Gemeinde Ostrach Stand: 17.05.2021

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
»Maienwiesen®, Ortsteil Wangen gemaR § 10 (1) i. V. m. § 13b BauGB
BEGRUNDUNG Seite 1 von 13
INHALT
1 ALLGEMEINES ....ooiiiiiiiitittitititieiieeeeeeeeee ettt 2
1.1 Anlass, Ziel und Zweck der PlanuUNQ ..........ccoiii i 2
1.2 Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich ............cccoi, 2
1.3 REGIONAIPIAN ... 3
1.4 FIAChENNUEZUNGSPIAN ..ot e et e e e e e eaenes 4
1.5  Vorhandener BEbauuNgSPIaN ......ccooce i 5
1.6 Planungsverfahren / Verfahrensablauf ............cccoooooii e, 5
2 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN.........uuuuuiitiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineeinnnnennennnnnnnnnenns 7
2.1 Artder baulichen NULZUNQG ........cooiiiiiiiiiie e e e e e e e e e e aeeaenes 7
2.2 Mal3 der baulichen NUIZUNG .........ooooiiiiii 7
2.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen ................cco 8
24 Garagen, Carports und Stellplatze ...........ooovvviiiiiiiiiiii 8
2.5 [IN[=T 01T g = T F=To =1 o FO PSPPSRI 8
2.6 Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden ..........cccooooeiiiiiiiiiiii e, 8
2.7  Von Bebauung freizuhaltende FIAChEN..............uuiiiiiiiiiiiiiiiiee 8
2.8 RV G 53 = Ted 1= o 9
2.9  Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
[ T STl - PSPPSR 9
200 O T I (] o ] =T | PPN 9
2.11 Anpflanzungen und Erhalt VON BAUMEN ...........uuuueiiiiiiiiiiiiiiiiieienieiiennennnenennnnnennnennne 9
3 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN. .....ciitiiiiitite ittt e e stee s tea e etae e s enaeeaeneeeseneeeeanes 10
3.1 - Vo o 1= SRR 10
3.2 GrundstlCKSOESIAIUNG. ... .ccoeeiiieeeicee e e 10
3.3 ] 1= To [N ] o =] o IO USRPPPPRRTIR 10
34 F | KT=T =T (=] ] =] o 1R 10
3.5 NiederspannungsfreileituUNgeN ..o 11
3.6 StellplatzverpfliCtung ........ooovviiiiii 11
4 UMWELTBERICHT .. e e e e e et e e e e e et e e eaaaees 11
5  WASSERSCHUTZGEBIET .....uuiiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieinenesinessssseessasaasssssassssasssssssssssnsssssnssnnnnes 11
6 BELANGE DER LANDWIRTSCHART ....uutiiiiiiiiuiiiiiiiiiiiiiiinieninnnnnnnesnsnnnsnsnnnnsssssssnnnnnssnssnnnnes 11
7 BELANGE DES ANGRENZENDEN KIESABBAUS. ... 12
8 BODENORDNUNG. . ...ttt e e e e e e e et e e et e e et e e et e e et e e st aersnaaes 12
LS 1O 1 I = 12
10 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN .......cooiiuiuititeieiiieseeeieteiete e 12

21-05-17 Begrundung BPL Maienwiesen (21-04-30).docx



Gemeinde Ostrach Stand: 17.05.2021
Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
»Maienwiesen®, Ortsteil Wangen gemaR § 10 (1) i. V. m. § 13b BauGB

BEGRUNDUNG Seite 2 von 13

11

1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum ist Aufgabe der Ge-
meinde. Die Planung und Erschliel3ung von Wohnbauflachen hat fur die Gemeinde Os-
trach entsprechend eine hohe Bedeutung. In der Gemeinde Ostrach soll im Ortsteil
Wangen die baurechtliche Grundlage fir die wohnbauliche Nutzung von Flachen im
Nordosten des Ortsteils geschaffen werden. Hier sollen im Anschluss an bestehende
Wohnnutzungen im Bereich St. Michaelstrale weitere Wohnbauplatze entwickelt
werden. In der Gemeinde Ostrach halt die Nachfrage nach Wohnraum an, da Ostrach
als attraktive Gemeinde zum Leben und Arbeiten durch eine gut aufgestellte 6ffentliche
und private Infrastruktur besticht. Die Gemeinde ist zudem gepragt durch eine Vielfalt an
Handwerks- und Industriebetrieben. Aktuell werden konkrete Anfragen von Ortsansas-
sigen nach Wohnraum im Ortsteil Wangen an die Gemeinde gerichtet. Insbesondere im
Ortsteil Wangen wird Wohnraum von Ortsansassigen auch aufgrund der Nahe zum Bo-
densee verstarkt nachgefragt. Dies unterstreicht die Dringlichkeit und Erforderlichkeit der
Realisierung neuer Wohngebiete. Im Siedlungsbestand sind Wohnbaupotentiale auf-
grund eigentumsrechtlicher Hirden nicht in der Form und Qualitat vorhanden, um die
anhaltende Nachfrage nach Wohnungen ausreichend zu decken.

Durch die Umnutzung weiterer Flachen kann die Bereitstellung zusatzlichen
Wohnbaulandes in direktem Bebauungszusammenhang zum Ortsteil Wangen
ermoglicht werden. Die ErschlieBung des Gebietes kann uber die St. MichaelstrafRe und
die Stral’e Maienwiesen erfolgen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im unbeplanten
AulRenbereich entsprechend § 35 BauGB. Die Aufstellung eines Bebauungsplans zur
Realisierung der Planung ist erforderlich. Das Bebauungsplanverfahren wird zur
Bereitstellung von Wohnbauland im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13b BauGB
durchgefihrt. Grundsatzlich sollen folgende Ziele umgesetzt werden:

= Herstellung gesunder Wohnverhaltnisse

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

» Deckung der Wohnbedirfnisse von Familien und jungen Menschen vor Ort

= Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter Bertcksichtigung
Okologischer Aspekte

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

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das ca. 0,47 ha groRe Gebiet liegt am westlichen Rand des Ortsteils Wangen. Das Plan-
gebiet umfasst im Siiden die St. Michaelstra3e. Im Westen wird es durch bestehende
Wohnbebauung von Wangen begrenzt. Im Osten und Norden befinden sich landwirt-
schaftlich genutzte Flachen. Sudostlich befindet sich in ca. 500 m Entfernung ein Kie-
sabbau.
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Abgrenzung raumlicher Geltungsbereich (ohne Maf3stab)

1.3 Regionalplan

/V

Raumordnerische Ziele gemaR Regionalplan Bodensee-Oberschwaben in der aktuell in
Offenlage befindlicher Fassung sind von der Planung nicht betroffen. Nordlich und 6st-
lich des Plangebiets grenzt ein Vorranggebiet fir Naturschutz und Landschaftspflege an.
Dieses Gebiet wird von der Aufstellung des Bebauungsplans nicht tangiert.
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Ausschnitt aus dem in Forteschreibung befindlichen Regionalplan Bodensee-Oberschwaben — Stand Offenlage (ohne
Maf3stab; Plangebiet roter Punkt)

1.4 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostrach ist das Plangebiet als
landwirtschaftliche Flache dargestellt. Der Bebauungsplan ist somit nicht aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt. Eine férmliche Anderung des Flachennutzungsplans ist
aufgrund des Verfahrens nach § 13b BauGB nicht erforderlich. Nach Abschluss des Be-
bauungsplanverfahrens wird der betreffende Ausschnitt des Flachennutzungsplans da-
hingehend berichtigt.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Ostrach von 2014 (ohne Maf3stab; Plangebiet mit roter Umrandung)

Vorhandener Bebauungsplan

Im Geltungsbereich sind keine Bebauungsplane oder Satzungen vorhanden. Damit liegt
das Plangebiet im AuBenbereich (§ 35 BauGB). Um die stadtebaulichen Zielsetzungen
umsetzen zu konnen, ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB ohne Durch-
fuhrung einer Umweltpriifung im einstufigen Verfahren 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 Bebauungsplénen fur
geplante Wohnnutzungen, die an bebaute Ortsteile anschlieRen. Die Voraussetzungen
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 § 19 (2)
BauNVO von weniger als 10.000 m? festgesetzt wird. Die Gréf3e des mit der Planung
verfolgten Allgemeinen Wohngebiets liegt bei rd. 4.500 m?; das Mal3 der baulichen Nut-
zung wird begrenzt durch die maximal zulassige GRZ von 0,3. Die zulassige Grundfla-
che im Sinne des § 19 (2) BauNVO liegt somit maximal bei rd. 1.350 m? und damit unter
dem Schwellenwert von 10.000 m2. Andere Bebauungsplane, die in einem engen sach-
lichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, liegen nicht vor.
Damit wird auch durch Kumulation mehrerer Planungen der Schwellenwert nicht tGber-
schritten.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
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oder nach Landesrecht unterliegen. Die vorliegende Planung nach § 13b BauGB bein-
haltet ausschlief3lich Wohnnutzungen, UVP-pflichtige Vorhaben werden somit nicht be-
grundet.

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

Das beschleunigte Verfahren ist auch dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte flr
eine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (Natura 2000-
Gebiete) bestehen. Eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten ist durch die vor-
liegende Bebauungsplanaufstellung nicht zu erwarten, da sich keine FFH- oder Vogel-
schutzgebiete im, oder in der Nahe 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-Aus-
gleichs-Bilanzierung abgesehen werden. Dennoch missen die Belange von Natur und
Umwelt bertcksichtigt werden. Insbesondere ist eine Prifung des Arten- und Na-tur-
schutzes notwendig.

Verfahrensablauf

18.12.2019 Der Gemeinderat der Gemeinde Ostrach beschlie3t die Aufstellung
des Bebauungsplans sowie der értlichen Bauvorschriften ,Maien-
wiesen®,

01.03.2021 Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans sowie der

ortlichen Bauvorschriften und beschliel3t die Durchfiihrung der Of-
fenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB.

12.03.2021 - Durchfuihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit gem.
19.04.2021 § 3 (2) BauGB

12.03.2021 - Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Be-
19.04.2021 lange gem. § 4 (2) BauGB
17.05.2021 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnahmen

und beschlie3t den Bebauungsplan ,Maienwiesen und die zugeho-
rigen drtlichen Bauvorschriften gem. § 10 (1) BauGB als Satzun-
gen.
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2.1

2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

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

Anlagen fiir sportlichen Zwecke, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len sind dabei nicht zugelassen, um die Flache fir Wohnnutzung vorzuhalten und Nut-
zungskonflikte durch Emissionen (betrifft insbesondere Tankstellen) innerhalb des Ge-
biets zu vermeiden. Vor allem Anlagen fur sportlichen Zwecke, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind zudem flachenintensive Nutzungen, deren Flachenbedarf im Plangebiet
nicht befriedigt werden kann und daher nicht zuldssig sind.

MalR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird definiert durch die Grundflachenzahl, die Ge-
schossflachenzahl, die zuldssige Zahl an Vollgeschossen als Hochstmafl? sowie die ma-
ximale Gebaudehoéhe.

Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl

Die Baunutzungsverordnung definiert in 8§ 17 (1) fur allgemeine Wohngebiete eine ma-
ximal zulassige GRZ von 0,4 und eine maximal zulassige GFZ von 1,2. Es wird eine
GRZ von maximal 0,3 festgesetzt, die eine aufgelockerte Siedlungsstruktur entspre-
chend der Lage des Plangebiets am Ortsrand bewirkt, grundsatzlich einen hohen Frei-
raumanteil gewahrleistet und aufgrund der zu erwartenden Grundstiicksgréf3en eine
ausreichende Grundstiicksausnutzung gewahrleistet.

Es wird eine maximale GFZ von 0,6 festgesetzt, die in Zusammenhang mit der maxima-
len zulassigen Zahl der Vollgeschosse eine zweigeschossige lockere Bebauung ent-
sprechend der Lage des Plangebiets am Ortsrand ermaéglicht.

Gebaudehdhen sowie Vollgeschosse

Die maximale Gebaudehthe wird auf 9 m festgesetzt. Es wird eine maximale Geschos-
sigkeit von zwei Vollgeschossen festgesetzt. Ein drittes Geschoss ist im Rahmen der
zulassigen Gebaudehdhe mdglich, sofern es nicht als Vollgeschoss ausgebildet wird.
Hierdurch wird den Bauherren eine moglichst groRe Freiheit in der Umsetzung ihrer
Wohnwiinsche gewahrt und gleichzeitig eine Uberpragung des Ortsrandes verhindert.
Darlber hinaus wird auf die landlich gepragte Bestandsbebauung in der Umgebung Be-
zug genommen.

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

Die maximal zuldssige Gebaudehdhe der Hauptgebaude darf durch technisch bedingte
Anlagen oder Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, um max. 1,0 m tber-
schritten werden, um vor allem einer 6kologisch vertraglichen und nachhaltigen Energie-
gewinnung Rechnung zu tragen.
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2.3 Bauweise und lUberbaubare Grundstlicksflachen

2.4

2.5

2.6

2.7

Um eine aufgelockerte Bebauung am Ortsrand zu schaffen und die landlich gepragte
Umgebungsbebauung zu bertcksichtigen, wurde eine offene Bauweise mit Einzel- und
Doppelhausern festgesetzt. Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) wurden
durch Baugrenzen so festgesetzt, dass eine effiziente, flachensparende Ausnutzung der
Baugrundsticke méglich ist, die den Bauherren noch Spielrdume in der Detailplanung
offen lasst. Grundsatzlich soll durch die Baufenster eine harmonische Geb&audeflucht im
Plangebiet erreicht werden. Dementsprechend wurde nach Mdglichkeit ein Abstand von
2,50 m vom offentlichen Verkehrsraum sowie zu angrenzenden privaten Grundstiicken
festgesetzt.

Garagen, Carports und Stellplatze

Um die bestehenden und neu geplanten Strafl3en nicht mit parkenden Autos zu belasten,
sind die erforderlichen Stellplatze grundsatzlich auf dem Grundstiick unterzubringen.
Aus diesem Grund werden entsprechende Festsetzungen zu Garagen, Carports und
Stellplatzen getroffen.

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baufenster zulassig, um die Grenzbereiche
des Plangebiets inshesondere zu Privatgrundstiicken hin davon freizuhalten. Die Bau-
fenster sind im Zusammenhang mit Garagen und Carports so dimensioniert, dass die
Bauherren ausreichend Flexibilitat bei der Anordnung von Garagen und Carports haben.
Offene PKW-Stellplatze sind im Allgemeinen Wohngebiet hingegen allgemein zulassig,
da sie nicht hochbaulich in Erscheinung treten und nicht von angrenzendem Privatgrund
einsehbar sind.

Senkrecht zur ErschlieBungsstral3e angefahrene Garagen und Carports missen von der
offentlichen Verkehrsflache einen Mindestabstand von 5 m haben. Damit sollen die Er-
schlielBungsstral3en von wartenden Fahrzeugen freigehalten und nicht weiter eingeengt
werden. Zusatzlich besteht die Mdglichkeit, vor den Garagen einen Stellplatz bzw. eine
ausreichende Garagenzufahrt einzurichten. Offene PKW-Stellplatze miissen von der 6f-
fentlichen Verkehrsflache ebenfalls einen Abstand von mindestens 1 m einhalten, um zu
verhindern, dass auf den Stellplatzen parkende PKW die StraRenflucht dominieren.

Nebenanlagen

Um zu verhindern, dass hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen, wie z.B.
Mullbehéltereinhausungen oder Fahrradunterstande, den Strallenraum dominieren und
zusatzlich einengen, miissen diese einen Abstand von mind. 0,5 m zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache einhalten. Dadurch soll verhindert werden, dass diese direkt an die 6ffentli-
che Verkehrsflache anschlieRen oder sogar, z.B. mit Dachibersténden, in diese hinein-
ragen.

Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um eine Ausnutzung der Grundstlicke mit zu vielen kleinen Wohnungen zu verhindern,
wird die Zahl der zulassigen Wohneinheiten pro Gebaude bzw. Geb&udeeinheit be-
schrankt. Es sollen maximal 2 Wohneinheiten pro Einzelhaus und Doppelhaushalfte zu-
l&ssig sein.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Die Mindestsichtfelder von 3/70 Meter sind an der Einmindung Maienwasen/St. Micha-
elstralRe gemal in der Planzeichnung eingetragenem Sichtdreieck sowie an den Zu- und
Ausfahrten zwischen 0,80 m und 2,50 m, gemessen ab Oberkante Fahrbahn, von stan-
digen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs frei-
zuhalten, damit auch aus Fahrzeugen mit geringer Sitzhdhe frihzeitig beim Verlassen
des Grundstiicks andere Verkehrsteilnehmer erkannt werden kdénnen.
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2.8 Verkehrsflachen

2.9

2.10

2.11

Durch die Festsetzung der Verkehrsflachen wird die verkehrliche Erschliel3ung im Plan-
gebiet geregelt und gesichert. Der asphaltierte (Feld-)Weg Flst. 74 soll auch weiterhin
kein grol3eres Verkehrsaufkommen wie bisher aufnehmen. Bislang diente der Feldweg
zur Andienung der bestehenden Feldscheune auf Fist. 78 und der landwirtschaftlichen
Bewirtschaftung von angrenzendem Grinland. Als Verkehrsflache zu einem weiteren
einzelnen Gebaude ist aus Sicht der Gemeinde die bisherige bestehende Fahrbahn-
breite von 4 m ausreichend. Der Weg ist in seinem Verlauf sehr weit einsehbar, bei mog-
lichen Begegnungskonflikten kann der (landwirtschaftliche) Begegnungsverkehr in der
Feldlage ausweichen. Ein PKW-Begegnungsverkehr kann gréf3tenteils vermieden wer-
den, da die Begegnungsstrecke max. 50 m betragt und einerseits im privaten Grundstick
und auch auf der St. MichaelstraRe abgewartet werden kann.

Maflnahmen 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 Versickerungsmdglichkeit von Nieder-
schlagswasser auf den privaten Grundstiicken.

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

Eine weitere Festsetzung zum Schutz der Umwelt betrifft die Verwendung von insekten-
schonender AuRRenbeleuchtung. Gerade im Bereich des Ortsrandes soll so die Beein-
trachtigung von Tieren durch eine Lichtabstrahlung vermieden werden.

Sockelmauern sind nicht zuléssig. In diesem Zusammenhang miissen Zaune und sons-
tige Barrieren mindestens 10 cm tber dem Boden frei enden, um kleintierfreundliche
Einzaunungen zu realisieren. Die Durchgangigkeit des Plangebiets fir Amphibien und
Kleinséuger, z. B. Igel, Erdkroten, soll damit insbesondere aufgrund der angrenzenden
Ostrach erhalten werden.

Pro Baugrundsttick sind mindestens 2 Nisthilfen fir Nischen- oder Hohlenbrter wie den
Haussperling an Gebauden bzw. Baumen anzubringen. Die Abbringung erfolgt fachge-
recht in einer Hohe von mindestens 3 m. Damit sollen Brut- und Unterschlufpmdglichkei-
ten fur hohlenbritende Vogelarten geschaffen werden.

Leitungsrecht

Am westlichen Rand des Plangebiets wird ein 3 m breites Leitungsrecht zugunsten der
Gemeinde Ostrach festgesetzt, damit die Gemeinde ihrer Aufgabe als Tragerin der 6f-
fentlichen Abwasserbeseitigung und Wasserversorgung nachkommen kann und um die
Wasserver- und -entsorgung einschl. Schachten sowie die Versorgung mit Telekommu-
niktion sicherzustellen.

Anpflanzungen und Erhalt von B&umen

Die Festsetzungen zu Baumpflanzungen sowie die weiteren griinordnerischen MalRnah-
men dienen insbesondere der Minimierung und Kompensation von Eingriffen in Natur
und Landschaft sowie zur gestalterischen Ordnung und Durchgriinung des Plangebiets.
Eine Pflanzliste ist im Anhang der Bebauungsvorschriften als Empfehlung beigeftgt.

Durch die Anpflanzungen und der Baumerhaltung sollen Nahrungs- und Riickzugshabi-
taten geschaffen sowie der Lebensraum- und Vernetzungsfunktion fir Tiere gestéarkt
werden. Sie tragen auch zur Erhalt der Wohn- und Erholungsqualitat, Beschattung,
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Durchgriinung des Wohngebietes und Aufwertung des Ortsbildes bei. Aus klimatischer
Sicht sind Pflanzungen geeignete Malinahmen zur Klimaanpassung, klimatische Aus-
gleichsfunktion sowie Staub- und Schadstofffilter.

3 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

3.1 Dacher

Um unangenehme Blendwirkungen und die damit verbundenen Beeintrachtigungen der
Nachbarschaft zu vermeiden, sind Wellfaserzement, Dachpappe und glanzende oder
reflektierende Materialien im gesamten Gebiet nicht zuléssig. Ausgenommen hiervon
sind Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, um den Belangen einer dkolo-
gisch nachhaltigen und klimafreundlichen Energiegewinnung Sorge zu tragen.

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

3.2 Grundsticksgestaltung

Wegen des landlichen Charakters des Plangebiets und der Lage am Ortsrand wurde
bestimmt, dass die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke zu begriinen oder gart-
nerisch anzulegen und zu unterhalten sind, damit in diesen Bereichen eine Mindestbe-
grunung 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 kithlende Wirkung durch Transpiration auf Grinfla-
chen.

Aulerhalb von Geb&uden befindliche Standorte von Millbehéltern sowie Lager- und Ab-
fallplatze sind aus gestalterischen Griinden dauerhaft gegentiber dem 6ffentlichen Stra-
Benraum abzuschirmen. Zudem sind sie gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schiitzen,
um Geruchsbelastigungen zu vermeiden. Durch Umpflanzung kann ein Beitrag zur
Durchgrinung und optischen Aufwertung des Plangebietes geleistet werden.

3.3 Einfriedungen

Zur Gestaltung des Strafdenraumes und zur Verhinderung zu hoher und dadurch im Stra-
Renraum ,tunnelartig“ wirkender Einfriedungen wurden Héhenbeschrankungen fir Ein-
friedungen zu den offentlichen Verkehrsflachen von 1,00 m, bezogen auf die 6ffentliche
Verkehrsflache, aufgenommen. Aufgrund der Verkehrssicherheit sowie zur Ver-meidung
negativer Auswirkungen auf den Stralienraum ist ein Abstand zur 6ffentlichen Verkehrs-
flache von 0,50 m einzuhalten.

Die Grundstiickseigentiimer kénnen sich so in geeigneter Weise gegeniiber dem 6f-fent-
lichen Stral3enraum abgrenzen, ohne jedoch den Stral3enraum negativ zu beein-trachti-
gen. Auch bei der zulassigen Materialitat der Einfriedungen wurde darauf geachtet, dass
sich die neue Bebauung harmonisch in die Umgebung einfugt. Ortsuntypisches Material
— Maschendraht und Drahtzdune — sind nur mit Heckenhinterpflanzung zuléssig. Die
Verwendung von Stacheldraht ist unzulassig.

3.4 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.
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35 Niederspannungsfreileitungen

3.6

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

Stellplatzverpflichtung

Baumal3nahmen sind regelmafiig mit einer erhéhten Anzahl an Wohnungen und einem
zusatzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der auf den Grundstticken nachgewiesen wer-
den muss. Um dem erhéhten Motorisierungsgrad im landlichen Raum sowie der zukiinf-
tigen Zielgruppe einer Bebauung— Familien und Mehrpersonenhaushalte — Rechnung
zu tragen, soll mit einer Erhéhung auf 2 nachzuweisende Stellplatze fir Wohnungen
Uber 40 m2 Wohnflache ein unerwinschter Parkdruck im offentlichen Raum vermieden
werden.

UMWELTBERICHT

Umweltschiitzende Belange sind in die Abwagung einzubeziehen. Da der Bebauungs-
plan ,Maienwiesen® 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 den-
noch in die Abwagung einzustellen und entsprechend zu bertcksichtigen. Dies erfolgt
durch die vorliegende Betrachtung der Belange des Umweltschutzes durch das Biiro
365grad — Freiraum + Umwelt, Uberlingen, in Form einer ,Umweltanalyse®, der Bestand-
teil der Begriindung ist.

WASSERSCHUTZGEBIET

Das Plangebiet befindet sich im WSG ,Jettkofen, Zone IIIB. 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 méglich.

BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Bei der Uberplanten Flache handelt es sich um ein am Ortsrand von Wangen gelegenes
Acker- und Griunland mit ca. 0,47 ha. Durch die Realisierung des Bebauungsplans gehen
der landwirtschaftlichen Nutzung ca. 0,47 ha Flache verloren. Dieser Verlust wurde ge-
genltber dem Wunsch der Gemeinde, neue Wohnbauflachen zu entwickeln, gewichtet
und in die Abwagung eingestellt.

Da der Bebauungsplan, entsprechend der Zielsetzung des § 13b BauGB, der Deckung
des kurz- bis mittelfristigen Wohnbauflachenbedarfs dient, kommen daher andere Fla-
chen nicht in Frage.

Um das Konfliktpotenzial zwischen den zukinftigen Bewohnern des Wohngebiets und
der ansassigen Landwirtschaft zu verringern, wird in den Bebauungsvorschriften darauf
hingewiesen, dass es aufgrund angrenzender landwirtschaftlicher Nutzungen zu Emis-
sionen wie Gerlchen, Stduben oder Gerduschen kommen kann und diese als ortsublich
hinzunehmen sind. Die ndrdlich angrenzende Flache ist im Familienbesitz und bleibt
weiterhin Grinland. Die Flache wird im Gemeinsamen Antrag ab 2022 als Artenreiches
Dauergrinland mit 4 Kennarten Fakt-Cod 22 gefiihrt. Es werden weder Pflanzenschutz-
mittel noch Dingemittel ausgebracht. In einem grof3en angrenzenden Bereich soll keine
aktive Landwirtschaft betrieben werden.
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7 BELANGE DES ANGRENZENDEN KIESABBAUS

Siudostlich des Plangebiets wird in ca. 500 m Entfernung aktuell Kiesabbau (Kieswerk
Weimar) betrieben. Mit Entscheidung des Landratsamtes Sigmaringen vom 26.08.2009,
Az. 1/12.5 Sf, wurde auf Antrag der Firma Kiesbaggerei Weimar GmbH & Co. KG die
wasserrechtliche Planfeststellung zum Kiesabbau verlangert sowie die wasserrechtliche
Erlaubnis zur Entnahme und Wiedereinleitung von Kieswaschwasser erteilt. Die Abbau-
arbeiten einschlie3lich der Rekultivierung der gesamten Kiesabbaustatte sind gemaf
der Entscheidung des Landratsamtes Sigmaringen bis spatestens zum 31.12.2025 ab-
zuschlieBen. Der Kiesabbau soll damit mittelfristig beendet werden. Die Hauptwindrich-
tung im Plangebiet ist zudem Siudwest. Insofern ist davon auszugehen, dass Nutzungs-
konflikte zwischen dem im Plangebiet zulassigen Wohnen sowie dem Kiesabbau nach
Beendigung der Abbautétigkeiten nicht bestehen. Die vorwiegende Windrichtung mini-
miert mogliche Nutzungskonflikte auch wéhrend noch bis spatestens zum 31.12.2025
laufender Abbautatigkeiten.

8 BODENORDNUNG
Die Grundstiicksneubildung kann durch einen Fortfihrungsnachweis erfolgen. Ein amt-
liches Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.
9 KOSTEN
Die Planungskosten werden von der Gemeinde Ostrach getragen.
10 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Allgemeines Wohngebiet ca. 0,45 ha
Offentliche Verkehrsflachen ca. 0,02 ha
Summe / Geltungsbereich ca. 0,47 ha
Ostrach, den fsp.stadtplanung
Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de
Christoph Schulz Planverfasser

Blrgermeister
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Ausfertigungsvermerk

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

Ostrach, den

Christoph Schulz
Blrgermeister

Bekanntmachungsvermerk

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
Blrgermeister
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