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1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Im Ortsteil Einhart soll die baurechtliche Grundlage fur die gemischte Nutzung einer Fla-
che am nordwestlichen Ortsrand zur Nachverdichtung mit Konversion ehemals landwirt-
schaftlich genutzter Flachen sowie Anschlussflachen an bestehende Bebauung geschaf-
fen werden. Zudem besteht eine anhaltende Nachfrage nach Wohnraum durch einhei-
mische Familien. Daher mochte die Gemeinde Ostrach im Ortsteil Einhart die baurecht-
liche Grundlage fir die gemischte Nutzung der Flache im Anschluss an die bestehende
Bebauung schaffen. Hierzu soll auch die Konversion der ehemals landwirtschaftlich ge-
nutzten Hofstelle ermdglicht werden. Im Teilbereich nérdlich der Muhlenstra3e mdchte
die Gemeinde Ostrach gewerbliche Betriebe ansiedeln, die die angrenzenden bestehen-
den Wohnlagen nicht wesentlich stéren.

Daher soll fiir diesen Bereich ein Bebauungsplan aufgestellt werden. An Stelle der land-
wirtschaftlichen Betriebsflachen soll durch die Uberplanung der bestehenden Siedlungs-
strukturen mit Umnutzung der bislang landwirtschaftlich genutzten Flache eine flachen-
sparende Bereitstellung von Wohn- und Gewerbeflachen geschaffen werden.

Die Planung verfolgt im Wesentlichen folgende Ziele:
= Bereitstellung von Flachen fir eine gemischte Nutzung (Wohnen und Gewerbe)

= Bereitstellung von Flachen fiir eine gewerbliche Nutzung nordlich der Mihlenstral3e
unter Bertcksichtigung angrenzender vorhandener Wohnnutzungen

= Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
» Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen
= kostensparende Ausnutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen

= sinnvolle Nachnutzung bereits bebauter bzw. baulich genutzter Flachen

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Norden des Ortsteils Einhart der Gemeinde Ostrach,
sidlich und nérdlich der Mihlenstral3e. Der Geltungsbereich schlief3t im Osten an bereits
gemischt genutzte Flachen an, im Westen und Sitden sind landwirtschaftlich genutzte
Flachen vorhanden. Das ca. 1,88 ha grol3e Plangebiet umfasst die Flurstiicke 156/7,
156/8, 156/11 und 156/12 sowie Teilflachen von Flst. 31/1, 155, 156/10, 157 und 281/2.
Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung. Die Abgrenzung des Gel-
tungsbereichs bericksichtigt den Gewdasserrandstreifen der Ostrach und die im Regio-
nalplan als schutzbediirftiger Bereich fir Naturschutz und Landschaftspflege ausgewie-
sene Flache. Ferner flieBen Uberschwemmungsflachen (HQ10, HQ 50 und HQ100) im
vor der Bebauungsplanaufstellung planungsrechtlichen AufRenbereich in die Plange-
bietsabgrenzung ein.
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Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches (schwarz gestrichelte Linie, ohne Maf3stab)

1.3 Regionalplan

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben ist unmittelbar
sidlich des Plangebiets ein Bereich als schutzbedurftiger Bereich fiir Naturschutz und
Landschaftspflege ausgewiesen. Gemald Plansatz 3.3.2 (Ziel) sollen dort die Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege Vorrang vor anderen Raumnutzungen ha-
ben. Diese Bereiche sind grundsatzlich von Bebauung freizuhalten.

21-07-05 Begrundung BPL Brihlwiesen (21-06-08).docx



Gemeinde Ostrach Stand: 05.07.2021

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
»Bruhlwiesen®, Ortsteil Einhart gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 4 von 18

,_.’.,'_.-,,_-
»
- K i .

M1 |_!_ Regionaler Griinzug
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<4mmp Griinzasur
Schutzbedurftiger Bereich fiir Naturschutz und Landschaftspflege
Schutzbedurftiger Bereich fiir die Landwirtschaft
Schutzbediirftiger Bereich fiir die Forstwirtschaft

Schutzbedurftiger Bereich fur die Wasserwirtschaft

[E2)
HiHE Schutzbedurftiger Bereich fur den Abbau oberflachennaher Rohstoffe

[l Bereich zur Sicherung von Rohstoffvorkommen

Ausschnitt aus dem Regionalplan Bodensee-Oberschwaben 1996 (ohne Mafstab), mit Teil der zugehdrigen Legende,
Plangebiet rot umrandet

Die Gemeinde Ostrach hat mit Aktenvermerk vom 18.01.2018 den Antrag auf Heraus-
nahme des Plangebiets sowie vier weiterer Flachen im Ortsteil Einhart aus dem Schutz-
bedirftigen Bereich fur Naturschutz und Landschaftspflege im Rahmen der Fortschrei-
bung des Regionalplans tbergeben. Die Inhalte dieses Aktenvermerks wurden am
24.01.2018 mit dem Regionalverband erértert. Der Regionalverband wird im Ergebnis
gemeinsam mit weiteren Flachen, die vom Schutzbedurftigen Bereich fiir Naturschutz
und Landschaftspflege in Einhart betroffen sind, einen glatten, neuen Ortsrand des
Schutzbedurftigen Bereichs fur Naturschutz und Landschaftspflege festlegen. Im Be-
reich des Bebauungsplans ,Brihlwiesen® wird die Gemeinde Ostrach entlang des Ge-
wasserlaufs durch Kauf der ehemaligen Hofstelle Eigentiimerin. Dieser Bereich, der bis-
her intensiv landwirtschaftlich genutzt wurde, soll groR3flachig 6kologisch aufgewertet
werden — dies auch als wichtiger Trittstein im Biotopverbund Ried-Donautal. Im Gegen-
zug sollen die aufRerhalb des 10m-Streifens liegenden Flachen bauleitplanerisch dem
Innenbereich zugeordnet werden. Die Gemeinde Ostrach und die Landsiedlung erwer-
ben derzeit im Ostrachtal auf den Gemarkungen Einhart und Wangen grof3e landwirt-
schatftliche Flachen. Die Flachenagentur und die Gemeinde werden hier auf einem Teil
der Flachen Okopunkteflachen schaffen, die als zentrale dkologische Trittsteine in einer
ansonsten intensiv landwirtschaftlich genutzten Talebene eine deutliche 6kologische
Aufwertung des Ostrachtals ergeben werden. Dem gegentber sind die beantragten Fla-
chen zur Herausnahme vertretbar.
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14 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) Ostrachs stellt im Geltungsbereich (siehe un-
ten) in Teilen gemischte Bauflachen dar. Im sidlichen Bereich des Plangebiets sowie
nordlich der Muhlenstral3e sind landwirtschaftliche Flachen dargestellt.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Ostrach (ohne Malf3stab, Plangebiet rot gestrichelt)

Gemall demin § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB verankerten Entwicklungsgebot sind Bebauungs-
plane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln, das heil3t, die Planungskonzeption
des Flachennutzungsplanes ist fortzuschreiben, darf aber in den Grundentscheidungen
nicht verandert werden.

Vorliegend sieht der Flachennutzungsplan fir die ndrdlich der MihlenstralRe befindliche
Teilflache eine landwirtschaftliche Nutzflache und kein Bauland vor, so dass mit der Aus-
weisung von Bauland derart vom Flachennutzungsplan abgewichen wird, dass grund-
satzlich ein Parallelverfahren angezeigt ware. Allerdings sind Flachen fir die Landwirt-
schaft, die an vorhandene Bebauung angrenzen, in der Regel dafiir vorgesehen, bei
einer erforderlichen Ausweitung des Baubereiches zu Bauflachen zu werden. Es lasst
sich vorliegend in der konkreten Konstellation vertreten, die vorgesehene Bauflache mit-
tels Bebauungsplan Uber die Grenze der im Flachennutzungsplan dargestellten ge-
mischten Bauflache hinaus auf die als "Flache fiir die Landwirtschaft" dargestellten Be-
reiche auszuweiten. Dies schon deshalb, weil der Flachennutzungsplan in seinen Dar-
stellungen nicht parzellenscharf ist, gewisse Uberschreitungen seiner raumlichen Dar-
stellungen also schon von vornherein erlaubt sind, sofern er nicht ausnahmsweise fir
den in Rede stehenden Bereich gerade auf eine uneingeschrankte Einhaltung
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bestimmter - vielleicht auch natirlich vorgegebener - Grenzen abzielt. Unter Berlcksich-
tigung der Grol3e der Flache, die hier in Rede steht, kann noch von einer von § 8 Abs. 2
Satz 1 BauGB gedeckten Uberschreitung der vom Flachennutzungsplan gezogenen
Grenzen ausgegangen werden, weil dadurch keine erhebliche Veranderung der Gewich-
tung der Bauflachen zueinander bewirkt wird und die planerische Konzeption des Fla-
chennutzungsplanes nicht gravierend berthrt wirde. Der nérdliche Teilbereich des Plan-
gebiets kann im Ergebnis als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen wer-
den. Die hier vorgesehene Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebiets geht le-
diglich eine Bebauungstiefe Uber die im Flachennutzungsplan dargestellte gemischte
Bauflache hinaus. Damit liegt die Abweichung in der typischen mal3stabsbedingten Un-
scharfe eines Flachennutzungsplans.

Die im Siden vorgesehene Ausweisung des Mischgebiets geht zwar weiter als eine Be-
bauungstiefe Uber die Darstellung der gemischten Bauflache des FNP hinaus, jedoch
kann sie gleichwohl als aus dem FNP entwickelt betrachtet werden. Bei diesem Bereich
handelt es sich um Teile einer ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebsflache, die im
dorflich und landlich gepragten Umfeld dem Charakter einer gemischten Bauflache oder
eines Dorfgebiets entspricht.

Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine rechtskraftig giltigen Bebauungs-
plane oder Satzungen vorhanden. Der bereits bebaute Teil des Geltungsbereichs ist bis-
her nach § 34 BauGB (Innenbereich) zu beurteilen. Der sidliche Teil des Plangebiets
sowie der nordlich der Mihlenstral3e liegende Teil befinden sich im Auf3enbereich (8 35
BauGB). Um die stadtebaulichen Zielsetzungen umsetzen zu kénnen, ist die Aufstellung
eines Bebauungsplans erforderlich.
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1.6

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren aufgestellt. Somit finden eine
zweistufige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung sowie eine Umweltpriifung statt. Zu
Beginn des Verfahrens wird zeitgleich mit der Friihzeitigen Beteiligung von Offent-lich-
keit und Behdrden ein Scoping durchgefihrt, um den Rahmen fir die Umweltprifung
festzulegen. Nach Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen und Einarbeitung der
Anregungen folgt die Offenlage, in der der Offentlichkeit und den Tragern offentlicher
Belange erneut fir die Dauer eines Monats die Mdglichkeit zur Stellungnahme gegeben
wird. Auch die in diesem Zeitraum eingehenden Stellungnahmen werden abgewogen
und eingearbeitet, bevor der Bebauungsplan als Satzung beschlossen wird.

Verfahrensablauf
22.01.2018

21.09.2020

09.10.2021 -
09.11.2020

Schreiben vom
24.09.2020 mit
Frist bis zum
09.11.2020

01.03.2021

12.03.2021 bis
19.04.2021

Schreiben vom
03.03.2021 mit
Frist bis zum
19.04.2021

05.07.2021

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den Be-
bauungsplan ,Brihlwiesen gem. § 2 (1) BauGB.

Der Gemeinderat beschlieRt die friihzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit, der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange.

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

Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher
Belange nach § 4 (1) BauGB

Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans
,Bruhlwiesen“ und beschlief3t die Durchfiihrung der Offenlage
gem. 8 3(2) und § 4 (2) BauGB.

Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB
Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnah-
men und beschlie3t den Bebauungsplan ,Brihlwiesen® und die

zugehorigen ortlichen Bauvorschriften gem. 8 10 (1) BauGB als
Satzungen.

21-07-05 Begrundung BPL Brihlwiesen (21-06-08).docx



Gemeinde Ostrach Stand: 05.07.2021

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung

»Bruhlwiesen®, Ortsteil Einhart gem. § 10 (1) BauGB

BEGRUNDUNG Seite 8 von 18
2 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1

Art der baulichen Nutzung
Mischgebiet

Es wird sldlich der Mihlenstraf3e ein Mischgebiet festgesetzt, um die angestrebte Nut-
zungsmischung von Wohnen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe planungsrecht-
lich zu sichern.

Einschrankungen der Nutzungen gibt es hinsichtlich Vergnugungsstéatten und Tankstel-
len. Die Errichtung von Vergnlgungsstatten wurde ausgeschlossen, um negative soziale
Folgewirkungen, eine Niveauabsenkung des Gebiets sowie zusatzlichen Verkehr (ins-
besondere zur Ruhezeit) zu vermeiden. Zudem stehen Vergniigungsstatten dem stad-
tebaulichen Charakter des Ortsteils Einhart entgegen. Tankstellen wurden aufgrund der
mit ihnen verbunden Nutzungskonflikte durch Emissionen und Verkehr ausgeschlossen.

Werbeanlagen als eigenstandige gewerbliche Nutzung, die als Auf3enwerbung der
Fremdwerbung dienen, sind nicht zulassig, um einen ,Wildwuchs® an Fremdwerbung im
Plangebiet zu verhindern.

Einzelhandelsbetriebe als Unterart von Gewerbebetrieben aller Art sind im Mischgebiet
nicht zuléssig, da es planerischer Wille der Gemeinde ist, Einzelhandel innerhalb des
Gemeindegebiets von Ostrach nur im Hauptort anzusiedeln.

Eingeschranktes Gewerbegebiet

Nordlich der Mihlenstral3e wird ein eingeschrénktes Gewerbegebiet festgesetzt, um Fla-
chen fir geplante gewerbliche Nutzungen in Einhart unter Berticksichtigung angrenzen-
der landwirtschaftlicher Nutzungen und Wohnlagen planungsrechtlich zu sichern. Es
sind nur nicht wesentlich stérende Gewerbetriebe zulassig, um ein vertragliches Neben-
einander von Gewerbe und Wohnnutzungen sicherzustellen. Einschrankungen bei den
Nutzungen im eingeschrankten Gewerbegebiet gibt es hinsichtlich der Vergnliigungsstat-
ten, des Einzelhandels, der Sportstétten sowie der Einrichtungen kultureller, kirchlicher,
sozialer oder gesundheitlicher Zwecke. Aufgrund der Lage am Rand des Ortsteils Ein-
hart werden Sportstatten sowie Einrichtungen kultureller, kirchlicher, sozialer oder ge-
sundheitlicher Zwecke ausgeschlossen. Tankstellen werden im eingeschrankten Gewer-
begebiet ausgeschlossen, da der grof3e Flachenanspruch dieser Nutzung sich nur sehr
eingeschrankt mit der geplanten Struktur des eingeschrankten Gewerbegebietes ver-
tragt. Zudem mdchte die Gemeinde Ostrach exklusiv Flachen fir rein gewerbliche Be-
triebe schaffen.

Werbeanlagen als eigenstandige gewerbliche Nutzung, die als Aul3enwerbung der
Fremdwerbung dienen, sind nicht zulassig, um einen ,Wildwuchs" an Fremdwerbung im
Plangebiet zu verhindern.

Die Errichtung von Vergnigungsstatten wurde ausgeschlossen, um negative soziale
Folgewirkungen zu vermeiden. Abhangig von der Art der Vergniigungsstatten und deren
Dichte misste mit einer Niveauabsenkung des Gebiets gerechnet werden. Eine explizite
Vergnugungsstattenkonzeption liegt in der Gemeinde Ostrach nicht vor. Dies bedeutet,
dass Vergniigungsstatten Uberall dort zulédssig sind, wo sie nicht ausdricklich durch Be-
bauungsplane ausgeschlossen wurden. Da durch Vergnigungsstatten haufig eine ho-
here Rendite erzielt werden kann als mit klassischen Gewerbe- oder Handwerksbetrie-
ben, kénnte es ohne den Ausschluss von Vergnigungsstatten zu einer ungewiinschten
Konkurrenz kommen, die im Extremfall zur Folge hatte, dass ein bestehender Gewerbe-
oder Handwerksbetrieb seine Entwicklungsabsichten nicht in diesem Gebiet umsetzen

21-07-05 Begrundung BPL Brihlwiesen (21-06-08).docx



Gemeinde Ostrach Stand: 05.07.2021

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
»Bruhlwiesen®, Ortsteil Einhart gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 9 von 18

2.2

kénnte. Da das Halten von bestehenden Betrieben, auch im Hinblick auf die Versor-
gungssituation mit Dienstleistern vor Ort, einen hohen Stellenwert im Rahmen der ge-
meindlichen Entwicklung hat, wurden Vergnigungsstatten ausgeschlossen.

Einzelhandelsbetriebe als Unterart von Gewerbebetrieben aller Art sind im einge-
schrankten Gewerbegebiet nicht zuléssig, da es planerischer Wille der Gemeinde ist,
Einzelhandel innerhalb des Gemeindegebiets von Ostrach nur im Hauptort anzusiedeln.

Malf der baulichen Nutzung

Das Mal’ der baulichen Nutzung wird durch verschiedene Parameter (Grundflachenzahl,
Geschossflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse, Gebdudehodhe) bestimmt. Die Festset-
zungen sollen gewéhrleisten, dass durch die Bestimmung der zulassigen Grundflachen-
zahl, der Geschossflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse und der maximal zulassigen
Gebaudehohe eine mit der Umgebung harmonisch wirkende Bebauung entsteht.

Grundflachenzahl/ Geschossflachenzahl

Fur das MaR der baulichen Nutzung werden eine GRZ von maximal 0,6 und eine GFZ
von maximal 1,2 entsprechend der Obergrenzen fiir ein Mischgebiet nach § 17 BauNVO
festgesetzt. Damit ist eine flachensparende Siedlungsentwicklung und effektive Nach-
nutzung der Brachflache im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
gewabhrleistet. Zudem kann eine ausreichend wirtschaftliche Ausnutzung des Grund-
stiicks durch den GerUstbaubetrieb sichergestellt werden. Fir das eingeschrankte Ge-
werbegebiet wurden eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,2 festgesetzt. Damit werden
zwar nicht die gesetzlich vorgeschriebene Obergrenze von 0,8 bzw. 2,4 erreicht. Die
Unterschreitung dieser Obergrenzen ist jedoch einerseits vor dem Hintergrund der Orts-
randlage des Plangebiets, andererseits durch die Bezugnahme auf die festgesetzte ma-
ximale bauliche Dichte im Mischgebiet stadtebaulich sinnvoll.

Vollgeschosse

Die Zulassigkeit von zwei Vollgeschossen ermdglicht eine Bebauung, die der Umgebung
und dem Wohnwunsch vor Ort entspricht und einer unerwartet hohen Bebauung entge-
genwirkt.

Maximale Gebaudehodhe

Die maximale Gebaudehdhe fur Hauptgebaude wird auf 10 m gemessen zwischen Ober-
kante der zugehorigen o6ffentlichen Verkehrsflache (MihlenstrafZe) und dem hdchsten
Punkt der Dachflache festgesetzt. Damit passt sich die Hohenentwicklung neuer Ge-
baude an die Gebaudehdhen der Umgebungsbebauung an. Die bestehende Maschinen-
halle Mihlenstral3e 31 weist eine Hohe von ca. 6,5 m — 7 m auf. Das denkmalgeschiitzte
Wirtschaftsgebaude Mihlenstral3e 27 ist ca. 13 m hoch. Das Stallgebaude Muhlenstral3e
29, das jedoch abgebrochen werden soll, misst eine Hohe von ca. 8,50 m.

Die Hohe von Nebenanlagen, Carports und Garagen ist, sofern letztere nicht in das
Hauptgeb&ude integriert sind, auf eine Hohe von 6,00 m, gemessen Uber dem angren-
zenden Gelande begrenzt. Damit ist sichergestellt, dass sich Nebengeb&ude und Par-
kierungsbauten den Hauptgeb&uden unterordnen. Zugleich wird den Bauherren eine an-
gemessene Flexibilitat bei der konkreten Vorhabenplanung gegeben.

Die maximal zuladssige Gebaudeh6he der Hauptgeb&ude darf durch technisch bedingte
Anlagen oder Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, um max. 1,0 m Uber-
schritten werden, um den Belangen einer nachhaltigen und klimafreundlichen Energie-
gewinnung Sorge zu tragen.
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2.3 Bauweise

2.4

2.5

2.6

Es wird die offene Bauweise festgesetzt, da am Ortsrand eine aufgelockerte Bebauung
angestrebt wird.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baufenster festgesetzt, welche im
Suiden des Plangebiets Abstande zur Ostrach, Uberschwemmungsflachen insbesondere
im Westen des Plangebiets (HQ10, HQ 50 und HQ100) und Grenzabsténde zu Nach-
bargrundstiicken bertcksichtigen. Die Baufenster sind so dimensioniert, dass ein spar-
samer Umgangs mit Grund und Boden sowie effektive Grundstiicksnutzung maoglich ist.

Der im Plangebiet ansassige Gerlstbaubetrieb bendtigt im Siden des Plangebiets Ab-
stell- und Lagerflachen insbesondere in Form von Regalen, um einen reibungslosen Be-
triebsablauf zu gewahrleisten. Im Zusammenhang mit diesem Betrieb sind Abstell- und
Lagerflachen als gewerbliche Hauptnutzung einzustufen. Flr diesen Nutzungszweck
wird eigens eine Flache ausgewiesen, um sicherzustellen, dass ausschliel3lich Abstell-
und Lagerflachen zulassig sind und keine weiteren Geb&ude in der Nahe der Ostrach
errichtet werden dirfen. Abstell- und Lagerflachen sind dartiber hinaus auch innerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen allgemein zuldssig, um dem Gerlstbaubetrieb
eine maximale Flexibilitat bei der Grundstiicksnutzung zu ermdglichen. Die Héhe von
auf diesen Flachen gelagerten Materialien z. B. in Regalen ist auf eine H6he von 6,00 m
begrenzt, um sicher zu stellen, dass sich analog zur Héhenbeschrankung der Nebenge-
baude und Parkierungsbauten die HOohe der in Regalen gelagerten Materialien den
Hauptgeb&auden unterordnen.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Entsprechend der Festsetzung des Plangebiets als Mischgebiet und um ein mdglichst
hohes Mal} an Flexibilitat fir die zukinftige Nutzung zu ermdglichen, sind offene PKW-
Stellplatze und hochbaulich nicht in Erscheinung tretende Nebenanlagen im gesamten
Mischgebiet zuléssig. Garagen, Carports sind innerhalb der gemaf Planzeichnung fest-
gesetzten Flache fir Abstell- und Lagerflachen sowie innerhalb der gemaR Planzeich-
nung festgesetzten Flache mit der Bezeichnung ,Flache, auf der Garagen und Carports
nicht zulassig sind“ nicht zulassig, um die im Plangebiet liegenden Uberschwemmungs-
flachen sowie den sudlichen Teil des Plangebiets am Ubergang zur offenen Landschaft
frei von diesen Parkierungsbauwerken zu halten. Hochbaulich in Erscheinung tretende
Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, um
die im Plangebiet liegenden Uberschwemmungsflachen sowie den sudlichen Teil des
Plangebiets in Nahe zur Ostrach weitgehend frei von Hochbauten zuhalten.

Senkrecht zur ErschlieBungsstral3e angefahrene Garagen und Carports missen von der
offentlichen Verkehrsflache einen Mindestabstand von 5 m, offene PKW-Stellplatze ei-
nen Mindestabstand von 1 m einhalten. Dies geschieht, um die ErschlielRungsstrallen
von wartenden Fahrzeugen freizuhalten und diese nicht weiter einzuengen. Zusatzlich
erhalten die zukinftigen Bauherren die Mdglichkeit, vor ihrer Garage und Carport einen
Stellplatz bzw. eine ausreichende Garagenzufahrt einzurichten.

Anzahl der Wohneinheiten in Wohngebauden

Um im landlichen Raum eine ortsuntypische Ausnutzung der Grundstiicke mit zu vielen
kleinen Wohnungen zu verhindern, wird die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten je Ge-
baude bzw. Gebaudeeinheit im Mischgebiet beschrankt. Daher sollen maximal 3
Wohneinheiten je Wohngebaude zuldssig sein.
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2.7 Verkehrsflache

2.8

2.9

2.10

2.11

Durch die Festsetzung der Verkehrsflachen wird die 6ffentliche verkehrliche Erschlie-
Rung der Grundstiicke im Plangebiet geregelt. Hierdurch kann eine funktionierende Er-
schlieBung des Plangebiets sichergestellt werden. Die Muhlenstrale wurde zudem we-
gen der Abrechnung von ErschlieBungsbeitragen bestandsgemaf mit in den Geltungs-
bereich aufgenommen.

Offentliche Gruinflache

Am stdlichen Rand des Plangebiets wird eine &ffentliche Grunflache festgesetzt, um das
Mischgebiet am Ubergang zur offenen Landschaft und zur Ostrach in Verbindung mit
der zu pflanzenden Baumreihe einzugriinen und von baulichen Anlagen weitgehend frei-
zuhalten.

Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstlicken 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. Die Eingriffe in den Bodenwasserhaus-
halt sollen durch Teilversickerung von gering belastetem Niederschlagswasser minimiert
werden. Dariiber hinaus sollen der Oberflachenabfluss und Abflussspitzen reduziert wer-
den sowie das Grundwasser vor Schadstoffeintrag geschutzt werden. Anhand der Ver-
wendung offenporiger Belage soll die thermische Belastung 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-
geschlossen werden kann. Damit soll ferner eine Beeintrachtigung des Grundwassers
im Wasserschutzgebiet ,Eimihle-Habsthal“ (Zone IlIB) und der Oberflachenwasser ver-
mieden werden.

Eine weitere Festsetzung zum Schutz der Umwelt betrifft die Verwendung von insekten-
schonender Aul3enbeleuchtung. Gerade im Bereich des Ortsrandes soll so die Beein-
trachtigung von Tieren durch eine Lichtabstrahlung vermieden werden.

Durchgehende Mauern oder Sockelmauern sind nicht zulassig. Zédune und sonstige Bar-
rieren missen mindestens 10 cm Uber dem Boden frei enden. Anhand dieser 6kologi-
schen Festsetzung wird die Durchgéngigkeit des Gebietes fir Amphibien und Kleinsau-
ger, z. B. Igel, Erdkréten, mit Blick auf die angrenzende Ostrach erhalten.

Pflanzung einer Baumreihe

Im Siden des Plangebiets ist eine Reihe aus Laubbaumen zu pflanzen. Damit sollen
Nahrungs-, Brut- und Rickzugshabitate geschaffen sowie der Lebensraum fir Tiere ge-
starkt werden. Die Pflanzung tragt zudem zur Eingrinung des am Ortsrand gelegenen
Mischgebiets bei. Baumpflanzungen haben eine bioklimatisch ausgleichende Wirkung
durch Transpiration, Schadstoff- und Staubfilterung und dienen auch als Schattenspen-
der.

Leitungsrecht

Die im zeichnerischen Teil gekennzeichnete Flache (R) ist mit einem Leitungsrecht zu-
gunsten des Abwasserzweckverbands Ostrachtal zu belasten. Dort verlauft unterirdisch
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3.1

3.2

3.3

ein Schmutzwasserkanal, bei welchen es sich um den Hauptsammler von gesamt Ost-
rach einschlie3lich Abwasserzweckverband Ostrachtal, an den weitere Kommunen aus
dem Landkreis Ravensburg angeschlossen sind, handelt. Der Kanal ist ausgelastet und
mogliche Erneuerungsmafinahmen mussten weitestgehend im offenen Graben erfolgen.
Deshalb wird ein nicht tGiberbaubares Leitungsrecht von 7 m Breite (beidseitig 3,5 m ab
der Leitungsachse) festgesetzt. Die Flache ist zur Gewahrleistung von moglichen Erneu-
erungsmaflnahmen von baulichen Anlagen sowie tiefwurzelnden Baumen und Strau-
chern freizuhalten sowie die Zugénglichkeit der Flache zu gewahrleisten.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die AulRenseiten der Gebaude sind in Material und Farbgebung so zu gestalten, dass
das stadtebauliche Gesamtbild nicht beeintrachtigt wird. Grelle, leuchtende Farben so-
wie reflektierende Materialen wurden als Dacheindeckung und zur Fassadengestaltung
ausgeschlossen, weil das Gebiet gut einsehbar ist und keine stérenden Auswirkungen
auf die Umgebung erzeugt werden soll. Solaranlagen wurden von dieser Regelung aus-
genommen, da die Nutzung regenerativer Energie im Interesse der Allgemeinheit ist und
eine Reflexion nicht immer vermieden werden kann.

Werbeanlagen

Aufgrund der sensiblen Lage am nordwestlichen Ortsrand von Einhart ist eine Einschran-
kung der Werbeanlagen notwendig, um einen tGbermafigen ,Werbe-Wildwuchs® zu ver-
hindern. Untypische und tberdimensionierte Werbeanlagen sollen verhindert werden.
Es wird festgelegt, dass Werbeanlagen nur bis zu einer Lange von 2/3 der entsprechen-
den Gebaudelange zulassig sind und die Traufhthe eines Gebaudes nicht Gberragen
darfen. Weiterhin wurde die Gro3e der Werbeanlage abhéngig von der Fassadenflache
begrenzt.

Freistehende Werbeanlagen sind nur bis zu einer H6he von 10,0 m tber Gelande zu-
lassig und dirfen hinsichtlich der Flache nicht groBer als 10,26 mz2 (lbliches Euro-For-
mat, 3,80 m x 2,70 m) sein.

Um die Anwohner des Mischgebietes und des eingeschrénkten Gewerbegebiets keinen
stérenden Einfliissen auszusetzen, ist Werbung mit Leuchtfarben (z. B. Neonfarben,
fluoreszierende Farben, UV-Farben oder Schwarzlicht) nicht zulassig. Um gestalterisch
aufdringliche Werbung zu vermeiden, werden dariber hinaus Werbeanlagen mit wech-
selndem, bewegtem oder laufendem Licht sowie Booster (Lichtwerbung am Himmel)
ausgeschlossen.

Einfriedungen

Um einen ansprechenden Stral3enraum zu gestalten, wurden Festsetzungen beziiglich
der Einfriedungen getroffen. Einerseits wurden ortsuntypische Materialien ausgeschlos-
sen, andererseits wurde festgelegt, dass Einfriedungen zum Stralenraum hin in der
Hohe auf maximal 2,50 m begrenzt sind und nur aus Z&unen oder Hecken zuldssig sind.
So haben die Gewerbetreibenden die Moglichkeit, sich gegentuber Dritten abzuschirmen.
Andererseits wird die Qualitat der umgebenden o6ffentlichen Raume gewahrt. Die HO-
henfestsetzungen beziehen sich jeweils auf den unteren Bezugspunkt Oberkante Geh-
weg bzw. Stral3enoberkante.
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3.4 Stellplatzverpflichtung

Baumafinahmen sind regelmafiig mit einer erhéhten Anzahl an Wohnungen und einem
zusatzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der auf den Grundstiicken nachgewiesen wer-
den muss. Um dem erhdhten Motorisierungsgrad im landlichen Raum Rechnung zu tra-
gen, soll durch die Erhéhung auf 2 nachzuweisende Stellplatze ein unerwinschter Park-
druck im offentlichen Raum vermieden werden.

UMWELTBELANGE IN DER BAULEITPLANUNG

Umweltschiitzende Belange sind in die Abwagung einzubeziehen. Fir diese Belange,
die in 8 1 a (6) Nr. 7 BauGB ausfuhrlich definiert werden, ist eine Umweltprifung nach §
2 (4) BauGB durchzufuhren. In der Umweltprifung werden die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und be-
wertet. Der Umweltbericht ist gemaR § 2a BauGB als gesonderter Teil der Begriindung
dem Bebauungsplan beigefiigt. Der Bericht wurde durch das Biro 365Grad freiraum-
und Umwelt, Uberlingen, erarbeitet.

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und
allgemein anerkannten Prifmethoden, sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des
Bauleitplans in angemessener Weise verlangt werden kann. Die sich aus der Griinord-
nungsplanung und der Abwagung umweltschitzender Belange ergebenden planungs-
rechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften werden in den Bebauungsplan
integriert.

HOCHWASSER

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb eines in der Hochwassergefahrenkarte des Lan-
des Baden-Wiirttemberg festgesetzten Uberschwemmungsgebiets (HQ10-, HQ50- und
HQ100-Flachen) sowie in Teilen innerhalb eines ausgewiesenen Risikogebiets auler-
halb von Uberschwemmungsgebieten (HQextrem-Flache).
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Ausschnitt aus der Hochwassergefahrenkarte der LUBW (ohne Mal3stab; Plangebiet rot gestrichelt)

Durch vorliegenden Bebauungsplan wird innerhalb der bei einem HQ100-Ereignis tber-
fluteten Flache ein Baugebiet einschliel3lich einer Uberbaubaren Grundsticksflache fest-
gesetzt. Ein neues Baugebiet liegt aber nicht vor, da die Gberplanten Flachen in diesem
Teilbereich nach § 34 BauGB zu beurteilen sind. Die Vorschriften des § 78 (1) und (2)
WHG (n. F.) gelten deshalb nicht. Daher sind in vorliegendem Fall die Vorschriften des
§ 78 (4) WHG (n. F.) einschlagig; die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen u.a.
nach § 30 BauGB ist in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten untersagt. In festge-
setzten Uberschwemmungsgebieten hat die Gemeinde nach § 78 (3) WHG (n. F.) u.a.
bei der Anderung von Bebauungsplanen bei der Abwagung insbesondere zu beriick-
sichtigen:

1. die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,
2. die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes und
3. die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

Die vorliegende Bebauungsplanung wird den vorstehend genannten Punkten nach § 78
(3) WHG wie folgt gerecht:

Zu 878 (3) Nr. 1 WHG: Der Wasserstand und der Abfluss darf bei Hochwasser nicht
nachteilig verandert werden. Nachteilige Auswirkungen auf Oberlieger und Unterliegen
sind zu vermeiden. Diese Nachweise sind im Einzelfall zu fihren. Die Nachweispflicht
liegt beim Antragsteller. Es ist zwar davon auszugehen, dass kleine Bauvorhaben,

21-07-05 Begriindung BPL Briihlwiesen (21-06-08).docx



Gemeinde Ostrach Stand: 05.07.2021

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
»Bruhlwiesen®, Ortsteil Einhart gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 15 von 18

Anbauten oder kleine Einzelhduser den Wasserstand und den Wasserabfluss nicht
messbar behindern. Allerdings gibt es keine offizielle ,Bagatellgrenze®, nach der kleine
Baukorper von diesem Nachweis befreit werden konnen. Vereinfachte Prifungen kon-
nen folgenden Kriterien folgen:

Sofern ein kleines Bauvorhaben auf3erhalb des Stromungsbereiches eines Ge-
wassers liegt, ist eine nachweisbare nachteilige Wirkung auf das HQ100 nicht zu
erwarten. Der Strémungsbereich kann bei entsprechend ausgepragten Gewas-
sern von dem uberfluteten Vorland des Gewassers manchmal bereits anhand
von Querprofilen unterschieden werden: Au3erhalb der vertieften Hauptrinne des
Gewassers, ab dort, wo der flache Ufer- bzw. Auebereich beginnt, ist von einer
sehr geringen Stromung auszugehen.

Als anderes Hilfskriterium kann die HQ10-Linie herangezogen werden: Aul3er-
halb des HQ10-Bereiches und sofern die Hoéhenlagen im Querschnitt keine Hin-
weise auf einen signifikanten Stromungsbereich aufweisen (s.0.), ist keine erheb-
liche Abflussbehinderung oder Hochwasser-Erhéhung zu erwarten.

Verlassliche Nachweise der Auswirkungen von Bauvorhaben in HQ100-Gebieten
auf den Hochwasserspiegel und -abfluss sind jedoch nur in Einzeluntersuchun-
gen auf Grundlage der Abflussberechnungen maoglich.

Eine einheitliche Signifikanzschwelle fur die Erheblichkeit einer Hochwasserbe-
einflussung (in mm oder cm) existiert bislang in der Praxis und Rechtsprechung
nicht.

Zu 8 78 (3) Nr. 2 WHG: Der bestehende Hochwasserschutz darf nicht beeintrachtigt wer-
den. Hierzu ist im Einzelfall der Nachweis zu fihren.

Sofern Hochwasserschutzanlagen in der Umgebung bzw. im Wirkungsbereich
des Bauvorhabens vorhanden sind (ober- und unterhalb), sind diese darzustellen
oder zu beschreiben. Dazu gehéren beispielsweise Rickhaltungen, Damme,
Pumpstationen, mobile Wande etc.

Mogliche Auswirkungen auf diese Hochwasserschutzanlagen oder auf deren
Funktionsweise sind zu benennen.

Mdégliche Auswirkungen auf die Nachbarschaft sind darzustellen (§ 78 Abs. 5
Satz 2 WHG).

Zu 8 78 (3) Nr. 3 WHG: Eine hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben um-
fasst u.a. folgende Aspekte, die im Rahmen der Genehmigungs- und Ausflhrungspla-
nung berticksichtigt werden mussen:

Einen Standort oder eine Anordnung auf dem Grundstiick suchen, so dass das
Bauwerk hochwasserfrei ist

Aufstdndern der Gebaude, mindestens Uber die Linie des Bemessungs-HQ (der
Hohlraum unter dem Geb&aude wird bei Hochwasser geflutet)

Moglichst Verzicht auf Keller
Verlagerung von wasserempfindlichen Nutzungen in héhere Stockwerke

Errichtung einer Wassersperre im Aul3enbereich des Gebaudes (gegebenenfalls
auf Sickerwasser achten)

Abdichtungsmalinahmen am Gebé&ude

VerschlieRen von Offnungen, die nicht erforderlich sind
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» Dammbalkensysteme fir notwendige Offnungen (Offnungen im gefahrdeten Be-
reich moglichst klein halten)

= Schotten mit Profildichtungen
= Sperrputz

= Keller wird als weifRe Wanne mit druckwassersicheren Aul3enwanddurchfiihrun-
gen ausgefuhrt

= Bodennahe Wanddurchfiihrungen sind abgedichtet

= Die fur das Bauwerk vorgesehene Energieversorgung, insbesondere die Art der
Beheizung bzw. des dafiir geplanten Energietragers sind im Bauantrag anzuge-
ben. Sofern eine Heizolverbraucheranlage (z.B. Olheizung) vorgesehen ist, muss
der Nachweis erbracht werden, dass andere weniger wassergeféahrdende Ener-
gietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten nicht zur Verfigung stehen und
die Heizolverbraucheranlage hochwassersicher errichtet wird.

= Nachweise des Bauantragstellers zur hochwasserangepassten Ausfiihrung des
Vorhabens und ggf. der Heizélverbraucheranlage oder anderer Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hdngen von der Gefahrdungssituation
ab.

In Verbindung mit § 78 (5) WHG (n. F.) gilt, dass die zustandige Behodrde abweichend
von § 78 (4) WHG (n. F.) die Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage ge-
nehmigen kann, wenn im Einzelfall durch das Vorhaben

1. die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt wird und das
verlorengehende Riickhaltevolumen zeitgleich ausgeglichen wird,

2. der Wasserstand und der Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert wird
3. der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird und
4. die Bebauung hochwasserangepasst ausgefuhrt wird

oder wenn die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen
werden kénnen.

Um eine Genehmigung im Sinne des § 78 (5) WHG (n. F.) zu erwirken, muss u.a. dieses
Retentionsvolumen an anderer Stelle zeitgleich ausgeglichen werden.

Aufgrund des In-Kraft-Tretens des neuen Hochwasserschutzgesetz Il (WHG) zum
05.01.2018 werden sonstige Schutzvorschriften fir festgesetzte Uberschwemmungs-
gebiete - HQ100-Bereiche - (§ 78a WHG n. F.) und Risikogebiete auRRerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten - HQ extrem Bereiche - (§ 78b WHG n. F.) neu legal definiert.
Nach § 78a (2) WHG (n. F.) kann die zustandige Behdrde im Einzelfall MaRnhahmen nach
§ 78a (1) Satz 1 WHG (n. F.) zulassen, wenn

1. Belange des Wohls der Allgemeinheit dem nicht entgegenstehen,

2. der Hochwasserabfluss und die Hochwasserrtickhaltung nicht wesentlich beeintrach-
tigt werden und

3. eine Gefahrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sachschaden nicht zu
beflrchten sind

oder wenn die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen
werden kénnen.
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Des Weiteren liegt das Plangebiet teilweise auch in einem HQextrem-Bereich. Die Fla-
chen des HQextrem werden ab dem in Kraft treten des neuen Hochwasserschutzgesetz
als ,Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten" behandelt (§ 78 b WHG
n. F. ab 05.01.2018). In diesen Gebieten gilt nach § 78 b (1) WHG (n. F.) Folgendes:

Bauliche Anlagen sollen in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bau-
weise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik errichtet oder wesentlich
erweitert werden. Bei den Anforderungen an die Bauweise ist auch die Héhe des mog-
lichen Schadens zu berlcksichtigen. Allerdings sind Sch&den durch Hochwasser an
oder in Gebauden nicht auszuschlieen. Die geplanten Gebaude sind daher hochwas-
sersicher zu errichten und den prognostizierten Wasserstanden anzupassen.

Nach § 78c Abs. 1 WHG ist die Errichtung neuer Heizélverbraucheranlagen in Uber-
schwemmungsgebieten grundséatzlich verboten. Zudem ist in 8 78c Abs. 3 WHG auch
die hochwassersichere Nachrlistung entsprechender Anlagen in den genannten Gebie-
ten geregelt und zu beachten. Auch in HQ-extrem Risikogebieten ist nach § 78c Abs. 2
WHG die Errichtung neuer Heizdlverbraucheranlagen in Risikogebieten nach § 78b
WHG grundsatzlich verboten. Zudem ist in § 78¢c Abs. 3 WHG auch die hochwassersi-
chere Nachriistung entsprechender Anlagen in den genannten Gebieten geregelt und
zu beachten.

6 BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT / GERUCHSIMMISSIONEN

Bei der Uberplanten Flache handelt es sich um eine ehemalige landwirtschaftliche Hof-
stelle sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen mit rd. 1,74 ha. Im rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan ist die Flache als gemischte Bauflache und landwirtschaftliche Flache
vorgesehen. Da die Hofstelle nicht mehr landwirtschaftlich genutzt wird und weitere land-
wirtschaftliche Flachen nur in geringfiigigem Umfang beansprucht werden, ist die Ver-
einbarkeit der Planung mit den Belangen der Landwirtschaft gewahrt. Des Weiteren
wurde die Abgrenzung des Geltungsbereichs ndrdlich der MihlenstraRe mit dem nord-
westlich an das Plangebiet angrenzenden Landwirt abgestimmt und geplante Erweite-
rungen des landwirtschaftlichen Betriebs berlicksichtigt. Ein weiteres Heranrticken der
Landwirtschaft an die Wohnbebauung Richtung Osten ist schon jetzt aufgrund der zu
erwartenden landwirtschaftlichen Emissionen kaum mdoglich. Bei der Erteilung des ge-
meindlichen Einvernehmens in offentlicher Gemeinderatssitzung am 21.10.2019 zur
Baugenehmigung ,Ganzroststall fur Legehennen-Freilandhaltung Flst. 280/1“ wurde da-
rauf hingewiesen, dass aktuell zwei Bebauungsplane der Gemeinde Ostrach aufgestellt
werden.

Fur das geplante Mischgebiet sowie das geplante eingeschrankte Gewerbegebiet liegen
die zuklnftig zu erwartende Immissionsbelastung durch Geruchsimmissionen, die auf-
grund der Tierhaltungen im nordlichen Bereich von Einhart zu erwarten sind, knapp unter
dem Grenzwert nach GIRL von 10 % bzw. 15 % der Jahresstunden fur ein Mischgebiet
bzw. Gewerbegebiete. Im Einzelnen wird auf die Geruchsausbreitungsberechnung vom
27.01.2020 mit dem Programm GERDA |V, die dem Bebauungsplan als Anlage beige-
fugt ist, verwiesen.

Um das Konfliktpotenzial zwischen den zukiinftigen Bewohnern und Gewerbetriebenden
im Mischgebiet und der ansassigen Landwirtschaft zu verringern, wird in den Bebau-
ungsvorschriften ferner darauf hingewiesen, dass es aufgrund angrenzender landwirt-
schaftlicher Nutzungen zu Emissionen wie Gerlchen, Staduben oder Gerauschen kom-
men kann und diese als ortsublich hinzunehmen sind.
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7 VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets soll Giber das bestehende Leitungs- und Ka-
nalnetz sichergestellt werden.

8 BODENORDNUNG
Die Grundstucksneubildung kann durch einen Fortfihrungsnachweis erfolgen. Ein amt-
liches Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.

9 KOSTEN

Die im Zuge der Planung anfallenden Kosten (Gutachten, Planung, ErschlieBung) wer-
den von der Gemeinde Ostrach Gibernommen. Die ErschlieBungs- und Planungskosten
werden auf die zuklnftigen Eigentiimer umgelegt.

10 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Mischgebiet ca. 1,41 ha

Eingeschranktes Gewerbegebiet ca. 0,33 ha

Offentliche Verkehrsflache ca. 0,14 ha

Summe / Geltungsbereich ca. 1,88 ha
Ostrach, den fsp.stadtplanung

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

Christoph Schulz
Blrgermeister Planverfasser

Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk

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

Ubereinstimmen.

Ostrach, den Ostrach, den

Christoph Schulz Christoph Schulz
BlUrgermeister BlUrgermeister

21-07-05 Begrundung BPL Brihlwiesen (21-06-08).docx



