.de im Internet abgerufen werden.
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4 HINWEISE

4.1 Dachbegriinung
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Es wird, u. a. zur der Behandlung und Ruckhaltung von Niederschlagswasser, eine
extensive Dachbegriinung auf Dachern mit einer Neigung < 10° mit einer Substrat-
starke von mindestens 10 cm Starke empfohlen. Hierflr bieten sich insbesondere
Flachdacher an.

Beachtung von Vogelbrutzeit und Fledermausquartieren im Baustellenbetrieb

Rodungen von Geholzen sowie das FreirAumen der Baufelder im Vorfeld von Er-
schlieBungs- und Bauarbeiten sind ausschlief3lich auf3erhalb der Vogelbrutzeit, also
vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar, auszufihren. In zwingenden Ausnahme-
fallen kann von der vorgegebenen Frist abgewichen werden, wenn durch eine fach-
kundige Begutachtung sichergestellt wird, dass kein Gelege betroffen ist. Falls eine
Betroffenheit festgestellt wird, sind entsprechende Ersatznistmdglichkeiten bzw.
Quartiere zu schaffen.

Pflanzung einer Baumreihe aul3erhalb des Geltungsbereichs

Sudwestlich angrenzend an den Geltungsbereich wird auf FISt. 155 eine Baumreihe
aus insgesamt 5 gebietsheimischen Laubbdumen gepflanzt. Die Baume sind dauer-
haft zu pflegen und zu erhalten. Pflanzqualitat: Hochstamm, mind. 3xv mB, Stamm-
umfang mind. 14-16 cm. Arten gemafl3 Anhang | Pflanzliste. Alle Ba&ume sind zwin-
gend mit Biberschutz zu versehen. Abgehende Gehdélze sind gleichwertig zu erset-
zen und zu pflegen. Der Pflanzabstand untereinander betragt ca. 7 m. Zu beachten
sind die Mindestabstande zum westlich gelegenen Flurstiick und das zwischen
Baumreihe und Geltungsbereich verlaufende Leitungsrecht. Es erfolgt keine Ande-
rung der Unternutzung (Wiese).

Bodenschutz

Allgemeine Bestimmungen

Die Grundsétze des sparsamen und schonenden Umganges mit dem Boden sind zu
beachten. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal3 zu begrenzen (§ 4
BodSchG, 88 1 und 2 BauGB, 88 1 und 2 BNatSchG). Lagerung von Oberboden in
Mieten von hdchstens einem Meter Hohe, bei Lagerung langer als einem halben
Jahr ist eine fachgerechte Zwischenbegriinung einzusaen.

Bei BaumalRnahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abgescho-
ben wird, wie fir die Erschlieung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnoti-
ges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist
nicht zulassig.

Bei der Erschliel3ung und den einzelnen Bauvorhaben ist das Merkblatt des Land-
kreises Sigmaringen "Bodenschutz bei Bauarbeiten" sowie die einschlagige Norm
zur ,Verwertung von Bodenmaterial“ zu beachten.

Sollte bei den Bauvorhaben anfallender Bodenaushub fur Auffillungen im Auf3enbe-
reich vorgesehen sein, ist das Merkblatt ,Erdauffillungen/ Erdaufschittungen im
Aullenbereich® zu beachten.

Bodenarbeiten sollten grundsétzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt beim
Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.
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Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufiihren.

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des Mas-
senausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urgelandes
nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die Aufflllung ist
ausschlie3lich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Baugruben und Leitungsgraben sind mit reinem Erdmaterial — kein Humus oder
Bauschutt - aufzufiillen und aufRerhalb befestigter Flachen mit Humus abzudecken.

Anfallende Bauabfélle, Bauschutt und Abbruchmaterial muissen getrennt ge-
sammelt und einer Verwertung zugefihrt bzw. als Abfall entsorgt werden.

Bei der Verwertung von mineralischen Reststoffen sind die Anforderungen der Ver-
waltungsvorschrift des Umweltministeriums fiir die Verwertung von als Abfall einge-
stuftem Bodenmaterial vom 14.03.2007 bzw. die vorlaufigen Hinweise zum Einsatz
von Baustoffrecyclingmaterial des damaligen Ministeriums fir Umwelt und Verkehr
Baden-Wirttemberg vom 13.04.2004 einzuhalten.

Bei der Verwertung von humosem Bodenmaterial in der durchwurzelbaren Boden-
schicht oder als Oberboden ist die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) anzuwenden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder er-
hebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
kdnnen, sind der unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

Bei der ErschlieBung und den einzelnen Bauvorhaben ist das Merkblatt des Land-
kreises Sigmaringen "Bodenschutz bei Bauarbeiten" sowie die DIN ,Verwertung von
Bodenmaterial" zu beachten. Sollte anfallender Bodenaushub fiir Auffillungen im
Aulenbereich vorgesehen sein, ist das Merkblatt ,Erdauffillungen/ Erdaufschittun-
gen im AulRenbereich" zu beachten. Die entsprechenden Antrage zur Genehmigung
der Auffullung sind rechtzeitig beim Landratsamt Sigmaringen, Fachbereich Umwelt
und Arbeitsschutz einzureichen. Auch bei genehmigungsfreien Auffullungen sind die
rechtlichen und fachlichen Anforderungen zu beachten.

Fur das Plangebiet sind keine Eintragungen im Bodenschutz- und Altlastenkataster
vorhanden. Sollte bei den Bau- oder ErschlieBungsmalRnahmen dennoch senso-
risch auffalliger Erdaushub angetroffen werden (z.B. Geruch nach Mineraldl o.A.,
Verfarbungen oder Fremdkorper) ist unverzuglich das Landratsamt Sigmaringen,
Fachbereich Umwelt und Arbeitsschutz, zu informieren.

Fur die fachgerechte Umsetzung der Belange des vorsorgenden Bodenschutzes
sollte das Projekt durch eine entsprechend qualifizierte Fachperson begleitet wer-
den. Mit Hilfe dieser bodenkundlichen Baubegleitung kénnen standortspezifisch bo-
denschonende Arbeitsverfahren fachgerecht umgesetzt und maégliche nachhaltige
Bodenschadigungen und Beeintrachtigungen vermieden bzw. minimiert werden. In-
formationen Uber das Aufgabenspektrum einer bodenkundlichen Baubegleitung er-
teilt die untere Bodenschutzbehotrde des Landratsamts Sigmaringen.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden
(Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen oder wiederverwertbar auf
geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischen zu lagern).

Um die biologische Aktivitat des Mutterbodens zu erhalten, ist dieser in maximal 2 m
hohen Mieten bis zur Wiederandeckung/Verarbeitung zwischenzulagern. Sie sind
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4.5

4.6

locker aufzuschutten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist. Die Mie-
ten sind durch geeignete Profilierung vor Vernassung zu schitzen.

Bei einer Lagerung von langer als einem halben Jahr ist eine fachgerechte Zwi-
schenbegriinung einzusaen. Die einschlagigen Normen sowie das Merkblatt des
Landratsamtes Sigmaringen ,Bodenschutz bei Bauarbeiten" sind anzuwenden.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflo-
ckerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausreichen-
der Wurzelraum fur die geplante Bepflanzung und eine flachige Versickerung von
Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

Die Auftragshohe soll 20 cm bei Grinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht Uber-
schreiten.

Fachgerechter Umgang mit Gefahrenstoffen und Abfall

Durch sachgerechten und vorsichtigen Umgang entsprechend den anerkannten Re-
geln der Technik mit Ol-, Schmier- und Treibstoffen sowie regelmaRige Wartung der
Baumaschinen sind jegliche Beeintrachtigungen des Bodens und des Grundwas-
sers zu vermeiden. Die Auflagen und die Rechtsverordnung des Wasserschutzge-
bietes sind einzuhalten. Handhabung von Gefahrenstoffen und Abfall nach ein-
schlagigen Fachnormen. Anfallende Bauabféalle, Bauschutt und Abbruchmaterial
missen getrennt gesammelt und einer Verwertung zugefuhrt werden.

Wasser und Abwasserbeseitigung

Allgemeine Bestimmungen

Durch sachgerechten und vorsichtigen Umgang entsprechend den anerkannten Re-
geln der Technik mit Ol-, Schmier- und Treibstoffen sowie regelmaRige Wartung der
Baumaschinen sind jegliche Beeintrachtigungen des Bodens und des Grundwas-
sers zu vermeiden. Handhabung von Gefahrenstoffen und Abfall nach einschléagigen
Fachnormen. Anfallende Bauabfalle, Bauschutt und Abbruchmaterial missen ge-
trennt gesammelt und einer Verwertung zugefuhrt werden.

Grundstucksentwasserung / Kommunales Abwasser

Alle hduslichen Abwasser sind in die offentliche Kanalisation der Gemeinde Ostrach
abzuleiten.

Bei Anschluss an die o6ffentliche Kanalisation im Trennsystem ist auf eine richtige
und vollstandige Trennung des Abwassers ist zu achten: Hausliche Abwésser sowie
belastetes Niederschlagswasser sind in den Schmutzwasserkanal abzuleiten. Auf
die ortliche Entwasserungssatzung wird hingewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Weiterverwendung von Regenwasser oder
dessen Ruckfihrung in den natirlichen Wasserkreislauf anzustreben ist. Mdglich-
keiten zur Reduzierung der Abflussmengen auf den Grundstiicken sind die Rickhal-
tung und Verdunstung vor Ort. Geeignete MalRnahmen sind neben der empfohlenen
Dachbegriinung u. a. auch Zisternen zur Brauchwassernutzung und Gartenbewas-
serung sowie dezentrale Retentionsmulden auf den Baugrundstiicken.

Fur die Beseitigung von Niederschlagswasser von befestigten und unbefestigten
Flachen ist 8 55 (2) Wasserhaushaltsgesetz (Handhabung von Niederschlagswas-
ser) sowie 8§ 46 Wassergesetz fur Baden-Wirttemberg (Abwasserbeseitigungs-
pflicht) zu beachten.

Hierbei sind die Verordnung des Ministeriums fir Umwelt Uber die dezentrale Besei-
tigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999, die Arbeitshilfen der LUBW flr
den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten®, das Merkblatt der DWA-A-
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138 sowie der Leitfaden zur naturvertrdglichen Regenwasserbewirtschaftung des
Umweltministeriums anzuwenden. Fehlanschliisse an die Retentionsanlage sind zu
vermeiden.

Die Entwasserungsanlagen sind nach den allgemein anerkannten Regeln der Tech-
nik herzustellen und bedirfen der Abnahme durch die Gemeinde Ostrach. Regen-
wassernutzungsanlagen sind nach § 13 Trinkwasserverordnung dem Gesundheits-
amt schriftlich anzuzeigen. Die Vorgaben des Merkblatts DWA-M 153 sind einzuhal-
ten.

Gewerbliches Abwasser

Bei der Lagerung, Abfullung, Verwendung, Herstellung, Behandlung und dem Um-
schlagen von gasférmigen, flissigen und festen wassergeféahrdenden Stoffen und
Gemischen mussen die Anforderungen, die sich aus der Verordnung tber Anlagen
zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) ergeben, eingehalten wer-
den. Jedes gewerbliche Bauvorhaben ist dem Landratsamt Sigmaringen, Fachbe-
reich Umwelt und Arbeitsschutz, zur Stellungnahme vorzulegen. Flachen, auf denen
mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, sowie Flachen, auf denen star-
kere Ablagerungen durch Immissionen zu erwarten sind, miissen wegen deren
Schmutzfrachten und aus Vorsorgegriinden an die Sammelklaranlagen angeschlos-
sen werden. Fir den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen nach § 62 WHG (z.
B. Heiz6l, Diesel etc.) ist die Verordnung tUber Anlagen zum Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen - AWSV- vom 18.04.2017 in der jeweils gultigen Fassung zu be-
achten.

Grundwasserschutz / Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich teilweise im WSG ,Eimihle-Habsthal", Zone IlIA. Hier
sind die Festlegungen der RVO zu beachten. Insbesondere ist in der Zone IlIA die
Nutzung von Erdwarmesonden bzw. Grundwasserwarmepumpen zu Heiz- oder
Kuhlzwecken nicht erlaubt. Die entsprechenden Vorgaben der Rechtsverordnung
sind zu beachten. Die Nutzung von Erdwarme zu Heiz- oder Kiihlzwecken (Erdwér-
mesonden, Grundwasserwarmepumpen bzw. Grabenkollektoren) ist unter gewissen
Umstanden und ggf. einzuhaltenden Auflagen moglich.

Sollte Grundwasser angetroffen werden, ist sofort der Fachbereich Umwelt und Ar-
beitsschutz zu benachrichtigen. Einer dauerhaften Grundwasserabsenkung kann
nicht zugestimmt werden.

Oberirdische Gewasser

Das ErschlieBungsgebiet ist nach den vorgelegten Planunterlagen fachgerecht zu
erstellen und stets im ordnungsgemaRen Zustand zu erhalten. Insbesondere ist der
Ersatzretentionsraum als Rickhalteraum dauerhaft zu gewdahrleisten. Die Arbeiten
in Gewdassernahe sind flr das Gewasser so schonend wie mdglich auszufihren.
Baumaterialien und Aushub sind so zu lagern, dass sie bei Hochwasser weder ab-
geschwemmt werden noch eine Gewasserverunreinigung verursachen konnen. Die
Lagerung von Betriebsstoffen (Ol, Treibstoff, Schmiermittel usw.) ist im Uber-
schwemmungsgebiet nicht zuldssig. Baumaschinen sind wahrend der arbeitsfreien
Zeit auRerhalb des Uberschwemmungsgebietes abzustellen. Die Wartung der Ma-
schinen ist in Gewassernahe nicht zulassig. Die Anlage ist stets ordnungsgemaf zu
unterhalten. Nach einem abgelaufenen Hochwasser ist die Anlage zu Uberprifen.
Festgestellte Schaden sind unverziiglich zu beseitigen.
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4.7 Denkmalschutz

4.8

In der direkten Umgebung des vom BPL eingeschlossenen Areals wurden im 19. Jh.
laut Schulchronik von Habsthal zahlreiche Hoélzer aufgefunden, bei denen es sich
um Pfahlbau- oder Bohlenwegreste handeln konnte, also Uberbleibsel prahistori-
scher Siedlungstatigkeiten. Die genauere Situation ist bisher nicht archdologisch un-
tersucht. Es ist nicht auszuschlieRen, dass sich auch auf dem Gebiet des BPL
Bruhlwiesen prahistorische Reste erhalten haben, die mit diesen Funden in Zu-
sammenhang stehen.

Der geplante Neubau liegt in einem Bereich mit ehemaliger Vorgéngerbebauung.
Um die Situation besser beurteilen zu kénnen, bittet das Landesamt fur Denkmal-
pflege um weitere Beteiligung im Bebauungsplanverfahren und am Baugenehmi-
gungsverfahren. Den Unterlagen im Bauantrag ist eindeutiger zu entnehmen, ob
und welche baubegleitenden Mal3Bnahmen das Landesamt fir Denkmalpflege fir
notwendig erachtet, um Einblicke in die dort kartierten anmoorigen Bbdden zu be-
kommen und eventuell vorhandene Bodendenkmale ausschlie3en zu kénnen.

Sollten im weiteren Verlauf der Bauarbeiten archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, ist dies gemafl § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbe-
horde oder der Gemeinde anzuzeigen. Arch&ologische Funde (Steinwerkzeuge, Me-
tallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brand-
schichten, aufféallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werkta-
ges nach der Anzeige in unveréandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehorde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Siche-
rung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiilhrende Baufirmen sollten schriftlich in
Kenntnis gesetzt werden.

Bauliche Vermeidung von Transparenzsituationen und von grof3flachig spie-
gelnden Glasscheiben

Bauliche Vermeidung von Transparenzsituationen, bei denen Vogel durch Glas-
scheiben hindurch attraktive Ziele sehen kénnen und beim Anflugversuch mit den
Scheiben kollidieren (z.B. glaserne Verbindungsgange, ,uber-Eck"-Situationen mit
Durchsicht, Schallschutzwénde, Glaspavillons). Bauliche Vermeidung von grof3fla-
chig spiegelnden Glasscheiben. Sofern solche Flachen baulich nicht vermieden
werden kénnen, sind spiegelungsarme Scheiben, insbesondere aber eine geeignete
Strukturierung der Scheiben zur Risikoreduzierung geeignet. Siehe Informationsbro-
schire der Schweizer Vogelwarte Sempach fur detaillierte Informationen
(http://www.vogelglas.info/). (Schweizer Vogelwarte/ Schmid, H., Doppler, W., Hey-
nen, D. & Rossler, M. (2012): Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht. 2. Uber-
arbeitete Auflage. Sempach.). Dort sind u. a. folgende Punkte zur Minderung von
Spiegelungs- oder Transparenzsituationen genannt:

* mit Sprossen unterteilte Fenster, Oberlichter statt seitliche Fenster

» geripptes, geriffeltes, mattiertes, sandgestrahltes, geatztes, eingefarbtes, be
drucktes Glas (Punktraster, Bedeckung mind. 25%)

» mdglichst reflexionsarmes Glas (Reflexionsgrad max. 15%)
» Milchglas, Kathedralglas, Glasbausteine, Stegplatten

* andere undurchsichtige Materialiens Glasflachen neigen statt im rechten Winkel
anbringen
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4.9 Sichtfelder an Grundstlickszufahrten

4.10

411

412

Die Mindestsichtfelder von 3/ 70 Meter sind an den Zu-/ Ausfahrten zwischen

0,60 m und 2,50 m von standigen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und
sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten, damit auch aus Fahrzeugen mit geringer
Sitzhdhe friihzeitig beim Verlassen des Grundstiickes andere Verkehrsteilnehmer
erkannt werden kénnen.

Landwirtschaftliche Emissionen

Das Bebauungsplangebiet grenzt an landwirtschaftliche Nutzflachen an. Daher kann
es auch bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung zu Emissionen wie Geriiche, Staube
oder Gerauschen kommen, diese sind als ortstiblich hinzunehmen.

Warmepumpen

Um Nachbarschaftsbeschwerden vorzubeugen, ist beim Einbau von Warmepum-
pen, Mini-Blockkraftwerken, Klimaanlagen und Ahnlichem der ,Leitfaden fur die
Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten" der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI) zu beachten. Der Leit-
faden ist unter folgendem Link abrufbar:

https://www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden_1503575952.pdf

Sortimentsliste
Quelle: Einzelhandelskonzept der Gemeinde Ostrach, 2010

Basierend auf: GMA-Gliederungsvorschlag fiir Ostrach nach zentrenrelevanten und
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten

Ubersicht 1: GMA-Gliederungsvorschlag fiir Ostrach nach zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten

zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente

— Drogeriewaren, Kosmetika, pharmazeutische / orthopadische Erzeug-
nisse

— Schreibwaren, Zeitschriften, Bicher

— Elektrowaren (Braune Ware), Computer, Telekommunikation
— Haus- und Bettwaren, Gardinen

— Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel, Getranke, Tabak- und - Elektrowaren (Weilte Ware)
Reformwaren, Brot- und Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren)

— Beleuchtungskérper

- Baustoffe, Sanitér, Fliesen, Installationsmaterial, Beschldge, Eisenwaren,
Werkzeuge, Rollladen, Gitter, Rollos, Markisen

— Mébel, Kiichen, Bliromobel

~ Blumen, zoologische Artikel - Teppiche / Bodenbelige, Farben, Lacke, Tapeten
— Oberbekleidung, Wasche, Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe

— Schuhe, Lederwaren

- Holz, Bauelemente
— Pflanzen und Zubehér

— Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik, Kunstgewerbe, Geschenkartikel, —  Campingartikel und —zubehdr
Antiquitaten

— Uhren, Schmuck
— Fotobedarf, Optik, Horgerateakustik
— Musikalien, Tontréger

— Sportgerate, Fahrrader und Zubehér
— Autozubehdr

Quelle: GMA-Empfehlungen auf Grundlage der erhobenen Standortverteilung 2010 bzw. 2002

4.13

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten
im Verbreitungsbereich von Rheingleitscher-Niederterrassenschottern. Mit lokalen
Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeig-
net sind, ist zu rechnen. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren
Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Boden-
kennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwas-
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4.14

4.15

ser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Deutsche Telekom Technik GmbH

Zur Versorgung des Neubaugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die
Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und even-
tuell auch auf3erhalb des Plangebiets erforderlich. Die Telekom prift nach Ankindi-
gung der ErschlieBung den Ausbau dieses Neubaugebietes und orientiert sich beim
Ausbau an den technischen Entwicklungen und Erfordernissen. Insgesamt werden
Investitionen nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten geplant. Der Ausbau der Deut-
schen Telekom erfolgt nur dann, wenn dies aus wirtschaftlicher Sicht sinnvoll er-
scheint oder nach Universaldienstleistungsverpflichtung zwingend ist. Dies bedeutet
aber auch, dass wir, wo bereits eine Infrastruktur eines alternativen Anbieters be-
steht oder geplant ist, nicht automatisch eine zusatzliche, eigene Infrastruktur errich-
ten. Fur einen eventuellen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koor-
dinierung mit dem Stral3enbau und den Baumafnahmen der anderen Leitungstrager
ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafl3inahmen im Bebau-
ungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so friih wie méglich, min-
destens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Netze BW GmbH

Vor Beginn der Bauarbeiten ist vom ausfiihrenden Bauunternehmen tber die im
Geltungsbereich befindlichen Kabel unbedingt eine aktuelle Kabelauskunft unter
Telefon:+49 7351 53-22 30 / Telefax: +49 7351 53 -21 35/

E-Mail: leitungsauskunft-sued@netze-bw.de einzuholen.

Ostrach, den fsp.stadtplanung

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

Christoph Schulz Planverfasser
Blrgermeister
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Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, 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
Burgermeister

Bekanntmachungsvermerk

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

Ostrach, den

Christoph Schulz
Blrgermeister
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ANHANG | = PFLANZLISTE

MinimierungsmalRBhahme M7 gemar Umweltbericht (Pflanzung einer Baumreihe) und
Kompensationsmalnahme K1 gemafl Umweltbericht (Pflanzung einer Baumreihe)

Pflanzqualitat: Hochstamm, 3xv mB, StU 14-16 cm.

Alnus glutinosa
Prunus avium

Prunus padus

Ulmus glabra

Zusatzlich nur fir M7:

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Rhamnus frangula
Salix caprea

Tilia platyphyllos

Schwarz-Erle

Vogelkirsche

Traubenkirsche (auch i.S. Schloss Tiefurt, durchgehender

Leittrieb)

Bergulme

Spitz-Ahorn
Bergahorn
Faulbaum
Salweide

Sommer-Linde
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