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ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

In der Gemeinde Ostrach soll die Errichtung einer Tierklinik und eines Therapiezentrums
die Voraussetzung zur Sicherstellung der tierarztlichen Versorgung im landlichen Raum
schaffen.

Durch die Tierklinik soll eine zukunftsweisende Praxisform fur Tierérzte in Form eines
Pilotprojekts ermdglicht werden. Dadurch wird die tierarztliche Versorgung im landlichen
Raum gestarkt. Verwaltung und Organisation sollen zentral organisiert und somit Kapa-
zitaten geblndelt werden. Ein Ziel des Projekts ist des Weiteren, das Wohlergehen und
die Gesundheit von Nutz- und Haustieren zu férdern und eine artgerechte Haltung zu
garantieren. Das Einzugsgebiet des Projekts erstreckt sich auf Ostrach, Bodensee sowie
Oberschwaben.

Geplant ist, dass 12 Tierarzte und 4-6 tierarztliche Fachangestellte am Standort tétig
werden. Die Téatigkeiten des Betriebs sollen sowohl die Grof3tier- als auch die Kleintier-
behandlung umfassen. Aulzerdem sind erganzende Angebote vorgesehen, die beispiels-
weise Schulungs- und Weiterbildungsprogramme und Kooperationen in den Bereichen
Forschung und Entwicklung. Durch Uberregionales Marketing soll der Standort auch
Uber das Gemeindegebiet hinaus Bedeutung gewinnen.

Im Plangebiet ist die Errichtung des Gebaudes einer Tierklinik sowie eine Therapiehalle
mit den notwendigen Nebenanlagen vorgesehen. Das Geb&aude der Tierklinik soll sich
architektonisch in die landlichen Gebaudestrukturen einbinden und an eine ,moderne
Hofstelle* angelehnt werden. Auferdem soll eine nachhaltige Bauweise umgesetzt wer-
den.
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Lageplan Nutzungskonzept (Biuro Senser + Partner)

Die ErschlieBung ist Uber die Altshauser StrafRe geplant, wobei die westlich des Plange-
biets verlaufende Verkehrsflache sowie der Anschluss an die Altshauser Stral3e im Zuge
der Planung noch ausgebaut werden sollen. Durch die Umnutzung der landwirtschattli-
chen Flache kann somit ein zukunftsweisendes tierarztliches Pilotprojekt ermdéglicht wer-
den.
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1.2

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im unbeplanten Au-
Renbereich entsprechend § 35 BauGB. Die Aufstellung eines Bebauungsplans zur Re-
alisierung der Planung ist erforderlich.

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am ¢stlichen Rand des Hauptorts Ostrach unweit des Wohngebiets
JAlter Spitz“ und schliel3t unmittelbar an das bestehende interkommunale Gewerbege-
biet Kénigsegg an. Die Flache des Geltungsbereichs betragt ca. 1,42 ha. Sudlich des
Plangebiets verlauft die Altshauser Stral3e, die Anfang 2022 von einer LandstraRe zur
GemeindestraRe umgewidmet werden soll. Ostlich des Plangebiets befindet sich das
interkommunale Gewerbegebiet Konigsegg. Nordlich und westlich des Plangebiets be-
finden sich landwirtschaftliche Flachen. Das Plangebiet selbst wird derzeit landwirt-
schaftlich genutzt.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ergibt sich aus den nachfolgenden Abbildun-
gen:
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Alter Spitz

\\h

Abgrenzung raumlicher Geltungsbereich BPL (ohne Maf3stab)

22-04-04 Begrundung BPL Tierklinik (22-03-14).docx



Gemeinde Ostrach Stand: 04.04.2022

Bebauungsplan ,,SO Tierklinik und Therapiezentrum Ostrach*

Fassung: Frihzeitige Beteiligung
gem. 8§ 3 (1) und 8 4 (1) BauGB

BEGRUNDUNG Seite 5 von 14

13 Regionalplan
Fur den Bereich der Gemeinde Ostrach sind die Ziele des Regionalplans Bodensee-
Oberschwaben maf3gebend. Raumordnerische Ziele und Grundsatze gemafl Regional-

plan Bodensee-Oberschwaben stehen der Planung nicht entgegen.
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Ausschnitt aus dem aktuell in Fortschreibung befindlichen Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (ohne Maf3stab)
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15

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostrach ist das Plangebiet
Uberwiegend als landwirtschaftliche Flache und in dem Bereich der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache L 286 als StralRenverkehrsflache dargestellt. Der Bebauungsplan ist somit
nicht aus den rechtswirksamen Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt. Der
Flachennutzungsplan muss daher geandert werden, was im Parallelverfahren gemaf
§ 8 (3) BauGB vollzogen werden kann.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostrach von 2014 (ohne MaRstab; Anderungsbereich rot umrandet)

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Fur den Geltungsbereich liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Es gilt fir das
Plangebiet noch § 35 BauGB.
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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.

Verfahrensablauf
17.01.2022

04.04.2022

Anschreiben
vom .
mit Frist bis

bis

Anschreiben
vom __.
mit Frist bis

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fur den Be-
bauungsplan ,SO Tierklinik und Therapiezentrum Ostrach®
gem. 8 2 (1) BauGB

Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf des Bebauungsplans
»S0 Tierklinik und Therapiezentrum Ostrach® und beschlief3t die
Durchfiihrung der Friihzeitigen Beteiligung gem. 8 3 (1) und § 4
(1) BauGB

Durchfuihrung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem.
§ 3 (1) BauGB

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

Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans ,SO
Tierklinik und Therapiezentrum Ostrach® und beschlief3t die
Durchfiihrung der Offenlage gem. 8§ 3 (2) und § 4 (2) BauGB

Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnah-
men und beschliel3t den Bebauungsplan und die zugehdrigen
ortlichen Bauvorschriften ,SO Tierklinik und Therapiezentrum
Ostrach“ gem. § 10 (1) BauGB als jeweils eigenstandige Sat-
zung.
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2.1

2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung Sondergebiet , Tierklinik und Therapiezentrum® wurde auf-
grund der Unterbringung einer Tierklinik und eines Therapiezentrums fur Tiere sowie
aller dafir erforderlichen Nebenanlagen und Einrichtungen gewéhlt. Das Sondergebiet
umfasst die Tierklinik und ein Therapiezentrum fir Tiere in Form einer Therapiehalle
gemald des unter oben stehender Ziffer 1.1 erlauterten Nutzungskonzepts. Zur Siche-
rung des Bezugs zu einer Tierklinik mit Therapiezentrum und um dem damit verbunde-
nen besonderen Nutzungscharakter gerecht zu werden, soll nicht auf andere Nutzungs-
arten, etwa eines Misch- oder Gewerbegebiets, zurtickgegriffen werden, sondern eine
Festsetzung als Sondergebiet nach § 11 BauNVO erfolgen. Damit wird mit Blick auf die
Lage des Plangebiets am Ortsrand sichergestellt, dass sich aus der Planung keine ne-
gativen Entwicklungen ergeben kénnen. Die raumliche Abgrenzung des Sondergebiets
bertcksichtigt nordlich des Plangebiets verlaufende Wasserleitungen und einen maogli-
chen Fahrbahnanschluss an das angrenzende Gewerbegebiet Kénisgegg.

Die Zulassigkeit von Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Be-
triebsleiter und Betriebsinhaber, die der Hauptnutzung zugeordnet und ihr gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, ist erforderlich, um einen ordnungsge-
mafen Betrieb zu gewahrleisten. Die Betriebsablaufe der Tierklinik erfordern, dass sich
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsleiter auch aul3erhalb der gewohn-
lichen Arbeitszeiten auf dem Klinikgelande aufhalten, um rund um die Uhr fiir das Wohl
der behandlungsbediirftigen Tiere sorgen zu kdnnen.

Aufgrund der Funktions- und Nebenrdume sowie der notwendigen Nebenanlagen und
Parkierungseinrichtungen soll der alltdgliche Betriebsablauf der Tierklinik und des The-
rapiezentrums sichergestellt werden.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung, um einen planerisch unerwiinschten
Wildwuchs an Fremdwerbung von nicht im Plangebiet anséssigen Betrieben zu verhin-
dern. Dabei wird insbesondere auf die Lage des Plangebiets am Ortsrand sowie die gute
Einsehbarkeit des Plangebiets abgestellt.

Die Festsetzung der zulassigen Nutzungen im Sondergebiet Tierklinik und Therapiezent-
rum erfolgte vor dem Hintergrund, dass fir ein entsprechendes Betreiberkonzept eine
grolitmogliche Flexibilitat fur dessen Umsetzung gewahrleistet sein soll.

MalR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird definiert durch die Grundflachenzahl sowie die
Hohe baulicher Anlagen (Gebaudehdhe).

Grundflachenzahl (GRZ)

Nach BauNVO liegt in Sondergebieten nach § 11 BauNVO der Orientierungswert fir die
Obergrenze der GRZ bei 0,8. In vorliegendem Bebauungsplan wird die GRZ jedoch auf
0,3 festgesetzt. Anhand der festgesetzten GRZ wird der Versiegelungsgrad durch
Hauptgeb&dude im Plangebiet auf das minimal notwendige Mafl? begrenzt, zugleich wird
auch einer effizienten und flachensparenden Ausnutzung der Grundstiicke entspre-
chend den Anforderungen an eine zeitgemale tiermedizinische Nutzung im l&ndlichen
Raum entsprochen. Eine Geschossflachenzahl wurde im Bebauungsplan nicht festge-
setzt, um der angestrebten Kliniknutzung einen gewissen Spielraum zu schaffen. Auler-
dem werden groRere Bauten wie eine Therapiehalle zu finden sein, welche besser durch
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2.3

2.4

2.5

die Hohe baulicher Anlagen beschrankt werden kdnnen. Insofern gilt fur die Geschoss-
flachenzahl der Orientierungswert fur die Obergrenze nach § 17 (1) BauNVO von 2,4.

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch Garagen und Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten und Nebenanlagen bis zu 0,5 Uberschritten werden. Durch diese Festsetzung
werden sowohl die Betriebserfordernisse als auch die Versiegelung des Plangebiets
durch Hof- und Stellplatzflachen sowie Nebenanlagen berticksichtigt.

Hohe baulicher Anlagen

Eine Begrenzung der Bebauung wird neben der GRZ auch durch die Festsetzung einer
maximalen Gebaudehdhe in m. t. NN erreicht. Dabei ist zu beachten, dass das Gelande
im Plangebiet von Sidwesten nach Nordosten um rund 6 m ansteigt. Das Gelande liegt
im Mittel bei 625,00 m. . NN. Die zulassige Gebaudehdhe wurde unter Berticksichtigung
der bestehenden Topografie und des Nutzungs-/ Betriebskonzepts so gewahlt, dass die
Klinikgebdude maximal ca. 13 m hoch werden kénnen. Damit werden die kinftigen Kili-
nikgebaude um rund 3 m unter der maximal zuldssigen Gebaudehdhe von rund 16 m im
angrenzenden rechtskraftigen Bebauungsplan Interkommunales ,Gewerbegebiet Ko-
nigsegg® liegen, so dass sich die Tierklinik in die Hohenentwicklung der angrenzenden
gewerblich genutzten Bebauung einfiigt.

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

Technisch bedingte Dachaufbauten (z.B. Anlagen fir Liftung, Klima, Technikbriicken)
sowie Anlagen, die der regenerativen Energiegewinnung dienen, dirfen die festgesetzte
maximale Gebaudeh6he um bis zu 1,0 m Uberschreiten, um einer 6kologischen und res-
sourcenschonenden Energiegewinnung sowie auch gebaudetechnischen Erfordernis-
sen Sorge zu tragen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen so festgesetzt, dass
eine flexible und zugleich flacheneffiziente Grundstiicksnutzung unter Berticksichtigung
von Abstanden zum angrenzenden Gewerbegebiet sowie der offenen Landschaft mog-
lich ist. Die Baugrenzen lassen Spielrdume offen, um Anpassungen hinsichtlich des Nut-
zungskonzepts zu ermdglichen.

Bauweise

Anhand der festgesetzten abweichenden Bauweise wird sichergestellt, dass Gebé&ude
wie bei Kliniknutzungen ublich auch tGber einer Lange von 50 m zulassig sind, diese aber
gleichzeitig einen Abstand zu den Grundstiicksgrenzen einhalten missen. Dies erfor-
derlich, um auch gréRere Hallengebaude wie die geplante Therapiehalle zu zulassen.

Garagen, Carports und Stellplatze / Nebenanlagen

Mit dem Ziel, die Landschaft von unerwiinschten Bauwerken frei zu halten, sind oberir-
dische PKW-Garagen, PKW-Carports sowie Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO, die
hochbaulich in Erscheinung treten, nur innerhalb der Baufenster zulassig. Abweichend
hiervon bleiben notwendige technische Anlagen im Sinne des § 14 (2) BauNVO (u.a.
Trafoanlagen, Anlagen fir den Brandschutz) sowie Nebenlagen nach § 14 (1) BauNVO,
die nicht hochbaulich in Erscheinung treten, allgemein zulassig, um sowohl den Versor-
gungstragern als auch der Tierklinik Spielraume bei der kinftigen Grundstiicksnutzung
zu gewahren. Oberirdische offene Stellplatze sind im gesamten Sondergebiet hingegen
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2.6

2.7

2.8

zulassig, um dem Bedarf der Tierklinik nach Abstellméglichkeiten fiir betriebsnotwendige
Fahrzeuge nachzukommen. Von oberirdischen offenen Stellplatzen gehen keine Beein-
trachtigungen des Landschaftsbilds einher.

Die Festsetzungen zur Zulassigkeit von Garagen, Carports und Stellplatze sowie Ne-
benanlagen orientieren sich inhaltlich ferner am angrenzenden rechtskréftigen Bebau-
ungsplan Interkommunales ,Gewerbegebiet Konigsegg®.

Verkehrsflachen / Ein- und Ausfahrtsverbot

Nordlich der Altshauser Stral3e wird ein Geh- und Radweg mit einer Breite von 2,5 m
festgesetzt, der ab der Maria-Ferschl-StraRe parallel zur Altshauser Stral3e bis zur be-
ginnenden Wohnbebauung ,Alter Spitz* verlaufen soll. Damit soll eine schnelle Verbin-
dung fir eine klimafreundliche Mobilitat zwischen den Wohnlagen des Hauptorts, dem
Gewerbegebiet Kbnigsegg und der offenen Landschaft erméglicht werden.

Die festgesetzte private Stral3enverkehrsflache dient der Zu- und Abfahrt auf das Kilinik-
gelande von der Altshauser Strafl3e. Durch den damit erfolgenden Anschluss an das 6f-
fentliche StraRennetz ist die verkehrliche ErschlieBung der Tierklinik gesichert.

Zudem wurde ein Teil des bestehenden Feld- und Wirtschaftswegs bestandsgeman fest-
gesetzt, um den Fortbestand dieses Weges planungsrechtlich zu sichern. Eine Ein- und
Ausfahrt ist nur fir den landwirtschaftlichen Verkehr zulassig. Die Zufahrt zur Tierklinik
erfolgt nicht Uber diesen Weg. Die Einschrankung der Ein- und Ausfahrt auf einen be-
stimmten Personenkreis ist aufgrund fehlender Rechtsgrundlage nicht Festsetzungsin-
halt des Bebauungsplans und wird lediglich als Hinweis in die Planzeichnung aufgenom-
men.

Grunflachen

Sudlich wird der Bebauungsplan bis an die Fahrbahn Altshauser Stral3e geflhrt: hier soll
ein 1,5 m breites Bankett, ein 2,5 m breiter Geh- und Radweg und anschliel3end ein 10
m breiter Grinstreifen mit Baumallee anschliel3en. Innerhalb des Geltungsbereichs lie-
gen Grlnbereiche, die als externe AusgleichsmaRnahmen des angrenzenden rechts-
kraftigen Bebauungsplans Interkommunales ,Gewerbegebiet Konigsegg“ dienen. Der
aktuell mit 6ffentlich-rechtlichem Vertrag gesicherte Grinstreifen wird somit um 4 m nach
Norden hin verschoben. Die festgesetzten Grinflachen fiihren die Griinplanung des an-
grenzenden rechtskraftigen Bebauungsplans Interkommunales ,Gewerbegebiet Koé-
nigsegg"“ fort.

Okologische Festsetzungen / Anpflanzungen / Pflanzerhaltungen

PKW-Stellplatze, untergeordnete Zufahrtswege zum Geb&ude und Hofflachen, von de-
ren Nutzung keine Grundwassergefadhrdung ausgeht, sollen mit offenporigen und was-
serdurchlassigen Belagen ausgestattet werden. Dadurch soll die Versiegelung méglichst
gering gehalten werden und das oberflachlich anfallende Regenwasser kann versickern.
Geeignete Belage dafir sind Rasenfugenpflaster, Schotterrasen, versickerungsfahigem
Fugenpflaster, wassergebundene Decke.

Fur Dacheindeckungen, Rinnen, Fallrohre und Verwahrungen etc. dirfen keine un-be-
schichteten Metalle (Kupfer, Zink, Titanzink, Blei) verwendet werden. Kupfer-, zink- oder
bleigedeckte Déacher sind im Plangebiet nur zuldssig, wenn sie beschichtet oder in &hn-
licher Weise behandelt sind, so dass keine Kontamination des Bodens durch Metallionen
zu erwarten ist. Dacheindeckungen aus unbeschichtetem Metall erh6hen den Gehalt an
Schwermetallen im Dachabfluss. Um eine Beeintrachtigung des Grundwassers im
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3.1

Wasserschutzgebiet (Zone I1IB) und der Oberflachenwasser zu vermeiden, ist auf eine
Eindeckung der Dacher bei Neubauten mit den vorgenannten Materialien zu verzichten.

Der Einsatz von insektenfreundlichen Lampen und Leuchtmitteln sowie die Verwendung
von Natrium-Niederdrucklampen oder Lampen mit gleicher Funktionserfullung (LED)
sind verpflichtend. Die Lampentrager sollten mit einem im Gehause liegenden Lichtkor-
per nach unten strahlen, die Leuchtkdrper missen vollstandig und dicht eingekoffert
sein. Flachig angestrahlte Wéande sind zu vermeiden. Damit soll die nachtliche Storwir-
kung reduziert und die Lichtimmissionen auf das néchtliche Landschaftsbild minimiert
werden. Nachtaktive Insekten sollen zudem nicht gestort werden.

Durch die festgesetzte Dachbegriinung der Hauptgebdude im Sondergebiet soll der
Baukorper in das Landschaftsbild einbezogen werden. Eine Dachbegriinung hat ferner
positive Auswirkungen auf das Mikroklima durch Transpiration und Minimierung der ther-
mischen Aufheizung. Zudem dient Dachbegriinung als Puffer zur Verringerung des
Oberflachenwasserabflusses bei Regenfallen.

Die gemal} Planzeichnung festgesetzte offentliche Grinflache ist als artenreiche Fett-
wiese zu entwickeln bzw. zu erhalten, um Nahrungs-, Brut- und Rickzugshabitate flr
Tiere zu schaffen.

Durch die zu pflanzenden sowie die zu erhaltenden Baume werden Habitats- und Leit-
strukturen fur Vogel geschaffen bzw. erhalten. Die Lebensraum- und Vernetzungsfunk-
tion fur Tiere wird ebenfalls gestarkt. Die Baume dienen als Schattenspender, Schad-
stoff- und Staubfilter und haben eine bioklimatisch ausgleichende Wirkung durch Trans-
piration. Zudem wird das Plangebiet durch die Baumreihe eingriint und in das griine Bild
der nach Suden offenen Landschaft eingebunden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dach- und Fassadengestaltung

Dachformen und Dachneigung sind freigestellt, so dass neben Satteldachern auch wei-
tere Dachformen wie z. B. Walm-, Pult- oder Flach- bzw. flachgeneigte Dacher ausge-
bildet werden kdénnen, um sowohl klassische als auch moderne Dachformen zu ermég-
lichen. Dabei werden die Lage des Plangebiets am Ortsrand im landlichen Raum und
die Umgebungsbebauung berlicksichtigt. Insbesondere Satteldacher pragen die Dach-
landschaft von Gemeinden im l&ndlichen Raum wie Ostrach seit jeher. Walmdécher sind
von der aul3eren Erscheinung den Satteldachern ahnlich. Flach- und Pultd&écher sind
eine moderne Dachform, die zunehmend auch im landlichen Raum realisiert werden und
daher auch im Plangebiet ermdglicht werden.

Wellfaserzement, Dachpappe und glédnzende oder reflektierende Materialien wurden als
Dacheindeckung ausgeschlossen, weil das Gebiet gut einsehbar ist und die Dachflachen
keine stérenden Auswirkungen auf die Umgebung haben sollen. Anlagen, die der sola-
ren Energiegewinnung dienen, sowie Fensterflachen wurden von dieser Regelung aus-
genommen, da die Nutzung regenerativer Energie im Interesse der Allgemeinheit ist und
eine Reflexion auch bei Fensterflachen nicht immer vermieden werden kann

Freistehende Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, (Photovoltaik, Solar-
therme) sind nicht zuldssig, so dass ein planerisch nicht erwiinschter Wildwuchs solcher
Anlagen auf den Freiflachen der Privatgrundstiicke ausgeschlossen wird. Im Umkehr-
schluss sind Anlagen zur solaren Energiegewinnung am Gebéude, d.h. z.B. auf Dach-
flachen, an der Fassade, am Balkon, allgemein zuldssig. Damit wird einer nachhaltigen
und klimafreundlichen Energiegewinnung Rechnung getragen.
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3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

Werbeanlagen

Aufgrund der gut einsehbaren Lage ist eine Einschrankung der Werbeanlagen notwen-
dig, um einen GbermafRigen ,Werbe-Wildwuchs* zu verhindern.

Es ist eine freistehende Werbeanlage mit einer maximalen Ansichtsflache von 6 m2 zu-
lassig, damit freistehende Werbeanlagen sich den Hauptgebéuden baulich unterordnen
und nicht das hochbauliche Erscheinungsbild dominieren. Untypische und tberdimensi-
onierte Werbeanlagen sollen verhindert werden. Es wird daher festgelegt, dass an Ge-
bauden nur eine Werbeanlagen mit einer maximalen Ansichtsflache von 6 m2 zulassig
sind und die realisierte Traufhthe des Gebéaudes nicht tUberragen drfen.

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.

Grundstucksgestaltung

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

AuBerhalb von Gebauden befindliche Standorte von Mullbehéltern sowie Lager- und Ab-
fallpléatze sind aus gestalterischen Griinden dauerhaft gegentiber dem 6ffentlichen Stra-
Benraum abzuschirmen. Zudem sind sie gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schiitzen,
um Geruchsbelastigungen zu vermeiden.

Einfriedungen

Hinsichtlich der zuldssigen Materialitat der Einfriedungen wurde darauf geachtet, dass
sich die neue Bebauung harmonisch in die Umgebung einfligt und keine ortsfremden
Materialien verwendet werden. Zudem soll die Verletzungsgefahr von Menschen durch
spitze und stachelige Materialien wie Stacheldraht minimiert werden. Durch die Festset-
zung beziglich der Zaune und sonstigen Barrieren sowie der Unzuléssigkeit von Sockel-
mauern soll die Durchgangigkeit fir Amphibien und Kleinsduger gewéhrleistet werden.

AufRenantennen

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

Niederspannungsfreileitungen

Zur Verhinderung von ,oberirdischen Drahtgeflechten®, wird festgesetzt, dass Nieder-
spannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zulassig und daher unterirdisch zu verlegen
sind.
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4 UMWELTBERICHT

Parallel zur Bebauungsplanaufstellung wird durch das Biiro365° in Uberlingen eine Um-
weltprifung durchgefiihrt 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 Grunordnungsplans sowie weitere MaRnahmen zur Vermeidung,
Verminderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der Umwelt. Der Umweltbe-
richt bildet einen gesonderten Bestandteil der Begriindung. Die darin vorgeschlagenen
grunordnerischen und landschaftsplanerischen Ma3nahmen sowie weitere umweltrele-
vante MalRnahmen werden vollstandig in den Festsetzungs- bzw. Hinweiskatalog des
Bebauungsplans integriert. Die Umweltprtfung wird durch eine artenschutzrechtliche
Prifung ergdnzt, um die Belange des Artenschutzes in der Planung zu berlicksichtigen.

5 VER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung des Plangebiets mit Wasser, Strom etc. sowie die Schmutz- und Regen-
wasserentsorgung kann durch Anschluss an bestehende technische Infrastrukturen ge-
wahrleistet werden. Das anfallende Abwasser soll im Trennsystem durch Anschluss an
einen 6ffentlichen Schmutz- und Regenwasserkanal abgefihrt werden.

6 IMMISSIONSSCHUTZ

Potenzielle Nutzungskonflikte ergeben sich zwischen der geplanten Tierklinik und des
ca. 100 westlich gelegenen Wohngebiets ,Alter Spitz* sowie des unmittelbar dstlich an-
grenzenden interkommunalen Gewerbegebiets Kdnigsegg. Von der geplanten Tierklinik
kénnen Larm- und Geruchsbelastungen insbesondere auf die angrenzende Wohnbe-
bauung ausgehen. Dies kann tber die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm
und TA Luft geldst werden. Der Nachweis erfolgt auf Ebene des Baugenehmigungver-
fahrens. Ein potenzieller Konflikt mit der angrenzenden gewerblichen Nutzung besteht
vor allem bezlglich des vom Gewerbe ausgehenden Larms und kann gelost werden,
wenn die Immissionsrichtwerte der TA Larm durch die dort angesiedelten Gewerbebe-
triebe eingehalten werden.

7 BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Bei der Uberplanten Flache handelt es sich um ein am Ortsrand vom Hauptort Ostrach
gelegenes Acker- und Griinland mit ca. 1,42 ha. Durch die Realisierung des Bebauungs-
plans gehen der landwirtschaftlichen Nutzung ca. 1,42 ha Flache verloren. Dieser Ver-
lust wurde gegeniiber dem Wunsch der Gemeinde, neue Gewerbeflachen zu entwickeln,
gewichtet und in die Abwagung eingestellt.

Um das Konfliktpotenzial zwischen den zukiinftigen Nutzern und der anséssigen Land-
wirtschaft zu verringern, wird in den Bebauungsvorschriften darauf hingewiesen, dass
es aufgrund angrenzender landwirtschaftlicher Nutzungen zu Emissionen wie Geriichen,
Stauben oder Gerduschen kommen kann und diese als ortsiblich hinzunehmen sind.

8 BODENORDNUNG

Die Grundstiicksneubildung kann durch einen Fortfihrungsnachweis erfolgen. Ein amt-
liches Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.
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9 KOSTEN
Die Planungskosten werden von der Gemeinde Ostrach getragen.

10 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Sondergebiet ca. 0,98 ha

Offentliche Griinflache ca. 0,34 ha

Verkehrsflachen ca. 0,1 ha

Summe / Geltungsbereich ca. 1,42 ha
Ostrach, den fsp.stadtplanung

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

Christoph Schulz
Blrgermeister Planverfasser

Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen schluss gem. § 10 (3) BauGB offentlich be-
Festsetzungen und der ortlichen Bauvorschrif- kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
ten mit den hierzu ergangenen Beschllssen machung und somit Tag des Inkrafttretens
des Gemeinderates der Gemeinde Ostrach istder . .

Ubereinstimmen.

Ostrach, den Ostrach, den

Christoph Schulz Christoph Schulz
Blrgermeister Burgermeister
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