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1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Der Ortsteil Jettkofen der Gemeinde Ostrach liegt im Norden des Gemeindegebiets. Er
ist iberwiegend durch landwirtschaftliche Geb&ude und Wohnnutzung gepragt. Zudem
befindet sich am 6stlichen Ortsrand von Jettkofen im Bereich Ostracher Stral3e / Taferts-
weilerstral3e ein grofRer gewerblicher Handwerksbetrieb fir Metallbau (Flurstiick Nrn.
255). Dieser umfasst mehrere Betriebsgebdude (Werkstattgebaude, Blrogebaude, La-
gerhalle). Dieser Betrieb beabsichtigt eine Erweiterung am vorhandenen Standort in
Richtung Osten. Vorgesehen ist u.a. eine Erweiterung des Werkstattgebaudes mit einer
Grundflache ca. 1.200 m2 auf den Flurstiicken Nr. 254 und 255. Dieser Bereich ist derzeit
dem AulRenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen, so dass eine gewerbliche Entwick-
lung hier nicht zulassig ist.

Daher mdchte die Gemeinde Ostrach eine sogenannte Innenbereichssatzung in Form
einer Erganzungssatzung gem. § 34 (4) S. 1 Nr. 3 BauGB aufstellen. So sollen Teile der
Grundsticke FlIst. Nr. 254 und 255 sowie Teile der Tafertsweilerstrafl3e in den als Innen-
bereich nach § 34 BauGB zu beurteilenden Ortsteil einbezogen werden. Die Vorausset-
zungen fur den Erlass einer Ergdnzungssatzung sind dabei gegeben (vgl. Kap. 5).

Der Gebietscharakter der vorhandenen westlichen Umgebungsbebauung ist als Ge-
werbe einzustufen.

Die Planung verfolgt im Wesentlichen folgende Ziele:

Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
langfristige Standortsicherung eines ortsansassigen Wirtschaftsbetriebs
Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen

kostensparende Ausnutzung vorhandener Erschliefungsanlagen

2 LAGE DES PLANUNGSGEBIETS / GELTUNGSBEREICH

Das Gebiet mit einer Grof3e von ca. 5.169 m2 umfasst Teile der Flurstiicke 254 und 255
sowie die Tafertsweilerstralle. Im Osten und Norden schliel3en sich landwirtschaftlich
genutzte Flachen und im Westen bestehende Gewerbeflachen an. Sidlich verlauft die
ErschlieBungsstralRe Tafertsweilerstral3e. Das Plangebiet wird derzeit als landwirtschaft-
liche Flache genutzt.
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Luftbild mit Lage des Geltungsbereichs (rote gestrichelte Umrandung), ohne MaR3stab

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der beigefiigten Planzeichnung.
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Vs

Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches (schwarz gestrichelte Linie, ohne Maf3stab)

3 REGIONALPLAN

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben ist der betref-
fende Bereich als Schutzbedurftiger Bereich fir die Wasserwirtschaft festgelegt. Gemar
Plansatz 3.3.5 (Ziel) sind hier Vorhaben unzulassig, ,(...) die die Nutzung der Grundwas-
servorkommen nach Menge, Beschaffenheit und Verfligbarkeit einschranken oder ge-
fahrden(...)*. Zudem sind Eingriffe in das Grundwasser unzulassig.

Es ist davon auszugehen, dass es durch die zusatzliche gewerbliche bauliche Nutzung
zu keiner Beeintrachtigung des Grundwasservorkommens oder Eingriffen in das Grund-
wasser kommt bzw. diese vermieden werden kénnen. Ein Widerspruch zu Zielen der
Raumordnung besteht somit nicht.
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HEE Schutzbedurftiger Bereich fur den Abbau oberflachennaher Rohstoffe

1 Bereich zur Sicherung von Rohstoffvorkommen

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

4 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostrach stellt im Geltungsbereich landwirt-
schaftliche Flachen und Stral3enverkehrsflachen dar. Die in der Erganzungssatzung als
StralRenverkehrsflache ausgewiesene TafertsweilerstraRe geht mit dieser Darstellung
konform. Die durch die Ergéanzungssatzung geplante gewerbliche Nutzung entspricht
nicht den rechtswirksamen Darstellungen des Flachennutzungsplans. Gemal § 34 (5)
Nr. 1 BauGB muss die Erganzungssatzung jedoch mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung vereinbar sein. Von einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist trotz
des Widerspruchs zur Darstellung im Flachennutzungsplan auszugehen, da das Gebiet
bereits Uber die Ostracher Stral3e und die Tafertsweiler StralRe erschlossen ist (vgl. Ka-
pitel 5). Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist zudem durch den Ausschluss von
ortsuntypischen Nutzungen (vgl. Kapitel 7.1) sichergestellt.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Ostrach (ohne Maf3stab)

5 PLANUNGSVERFAHREN / VERFAHRENSABLAUF

Fur den vorliegenden Fall hat sich der Gemeinderat entschlossen, das planungsrechtli-
che Instrument der Einbeziehungs- oder Ergdnzungssatzung gem. § 34 (4) S. 1 Nr. 3
BauGB anzuwenden. Hierdurch kénnen Flachen im AuRenbereich in den im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil einbezogen werden.

In dieser Satzung kdénnen einzelne planungsrechtliche Regelungen getroffen werden, so
dass Baugesuche auf3er nach den in der Satzung getroffenen Festsetzungen ansonsten
nach dem Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der naheren Umgebung gem. § 34
BauGB zu beurteilen sind.

Die Einbeziehung von AulRenbereichsflachen in den im Zusammenhang bebauten Orts-
teil ist dann moglich, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des
angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind.

Dies ist bei der vorliegenden Flache der Fall: Im Westen schlie3t unmittelbar die bereits
vorhandene Bebauung des Gewerbebetriebs an. Auch die Notwendigkeit, dass aus dem
angrenzenden Bereich hinreichende Zulassigkeitskriterien fir die Bestimmung der bau-
lichen Nutzung (Einfligungsgebot nach § 34 BauGB) ableitbar sein mussen, ist im vor-
liegenden Fall gegeben. Die direkt angrenzende Umgebungsbebauung ist als Gewerbe-
gebiet einzuordnen und pragt ihr Umfeld wesentlich.

Darlber hinaus missen folgende Voraussetzungen fur die Ergdnzungssatzung gemaf
§ 34 (4) Nr. 3 BauGB gegeben sein:

= Die Entwicklung muss mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar
sein. Dies ist der Fall, da das Gebiet bereits Uber die Ostracher Strafe und die
Tafertsweiler StralRe erschlossen ist und kein stadtebaulicher Missstand entstehen
kann.

»= Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
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Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, darf nicht vorbe-
reitet oder begriindet werden. Diese Voraussetzung wird hier erfullt.

= Es durfen keine Anhaltspunkte daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten sind. Diese Voraussetzung wird ebenso erfillt, da sich
der nachstgelegene Storfallbetrieb im Gewerbegebiet im sidlichen Teil des Kernorts
Ostrach befindet.

» Esdirfen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB
genannten Schutzguter bestehen. Auch dies ist hier nicht der Fall. Das nachste Vo-
gelschutzgebiet (,Pfrunger und Burgweiler Ried®) befindet sich sidlich des Kernorts
Ostrach. Das nachste FFH Gebiet (,Pfrunger Ried und Seen bei limensee®) ist ca.
4 km entfernt. Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Natura 2000 — Gebieten
liegen somit nicht vor.

Gemal § 34 (6) BauGB sind bei der Aufstellung von Innenbereichssatzungen die Vor-
schriften liber die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach § 13 (2) S. 1 Nr. 2 und
3 sowie S. 2 BauGB anzuwenden. Dies bedeutet, dass ein vereinfachtes Verfahren
durchgefuihrt werden kann und demnach das friihzeitige Beteiligungsverfahren entfallen
kann. Im vereinfachten Verfahren wird auf die Umweltprifung, den Umweltbericht, auf
die Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie auf
die zusammenfassende Erklarung verzichtet.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, inshesondere die Auswirkungen auf die
Umwelt zu berticksichtigen (8§ 1 (6) Nr. 7 BauGB). Weiterhin ist die Durchfiihrung einer
Eingriffs- und Ausgleichsbilanz erforderlich.

Verfahrensablauf
15.04.2019 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss der Ergan-
zungssatzung ,Furst“ gem. § 2 (1) BauGB.

17.05.2021 Der Gemeinderat billigt den Entwurf der Ergdnzungssatzung
und beschlief3t die Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2)
und 8 4 (2) BauGB.

- Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

- Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegange-
nen Stellungnahmen und beschlief3t die Ergdnzungssatzung
.Furst* gem. 8§ 34 (4) Nr. 3 BauGB als Satzung.
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6.1

6.2

6.3

6.4

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der ausschlief3lich vorgesehenen gewerblichen Nutzung im Anschluss an die
vorhandenen Betriebsgebaude, soll das Baugebiet als Gewerbegebiet festgesetzt wer-
den.

Die abweichend von § 8 BauNVO ausgeschlossenen Nutzungen ergeben sich aus dem
planerischen Willen der Gemeinde, auf der Flache explizit eine Erweiterung des beste-
henden, direkt angrenzenden Gewerbebetriebes planungsrechtlich zu erméglichen. Die
allgemein zulassigen Nutzungen Tankstellen sowie Anlagen fur sportliche Zwecke ha-
ben einen hohen Flachenverbrauch und entsprechen nicht der angestrebten Nutzung.

Ferner werden Werbeanlagen der Fremdwerbung ausgeschlossen, um einen planerisch
unerwinschten Wildwuchs an Werbung von nicht im Plangebiet ansassigen gewerbli-
chen Betrieben zu unterbinden.

Ebenso wurden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen. Die aus-
nahmsweise Errichtung von Vergniligungsstatten wurde ausgeschlossen, um negative
soziale Folgewirkungen, eine Niveauabsenkung des Gebiets sowie zusatzlichen Verkehr
(insbesondere zur Ruhezeit) im Ortsteil zu vermeiden. Zudem stehen Vergnigungsstat-
ten dem stadtebaulichen Charakter des Ortsteils Jettkofen entgegen. Ausnahmsweise
zulassige Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke wurden
Aufgrund der abgesetzten Lage zum Kernort und der schlechten Erreichbarkeit des Ge-
bietes mit dem OPNV ausgeschlossen.

Einzelhandelsbetriebe als Unterart von Gewerbebetrieben aller Art sind im Plangebiet
nicht zulassig, da es planerischer Wille der Gemeinde ist, Einzelhandel innerhalb des
Gemeindegebiets von Ostrach nur im Hauptort anzusiedeln. Das Plangebiet liegt am
Ostlichen Rand des Ortsteils Jettkofen rund 1,5 km vom Ortsrand des Hauptorts entfernt.

Verkehrsflache / Einfahrtsbereich

Die Tafertsweiler StralRe wird bestandsgeman als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt,
Uber welche das Plangebiet verkehrlich erschlossen werden kann. Zudem wird eine Zu-
fahrtsmoglichkeit auf das gewerblich genutzte Privatgrundstiicke als Einfahrtsbereich
festgesetzt. Ein Teil des Flst. Nr. 254 mit einer Tiefe von 1m hat die Gemeinde Ostrach
zwischenzeitlich erworben und wird als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Offentliche Griinflache

Nordlich der Tafertsweiler wird eine 6ffentliche Grinflache mit Zweckbestimmung Ver-
kehrsgrin festgesetzt. Diese zeichnerische Festsetzung bericksichtigt den Grunder-
werb zugunsten der Gemeinde Ostrach auf einem Teil des Fist. Nr. 254. Dieser Grin-
streifen wird fur die Fahrbahnbreite der Tafertsweiler Straf3e nicht mehr benétigt und wird
daher gemalf seiner Bestandsfunktion als 6ffentliche Grinflache festgesetzt.

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-
gefuhrt werden. Diese Festsetzung erhéht die Versickerungsmadglichkeit von Nieder-
schlagswasser auf den privaten Grundstticken.

Um den Boden vor Verschmutzung mit Kupfer-, Zink oder Bleiionen zu schitzen, ist die
Dacheindeckung mit ebendiesen Metallen nur dann zuldssig, wenn diese beschichtet
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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 Auf3enbeleuchtung. Gerade im Bereich des Ortsrandes soll so die Beein-
trachtigung von Tieren durch eine Lichtabstrahlung vermieden werden. Ferner werden
die Lichtemissionen in das nachtliche Landschaftsbild verringert.

6.5 Erhaltung von Baumen
Durch den Erhalt von Baumen entlang der Tafertsweiler StraRe kann der Lebensraum
fur Tiere (Vogel, Fledermause, Insekten) moglichst lange erhalten werden. Die Werk-
halle kann durch umgebende Baume in das Landschaftsbild eingebunden werden.
Baume haben dartber hinaus eine mikroklimatische Ausgleichsfunktion und tragen zur
Beschattung und Staubfilterung bei.

7 UMWELTBELANGE
Da es sich um eine Ergdnzungssatzung im vereinfachten Verfahren handelt, ist die
Durchfiihrung einer formlichen Umweltprifung nicht erforderlich. Dennoch sind die Be-
lange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen auf die Umwelt zu bertck-
sichtigen (8 1 (6) Nr. 7 BauGB). Weiterhin ist die Durchfiihrung einer Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanz erforderlich. Im Detail wird auf den Bericht des Fachplanungsbiiro ,365°
freiraum + umwelt verwiesen, welcher der Begrindung als Anlage beigefiigt ist.

8 VER- UND ENTSORGUNG
Die Ver- und Entsorgung kann durch Anschluss an die bestehenden technischen Infra-
strukturen sichergestellt werden.

9 BODENORDNUNG
Mafinahmen der Bodenordnung sind voraussichtlich nicht erforderlich.

10 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Gewerbegebiet ca. 4,146 m2
Offentliche Grunflache ca. 83 m?
Offentliche Verkehrsflache ca. 940 m?
Summe / Geltungsbereich ca. 5.169 m2

Ostrach, den fsp.stadtplanung

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

Christoph Schulz
Blrgermeister Planverfasser
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Ausfertigungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieser Sat-
zung mit den hierzu ergangenen Beschlissen
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
Burgermeister
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