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1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

In der Gemeinde Ostrach soll aufgrund der anhaltenden und dringenden Nachfrage an
Gewerbegrundstiicken ein neues Gewerbegebiet entwickelt werden. Aktuell liegen der
Gemeinde Ostrach konkrete Anfragen von Gewerbetrieben (Fa. Wimatec) aus dem
bestehenden Gewerbegebiet ,Weidenhalden® vor, die eine Erweiterung des Betriebs in
westlicher Richtung planen. Die Gewerbeflachen im interkommunalen Gewerbegebiet
Kdnigsegg sind bereits verkauft und daher nicht mehr verfiigbar. Durch die unmittelbare
Lage an der Heiligenberger Straf3e (L 280) ist das Gebiet bereits sehr gut angebunden.
Das Gebiet soll von der Heiligenberger StralRe erschlossen werden. Das bestehende
Gewerbegebiet Weidenhalden nordlich der Heiligenberger Strafl3e wird in Richtung Sud-
westen erweitert, um einem dort bereits ansassigen Gewerbebetrieb weitere, dringend
bendtigte Entwicklungsspielrdume zu schaffen. Dabei wird der rechtskraftige Bebau-
ungsplan ,GE Weidenhalden® teilweise Uberlagert. Fir eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans mit 6rtlichen Bauvorschriften er-
forderlich, in dessen Rahmen die 6ffentlichen und privaten Interessen gerecht gegenei-
nander abzuwagen sind.

Mit der Darstellung einer gewerblichen Bauflache will die Gemeinde einen Beitrag zur
Weiterentwicklung der wirtschaftlichen Funktion und Anziehungskraft Ostrachs beitra-
gen. Durch die vorliegende Planung wird den Anforderungen an eine nachhaltige Ge-
werbeflachenentwicklung Rechnung getragen. Der Flachennutzungsplan wird im Paral-
lelverfahren mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,GE Weidenhalden 11 zeitgleich
geandert.

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand des Hauptorts Ostrach und schlie3t unmittelbar
an das bestehende Gewerbegebiet Weidenhalden an. Sidlich des Plangebiets verlauft
die Heiligenberger StralRe. Im Westen grenzen landwirtschaftliche Flachen sowie zwei
Wohngebaude an. Nordlich liegt ein landwirtschaftlicher Betrieb. Im Osten befinden sich
bestehende Gewerbebetriebe. Der Ostliche Teil des Plangebiets wird aktuell bereits von
einem Gewerbebetrieb genutzt. Im westlichen Teilbereich liegen landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen.
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Abgrenzung raumlicher Geltungsbereich FNP-Anderung (ohne MaRstab)

Ubergeordnete Planungen

Nach § 1 (4) BauGB sind die Bauleitpléane den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung anzupassen. Aus diesem Anpassungsgebot ergibt sich fir die Gemeinde die Ver-
pflichtung zur Beachtung bestehender Ziele bei der Anderung, Erganzung und Aufstel-
lung von Bauleitplanen. Dies gilt insbesondere fur Flachennutzungsplane.

Fur den Bereich der Gemeinde Ostrach sind die Ziele des Regionalplans Bodensee-
Oberschwaben mafl3gebend.
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Schutzbediirftiger Bereich fiir Naturschutz und Landschaftspflege
Schutzbedrftiger Bereich fiir die Landwirtschaft
29 Schutzbediirftiger Bereich fiir die Forstwirtschaft
— Schutzbedirftiger Bereich fur die Wasserwirtschaft
pissucd Schutzbedurftiger Bereich fur den Abbau oberflachennaher Rohstoffe

Bereich zur Sicherung von Rohstoffvorkommen
Siedlungsbereich (Siedlungsschwerpunkt)
Gemeinde mit Eigenentwicklung

Schwerpunkt fiir Industrie und Gewerbe

OLX |

Schwerpunkt fiir Dienstleistungseinrichtungen

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

Raumordnerische Ziele und Grundsatze gemald Regionalplan Bodensee-Oberschwa-
ben stehen der Planung nicht entgegen. Die Gemeinde Ostrach ist im Bereich des Plan-
gebiets entlang der Heiligenberger Stral3e als regional bedeutsamer Schwerpunkt fir
Industrie und Gewerbe im Regionalplan Bodensee-Oberschwaben ausgewiesen (Ziel
der Raumordnung unter Plansatz 2.4.2 des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben).
Die vorliegende punktuelle Flachennutzungsplandnderung steht somit im Einklang mit
den Zielen und Grundséatzen des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben.
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g Spock 4 /
Ausschnitt aus der aktuell laufenden Regionalplanfortschreibung Bodensee-Oberschwaben (ohne Maf3stab)

,_\' >

AT A

Im Rahmen der aktuell laufenden Regionalplanfortschreibung wird innerhalb Ostrachs
das interkommunale Gewerbegebiet Konigsegg als Schwerpunkt fir Industrie und
Gewerbe festgelegt. Der regional bedeutsame Schwerpunkt fiir Industrie und Gewerbe
entlang der Heiligenberger StralRe wird kiinftig im Regionalplan entfallen.
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14 Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Die punktuelle Flachennutzungsplananderung ist begrenzt auf den mit Deckblatt abge-
grenzten Teilbereich des Flachennutzungsplans. Die Anderung des Flachennutzungs-
planes erfolgt im zweistufigen Planungsverfahren bestehend aus der friihzeitigen Of-
fentlichkeits- und Behordenbeteiligung geman 88 3 (1) und 4 (1) BauGB und der Offen-
lage gemanR 88 3 (2) und 4 (2) BauGB. Parallel dazu wird eine Umweltprifung nach § 2
(4) BauGB durchgefihrt.

Die Flachennutzungsplanédnderung erfolgt gemaf3 8§ 8 (3) im Parallelverfahren zusam-
men mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,GE Weidenhalden I1°.

Verfahrensablauf

05.07.2021

Anschreiben
vom . .
mit Frist bis

bis

Anschreiben
vom . .
mit Frist bis

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir die punk-
tuelle Flachennutzungsplananderung ,GE Weidenhalden II*
gem. 8 2 (1) BauGB i. V. m. § 1 (8) BauGB.

Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf der punktuellen Fla-
chennutzungsplananderung ,,GE Weidenhalden 11 und be-
schlieRt die Durchfiihrung der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung gem. 8 3 (1) und der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung
gem. 8 4 (1) BauGB

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

Durchfiihrung der frihzeitigen Beh6rdenbeteiligung gem. § 4
(1) BauGB

Der Gemeinderat billigt den Entwurf der punktuellen Flachen-
nutzungsplananderung ,GE Weidenhalden 11 und beschlief3t
die Durchfuhrung der Offenlage gem. § 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 fasst den Feststellungsbeschluss der punktuellen Fla-
chennutzungsplananderung ,GE Weidenhalden II*
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2 STANDORTALTERNATIVENPRUFUNG

Der vorgesehene Standort der geplanten Gewerbeflachen grenzt direkt westlich an das
bestehende Gewerbegebiet Weidenhalden an und liegt nordlich der Heiligenberger
Stralle. Im Rahmen einer Standortalternativenpriifung wird die Wahl dieses Standorts
fur die geplante gewerbliche Nutzung begriindet und dargelegt, warum andere Standorte
bei der weiteren Planung nicht in Frage kommen. Die Prifung bertcksichtigt die Fla-
chenverfugbarkeit und die organisatorischen bzw. betrieblichen Ablaufe des erweite-
rungswilligen Gewerbebetriebs (Fa. Wimatec).

Raumlich vom bestehenden Gewerbegebiet Weidenhalden abgesetzter Standort

Ein mit dem bestehenden Gewerbegebiet Weidenhalden raumlich nicht in Zusammen-
hang stehender Standort z. B. im interkommunalen Gewerbegebiet Konigsegg kommt
fur die geplante gewerbliche Nutzung nicht in Frage, da im Plangebiet eine bestandsori-
entierte Entwicklung des vorhandenen Gewerbebetriebs (Fa. Wimatec) stattfinden soll
und sich die bendtigten Entwicklungsmdoglichkeiten in unmittelbarer rdumlicher Néahe
zum bestehenden Betriebsgelénde befinden missen. Die unmittelbare raumliche Nahe
der Erweiterungsmoglichkeit zum bestehenden Betrieb verhindert weitere Fahrtwege
und tragt zur unnotigen Verkehrsvermeidung bei. Aufgrund der raumlichen Nahe zwi-
schen Bestand und Erweiterung ist gewahrleistet, dass ein reibungsloser Betriebsablauf
von Statten gehen kann. Ferner sind die Gewerbeflachen im interkommunalen
Gewerbegebiet Konigsegg bereits verkauft und daher nicht mehr verfligbar. Die geplante
bestandsorientierte Erweiterung der Fa. Wimatec im interkommunalen Gewerbegebiet
Kdnigsegg, welches in der Regionalplanfortschreibung als Schwerpunkt fur Industrie und
Gewerbe in Ostrach festgelegt wird, ist im Ergebnis nicht mdglich.

Direkt nérdlich, 6stlich und siidlich an den bestehenden Gewerbebetrieb angrenzende
Standorte im bestehenden Gewerbegebiet Weidenhalden

Mdégliche Standortalternativen, die ndrdlich, 6stlich und stdlich an den bestehenden Ge-
werbebetrieb angrenzen, scheiden in der weiteren Prifung aufgrund des nérdlich beste-
henden landwirtschaftlichen Betriebs, des 6stlich direkt angrenzenden Gewerbetriebs
(tegos GmbH & Co.) sowie der unmittelbar siidlich der Heiligenberger Stral3e liegenden
Salzhalle der Fa. Bilgram aus.

Fazit

Betriebsverlagerungen an andere Standorte innerhalb des Gemeindegebiets sind nicht
mdoglich, da keine geeigneten Flachen fir evtl. Verlagerungen verfligbar sind, der Betrieb
am jetzigen Standort raumlich sinnvoll insbesondere in Bezug auf die Lage an einem
Verkehrsweg (L 280) verortet ist und der Betrieb langjahrig bereits im Westen des Ge-
werbegebiets Weidenhalden verwurzelt ist. Die Erweiterung kann aufgrund der vorhan-
denen betrieblichen Infrastruktur nur am Standort in unmittelbarem Umfeld des beste-
henden Betriebs erfolgen. Die Ziele der Planung kdnnen demnach nur am Standort west-
lich an den bestehenden Betrieb angrenzend erfillt werden.
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3 BEDARFSBEGRUNDUNG / BETRIEBSKONZEPT

Der Bereich des Plangebiets entlang der Heiligenberger Stral3e ist als regional bedeut-
samer Schwerpunkt fiir Industrie und Gewerbe im Regionalplan Bodensee-Oberschwa-
ben ausgewiesen (Ziel der Raumordnung unter Plansatz 2.4.2 des Regionalplans Bo-
densee-Oberschwaben). Insofern sieht die Gemeinde Ostrach den Bedarf die innerhalb
dieses Schwerpunkts bestehenden Betriebe langfristig zu sichern und die positive Ent-
wicklung des Gewerbe- und Wirtschaftsstandort Ostrach in Zukunft im Bereich Weiden-
halden fortzufiihren, auch wenn in der Regionalplanfortschreibung das interkommunale
Gewerbegebiet Kdnigsegg als Schwerpunkt fir Industrie und Gewerbe festgelegt ist, in
welchem aber bereits alle Gewerbeflachen verkauft und nicht mehr verfugbar sind.

Die seit 2004 im Gewerbegebiet Weidenhalden beheimatete Fa. Wimatec hat sich ge-
maR des seit 1996 rechtsverbindlichen Regionalplans am regional bedeutsamen
Schwerpunkt fur Industrie und Gewerbe an der Heiligenberger StraRe angesiedelt. Als
Partner der internationalen Landmaschinenindustrie hat die Fa. Wimatec sich seit der
Firmengrindung im Jahr 2001 einen Namen gemacht. Das Unternehmen ist als Erstaus-
rister der Landmaschinenindustrie tatig und stellt Bauteile fir weltweit agierende Land-
maschinenhersteller wie Claas, Fendt oder John Deere her. Die Fa. Wimatec ist spezi-
alisiert auf die Herstellung von hochverschlei3festen Messern fir Erntemaschinen und
weitere Landmaschinen. Seit 2014 bietet die Fa. Wimatec in einer neuen Sparte Maschi-
nen zum Pflanzen und Ernten von Energiepflanzen an. Mit dieser Strategie wéchst das
Unternehmen kontinuierlich und investiert in den n&chsten Jahren in weiteres Wachs-
tum. Das Unternehmen hat im Jahr 2018 bereits ein neues Produktionsgebaude gebaut
und mochte den Umsatz mittelfristig verdoppeln sowie die Zahl der beschaftigten Mitar-
beiter im Gewerbegebiet Weidenhalden erh6hen. Hierzu und fur weitere Erweiterungs-
vorhaben hat das Unternehmen im Jahr 2017 als eines von insgesamt acht Unterneh-
men aus Baden-Wirttemberg Foérdermittel aus dem Forderprogramm ,Spitze auf dem
Land! Technologiefuhrer fir Baden-Wirttemberg® erhalten, um mit einem Zuschuss aus
Landes- und EU-Mitteln zur Strukturférderung im landlichen Raum beizutragen. Um den
Fortbestand des Unternehmens und den damit verbundenen Arbeits- und Ausbildungs-
platzen kurz- und mittelfristig zu sichern, ist eine Erweiterung des Betriebs erforderlich.

Das Erweiterungsvorhaben umfasst u.a.:
= Erweiterung der bestehenden Werk- und Lagerhalle

=  Bau einer weiteren Produktionshalle

Damit soll den aktuellen betrieblichen Erfordernissen Rechnung getragen werden und
das Unternehmen an aktuellen und kinftigen technischen Entwicklungen in der Land-
wirtschaft ausrichten.
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4 INHALTE DER ANDERUNG
4.1 Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan stellt fir das gesamte Gebiet der Gemeinde Ostrach die vor-
gesehenen Flachennutzungen in ihren Grundzigen dar. Bebauungsplane sind aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostrach
wurde am 29.05.2014 rechtswirksam und stellt fir den Bereich der geplanten gewerbli-
chen Entwicklung landwirtschaftliche Flachen und Flachen fir Mainahmen fur Natur-
schutz dar.
y v
Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostrach von 2014 (ohne MaRstab; Anderungsbereich rot umrandet)
4.2 Zukunftige Darstellung

Die planungsrechtliche Sicherung der geplanten gewerblichen Entwicklung erfolgt durch
Festsetzung eines Gewerbegebiets im Bebauungsplan. Damit der Bebauungsplan aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, soll der Bereich im Flachennut-
zungsplan zukinftig entsprechend dargestellt werden.

Durch die punktuelle Flachennutzungsplandnderung werden die landwirtschaftliche Fla-
che sowie die Flache fur MalRnahmen fur Naturschutz durch eine gewerbliche Bauflache
ersetzt.
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4.3

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostrach mit geanderter Flachendarstellung (ohne Maf3stab)

Nutzungskonflikte

Bezlglich der Nutzungskonflikte zwischen der geplanten gewerblichen Nutzung, der un-
mittelbar im Norden angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung und der im Westen an
der L 280 vorhandenen Wohnbebauung im Au3enbereich ist auf Ebene des Flachennut-
zungsplans zu prifen, inwieweit dieser Konflikt grundsatzlich losbar ist. Es ist festzuhal-
ten, dass dieser Nutzungskonflikt I6sbar ist, wenn immissionsschutzrechtliche Belange
(L&rm / Geruiche) bertcksichtigt werden. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
sind hierzu konkrete MaBhahmen zu benennen und planungsrechtlich zu sichern. Dar-
Uber hinaus wird eine Beriicksichtigung der Belange der unmittelbar angrenzenden Nut-
zungen auf Genehmigungsebene notwendig sein. Die sich beziglich der Umwelt erge-
benden Belange werden im Rahmen des Umweltberichts in Form eines Umweltsteck-
briefs betrachtet.
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5 BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Bei der Gberplanten Flache handelt es sich um ein am Ortsrand vom Hauptort Ostrach
gelegenes Acker- und Grinland mit 2,24 ha und Gehdlzstrukturen. Durch die Realisie-
rung des Bebauungsplans gehen der landwirtschaftlichen Nutzung ca. 2,24 ha Flache
verloren. Dieser Verlust wurde gegentiber dem Wunsch der Gemeinde, neue Gewerbe-
flachen zu entwickeln, gewichtet und in die Abwéagung eingestellt.

Nordlich angrenzend an die geplante Erweiterung der gewerblichen Bauflache liegt ein
landwirtschaftlicher Betrieb. Der Bestandschutz zur Tierhaltung gilt, wenn Stéalle und Be-
triebseinrichtungen zur ordnungsgemalfen Tierhaltung weiterhin funktionsfahig sind.
Derzeit werden dort nur wenige Tiere gehalten, es besteht aber eine Genehmigung fur
ca. 150 Zuchtsauen + Ferkel. Hierdurch wirden die zuladssigen Geruchsstunden/Jahr
von 15% im nérdlichen Teil des Gewerbegebietes Uberschritten. Die Gemeinde hat den
Landwirt kontaktiert und die Planungen zur weiteren Betriebsfihrung und Haltung von
Tieren abgeklart. Es wurde eine Einigung mit dem Landwirt in Form eines 6ffentlichen-
rechtlichen Vertrags und einer Baulasten-Ubernahmeerklarung mit dem Verzicht des
Landwirts auf die Umsetzung rechtskraftiger Baugenehmigungen erzielt. Darauf aufbau-
end wurde eine Berechnung einer reduzierten Geruchsberechnung durchgefihrt und in
einer Geruchsberechnung im Rahmen des Bebauungsplans ,GE Weidenhalden 1I* do-
kumentiert. Im Bebauungsplan ,GE Weidenhalden [I“ werden Festsetzungen getroffen,
um den Nutzungskonflikt mit der angrenzenden Landwirtschaft zu I6sen.

Um das Konfliktpotenzial zwischen den zukinftigen Bewohnern des Wohngebiets und
der ansassigen Landwirtschaft zu verringern, wird in den Bebauungsvorschriften des
Bebauungsplans ,GE Weidenhalden 11 darauf hingewiesen, dass es aufgrund angren-
zender landwirtschaftlicher Nutzungen zu Emissionen wie Gertuchen, Stauben oder Ge-
rauschen kommen kann und diese als ortsublich hinzunehmen sind.

6 UMWELTSTECKBRIEF

Parallel zur Flachennutzungsplananderung wird durch das Buro 365° aus Uberlingen
eine Umweltprifung durchgefihrt und in einem fur den Maf3stab der Flachennutzungs-
plandnderung geeigneten Umweltbericht in Form eines Umweltsteckbriefs dokumentiert.
Dieser liefert eine Grundlage zur landschaftsplanerischen Beurteilung und Bewertung
der zu erwartenden Eingriffe und somit wichtiges Abwagungsmaterial. Neben der Dar-
stellung der Bestandssituation und der Prognose Uber die Auswirkungen auf den Um-
weltzustand bei Durchfiihrung der Planung enthélt dieser auch die Inhalte des Grlinord-
nungsplans sowie weitere Mal3nahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Aus-
gleich von Beeintrachtigungen der Umwelt. Der Umweltbericht in Form eines Um-
weltsteckbriefs bildet einen gesonderten Bestandteil der Begriindung.

7 KOSTEN

Die Planungskosten werden von der Gemeinde Ostrach getragen.

8 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Gewerbliche Bauflache ca. 2,24 ha

Summe / Geltungsbereich ca. 2,24 ha
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Ostrach, den

Christoph Schulz
Blrgermeister

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Inhalt der Flachen-
nutzungsplananderung mit den hierzu ergan-
genen Beschliissen des Gemeinderates der
Gemeinde Ostrach Ubereinstimmen.

Ostrach, den

Christoph Schulz
Bilrgermeister

fsp.stadtplanung

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

Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk
Es wird bestatigt, dass die Genehmigung der
punktuellen Flachennutzungsplan&nderung
offentlich bekannt gemacht worden ist. Tag
der Bekanntmachung und somit Tag der
Rechtswirksamkeit ist der __.

Ostrach, den

Christoph Schulz
Blrgermeister
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