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1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

In der Gemeinde Ostrach soll aufgrund der anhaltenden und dringenden Nachfrage an
Gewerbegrundstiicken ein neues Gewerbegebiet entwickelt werden. Aktuell liegen der
Gemeinde Ostrach konkrete Anfragen von Gewerbetrieben vor. Die Gewerbeflachen im
interkommunalen Gewerbegebiet Kdnigsegg sind bereits verkauft und daher nicht mehr
verfugbar. Durch die unmittelbare Lage an der Heiligenberger Stral3e (L 280) ist das
Gebiet bereits sehr gut angebunden. Das Gebiet soll von der Heiligenberger Stral3e er-
schlossen werden. Das bestehende Gewerbegebiet Weidenhalden nérdlich der Heili-
genberger Stral3e wird in Richtung Stidwesten erweitert, um einem dort bereits anséssi-
gen Gewerbebetrieb weitere, dringend benétigte Entwicklungsspielrdume zu schaffen.
Dabei wird der rechtskréftige Bebauungsplan ,GE Weidenhalden® teilweise Uberlagert.
Fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungs-
plans mit 6rtlichen Bauvorschriften erforderlich, in dessen Rahmen die 6ffentlichen und
privaten Interessen gerecht gegeneinander abzuwagen sind.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,GE Weidenhalden II“ sollen folgende Ziele
verfolgt werden:

= Schaffung von Erweiterungsmaoglichkeiten insbesondere flr bereits ortansassige Fir-
men und Betriebe

= Berlcksichtigung der Belange der Wirtschaft sowie Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen

= Gewabhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

= Sicherung einer geordneten, stadtebaulichen Entwicklung

» Okonomische ErschlieRung durch Anschluss an bestehende StraRen

» Festsetzung von gestalterischen Leitlinien fur eine ortsbildgerechte Neubebauung

= Sicherung einer angemessenen Eingrinung des Gebietes und Festsetzung von
Ausgleichsmalinahmen zur Kompensation der unvermeidbaren Eingriffe in Natur
und Landschaft

Lage des Planungsgebiets

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand des Hauptorts Ostrach und schlie3t unmittelbar
an das bestehende Gewerbegebiet Weidenhalden an. Sidlich des Plangebiets verlauft
die Heiligenberger StralRe. Im Westen grenzen landwirtschaftliche Flachen sowie zwei
Wohngebaude an. Nordlich liegt ein landwirtschaftlicher Betrieb. Im Osten befinden sich
bestehende Gewerbebetriebe. Im Plangebiet liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen,
Flachen zur 6kologischen Aufwertung sowie im Osten ein Offentlicher Fahrweg auf Flst.
Nr. 1481/1, der kunftig privat gewidmet werden soll.
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Abgrenzung raumlicher Geltungsbereich (ohne Maf3stab)
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Schutzbediirftiger Bereich fiir die Landwirtschaft
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2]
e Schutzbedurftiger Bereich fur die Wasserwirtschaft
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Schutzbedurftiger Bereich fur den Abbau oberflachennaher Rohstoffe

[1111] Bereich zur Sicherung von Rohstoffvorkommen

Ausschnitt aus dem Regionalplan Bodensee-Oberschwaben 1996 (ohne Maf3stab), mit Teil der zugehdrigen Legende

Raumordnerische Ziele und Grundsatze gemald Regionalplan Bodensee-Oberschwa-
ben stehen der Planung nicht entgegen. Die Gemeinde Ostrach ist im Bereich des Plan-
gebiets entlang der Heiligenberger Stral3e als regional bedeutsamer Schwerpunkt fur
Industrie und Gewerbe im Regionalplan Bodensee-Oberschwaben ausgewiesen (Ziel
der Raumordnung unter Plansatz 2.4.2 des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben).
Die vorliegende punktuelle Flachennutzungsplandnderung steht somit im Einklang mit
den Zielen und Grundséatzen des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben.
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Ausschnitt aus der aktuell laufenden Regionalplanfortschreibung Bodensee-Oberschwaben (ohne Maf3stab)
Im Rahmen der aktuell laufenden Regionalplanfortschreibung wird innerhalb Ostrachs
das interkommunale Gewerbegebiet Konigsegg als Schwerpunkt fir Industrie und

Gewerbe festgelegt. Der regional bedeutsame Schwerpunkt fir Industrie und Gewerbe
entlang der Heiligenberger Straf3e wird kiinftig im Regionalplan entfallen.
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14 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostrach ist das Plangebiet als
landwirtschatftliche Flache und Flache fur NaturschutzmafRnahmen dargestellt. Der Be-
bauungsplan ist somit nicht aus den rechtswirksamen Darstellungen des Flachennut-
zungsplans entwickelt. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gemaf § 8
(3) BauGB geandert.
[ S —;

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Ostrach von 2014 (ohne MaR3stab; Plangebiet mit roter Umrandung)
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15 Vorhandener Bebauungsplan

Fur den dstlichen Teil des Plangebiets gilt der seit 21.01.2010 rechtskraftige Bebauungs-
plan ,GE Weidenhalden®, der durch den vorliegenden Bebauungsplan Gberlagert wird.
Im Westen des Plangebiets liegt kein Bebauungsplan vor; dort gilt noch § 35 BauGB.
Um die stadtebaulichen Zielsetzungen umsetzen zu kbénnen, ist daher die Aufstellung
eines Bebauungsplans sowie die Uberplanung des rechtskraftigen Bebauungsplans ,GE
Weidenhalden® in Teilbereichen erforderlich.

\

Rechtskraftiger Bebauungsplan ,GE Weidenhalden®

1.6 Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren aufgestellt. Somit finden eine
zweistufige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung sowie eine Umweltpriifung statt. Zu
Beginn des Verfahrens wird zeitgleich mit der Friihzeitigen Beteiligung von Offentlichkeit
und Behdrden ein Scoping durchgefihrt, um den Umfang und Detaillierungsgrad fur die
Umweltprufung festzulegen sowie Grinordnungsplan und Umweltbericht zu erarbeiten.
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Verfahrensablauf

18.03.2019 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den Be-
bauungsplan ,GE Weidenhalden II“ gem. § 2 (1) BauGB

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den Be-
bauungsplan ,GE Weidenhalden II“ gem. § 2 (1) BauGB fr ei-
nen raumlich geanderten Geltungsbereich

Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf des Bebauungsplans
.GE Weidenhalden II“ und beschlie3t die Durchfihrung der
Fruhzeitigen Beteiligung gem. 8 3 (1) und 8§ 4 (1) BauGB

e bis Durchfuhrung der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem.
- § 3 (1) BauGB

Anschreiben Durchfiihrung der frihzeitigen Behérdenbeteiligung gem. § 4
vom . . (1) BauGB

mit Frist bis

Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans ,GE
Weidenhalden 11 und beschlie3t die Durchfihrung der Offen-
lage gem. 8§ 3 (2) und § 4 (2) BauGB

. bis Durchfuhrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB
Anschreiben Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
vom . .

mit Frist bis

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnah-
men und beschliel3t den Bebauungsplan und die zugehdrigen
ortlichen Bauvorschriften ,GE Weidenhalden II“ gem.

§ 10 (1) BauGB als jeweils eigenstandige Satzung.
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2 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen werden als Gewerbegebiet festgesetzt, um die aufgrund der anhalten-
den und dringenden Nachfrage an Gewerbegrundstticken erforderlichen Flachen bereit-
stellen zu kénnen. Eine im rechtskraftigen Bebauungsplan ,GE Weidenhalden* als 6f-
fentlicher Wirtschaftsweg festgesetzte Flache (FIst. Nr. 1481/1 im Osten des Plange-
biets) wird klinftig als Gewerbegebiet festgesetzt, damit dieser Weg zukdinftig nur noch
privat genutzt werden darf und keine Durchfahrt fiir den 6ffentlichen Verkehr mehr ge-
stattet ist. Einschréankungen bei den Nutzungen im Gewerbegebiet gibt es hinsichtlich
der Vergniigungsstatten, Werbeanlagen der Fremdwerbung, des Einzelhandels, der
Sportstatten sowie der Einrichtungen kultureller, kirchlicher, sozialer oder gesundheitli-
cher Zwecke.

Aufgrund der Randlage am Kernort und der schlechten Erreichbarkeit des Gebietes mit
dem OPNV werden Sportstatten sowie Einrichtungen kultureller, kirchlicher, sozialer
oder gesundheitlicher Zwecke ausgeschlossen. Zudem mdochte die Gemeinde Ostrach
exklusiv Flachen fir rein gewerbliche Betriebe schaffen. Ferner werden Werbeanlagen
der Fremdwerbung ausgeschlossen, um einen planerisch unerwtinschten Wildwuchs an
Werbung von nicht im Plangebiet ansassigen gewerblichen Betrieben zu unterbinden.

Die Begriindung des Ausschlusses von Betriebsleiterwohnungen im nérdlichen Teilbe-
reich des Plangebiets erfolgt unter untenstehender Ziffer 5.2.

Die Errichtung von Vergniigungsstatten wurde ausgeschlossen, um negative soziale
Folgewirkungen zu vermeiden. Abhangig von der Art der Vergnligungsstatten und deren
Dichte misste mit einer Niveauabsenkung des Gebiets gerechnet werden. Eine explizite
Vergnugungsstattenkonzeption liegt in der Gemeinde Ostrach nicht vor. Dies bedeutet,
dass Vergnigungsstatten Uberall dort zulédssig sind, wo sie nicht ausdriicklich durch Be-
bauungsplane ausgeschlossen wurden. Da durch Vergnigungsstatten haufig eine ho-
here Rendite erzielt werden kann als mit klassischen Gewerbe- oder Handwerksbetrie-
ben, kénnte es ohne den Ausschluss von Vergnigungsstatten zu einer ungewinschten
Konkurrenz kommen, die im Extremfall zur Folge hatte, dass ein bestehender Gewerbe-
oder Handwerksbetrieb seine Entwicklungsabsichten nicht in diesem Gebiet umsetzen
konnte. Da das Halten von bestehenden Betrieben, auch im Hinblick auf die Versor-
gungssituation mit Dienstleistern vor Ort, einen hohen Stellenwert im Rahmen der ge-
meindlichen Entwicklung hat, wurden Vergnigungsstatten ausgeschlossen.

Aufgrund der Lage des Plangebiets am Ortsrand wurden Festsetzungen zum Schutz des
Ortskerns der Gemeinde Ostrach und der stadtebaulichen Ordnung in den Bebauungs-
plan aufgenommen. Es wurde festgesetzt, dass zentrenrelevanter Einzelhandel nicht zu-
lassig ist. Ausnahmsweise sind jedoch branchentypische zentrenrelevante Randsorti-
mente auf bis zu 10 % der Verkaufsflache zulassig. Der Ausschluss erfolgt mit dem Ziel,
die Entwicklung des zentrenrelevanten Einzelhandels auf das Ortszentrum von Ostrach
zu beschrénken, um dessen Entwicklung zu starken und um weiteren Ansiedlungen im
Bereich von Gewerbegebieten in Randlagen entgegenzuwirken. Kernregelung im neuen
Plan ist daher der Ausschluss der Zulassigkeit zentrenrelevanter Sortimente (Ostracher
Sortimentsliste siehe Anlage zu den Textlichen Festsetzungen), die sich kinftig nur im
Ortskern weiter entwickeln sollen. Dabei wird auf die Sortimentsliste der GMA aus dem
Jahr 2010 Bezug genommen. Das Einzelhandelskonzept der GMA unterscheidet in zen-
trenrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente. Zentrenrelevante Sortimente sind
nicht zulassig, wobei unter ausnahmsweise branchentypische zentrenrelevante Rand-
sortimente auf bis zu 10 % der Verkaufsflache zugelassen werden. Dies bedeutet, dass
ein Einzelhandelsbetrieb mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten, also beispielsweise
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2.2

ein Mobelmarkt, auf bis zu 10 % der Verkaufsflache auch zentrenrelevante, fur diese
Branche typische Randsortimente, also beispielsweise Hausrat, Glas oder Keramik, fiih-
ren darf. Zwischenzeitlich haben sich jedoch die angebotenen Sortimente im Zentrum
reduziert, was auch fur die Zukunft nicht ausgeschlossen werden kann. Aus diesem
Grund wurde eine weitere Ausnahmeregelung in den Bebauungsplan aufgenommen,
nach der Sortimente zugelassen werden kénnen, sofern nachgewiesen wird, dass diese
nicht mehr zentrenrelevant sind und somit keine Beeintrachtigung der Sortimentsstruktur
vorliegen kann.

Die Begrundung der festgesetzten Emissionskontingentierung sowie der Zusatzkontin-
gente erfolgt unter untenstehender Ziffer 5.1.

MalR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl und die
Hohe baulicher Anlagen (Gebaudehdhe).

Grundflachenzahl

Unter der Berticksichtigung eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wurde im
Plangebiet die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,8 festgesetzt, was der Obergrenze der
GRZ nach 8§ 17 (1) BauNVO fiur Gewerbegebiet entspricht. Dies ermdglicht einerseits
die homogene 6konomische Ausnutzung der vorhandenen Gewerbeflachen, sorgt an-
dererseits jedoch auch dafiir, dass gewisse Mindestflachen von der Bebauung frei ge-
halten werden, sodass der Eingriff in die natirlichen Funktionen begrenzt ist. Eine Ge-
schossflachenzahl wurde im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Insofern gilt fiir die Ge-
schossflachenzahl die Obergrenze nach § 17 (1) BauNVO von 2,4.

Hohe baulicher Anlagen (Gebaudehdhe)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird neben der GRZ auch durch die festgesetzte maxi-
male Gebaudehdhe geregelt. Dabei ist zu beachten, dass das Gelande von Osten nach
Westen eine Hohendifferenz von bis zu ca. 10 m aufweist. Der auRerhalb des Geltungs-
bereichs liegende bestehende Gewerbebetrieb passt sich bereits der bewegten Topo-
graphie an und hat die Gewerbegebaude bereits in das bestehende Gelande integriert.
Diese Situation sowie die Festsetzung der Gebaudehthe mit maximal 14 m im rechts-
kraftigen Bebauungsplan ,,GE Weidenhalden® werden im vorliegenden Bebauungsplan
bertcksichtigt und dem folgend die die maximal zuldssige Gebaudehdhe auf 14 m tber
der realisierten Erdgeschossful3Bbodenhohe festgesetzt.

Zur Klarstellung und zum Anreiz Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren zu errich-
ten, wurde die Festsetzung aufgenommen, dass Anlagen die der solaren Energie-ge-
winnung dienen, die maximal festgesetzte Gebaudehohe lberschreiten dirfen und auf
allen Dachern uneingeschrankt zulassig sind. Auch die Anlage von technischen Aufbau-
ten auf den Dachern ist zulassig, und darf die festgesetzte Gebaudehdéhe um maximal 3
m Uberschreiten, um Spielraume fiir gebaudetechnisch erforderliche Anlagen auf Dach-
flachen zu gewéhrleisten.
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2.3 Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflachen

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, in der zwar wie in der offenen Bau-
weise ein Grenzabstand einzuhalten ist, die Baukorper jedoch auch langer als 50 m sein
durfen. Dies ist erforderlich, um auch gréRere Hallengebaude, wie in Gewerbegebieten
ublich, zuzulassen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) wurden durch Baugrenzen so fest-
gesetzt, dass eine effiziente, flachensparende Ausnutzung der Gewerbegrundstiicke
mdoglich ist, die den Gewerbetreibenden noch Spielrdume in der Detailplanung offen
lasst. Zudem schliel3en die Baugrenzen direkt an die Flachen und Gebaude des beste-
henden Gewerbebetriebs auf FIst. Nr. 876 an, um eine raumlich durchgangige bauliche
Entwicklung des Betriebs in Richtung Westen und Norden zu ermdglichen.

2.4 Garagen, Carports und Stellplatze / Nebenanlagen

Um die bestehenden offentlichen Straf3en nicht mit parkenden Autos zu belasten, sind
die erforderlichen Stellplatze grundsatzlich auf dem Grundstiick unterzubringen. Aus die-
sem Grund werden entsprechende Festsetzungen zu Garagen, Carports und Stellplat-
zen getroffen. Garagen, Carports und hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen zuldssig. Die Baufenster sind im Zusammenhang mit Garagen und Carports so
dimensioniert, dass die Bauherren ausreichend Flexibilitat bei der Anordnung von Gara-
gen und Carports haben. Offene KFZ- und Fahrrad-Stellplatze, hochbaulich nicht in Er-
scheinung tretende Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 (1) BauNVO sowie Nebenanlagen
im Sinne des § 14 (2) BauNVO sind im gesamten Gewerbegebiet auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflache zuléssig, da diese nicht hochbaulich in Erscheinung
treten und nicht von angrenzendem Privatgrund einsehbar sind.

2.5 Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

Da zwischen der L 280 (Heiligenberger Stral3e) und der Bebauung des geplanten Ge-
werbegebiets gem. Landesstral3engesetz (8 22 LStrG BaWii) ein Mindestabstand von
20 m einzuhalten ist, sind auf der dementsprechend gekennzeichneten Flache Garagen,
Carports und Stellpléatze im Sinne des § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO nur mit ausdriicklicher Zustimmung der Stral3enbauverwaltung zuléssig.
Aufgrund des Anbauverbots nach § 22 LStrG BaWiu bedurfen auch Anlagen, welche
geman LBO genehmigungsfrei sind, der Genehmigung der Stralenbauverwaltung.

2.6 Verkehrsflachen / VerkehrserschlielBung

Die offentlichen Verkehrsflachen werden fir die bestehende Heiligenberger Stralie so-
wie fur die verkehrliche Neuordnung zur Zufahrt ins Gewerbegebiet und zu den westlich
an das Plangebiet angrenzenden Wohnhausern festgesetzt. Die 6ffentliche Verkehrser-
schlieBung des Plangebiets ist damit gesichert. Die verkehrliche Neuordnung im Sud-
westen des Plangebiets wurde auf Basis einer Entwurfsplanung des Ingenieurbiros Lan-
genbach konzipiert. Es ist u.a. eine neue Linksabbiegerspur auf der Heiligenberger
Stral3e geplant. In der Entwurfsplanung sind ebenfalls Zufahrtsmadglichkeiten auf die
sudlich angrenzenden, aktuell landwirtschaftlich genutzten Flachen vorgesehen. Im Siid-
osten des Plangebiets wurde ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt, damit kiinf-
tig kein Verkehr tber den privat gewidmeten, ehemaligen Wirtschaftsweg (FIst. Nr.
1481/1) in das Gewerbegebiet zufahren kann.

2.7 Grunflachen

Die privaten und offentlichen Griinflachen entlang der Heiligenberger Stral3e wurden un-
ter Berucksichtigung der verkehrlichen Neuordnung der Zufahrt ins Gewerbegebiet und
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2.8

2.9

der eigentumsrechtlichen Situation festgesetzt, um eine Eingriinung des Plangebiets zu
ermdglichen und die bestehende Baumallee entlang der Heiligenberger Stral3e zu be-
riicksichtigen.

Okologische Festsetzungen

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundsticken méglichst gering zu halten, missen
oberirdische Stellplatze, Wege- und Dachflachen mit wasserdurchldssigem Belag aus-
gefuihrt werden. Diese Festsetzung erhoht die Versickerungsmdglichkeit von Nieder-
schlagswasser auf den privaten Grundstticken. Um den Boden vor Verschmutzung mit
Kupfer-, Zink oder Bleiionen zu schitzen, ist die Dacheindeckung mit ebendiesen Me-
tallen nur dann zulassig, wenn diese beschichtet oder ihn &hnlicher Weise behandelt
sind, sodass eine Kontamination des Bodens ausgeschlossen werden kann. Eine wei-
tere Festsetzung zum Schutz der Umwelt betrifft die Verwendung von insektenschonen-
der AuRenbeleuchtung. Gerade im Bereich des Ortsrandes soll so die Beeintrachtigung
von Tieren durch eine Lichtabstrahlung vermieden werden.

Die Festsetzungen zu Baumpflanzungen und Baumerhaltungen sowie die weiteren griin-
ordnerischen MafRnahmen dienen insbesondere der Minimierung und Kompensation von
Eingriffen in Natur und Landschaft sowie zur gestalterischen Ordnung und Durchgri-
nung des Plangebiets. Eine Pflanzliste ist im Anhang der Bebauungsvorschriften als
Empfehlung beigefuigt. Die festgesetzten Baumpflanzungen und Baumerhaltungen be-
ricksichtigen ferner die bestehende Baumallee entlang der Heiligenberger Strale, die
kunftig erhalten werden soll. Baume der Allee, die im Zuge der verkehrlichen Neuord-
nung der Heiligenberger Stral3e abgangig sein werden, sollen dementsprechend neuge-
pflanzt werden. Durch die Anpflanzungen und der Baumerhaltung sollen Nahrungs- und
Ruckzugshabitaten geschaffen sowie der Lebensraum- und Vernetzungsfunktion far
Tiere gestarkt werden. Sie tragen auch zur Erhalt der Wohn- und Erholungsqualitét, Be-
schattung, Durchgriinung des Wohngebietes und Aufwertung des Ortsbildes bei. Aus
klimatischer Sicht sind Pflanzungen geeignete Mal3nahmen zur Klimaanpassung, klima-
tische Ausgleichsfunktion sowie Staub- und Schadstofffilter.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Die ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH) wird in Abhangigkeit des bestehenden Gelande-
verlaufs fur unterschiedliche Bereiche des Baufensters mit verschiedenen Werten fest-
gesetzt. Im Siden des Plangebiets wird die EFH auf 626,20 m. 4. NN entsprechend der
EFH des nordostlich aul3erhalb des Plangebiets gelegenen gewerblichen genutzten Ge-
baudes festgesetzt, damit eine einheitliche Hohenentwicklung der Gewerbebauten bei
einer Entwicklung des Gewerbegebiets in Richtung Westen sichergestellt werden kann.
Im Norden des Plangebiets wird die EFH auf 630,80 m. U. NN festgesetzt, um den be-
stehenden Gelandeverlauf und eine bauliche Integration der geplanten Gewerbebauten
in das Bestandsgelande zu erméglichen. Von den in der Planzeichnung festgesetzten
Erdgeschossfufbodenhéhen darf nach unten und oben um max. +/- 0,50 m abgewichen
werden, um den Gewerbetreiben bei nachfolgenden Detailplanungen noch Spielrdume
offen zu lassen.
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3.1

3.2

3.3

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dach- und Fassadengestaltung
Die Vorgaben zur Dach- und Fassadengestaltung wurden sehr flexibel gehalten, um den
Bedurfnissen der unterschiedlichen Gewerbetreibenden gerecht zu werden.

Um unangenehme Blendwirkungen und die damit verbundenen Beeintrachtigungen der
Nachbarschaft zu vermeiden, sind Wellfaserzement, Dachpappe und glanzende 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, so-
wie Fensterflachen.

Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, (Photovoltaik, Solartherme) sind
ausschlie3lich auf Dachflachen und an Fassaden zuléssig, so dass ein planerisch nicht
erwinschter Wildwuchs solcher Anlagen auf den Freiflachen der Privatgrundstiicke aus-
geschlossen wird.

Werbeanlagen

Aufgrund der attraktiven und gut einsehbaren Lage ist eine Einschrankung der Werbe-
anlagen notwendig, um einen Ubermafigen ,Werbe-Wildwuchs® zu verhindern. Untypi-
sche und Uberdimensionierte Werbeanlagen sollen verhindert werden. Es wird festge-
legt, dass Werbeanlagen nur bis zu einer Lange von 2/3 der entsprechenden Gebaude-
l&ange zulassig sind und die Traufhdhe des Gebaudes nicht Gberragen dirfen. Weiterhin
wurde die GroRe der Werbeanlage abhangig von der Fassadenflache begrenzt.

Freistehende Werbeanlagen sind nur bis zu einer Hohe von 10,0 m Uber Gelande zu-
lassig und dirfen hinsichtlich der Flache nicht groRer als 10,26 mz2 (tbliches Euro-For-
mat, 3,80 m x 2,70 m) sein, damit freistehende Werbeanlagen sich den Hauptgebauden
baulich unterordnen und nicht das hochbauliche Erscheinungsbild des Gewerbegebiets
dominieren.

Werbeanlagen mit Leuchtfarben (z. B. Neonfarben, fluoreszierende Farben, UV-Farben
oder Schwarzlicht) sowie Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem
Licht und Booster (z. B. Lichtwerbung am Himmel) sind ausgeschlossen, um gestalte-
risch aufdringliche Werbung am Ortsrand und mit Blick auf die Fauna zu vermeiden.

Werbeanlagen sind ausschliel3lich innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig, um Werbung am Rand des Plangebiets auszuschlieBen und mdglichst in raumli-
cher Nahe zu den Hauptgebauden zu errichten.

Grundstucksgestaltung

Wegen des landlichen Charakters des Plangebiets und der Lage am Ortsrand wurde
bestimmt, dass die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke, die nicht als Arbeits-
und Lagerflachen dienen, zu begriinen oder gartnerisch anzulegen und zu unterhalten
sind, damit in diesen Bereichen eine Mindestbegriinung gewahrleistet ist. Die Begriinung
dient als wirksame Mal3nahme zur Schaffung von Lebens- und Nahrungshabitaten fur
Vogel und Insekten, zur Durch- und Eingriinung des Baugebietes und hat auch eine
kuhlende Wirkung durch Transpiration auf Grunflachen.

Aulerhalb von Gebauden befindliche Standorte von Miillbehéltern sowie Lager- und Ab-
fallplatze sind aus gestalterischen Grinden dauerhaft gegentiber dem o6ffentlichen Stra-
Benraum abzuschirmen. Zudem sind sie gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen,
um Geruchsbelastigungen zu vermeiden. Durch Umpflanzung kann ein Beitrag zur
Durchgrinung und optischen Aufwertung des Plangebietes geleistet werden.
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3.4 Einfriedungen

5.1

Hinsichtlich der zuldssigen Materialitat der Einfriedungen wurde darauf geachtet, dass
sich die neue Bebauung harmonisch in die Umgebung einfiigt und keine ortsfremden
Materialien verwendet werden. Zudem soll die Verletzungsgefahr von Menschen durch
spitze und stachelige Materialien minimiert werden. Die Verwendung von Stacheldraht
ist daher nicht zul&ssig.

UMWELTBERICHT

Parallel zur Bebauungsplanaufstellung wird durch das Biiro365° in Uberlingen eine Um-
weltprifung durchgefihrt und in einem Umweltbericht dokumentiert. Der Bericht liefert
mit der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung eine Grundlage zur landschaftsplanerischen
Beurteilung und Bewertung der zu erwartenden Eingriffe und somit wichtiges Abwa-
gungsmaterial. Neben der Darstellung der Bestandssituation und der Prognose Uber die
Auswirkungen auf den Umweltzustand bei Durchfiihrung der Planung enthalt dieser
auch die Inhalte des Grinordnungsplans sowie weitere MafRnahmen zur Vermeidung,
Verminderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der Umwelt. Der Umweltbe-
richt bildet einen gesonderten Bestandteil der Begrindung. Die darin vorgeschlagenen
grunordnerischen und landschaftsplanerischen MaRnahmen sowie weitere umweltrele-
vante MalRBhahmen werden vollstandig in den Festsetzungs- bzw. Hinweiskatalog des
Bebauungsplans integriert. Die Umweltprifung wird durch eine artenschutzrechtliche
Prifung ergdnzt, um die Belange des Artenschutzes in der Planung zu bericksichtigen.

IMMISSIONSSCHUTZ

Larm

Um einer Konfliktsituation zwischen Wohnen und Gewerbe bereits im Vorfeld vorzubeu-
gen und die Entwicklung des Gewerbegebiets aus schalltechnischen Gesichtspunkten
zu steuern und zu gliedern, steht im Bebauungsplanverfahren das Instrument der Ge-
rauschkontingentierung zur Verfligung. Bei der Gerauschkontingentierung wird die ma-
ximal mégliche Schallabstrahlung der Flachen innerhalb des Plangebietes festgesetzt
(,LEmissionskontingente®). Die Emissionskontingente werden so bestimmt, dass die
schalltechnischen Anforderungen an der benachbarten schutzbedurftigen Bebauung er-
fullt werden. Die Gerauschkontingente stellen gewissermalen eine ,HilfsgroRe“ dar, mit
welcher der maximal zulassige Pegel von einzelnen Flachen innerhalb des Plangebietes
an der nachstgelegenen schutzbedirftigen Bebauung ermittelt werden kann. Anhand
von sogenannten Zusatzkontingenten kdnnen die Emissionen erhéht werden. In eine
bestimmte Richtung (Sektor) diirffen dann mehr Gerdusche abgestrahlt werden. Entspre-
chend der aktuellen Planung wurde das Bebauungsplangebiet in insgesamt 3 Teilfla-
chen aufgeteilt. Zusatzlich wurde in den Berechnungen das Gewerbegebiet innerhalb
des Bebauungsplangebietes ,GE 2. Erweiterung Heiligenberger Stral3e* bertcksichtigt.
Fur die jeweiligen Teilflachen wurden Gerauschkontingente auf der Basis der DIN 45691
berechnet. Als Beurteilungsgrundlage wurden die Orientierungswerte der DIN 18005,
und die Immissionsrichtwerte der TA Larm entsprechend der jeweiligen Gebietskatego-
rie herangezogen. Fur die zu kontingentierenden Flachen wurde die maximal moégliche
Schallabstrahlung ermittelt, die — unter pauschaler Bertcksichtigung der Vorbelastung —
abgestrahlt werden darf (Planwerte). Es wurden zudem richtungsabhangige (immission-
sortbezogene) Zusatzkontingente bestimmt. Mit den ermittelten Gerduschkontingenten
werden die zuldssigen Planwerte Uberall eingehalten. Die Immissionsrichtwerte der TA
Larm bzw. die Orientierungswerte des Beiblatts 1 der DIN 18005 werden eingehalten.
Im Einzelnen wird auf die Schalltechnische Untersuchung des Biros Heine & Jud mit
Stand 02.03.2021 verwiesen, die dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt wird.
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5.2 Geruch

Nordlich angrenzend an die geplante Erweiterung des Gewerbegebiets liegt ein land-
wirtschaftlicher Betrieb. Der Bestandschutz zur Tierhaltung gilt, wenn Stélle und Be-
triebseinrichtungen zur ordnungsgemalfen Tierhaltung weiterhin funktionsfahig sind.
Derzeit werden dort nur wenige Tiere gehalten, es besteht aber eine Genehmigung fiir
ca. 150 Zuchtsauen + Ferkel. Hierdurch wirden die zulassigen Geruchsstunden/Jahr
von 15% im nordlichen Teil des Gewerbegebietes Uberschritten. Die Gemeinde hat den
Landwirt kontaktiert und die Planungen zur weiteren Betriebsfihrung und Haltung von
Tieren abgeklart. Vom Landwirtschaftsamt Sigmaringen wurde am 12.03.2021 eine Ge-
ruchsprognose durchgefihrt, die dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt wird. Es
wurde zwischenzeitlich eine Einigung mit dem Landwirt in Form eines 6ffentlichen-recht-
lichen Vertrags und einer Baulasten-Ubernahmeerklarung mit dem Verzicht des Land-
wirts auf die Umsetzung rechtskraftiger Baugenehmigungen erzielt, um die in der Ge-
ruchsprognose vom 12.03.2021 vom landwirtschaftlichen Betrieb ausgehende, ermittelte
Geruchsfracht einzuhalten zu kénnen. Da im nérdlichen Teilbereich des festgesetzten
Gewerbegebiets die Geruchsfracht trotz des Verzichts des Landwirts auf die Umsetzung
von Baugenehmigungen kiinftig weiterhin Giber dem zulassigen Immissionsrichtwert von
15% fur Gewerbegebiete nach Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) liegt, werden dort Be-
triebsleiterwohnungen im Bebauungsplan ausgeschlossen.

6 BODENORDNUNG
Die Grundstiicksneubildung kann durch einen Fortfihrungsnachweis erfolgen. Ein amt-
liches Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.

7 KOSTEN
Die Planungskosten werden von der Gemeinde Ostrach getragen.

8 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Gewerbegebiet ca. 2,56 ha
Grunflachen (6ffentlich und privat) ca. 0,15 ha
Offentliche Verkehrsflachen ca. 0,13 ha
Summe / Geltungsbereich ca. 2,84 ha

Ostrach, den fsp.stadtplanung

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

Christoph Schulz
BlUrgermeister Planverfasser
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Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehorigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der drtlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschliissen
des Gemeinderates der Gemeinde Ostrach
Ubereinstimmen.

Ostrach, den

Christoph Schulz
Blrgermeister

Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB offentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung und somit Tag des Inkrafttretens
istder . .

Ostrach, den

Christoph Schulz
Burgermeister
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