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1 ALLGEMEINES

11 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

In der Gemeinde Ostrach soll im Ortsteil Unterweiler die baurechtliche Grundlage fur
die wohnbauliche Nutzung einer Flache im Siden des Ortsteils geschaffen werden.

Durch die Umnutzung weiterer aktuell landwirtschaftich genutzter Flachen kann die
Bereitstellung zusétzlichen Wohnbaulandes in direktem Bebauungszusammenhang
zum Ortsteil Unterweiler und im Anschluss an die bereits geplante
Siedlungserweiterung ermdglicht werden. Die ErschlieBung des Gebietes kann von
Norden uber die Sankt-Nepomuk-Stral3e erfolgen.

Der ré&umliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich grof3teils im
unbeplanten Aul3enbereich entsprechend § 35 BauGB. Der angrenzende rechtskréftige
Bebauungsplan ,Beundwiesen“ wird im Westen des Plangebiets teilweise Uberlagert.
Die Aufstellung eines Bebauungsplans zur Realisierung der Planung ist erforderlich.
Das Bebauungsplanverfahren wird zur Bereitstellung von Wohnbauland im
beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB durchgefiihrt. Grundsatzlich sollen
folgende Ziele umgesetzt werden:

= Herstellung gesunder Wohnverhaltnisse

= Bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnraum zur Eigentumsbildung auf einer, an
im Zusammenhang bebauter Ortsteile anschlie3enden, landwirtschaftlichen Flache

» Deckung der Wohnbedirfnisse von Familien und jungen Menschen vor Ort

= Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter Berlicksichtigung
Okologischer Aspekte

= Okonomische ErschlieBung durch Anschluss an bereits vorhandene technische Inf-
rastruktur

1.2 Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das ca. 0,5 ha groRe Gebiet im Ortsteil Unterweiler umfasst das Flurstiick Nr. 76. Die
nordlichen ca. 2.500 m2 des Plangebiets werden zu Bauflachen, die sidlichen Flachen
sollen als private Grinflachen/Garten genutzt werden. Flst. 76/5 bleibt im Eigentum der
Gemeinde und wird als Uferrandstreifen des Seebachs ausgebildet. Entlang des
Feldweges Flst. 85 verlauft ein Graben (FlieRgewasser Flst. 76/2). Das Plangebiet
wird im Norden durch die Sankt-Nepomuk-Stral3e begrenzt. Im Siden grenzen der
Uferrandstreifen des Seebachs an das Plangebiet an. Im Westen schlie3en Flachen an
das Plangebiet an, die durch den Bebauungsplan ,Beundwiesen” bereits Uberplant sind
und auf denen ebenfalls Wohnbebauung realisiert werden soll. Im Osten wird das
Plangebiet durch einen Wassergraben und einen Feldweg begrenzt.
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13

Abgrenzung raumlicher Geltungsbereich (ohne MaRstab)

Regionalplan

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben ist der betref-
fende Bereich als schutzbedurftiger Bereich fir die Wasserwirtschaft festgelegt. Ge-
mal Plansatz 3.3.5 (Ziel) sind hier Vorhaben unzulassig, ,(...) die die Nutzung der
Grundwasservorkommen nach Menge, Beschaffenheit und Verflugbarkeit einschrénken
oder gefahrden(...)“. Zudem sind Eingriffe in das Grundwasser unzulassig. Es ist da-
von auszugehen, dass es durch die zusatzliche wohnbauliche Nutzung zu keiner Be-
eintrachtigung des Grundwasservorkommens oder zu Eingriffen in das Grundwasser
kommt bzw. diese vermieden werden kdénnen. Ein Widerspruch zu Zielen der Raum-
ordnung besteht in dieser Hinsicht somit nicht.
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11 |_;_ Regionaler Grunzug
<4mmp Griinzasur
Schutzbediirftiger Bereich fiir Naturschutz und Landschaftspflege
Schutzbedrftiger Bereich fiir die Landwirtschaft
Schutzbediirftiger Bereich fiir die Forstwirtschaft

Schutzbedrftiger Bereich fur die Wasserwirtschaft

gl

Schutzbedurftiger Bereich fur den Abbau oberflachennaher Rohstoffe

[ Bereich zur Sicherung von Rohstoffvorkommen

Ausschnitt aus dem Regionalplan Bodensee-Oberschwaben 1996 (ohne MaRstab), mit Teil der zugehdérigen Legende,
Plangebiet mit roter Umrandung

14 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostrach ist das Plangebiet
als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Der Bebauungsplan ist somit nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Eine férmliche Anderung des Flachennutzungsplans
ist aufgrund des Verfahrens nach § 13b BauGB nicht erforderlich. Nach Abschluss des
Bebauungsplanverfahrens wird der betreffende Ausschnitt des Flachennutzungsplans
dahingehend berichtigt.

20-06-15 Begriindung Beundwiesen Il (20-05-28).docx



Gemeinde Ostrach Stand: 15.06.2020

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Offenlage
»Beundwiesen II* Ortsteil Unterweiler gemaR § 3(2) und §4 (2)i. V. m. § 13b BauGB
BEGRUNDUNG Seite 5 von 12

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Ostrach von 2016 (ohne Maf3stab; Plangebiet mit roter Umrandung)

15 Vorhandener Bebauungsplan

Im Geltungsbereich wird der angrenzende rechtskraftige Bebauungsplan ,Beundwie-
sen“ teilweise Uberlagert. Der Uberwiegende Teil des Plangebiets liegt jedoch im Au-
Benbereich (§ 35 BauGB). Um die stadtebaulichen Zielsetzungen umsetzen zu kon-
nen, ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

1.6 Qualifizierter Bebauungsplan

Der vorliegende Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan nach 8 30 (1)
BauGB aufgestellt. Die Kommentierung zu 8§ 30 BauGB stellt klar, dass die Festset-
zung der drtlichen Verkehrsflachen fur eine Qualifizierung nach § 30 (1) BauGB ent-
behrlich ist, wenn das vom Bebauungsplan erfasste Gebiet so klein ist, dass alle
Grundsticke durch Straen auf3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
erschlossen werden und damit die Festsetzung von Verkehrsflachen fur die ,Baureif-
machung“ nicht erforderlich ist. Dieser Fall trifft fir den Bebauungsplan ,Beundwiesen
II“ zu, da das Plangebiet bereits Uber die Sankt-Nepomuk-Stral3e von Norden her er-
schlossen ist und somit die ErschlieRung sowie die Baureifmachung gesichert sind.

1.7 Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB ohne Durch-
fuhrung einer Umweltprifung aufgestellt werden.

Das Bebauungsplanverfahren ist durch die Inhalte und Ablaufe des Baugesetzbuches
vorgegeben. Der § 13b BauGB regelt die Einbeziehung von AulRenbereichsflachen in
das beschleunigte Verfahren. Anwendbar ist 8 13b BauGB nur bei Bebauungsplanen
fur geplante Wohnnutzungen, die an bebaute Ortsteile anschliel3en. Die Vorausset-
zungen treffen fur die vorliegende Planung zu.

Zudem darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB nur
dann aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 (2)
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BauNVO von weniger als 10.000 m? festgesetzt wird. Die Gro3e des mit der Planung
verfolgten Allgemeinen Wohngebiets liegt bei rd. 2.600 m2; das Mal3 der baulichen
Nutzung wird begrenzt durch die maximal zuldssige GRZ von 0,4 eines Allgemeinen
Wohngebiets. Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO liegt somit
maximal bei rd. 1.000 m2 und damit unter dem Schwellenwert von 10.000 m2. Andere
Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusam-
menhang aufgestellt werden, liegen nicht vor. Damit wird auch durch Kumulation meh-
rerer Planungen der Schwellenwert nicht Uberschritten.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen. Die vorliegende Planung nach § 13b BauGB
beinhaltet ausschlie3lich Wohnnutzungen, UVP-pflichtige Vorhaben werden somit nicht
begriindet.

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 S. 1
BImSchG zu beachten sind.

Das beschleunigte Verfahren ist auch dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (Natura
2000-Gebiete) bestehen. Eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten ist durch
die vorliegende Bebauungsplanaufstellung nicht zu erwarten, da sich keine FFH- oder
Vogelschutzgebiete im, oder in der N&he des Plangebiets befinden.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB kann von einer Umweltpriifung nach
§ 2 (4) BauGB, einem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von einer Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung abgesehen werden. Dennoch missen die Belange von Natur
und Umwelt berlcksichtigt werden. Insbesondere ist eine Prifung des Arten- und Na-
turschutzes notwendig.

Verfahrensablauf

02.12.2019 Der Gemeinderat der Gemeinde Ostrach beschlief3t die Aufstellung
des Bebauungsplans ,Beundwiesen I1°.
15.06.2020 Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans und be-

schlief3t die Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2) und
§ 4 (2) BauGB.

- Durchfiihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit gem.
§ 3 (2) BauGB

Anschreiben Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher
vom Belange gem. § 4 (2) BauGB
mit Frist bis

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnahmen
und beschlief3t den Bebauungsplan ,Beundwiesen II“ gem.
§ 10 (1) BauGB als Satzung.
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2 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die Festsetzungen greifen im Grundsatz die Festsetzungen des westlich angrenzen-
den und in Teilen Uberlagerten rechtskraftigen Bebauungsplans ,Beundwiesen® auf.
Die Festsetzungen wurden mit Blick auf eine maximal stadtebaulich mogliche Flexibili-
tat der Bauherren bei der Grundstucksnutzung gelockert.

2.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung vorwiegend dem
Wohnen dienen und damit ausreichender qualitativ hochwertiger Wohnraum geschaf-
fen werden. Planungsrechtlich wird dies durch die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebiets nach § 4 BauNVO gesichert.

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

2.2 Maf der baulichen Nutzung

Das Mafld der baulichen Nutzung wird definiert durch die Grundflachenzahl, die Ge-
schossflachenzahl, die zuldssige Zahl an Vollgeschossen als HéchstmalR sowie die
maximale Gebaudehothe.

Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl

Die Baunutzungsverordnung definiert in § 17 (1) fur allgemeine Wohngebiete eine ma-
ximal zuléssige GRZ von 0,4 und eine maximal zulassige GFZ von 1,2. Es wird eine
GRZ von maximal 0,4 festgesetzt, die eine aufgelockerte Siedlungsstruktur entspre-
chend der Lage des Plangebiets am Ortsrand bewirkt und grundsatzlich einen hohen
Freiraumanteil gewahrleistet.

Es wird eine maximale GFZ von 0,8 festgesetzt, die in Zusammenhang mit der maxi-
malen zulassigen Zahl der Vollgeschosse eine zweigeschossige lockere Bebauung
entsprechend der Lage des Plangebiets am Ortsrand erméglicht.

Gebaudehdhen sowie Vollgeschosse

Die maximale Gebaudehthe wird auf 8,50 m festgesetzt. Es wird eine maximale Ge-
schossigkeit von zwei Vollgeschossen festgesetzt. Ein drittes Geschoss ist im Rah-
men der zulassigen Gebaudehthe moglich, sofern es nicht als Vollgeschoss ausgebil-
det wird. Hierdurch wird den Bauherren eine méglichst groRe Freiheit in der Umset-
zung ihrer Wohnwiinsche gewahrt und gleichzeitig eine Uberpragung des Ortsrandes
verhindert. Dariiber hinaus wird auf die landlich gepragte Bestandsbebauung in der
Umgebung und die Festsetzungen zur Hohenentwicklung der Geb&ude im Bebau-
ungsplan ,Beundwiesen® Bezug genommen.

Die H6he von Nebenanlagen, Carports und Garagen wird auf eine Héhe von 4,5 m be-
grenzt. Damit soll sichergestellt werden, dass sie gegenlber den Hauptgebauden nicht
zu dominant in Erscheinung treten.

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

Um eine aufgelockerte Bebauung am Ortsrand zu schaffen und die landlich gepragte
Umgebungsbebauung zu berticksichtigen, wurde eine offene Bauweise mit Einzel- und
Doppelhausern festgesetzt. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) wur-
den durch Baugrenzen so festgesetzt, dass eine effiziente, flichensparende Ausnut-
zung der Baugrundstiicke mdglich ist, die den Bauherren noch Spielrdume in der De-
tailplanung offen lasst. Zudem soll durch die Uberlagerung des Bebauungsplans ,Be-
undwiesen® ein durchgehendes Baufenster ermoglicht werden. Der Abstand des Bau-
fensters zur Stralle wurde zum einen wegen der bestehenden Leitung, zum anderen
aufgrund der nahegelegenen Kapelle und deren Sichtbarkeit von der Strafle aus, un-
terlassen.

2.4 Garagen, Carports und Stellplatze

Da Garagen massiver in Erscheinung treten als Carports oder Stellplatze und am Orts-
rand eher eine zuruckhaltende Erscheinung derselben gewiinscht ist, sind sie nur in-
nerhalb der Baufenster zulassig. Carports hingegen dirfen zusatzlich in der dafir vor-
gesehen CP-Zone errichtet werden, Stellplatze im gesamten WA-Gebiet. Durch die
Uberlagerung des Bebauungsplans ,Beundwiesen® soll eine durchgehende Zone fiir
Carports erméglicht werden. Stellplatze missen jedoch einen Abstand von mindestens
1 m zur Verkehrsflache einhalten, um die Verkehrssicherheit durch zugiges, riickwarti-
ges Ausparken zu erleichtern. Die CP-Zone halt einen Abstand von 2 m zur StralRe
ein, um die Sichtbarkeit der Kapelle von der Stral3e aus nicht einzuschranken; aus
demselben Grund wurde eine maximale Hohe von 4,50 m fiur Garagen und Carports
festgesetzt. Fur Garagen, die in das Hauptgebaude integriert sind, gilt diese Hohenbe-
grenzung nicht.

2.5 Nebenanlagen

Auch Nebenanlagen dirfen eine Héhe von 4,50 m nicht Uberschreiten; zudem sind sie
mit 2 m Abstand zur ErschlieBungsstral3e zu errichten, um den Blick zur Kapelle frei-
zuhalten.

2.6 Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um eine Ausnutzung der Grundstiicke mit zu vielen kleinen Wohnungen zu verhindern,
wird die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten pro Geb&dude bzw. Geb&udeeinheit be-
schrankt. Es sollen maximal 2 Wohneinheiten pro Einzelhaus und Doppelhaushalfte
zulassig sein.

2.7 Private Grunflachen

Die privaten Grunflachen miussen fiir das Ortsbild im landlichen Raum griingartnerisch
(Nutz- und Ziergarten) mit standortheimischen Baumen und Strauchern angelegt wer-
den.

2.8 MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken méglichst gering zu halten, missen
oberirdische Stellplatze, Wege- und Dachflachen mit wasserdurchlassigem Belag aus-
gefuihrt werden. Diese Festsetzung erhoht die Versickerungsmoglichkeit von Nieder-
schlagswasser auf den privaten Grundstiicken. Zusatzlich soll die thermische Belas-
tung durch Aufheizung verringert werden.

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

20-06-15 Begriindung Beundwiesen Il (20-05-28).docx



Gemeinde Ostrach Stand: 15.06.2020

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Offenlage
»Beundwiesen II* Ortsteil Unterweiler gemaR § 3(2) und §4 (2)i. V. m. § 13b BauGB
BEGRUNDUNG Seite 9 von 12

geschlossen werden kann. Dachabdeckungen aus unbeschichtetem Metall erhéhen
den Gehalt an Schwermetallen im Dachabfluss. Um eine Beeintrachtigung des Grund-
und Oberflachen-wassers zu vermeiden, ist auf eine Eindeckung der Dacher mit den
vorgenannten Materialien zu verzichten. Es wird empfohlen, fur abflusswirksame Fla-
chen Materialien zu wéhlen, die einen nachhaltigen Stoffaustrag und Akkumulation im
Boden begrenzen.

Eine weitere Festsetzung zum Schutz der Umwelt betrifft die Verwendung von insek-
tenschonender Aul3enbeleuchtung. Gerade im Bereich des Ortsrandes soll so die Be-
eintrachtigung von Tieren durch eine Lichtabstrahlung vermieden werden. Insbesonde-
re kdnnen damit Verluste von nachtaktiven Insekten durch Flug zu den Leuchtquellen
sowie Beeintrachtigungen von Fledermausen minimiert werden.

2.9 Leitungsrecht

Auf der mit Leitungsrecht belegten Flache ist zum Schutz der Leitung weder die Errich-
tung von Gebauden oder Mauern (in Langsrichtung) noch die Pflanzung von Baumen
und Strauchern zulassig. Befestigte Hofflachen und Zuwegungen sind erlaubt. Hierbei
ist jedoch zu beachten, dass jegliche Tiefbauarbeiten innerhalb des Schutzstreifens nur
mit Rucksprache des Versorgungsunternehmens ausgefiihrt werden dirfen. Hierzu
zahlen die Herstellung der Ver- und Entsorgungsleitungen fur die geplanten Bauplatze
und das Auskoffern zum Aufbau von befestigten Oberflachen.

2.10 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen

Um das Gebiet einzugriinen, wurde ein 5 m breiter Streifen im Suden zur Bepflanzung
mit Straduchern sowie die Pflanzungen von heimischen Baume pro angefangener 400
m2 Grundstlcksflache festgesetzt. Dies ermdéglicht einen begriinten Sichtschutz und
einen harmonischen Ubergang zur Landschaft sowie zum Gewasserrandstreifen des
Seebachs. Zudem wurde festgesetzt, dass je Grundstiick mindestens 1 mittel- bis
grol3kroniger Laub- oder Obstbaum zu pflanzen ist, um die Eingriinung des Gebiets am
Ortsrand zu unterstitzen.

3 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

3.1 Gestaltung der unbebauten Grundsticksflachen

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

3.2 Erhéhung der Stellplatzverpflichtung

Baumafinahmen sind regelmafig mit einer erhéhten Anzahl an Wohnungen und einem
zusatzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der auf den Grundstiicken nachgewiesen
werden muss. Um dem erh6hten Motorisierungsgrad im landlichen Raum sowie der
zukunftigen Zielgruppe einer Bebauung — Familien und Mehrpersonenhaushalte —
Rechnung zu tragen, soll mit einer Erh6hung auf 2 nachzuweisende Stellplatze fur
Wohnungen tber 40 m?2 Wohnflache ein unerwinschter Parkdruck im o6ffentlichen
Raum vermieden werden.

Auf weitere gestalterische Vorschriften zur Gebaudegestaltung in Form Ortlicher Bau-
vorschriften wurde analog zum unmittelbar angrenzenden Bebauungsplan ,,Beundwie-
sen“ aus dem Jahr 2016 verzichtet, da die Bebauung aufgrund der zuldssigen Gebau-
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dehthe sowie dem Baufenster bereits Vorgaben zur moglichen Ausgestaltung erhalten
hat. Zudem ist durch die weitere Bebauung nicht mit einer Beeintrachtigung der Gestal-
tung des Ortsbilds zu rechnen, auch wenn z.B. modernere Dachformen wie ein Flach-
dach gewahlt werden.

4 UMWELTBERICHT

Umweltschitzende Belange sind in die Abwagung einzubeziehen. Da der Bebauungs-
plan ,Beundwiesen II“ im § 13b-Verfahren nach BauGB aufgestellt wird, kann auf eine
formliche Umweltprifung nach 8 2 (4) BauGB und die Dokumentation in Form eines
Umweltberichts verzichtet werden. Die Belange des Arten- und Naturschutzes sind
dennoch in die Abwéagung einzustellen und entsprechend zu bertcksichtigen. Dies er-
folgt durch die vorliegende Betrachtung der Belange des Umweltschutzes durch das
Biiro 365grad — Freiraum + Umwelt, Uberlingen, in Form einer ,Umweltanalyse*, der
Bestandteil der Begriindung ist.

5 WASSERSCHUTZGEBIET

Das Plangebiet befindet sich im WSG ,Jettkofen®, Zone IlIB. Die Festlegungen der
Rechtsverordnung sind zu beachten. Die Nutzung von Erdwarme zu Heiz- oder Kihl-
zwecken (Erdwarmesonden, Grundwasserwarmepumpen bzw. Grabenkollektoren) ist
unter gewissen Umstanden und ggf. einzuhaltenden Auflagen maéglich.

6 GEWASSERRANDSTREIFEN

Sudlich au3erhalb des Plangebiets flieRt der Seebach. Die Gemeinde hat den ndrdli-
chen Gewasserrandstreifen (10 m ab Bach-Grundstiicksgrenze auf dem Flurstiick Nr.
76/5) erworben. Vorgesehen ist die Verbesserung der Uferstrukturen durch partielle
Aufweitungen bzw. Abflachungen und den Einbau von Stdrsteinen und Wurzelstdcken
in den Uferbereichen.

7 HOCHWASSER

Sudlich des Plangebiets fliel3t der Seebach. Das Allgemeine Wohngebiet liegt aul3er-
halb der nach Hochwassergefahrenkarte der LUBW ausgewiesenen HQ10, HQ50,
HQ100- und HQextrem-Flachen. Teile der privaten Grinflache liegen im Bereich des
HQ10, HQ50, HQ100 und HQextrem. Die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgeset-
zes (WHG) — insbesondere 88 78, 78a und 78b WHG — sind zu beachten.

F | Py
h e - -3 )

Ausschnitt Hochwassergefahrenkarte LUBW (ohne Maf3stab; Plangebiet mit roter Umrandung)
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8 LANDSCHAFTSSCHUTZGEBIET

Der gesamte Ortsteil Unterweiler lag im Landschaftsschutzgebiet Nr. 4.37.030. Alts-
hausen-Laubbach-Fleischwangen. Ein Verfahren zur Anderung des Landschafts-
schutzgebiets mit Herausnahme des Ortes Unterweiler wurde durchgefuhrt (LRA
Ravensburg). Wahrend der Anhérung gingen keine Stellungnahmen ein, das Ande-
rungsverfahren wurde positiv beschieden und die Anderung am 21.04.2016 rechtskraf-

tig.
9 VER- UND ENTSORGUNG

Die geplanten Gebaude konnen an die Ver- und Entsorgungsleitungen, welche in der
Sankt-Nepomuk-Stral3e liegen, angeschlossen werden.

2006 wurde die Strale samt Kandlen saniert; in der Stral3e liegt ein ausreichend di-
mensionierter Schmutzwasserkanal als Freispiegel und ein Schmutzwasserkanal als
Druckleitung (Richtung Oberweiler).

10 BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT / GERUCHSIMMISSIONEN

In der Nahe des Plangebiets befindet sich in der Sankt-Nepomuk-Stral3e 21 ein land-
wirtschaftlicher Hof, dessen Immissionen sich auf das Plangebiet auswirken kénnen;
dies kann vor allem dann der Fall sein, wenn der Wind von der Uberwiegenden std-
westlichen Windrichtung abweicht. Auf Nachfrage bei dem Landwirt wurde deutlich,
dass die Viehhaltung im Laufe der letzten Jahre bereits stark abgenommen hat und der
Schwerpunkt im Bereich Ackerbau lag. Die Landwirtschaft wird zudem weiter reduziert
werden und wird auch gegenwartig nur noch als Nebenerwerb betrieben. Entspre-
chend sind keine Konflikte zwischen dem landwirtschaftlichen Hof in der Sankt-
Nepomuk-StraRe und der geplanten Neubebauung zu erwarten. Fir alle weiter vom
Plangebiet entfernten landwirtschaftlichen Tierhaltungen gilt, dass bereits Wohnbebau-
ung in ihrer Nahe existiert; allein auf diese Wohngebaude musste im Falle geplanter
Erweiterungen Ricksicht genommen werden.

11 BODENORDNUNG

Die Grundstiicksneubildung kann durch einen Fortfilhrungsnachweis erfolgen. Ein amt-
liches Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.

12 KOSTEN
Die Planungskosten werden von der Gemeinde Ostrach getragen.

13 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Allgemeines Wohngebiet ca. 0,26 ha

Private Grinflachen ca. 0,24 ha

Summe / Geltungsbereich ca. 0,50 ha
Ostrach, den fsp.stadtplanung

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

Christoph Schulz Planverfasser
BlUrgermeister
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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 mit den hierzu ergangenen kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
Beschlissen des Gemeinderates der Ge- kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-
meinde Ostrach Ubereinstimmen. tensistder . .

Ostrach, den
Ostrach, den

Christoph Schulz
Burgermeister Christoph Schulz
Blrgermeister
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