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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

In der Gemeinde Ostrach soll aufgrund der anhaltenden und dringenden Nachfrage an
Gewerbegrundstiicken ein neues Gewerbegebiet ausgebildet werden. Durch die un-
mittelbare Lage an der L 286 sowie der Altshauser Stral3e ist das Gebiet bereits sehr
gut angebunden. Das Gebiet soll von der Altshauser Stral3e durch einen Verkehrsring
erschlossen werden.

Fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungs-
plans mit drtlichen Bauvorschriften erforderlich, in dessen Rahmen die 6ffentlichen
und privaten Interessen gerecht gegeneinander abzuwagen sind.

Am neu entstehenden interkommunalen Gewerbegebiet Kdnigsegg sind neben der
Gemeinde Ostrach die Gemeinden Konigseggwald und Riedhausen (Landkreis
Ravensburg) beteiligt. Dies ergibt sich aus den Nachfragen an Gewerbeflachen. In
beiden Gemeinden sind keine Gewerbeflachen verflgbar, es liegen jedoch Expansi-
onswunsche vor. Aufgrund der Lagen und angrenzender Schutzgebiete ist es dulRerst
kompliziert, in Kénigseggwald und Riedhausen neue Gewerbeflachen auszuweisen.
Aus diesen Grinden ergab sich der Wunsch aller drei Gemeinden, das gemeinsame
interkommunale Gewerbegebiet Kdnigsegg in Ostrach zu entwickeln. Zudem ziehen
die Gemeinden groRRe fordermitteltechnische Vorteile aus dieser Vorgehensweise.
Dartber hinaus sind Ostrach, Konigseggwald und Riedhausen auch im Hinblick auf
beispielsweise die medizinische Versorgung oder das Abwassernetz eng aneinander
gekoppelt.

Konkret sollen mit der Aufstellung des interkommunalen Bebauungsplanes ,Gewerbe-
gebiet Konigsegg“, folgende Ziele verfolgt werden:

» Entwicklung eines attraktiven Gewerbegebietes und damit Schaffung von Er-
weiterungsmaglichkeiten fur bereits ortansassige sowie sich neu ansiedelnde
Firmen und Betriebe

» Sicherung einer geordneten, stadtebaulichen Entwicklung
= Okonomische ErschlieRung durch Anschluss an bestehende Stralzen

» [Festsetzung von gestalterischen Leitlinien fur eine ortsbildgerechte Neubebau-
ung

» Sicherung einer angemessenen Eingriinung des Gebietes und Festsetzung
von AusgleichsmaRhahmen zur Kompensation der unvermeidbaren Eingriffe in
Natur und Landschaft

2 LAGE DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Rand von Ostrach zwischen der L 286 im Norden
und der Altshauser Stral3e im Suden und wird ausschlie8lich von landwirtschaftlichen
Flachen umrahmt. Direkt angrenzende Bebauung gibt es in diesem Bereich nicht. Die
genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung.

Das Plangebiet umfasst auf der Gemarkung Ostrach das Flurstiick Nr. 2177 sowie
Teile der Flurstiicke 2175, 2178, 2179 und 2180 und auf der Gemarkung Laubbach
(Unterweiler) die Flurstiicke Nrn. 560, 561 und 562 sowie Teile der Flurstlicke Nrn.
559, 563 und 566.

17-03-06 Begrundung Kénigsegg (17-02-22).doc.



Gemeinde Ostrach Stand: 06.03.2017

Bebauungsplan und o6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
Interkommunales ,,Gewerbegebiet Kénigsegg” gemaR § 10 Abs. 1 BauGB
BEGRUNDUNG Seite 4 von 14

3 VERFAHRENSABLAUF UND FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren aufgestellt. Somit finden eine
zweistufige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung sowie eine Umweltpriifung statt.
Zu Beginn des Verfahrens wurde zeitgleich mit der Friihzeitigen Beteiligung von Of-
fentlichkeit und Behdorden ein Scoping durchgefihrt, um den Rahmen fir die Umwelt-
prufung festzulegen sowie Grinordnungsplan und Umweltbericht zu erarbeiten.

Nach Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen und Einarbeitung der Anregun-
gen folgte die Offenlage, in der der Offentlichkeit und den Tragern 6ffentlicher Belange
erneut fur die Dauer eines Monats die Méglichkeit zur Stellungnahme gegeben wurde.
Auch die in diesem Zeitraum eingehenden Stellungnahmen wurden abgewogen und
eingearbeitet, bevor der Bebauungsplan als Satzung beschlossen wurde.

3.1 Verfahrensdaten

21.09.2015 Aufstellungsbeschluss

04.04.2016 Beschluss der Frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit,
der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belan-
ge

Schreiben vom Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager 6ffent-

11.04.2016 mit Frist licher Belange nach § 4 (1) BauGB
bis zum 20.05.2016

18.04.2016 — Durchfuihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
20.05.2016 nach § 3 (1) BauGB in Form einer Planauslage
04.07.2016 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Anregun-

gen aus der frihzeitigen Beteiligung, billigt den Bebau-
ungsplanentwurf und beschliel3t, die Offenlage gem. 88 3
(2) und 4 (2) BauGB durchzuftihren.

15.07.2016 - Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB. (Beteili-
19.08.2016 gung der Offentlichkeit)
Schreiben vom Durchfuhrung der Beteiligung der Behdrden gem. § 4 (2)

05.07.2016 mit Frist BauGB
bis zum 19.08.2016

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Anregun-
gen und beschlielt den interkommunalen Bebauungsplan
.Gewerbegebiet Kbnigsegg“ und die értlichen Bauvorschrif-
ten gem. § 10 (1) BauGB als Satzungen.

3.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostrach, welcher am 29.05.2014
wirksam wurde, ist die Flache des Plangebiets als gewerbliche Bauflache dargestellt.
Dementsprechend kann der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden.
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4.1

Die folgende Abbildung verdeutlicht die geplante Gewerbeflache (023b) im rechtskraf-
tigen Flachennutzungsplan:
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INHALTE DER PLANUNG

Bebauungskonzept

Das Bebauungskonzept sieht zwei neue Verkehrsanschliisse an die Altshauser Stral3e
und eine effiziente RingerschlieBung vor. Durch die geplante ErschlieRung ergeben
sich zwei Bauflachen mit jeweils grof3en Baufenstern, welche eine grof3e Flexibilitat
beziglich der moglichen Grundstiickszuschnitte zulassen und im Hinblick auf die Art
und das Mald der baulichen Nutzung identisch sind. Das die geplante Stral’e umge-
bende Baufenster wurde im Westen fir die Aufnahme eines erforderlichen Leitungs-
rechts unterbrochen.

Auf dieser Flache wird von einer Bebauung abgesehen, da hier der Anschluss von Lei-
tungen fur die Gas- und Wasserversorgung erfolgen soll. Zudem ist geplant, an der
Nordseite der Altshauser Straf3e einen grof3zugigen Grinstreifen festzusetzen, um das
Gebiet alleeartig einzugrinen und auch den Erhalt bestehender Baume zu sichern.
Auch aufgrund der Lage, den topografischen Gegebenheiten und der damit einherge-
henden Prasenz des Gebietes ist diese Maflinahme ratsam.

Die Abstande von den Grundstiicksgrenzen zu den Baufenstern betragen in der Regel
3 m. Eine Ausnahme findet sich an der Nordumfahrung im ndrdlichen Geltungsbe-
reich. Das BundesfernstralRengesetz (FStrG 8§89) verlangt an dieser Stelle zwischen
dem Fahrbahnrand und der Bebauung einen Mindestabstand von 20 m. Daraus resul-
tiert ein 7,50 m grof3er Abstand zwischen der Geltungsbereichsgrenze und den dort
befindlichen Baufenstern.
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4.2

Da das Parken vor allem auf den Grundstiicken organisiert werden soll, sich das Pla-
nungsgebiet am Ortsrand befindet und publikumsintensive Nutzungen (Sportstatten,
kulturelle, soziale Einrichtungen etc.) ausgeschlossen werden, ist nur mit einem mar-
ginalen FuRgdngeraufkommen im Stral3enraum zu rechnen, weswegen auf Gehwege
verzichtet werden wird.

Art der baulichen Nutzung
Die Bauflachen werden als Gewerbegebiet festgesetzt.

Einschrankungen bei den Nutzungen im Gewerbegebiet gibt es hinsichtlich der Ver-
gnugungsstatten, des Einzelhandels, der Sportstatten sowie der Einrichtungen kultu-
reller, kirchlicher, sozialer oder gesundheitlicher Zwecke.

Die Errichtung von Vergnigungsstatten wurde ausgeschlossen, um negative soziale
Folgewirkungen zu vermeiden. Abhangig von der Art der Vergniigungsstéatten und de-
ren Dichte misste mit einer Niveauabsenkung des Gebiets gerechnet werden. Eine
explizite Vergnugungsstattenkonzeption liegt in der Gemeinde Ostrach nicht vor. Dies
bedeutet, dass Vergnigungsstatten tberall dort zulassig sind, wo sie nicht ausdrick-
lich durch Bebauungsplane ausgeschlossen wurden.

Da durch Vergnugungsstatten haufig eine héhere Rendite erzielt werden kann als mit
klassischen Gewerbe- oder Handwerksbetrieben, konnte es ohne den Ausschluss von
Vergnigungsstéatten zu einer ungewinschten Konkurrenz kommen, die im Extremfall
zur Folge hatte, dass ein bestehender Gewerbe- oder Handwerksbetrieb seine Ent-
wicklungsabsichten nicht in diesem Gebiet umsetzen kénnte. Da das Halten von be-
stehenden Betrieben, auch im Hinblick auf die Versorgungssituation mit Dienstleistern
vor Ort, einen hohen Stellenwert im Rahmen der gemeindlichen Entwicklung hat, wur-
den Vergnigungsstatten ausgeschlossen.

Aufgrund der guten verkehrlichen Erreichbarkeit des Gewerbegebiets wurden Festset-
zungen zum Schutz des Ortskerns der Gemeinde Ostrach und der stadtebaulichen
Ordnung in den Bebauungsplan aufgenommen. Es wurde festgesetzt, dass zentrenre-
levanter Einzelhandel nicht zulédssig ist. Ausnahmsweise sind jedoch branchentypische
zentrenrelevante Randsortimente auf bis zu 10 % der Verkaufsflache zulassig. Der
Ausschluss erfolgt mit dem Ziel, die Entwicklung des zentrenrelevanten Einzelhandels
auf das Ortszentrum von Ostrach zu beschranken, um dessen Entwicklung zu stéarken
und um weiteren Ansiedlungen im Bereich von Gewerbegebieten in Randlagen entge-
genzuwirken. Kernregelung im neuen Plan ist daher der Ausschluss der Zuléassigkeit
zentrenrelevanter Sortimente (Ostracher Sortimentsliste siehe Anlage zu den Textli-
chen Festsetzungen), die sich kiinftig nur im Ortskern weiter entwickeln sollen. Dabel
wird auf die Sortimentsliste der GMA aus dem Jahr 2010 Bezug genommen. Das Ein-
zelhandelskonzept der GMA unterscheidet in zentrenrelevante und nicht-
zentrenrelevante Sortimente. Zentrenrelevante Sortimente sind nicht zuldssig, wobel
unter ausnahmsweise branchentypische zentrenrelevante Randsortimente auf bis zu
10 % der Verkaufsflache zugelassen werden. Dies bedeutet, dass ein Einzelhandels-
betrieb mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten, also beispielsweise ein M6belmarkt,
auf bis zu 10 % der Verkaufsflache auch zentrenrelevante, fir diese Branche typische
Randsortimente, also beispielsweise Hausrat, Glas oder Keramik, fihren darf.

Zwischenzeitlich haben sich jedoch die angebotenen Sortimente im Zentrum reduziert,
was auch fur die Zukunft nicht ausgeschlossen werden kann. Aus diesem Grund wur-
de eine weitere Ausnahmeregelung in den Bebauungsplan aufgenommen, nach der
Sortimente zugelassen werden kénnen, sofern nachgewiesen wird, dass diese nicht
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4.3
4.3.1

mehr zentrenrelevant sind und somit keine Beeintrdchtigung der Sortimentsstruktur
vorliegen kann.

Aufgrund der abgesetzten Lage zum Kernort und der schlechten Erreichbarkeit des
Gebietes mit dem OPNV wurden zudem Sportstatten sowie Einrichtungen kultureller,
kirchlicher, sozialer oder gesundheitlicher Zwecke ausgeschlossen. Zudem méchte die
Gemeinde Ostrach exklusiv Flachen fiir rein gewerbliche Betriebe schaffen.

Malf3 der baulichen Nutzung

Gebaudehohen

Eine Begrenzung der Bebauung wird neben der GRZ auch durch die Festsetzung ei-
ner maximal méglichen Gebaudehohe in Metern Gber Normalnull erreicht. Dabei ist zu
beachten, dass das Geldnde von Nordosten nach Stidwesten eine Hohendifferenz von
bis zu ca. 10 m aufweist. Die RingerschlieBung hat inmitten des Geltungsbereichs et-
wa eine Hohe von 632 m Uber NN, die Altshauser Stral3e liegt im Mittel auf etwa 625
m Uber NN. Die zulassigen Geb&dudehthen wurden so gewdahlt, dass die Geb&ude
maximal ca. 16 m hoch werden kdnnen. Aufgrund der Gelandeverhéltnisse und der
voraussichtlichen Grundsticksaufteilungen ist es nicht sinnvoll, beispielsweise die Ho-
henlage der Stral3e als Referenzpunkt zu benennen.

Zur Klarstellung und zum Anreiz Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren zu er-
richten, wurde die Festsetzung aufgenommen, dass Anlagen die der solaren Energie-
gewinnung dienen, die maximal festgesetzte Geb&dudehthe Uberschreiten dirfen und
auf allen Dachern uneingeschrénkt zuléssig sind. Auch die Anlage von technischen
Aufbauten auf den Dé&chern ist zuldssig, und darf die festgesetzte Gebaudehthe um
max. 3 m uberschreiten.

649m+NN
646m+NN GH=1532m
643m+NN GH=1625m
GH=15,02m

—

A A
Schnitt bei maximaler Hohenausschépfung

Verortung Schnitt
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4.3.2 Grund- und Geschossflachenzahl

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

Unter der Berlcksichtigung eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wurde
im Plangebiet die Grundflachenzahl auf 0,8 festgesetzt. Dies erméglicht einerseits die
homogene 6konomische Ausnutzung der vorhandenen Gewerbeflachen, sorgt ande-
rerseits jedoch auch dafur, dass gewisse Mindestflachen von der Bebauung frei gehal-
ten werden, sodass der Eingriff in die natlrlichen Funktionen begrenzt ist. Von der
Festsetzung einer Geschossflachenzahl wurde abgesehen.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Zur Sicherung unversiegelter Freiflachen wurde festgesetzt, dass Garagen, Uberdach-
te Stellplatze und hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 (1) BauNVO nur innerhalb der Baufenster zulassig sind. Weiterhin dient diese
Festsetzung der Gestaltung des StralRenraums durch die Freihaltung eines mindes-
tens 3 m breiten Streifens von hochbaulichen Anlagen.

Stellplatze ohne Uberdachung und hochbaulich nicht in Erscheinung tretende Neben-
anlagen sollen in den Gewerbegebieten hingegen auch auf3erhalb der Baufenster zu-
lassig sein, da diese gestalterisch weniger in Erscheinung treten. Weiterhin im gesam-
ten Plangebiet zuldssig sind Nebenanlagen nach 8§ 14 Abs. 2 BauGB, da diese fir die
Versorgung des Gebietes erforderlich sind.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Es wurde eine abweichende Bauweise festgelegt, 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 gré3ere Hallengebaude, wie in Gewerbege-
bieten dblich, zuzulassen.

Die Baugrenzen wurden so gewahlt, dass eine grol3e Flexibilitat gewahrleistet ist.

Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwic  klung von Boden, Natur und
Landschaft

siehe Umweltbericht

Flachen zum Anpflanzen und Erhaltung von Baumen , Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

siehe Umweltbericht

Flachen fur Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

siehe Umweltbericht

Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Da zwischen der L 286 und der Bebauung des geplanten interkommunalen Gewerbe-
gebiets Kénigsegg gem. Bundesfernstrallengesetz (FStrG §9) ein Mindestabstand von
20 m einzuhalten ist, sind auf der dementsprechend gekennzeichneten Flache Ne-
benanlagen i.S.d. § 14 BauNVO nur mit ausdriicklicher Zustimmung der Stral3enbau-
verwaltung zulassig.
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5.1

5.2

5.3

54

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Vorgaben zur Dachgestaltung wurden sehr flexibel gehalten, um den Bedurfnissen
der unterschiedlichen Gewerbetreibenden gerecht zu werden. Die Festlegung auf eine
bestimmte Dachform erscheint nicht erforderlich, es wurde lediglich festgesetzt, dass
Dachneigungen nur bis 35 Grad zulassig sind. Dadurch werden moderne Bauformen
mit Flach- oder Pultdachern ermdglicht.

Leuchtfarben und reflektierende Materialien wurden als Dacheindeckung ausge-
schlossen, weil das Gebiet gut einsehbar ist und die Dachflachen keine stérenden
Auswirkungen auf die Umgebung haben sollen. Solaranlagen wurden von dieser Re-
gelung ausgenommen, da die Nutzung regenerativer Energie im Interesse der Allge-
meinheit ist und eine Reflexion nicht immer vermieden werden kann.

Werbeanlagen

Aufgrund der attraktiven und gut einsehbaren Lage ist eine Einschrankung der Wer-
beanlagen notwendig, um einen Ubermafigen ,Werbe-Wildwuchs" zu verhindern. Un-
typische und Uberdimensionierte Werbeanlagen sollen verhindert werden. Es wird
festgelegt, dass Werbeanlagen nur bis zu einer Lange von 2/3 der entsprechenden
Gebaudelange zulassig sind und die Traufhéhe des Gebaudes nicht Uberragen duirfen.
Weiterhin wurde die GroRRe der Werbeanlage abhangig von der Fassadenflache be-
grenzt.

Freistehende Werbeanlagen sind nur bis zu einer Héhe von 10,0 m lber Gelande zu-
lassig und dirfen hinsichtlich der Flache nicht groRer als 10,26 m2 (Ubliches Euro-
Format, 3,80 m x 2,70 m) sein.

In dem Bereich, welcher dem Wohngebiet zugewandt ist, ist ausschlie3lich indirekte
Beleuchtung zulassig, um die Anwohner keinen stérenden Einflissen auszusetzen. Da
selbstleuchtende Werbung in dem Wohngebiet abgewandten Bereichen keinen Stor-
faktor darstellt, sind diese dort gestattet.

Um gestalterisch aufdringliche Werbung zu vermeiden, werden dartber hinaus Wer-
beanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sowie Booster (Licht-
werbung am Himmel) ausgeschlossen.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen bebau-
ter Grundstucke

Die Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Teile der Grundstiicke wurden auf-
genommen, um eine hohe Gestaltqualitdt zu erreichen und Fehlentwicklungen, wie
z.B. vollsténdige Versiegelungen fur Lagerflachen, zu verhindern.

Einfriedungen

Um einen ansprechenden StralRenraum zu gestalten, wurden auch die Festsetzungen
bezuglich der Einfriedungen getroffen. Einerseits wurden ortsuntypische Materialien
ausgeschlossen, andererseits wurde festgelegt, dass Einfriedungen zum Strafl3enraum
hin in der H6he auf maximal 2,50 m begrenzt sind und nur aus Zaunen oder Hecken
zulassig sind.
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5.5

So haben die Gewerbetreibenden die Méglichkeit. sich gegeniber Dritten abzuschir-
men. Andererseits wird die Qualitdt der umgebenden 6ffentlichen Rdume gewabhrt.

Die Hohenfestsetzungen beziehen sich jeweils auf den unteren Bezugspunkt Ober-
kante Gehweg bzw. Straf3enoberkante.

Anlagen zum Sammeln und Versickern von Niedersc  hlagswasser

Das unverschmutzte Niederschlagswasser von Dachflachen und undurchlassigen
Fahr-, Stellplatz- und Umschlagflachen soll tber unterirdische Regenwasserkanéle in
das geplante Retentionsbecken mit vorgeschaltetem Regenklarbecken im Bereich
Flurstiick 545 eingeleitet und gedrosselt dem Seebach zugefihrt werden. Die Ent-
wasserungsplanung wird im weiteren Verfahren konkretisiert, mit den Fachbehérden
abgestimmt und in die Festsetzungen eingearbeitet.

VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes soll durch einen ringartigen Anschluss (Maria-
Perschl-StralRe) an die Altshauser Stral3e erfolgen. Auf diese Weise wird der Erschlie-
Rungsaufwand sehr gering und effizient gehalten, da Wendeanlagen vermieden wer-
den. Des Weiteren fluhrt die RingerschlieRung zu guten und flexiblen Grundstiickszu-
schnitten.

Die Erforderlichkeit einer separaten Abbiegespur fir das Gewerbegebiet wurde ge-
pruft und flr nicht gegeben befunden.

Der bestehende landwirtschaftliche Weg, welcher die Altshauser StralRe und die Ost-
racher Nordumfahrung verbindet und das Planungsgebiet durchquert, ist an dieser
Stelle nicht mehr erforderlich. Dieser wird Uberplant, da kinftig keine Nord-Sud-
ErschlieBung mehr notwendig ist.

Aulerdem ist eine Umwidmung der L 286 geplant. Diese soll kiinftig nicht mehr tber
die Altshauser Straf3e, sondern Uber die Ostracher Nordumfahrung verlaufen.

VER- UND ENTSORGUNG

Niederschlags- und Schmutzwasserentsorgung

Das geplante Gewerbegebiet soll im Trennsystem entwassert werden. Der Schmutz-
wasserkanal wird an den Bestand in der Altshauser Stral3e angeschlossen. Das Re-
genwasser wird in einem Regenrickhaltebecken mit einem Inhalt von 1.700 m3 stdlich
des Gebietes gesammelt und gedrosselt in den Seebach und weiterfiihrend in die Ost-
rach eingeleitet. Dabei ist zu beachten, dass verschmutzte Betriebe eine eigene Re-
genwasserbehandlungsanlage bendétigen. Fir diese ist eine separate Einzelprifung
und wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung mit Trinkwasser kann durch den Anschluss an das bestehende
Leitungsnetz in der Altshauser StralRe sowie im Wohngebiet ,Alter Spitz* gewéhrleistet
werden. Fur die Léschwassersicherstellung ist ein Loschwasserbehélter mit ca. 200 m3
Inhalt vorgesehen.
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8.1

Gas, Strom, Telekom

Die genaue Lage der Trassenfiihrung ist nicht bekannt. Eine Trafostation ist im Be-
reich der westlichen Kurve innerhalb des Gewerbegebiets geplant.

Leitungsrecht

Im westlichen Bereich des Plangebiets befindet sich ein Leitungsrecht zur Gas- und
Wasserversorgung des Interkommunalen Gewerbegebiets Kénigsegg. Leitungstrager
ist die Gemeinde Ostrach.

LARM

Gewerbelarm

Im geplanten interkommunalen Gewerbegebiet Konigsegg kénnen sich mehrere Be-
triebe auf neuen Gewerbeflachen ansiedeln.

Aufgrund seiner relativ hohen Schutzbeddrftigkeit (Gebietsausweisung ,WA") ist das
sich ca. 270 m westlich des Plangebiets befindende Wohngebiet ,Alter Spitz* mafge-
bend fir die Hohe der zulassigen Gerduschemissionen des interkommunalen Gewer-
begebiets Kdnigsegg.

Fur eine Beurteilung, ob die vorherrschenden Gerauscheinwirkungen als ,schadlich®
einzustufen sind, gelten verschiedene weitergehende Verordnungen. Die in vorliegen-
dem Fall anzuwendende ist die TA Larm fur die Genehmigung und den Betrieb von
Anlagen. Die TA Larm gilt streng genommen nur fiir die Genehmigung einzelner Anla-
gen und kann daher im Bauleitverfahren nur als ,Erkenntnisquelle bzw. ,fachliche
Konkretisierung nach dem Stand des Wissens“ herangezogen werden. Da aber die
spatere Genehmigungsfahigkeit einzelner Anlagen essentielle Bedeutung fir ein Ge
werbegebiet hat, muss die TA Larm beriicksichtigt werden, welche die maximalen Im-
missionsrichtwerte, in dem Fall fir das Wohngebiet ,Alter Spitz*, jeweils tags und
nachts vorgibt:

Immissionsrichtwerte der TA Larm in dB(A)
Gebietsausweisung Tag Nacht

nach BaulVo [6] (lauteste Stunde zwischen

(06:00 — 22:00 Uhr) 22:00 — 06:00 Uhr)

a) |Industriegebiete (Gl) 70 70

b) | Gewerbegebiete (GE) 65 50
Kerngebiete (MK), Dorfgebiete (MD)

©) | und Mischgebiete (M1) a0 48

dy |Algemeine Wohngebiete (WA) 55 40

e) | Reine Wohngebiete (WR) 50 35

f Kurgebiete, Krankenhauser und 45 35

Pflegeanstalten

Durch deren Anwendung im Genehmigungsverfahren wird sichergestellt, dass das im
Westen angrenzende Wohngebiet am ,Alten Spitz* nicht negativ beeintrachtigt wird
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8.2

und vom Larm verschont bleibt. Demzufolge dirfen dort die Immissionsrichtwerte 55
dB(A) (tags) bzw. 40 dB(A) (nachts) nicht tberschritten werden. Ohnehin ist aufgrund
der Entfernung von 270 m nicht mit negativen Einflissen durch das Gewerbegebiet zu
rechnen.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde durch das Buro SoundPlan aus
Backnang eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Diese zieht fir das Ge-
werbegebiet Kénigsegg eine Gerduschkontingentierung in Erwagung. Dadurch wirde
das so genannte Windhundprinzip vermieden werden. Das Windhundprinzip bedeutet
in dem Fall, dass sich nach der Ansiedlung eines Betriebes mit sehr hohen Emissi-
onswerten nur noch Betriebe mit sehr geringen Emissionswerten ansiedeln kénnten,
um die Richtwerte nicht zu Uberschreiten. Eine Gerduschkontingentierung hingegen
kann jedem Betrieb einen festen Anteil am zuldssigen Immissionsrichtwert garantie-
ren. Die Gemeinde Ostrach hat sich jedoch gegen eine Gerduschkontingentierung
ausgesprochen, sodass das beschriebene Windhundprinzip zum Tragen kommen
kann. Dieses Risiko ist die Gemeinde Ostrach bereit einzugehen.

Die Nachteile einer La&rmkontingentierung bestehen darin, dass die wenigsten Betriebe
ihre Emissionskontingente voll ausschopfen. Ein Verkauf der ungenutzten Anteile ist
zwar theoretisch denkbar, kommt aber in der Praxis kaum vor. Dies bedeutet, dass die
zulassigen Immissionsrichtwerte in der Nachbarschaft in der Realitat nicht voll ausge-
schopft werden. Dieser Uberobligatorische Schutz ist naturlich fir die Anwohner sehr
schon, fur die Gewerbebetriebe stellt dies allerdings eine Verscharfung der schalltech-
nischen Anforderungen dar, die im Zweifelsfall die Attraktivitdit des Gewerbegebiets
mindern kann. Besonders aus diesem Grund behélt sich die Gemeinde langfristig eine
gewisse Flexibilitdt vor und determiniert zur Aufrechterhaltung der Attraktivitat fir po-
tenzielle Gewerbetreibende keine Gerauschkontingente im Bebauungsplan.

Fur das Wohngebiet ,Alter Spitz* ist es unerheblich, ob die Werte auf Grundlage einer
Gerauschkontingentierung oder auf Grundlage der TA Larm eingehalten werden, da
der Schutz in beiden Fallen gleichermal3en gegeben ist.

Stral3enverkehrslarm

Das Buro SoundPlan hat ebenso die Einflisse des Stral3enverkehrslarms der Altshau-
ser StralRe sowie der geplanten L 286 auf das Gewerbegebiet bewertet.

Konkretere Hinweise zur Berticksichtigung des Schallschutzes in der stadtebaulichen
Planung gibt die DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau. Sie gilt fir Gerausche von
Verkehrslarmquellen und Gewerbelarmquellen und gibt schalltechnische orientie-
rungswerte flr Gerduschimmissionen vor:

Schalltechnische Orientierungswerte in
dB(A)
Gebietsausweisung nach BauNVO [3] Tag Nacht
(06:00 — 22:00 (22:00 — 06:00 Uhr)
K Verkehr Gewerbe
f E(Geg)wgebiete (MK) und Gewerbegebiete 65 55 50
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Hierbei ist zu beachten, dass die schalltechnischen Orientierungswerte keine strengen
Grenzwerte und auch keine Definition des Begriffs ,schadlich* des BImSchG darstel-
len. Sie sind vielmehr als sachverstandige Konkretisierung der Anforderungen an den
Schallschutz aufzufassen und stellen ein stadtebauliches Qualitatsziel dar, das nicht
mit Schwellenwerten fir gesundheitliche Beeintrachtigungen oder gesetzlichen
Grenzwerten gleichzusetzen ist.

Die im Sudwesten verlaufende Altshauser Stral3e ist unproblematisch. Die von ihr ver-
ursachten Gerauscheinwirkungen auf das Plangebiet liegen deutlich unterhalb der
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005. Die geplante L 286 ist aufgrund
der Verkehrsmenge, der hdheren Fahrgeschwindigkeit und des gréReren Lkw-Anteils
die wichtigere Gerauschquelle. Allerdings werden die schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 bzw. die Grenzwerte der 16. BImSchV eingehalten, wenn
der Abstand der Baugrenzen zum Stral3enrand der L 286 die Mindestabstande von
21,50 m (DIN 18005, tags) und 6,50 m (16. BImSchV, tags) bzw. 27,50 m (DIN 18005,
nachts) und 11,50 m (16. BImSchV, nachts) eingehalten werden.

MaR3gebend fur alle Wohngebaude bzw. Geb&aude mit Schlafnutzung ist der Nachtzeit-
raum, fir alle Birordume oder ahnliches der Tageszeitraum. Die Baugrenze wird ca.
20 m vom StralR3enrand entfernt liegen, d.h. der Grof3teil der bebaubaren Flache halt
die Mindestabstande zur Einhaltung der DIN 180055 ein. Nur relativ kleine Bereiche
bzw. wenige Gebaude werden dies nicht erfiullen. Die Grenzwerte der 16.BImSchV
werden an allen Geb&uden deutlich eingehalten. Da also nur kleine Bereiche des Be-
bauungsplans das fur Gewerbegebiete geltende Idealziel der DIN 18005 nicht errei-
chen und selbst diese Bereiche deutlich unterhalb der Grenzwerte der 16.BImSchV
liegen, ist es gem. der Einschéatzungen aus der vorliegenden schalltechnischen Stel-
lungnahme plausibel, im Bebauungsplan komplett auf Festsetzungen zum Verkehrs-
larm zu verzichten.

BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Der interkommunale Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Kdnigsegg* beansprucht keine
landwirtschaftlichen Vorrangflure. Diese Einschatzung beruht auf einer landesweit
durchgefiihrten Einstufung aller landwirtschaftlichen Flachen unter Berlcksichtigung
fachlicher Kriterien.

Durch die Realisierung des Bebauungsplans gehen der landwirtschaftlichen Nutzung
ca. 5,3 ha Flache verloren. Dieser Verlust wurde gegeniber dem Wunsch der Ge-
meinde, neue Gewerbeflachen zu entwickeln, gewichtet und in die Abwagung einge-
stellt.

Die Bewirtschaftung der landwirtschaftlich genutzten angrenzenden Grundstiicke wird
weiterhin sichergestellt.

EMISSIONSSCHUTZ

Die fachgutachterliche Untersuchung moglicher Schadstoffbelastungen (Geruch /
Staub / Erschutterungen) wurde nicht fur erforderlich erachtet, da das Plangebiet zum
Wohngebiet in einem Abstand von ca. 270 m liegt und somit bei durchschnittlich emit-
tierenden Gewerbebetrieben nicht mit einer Beeintréchtigung zu rechnen ist. Des Wei-
teren ist bei erheblich emittierenden Betrieben eine immissionsschutz-rechtliche Ge-
nehmigung erforderlich, die die Wohnbebauung selbstverstandlich bertcksichtigt.
Weitere spezielle Auflagen werden ggf. in den Baugenehmigungen formuliert.
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11 STADTEBAULICHE DATEN

Flache des rdumlichen Geltungsbereichs:

Gewerbegebiet
Offentliche Verkehrsflache

Offentliche Griinflache

12 KOSTEN

Kanéle und Rickhaltebecken:

Wasserversorgung inkl. Gas:

59.376 m2
48.837 m?
5.718 m2
4.821 m?

ca. 1.035.000,00 €
ca. 545.000,00 €

Straf3e inkl. Beleuchtung und Breitband (brutto): ca. 920.000,00 €

Gesamtsumme (brutto, gerundet):

13 BODENORDNUNG

ca. 2.500.000,00 €

Die Grundsticke fur das geplante Gewerbegebiet werden von der Gemeinde erwor-
ben, sodass kein amtliches Umlegungsverfahren erforderlich ist. Erforderliche Boden-
ordnungsmafnahmen (Grundstiickseinteilung) kénnen durch Verdnderungsnachweis

durchgefuihrt werden.

14 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Die Planung lasst keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen erwarten. Durch die
Mafnahme wird sowohl den ortsanséassigen als auch potentiellen neuen Gewerbetrei-
benden die Mdglichkeit zur Entwicklung geboten, wodurch langfristig Arbeitsplatze am

Ort gesichert werden kénnen.

Gemeinde Ostrach, den

Bilrgermeister
Schulz

fsp.stadtplanung

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

Planverfasser
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