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1. Einleitung 
 

 Anlass 

In Ochsenhausen sind im bestehenden Gewerbezentrum (GZO) nur noch wenige Gewerbeflächen frei 
veräußerbar, da die meisten Flächen bereits vertraglich für bestehende Betriebe und deren Erweiterung 
bzw. Verlagerung reserviert sind. 2017 wurde deshalb Baurecht für eine Erweiterungsfläche mit ca. 3,7 
ha geschaffen, um neue Gewerbeflächen anbieten zu können. Die geplante Bebauung wurde jedoch 
nicht umgesetzt. Jetzt möchte die Stadt Ochsenhausen in einem neuen Zuschnitt attraktive Flächen 
bereitstellen, die einen flexibleren Zuschnitt für die Bebauung zulassen. Der neue Flächenschnitt ist 
Gegenstand des Bebauungsplans GZO Erweiterung und 2. Änderung. Der bisher rechtskräftige Bebau-ungsplan „Gewerbezentrum Ochsenhausen – Änderung und Erweiterung“ vom 24.11.2017 tritt im Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplanes außer Kraft. Der Geltungsbereich umfasst 4,83 ha Baugebiet und 
weitere 1,18 ha an externen Ausgleichsflächen im direkten Umfeld.   

 Rechtliche Grundlagen 

Für Bauleitplanverfahren, die nach dem 20. Juli 2004 förmlich eingeleitet worden sind, ist im Rahmen 
der Umweltprüfung für alle Pläne ein Umweltbericht zu erstellen (Art. 5 und Anlage 1 der europäischen 
SUP-Richtlinie sowie § 2 Abs. 4, § 2a, Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB). Zweck des Berichts ist die 
Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) und 
der erheblichen Umweltauswirkungen (§ 1a, § 2 Abs. 4 und Anlage zu den §§ 2 und 2a BauGB). 

 

 Methode und Ablauf der Umweltprüfung 

Der Umweltbericht ist ein gesonderter, unselbständiger Teil der Begründung zum Bauleitplan (§ 2a 
BauGB), dessen wesentliche Inhaltspunkte vorgegeben sind (Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB und 
Anhang 1 der SUP-Richtlinie). 

Der Ablauf der Umweltprüfung ist geregelt und wurde, wie untenstehend beschrieben, durchgeführt:  

- Bestandsaufnahme durch Auswertung und Zusammenfassung vorhandenen Datenmaterials und 
zusätzliche Geländebegehungen 

- Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Belange des Umweltschutzes 

- Eingriffsvermeidung, -verringerung und –ausgleich durch festzusetzende Maßnahmen 

Der Umgriff des Untersuchungsraumes wurde der Unteren Naturschutzbehörde des Landratsamts ange-
zeigt und das weitere Vorgehen wurde mit dieser abgesprochen. 

Nachfolgend sollen daher der Bestand und die Empfindlichkeit der einzelnen Schutzgüter aufgezeigt 

werden, um die Erheblichkeit des Eingriffes festzustellen. 
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2. Vorhabensbeschreibung 
 

 Einordnung des Vorhabens 

Das bestehende Gewerbezentrum Ochsenhausen liegt westlich der Stadt Ochsenhausen an der B 312. 
Der Umgriff (ca. 4,83 ha) betrifft Flächen des bereits rechtskräftigen Bebauungsplans „Gewerbezentrum 
Ochsenhausen Erweiterung und Änderung sowie eine im Südosten anschließende Erweiterungsfläche 
südlich der Hofstelle.  

 

 

Abbildung 1: Luftbild vom Plangebiet; Umgriff = rot gepunktet  

 

 Abgrenzung des Untersuchungsraumes 

Der herangezogene Untersuchungsraum im Rahmen des Umweltberichtes begrenzt sich, auf Grund der 
bereits bestehenden Bebauung, auf das aktuelle Vorhabensgebiet und auf die umgebenden Flurstücke. 
Mögliche indirekte Auswirkungen auf das Umfeld werden im Rahmen der Bestandsanalyse berücksich-
tigt. 
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3. Übergeordnete Planung und Ziele  
 

 Landesentwicklungsplan 

Das Plangebiet liegt auf der Landesentwicklungsachse Biberach/Memmingen. Die Stadt Ochsenhausen 

gehört zum Mittelbereich Biberachs und wird zum ländlichen Raum im engeren Sinne gezählt.  

 

 

Abbildung 2: Ausschnitt aus Landesentwicklungsplan (Karte zu Landesentwicklungsachsen) 

 

Nachfolgend sind die allgemeinen Grundsätze (G) und Ziele (Z) des Landesentwicklungsplans1 für den 
Ländlichen Raum im engeren Sinne (Kap. 2.4 im Landesentwicklungsplan) angegeben. 

 

(Ländlicher Raum im engeren Sinne) 

2.4.3 G Der Ländliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass günstige Wohnstandortbedin-
gungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende und attraktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versor-
gungsangebote in angemessener Nähe zum Wohnort bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstruk-
turelle Wandel sozialverträglich bewältigt und großflächige, funktionsfähige Freiräume gesichert wer-
den. 

2.4.3.2 G Die Standortvoraussetzungen zur Erhaltung und Erweiterung des Arbeitsplatzangebots sind 
durch die Bereitstellung ausreichender Gewerbeflächen, die Sicherung angemessener Verkehrsanbin-
dungen, eine flächendeckende Erschließung mit leitungsgebundenen Energien und neuen Informations- 
und Kommunikationstechnologien und durch eine Stärkung der Technologiebasis zu verbessern. 

2.4.3.4 G Auf eine wohnortnahe Grundversorgung mit Waren und Dienstleistungen des täglichen und 
häufig wiederkehrenden Bedarfs ist hinzuwirken. 

 

                                                
1 Wirtschaftsministerium Baden-Württemberg, Abt. 5 Strukturpolitik und Landesentwicklung (Hrsg) (2002): Landesentwick-

lungsplan Baden-Württemberg 

Ochsenhausen 
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3. Siedlungsentwicklung und Flächenvorsorge 

3.1 Siedlungsentwicklung 

3.1.1 G Die Siedlungstätigkeit soll sich in die dezentrale Siedlungsstruktur des Landes einfügen und 
diese durch Bildung von Schwerpunkten bei der Wohnbau- und Gewerbeentwicklung erhalten und wei-
terentwickeln. 

3.1.2 Z Die Siedlungstätigkeit ist vorrangig auf Siedlungsbereiche sowie Schwerpunkte des Wohnungs-
baus und Schwerpunkte für Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen zu konzentrieren. 

3.1.6 Z Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinräumige Zuordnungen von Raumnutzungen, insbeson-
dere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestalten, dass verkehrsbedingte Belastungen zurück-
gehen und zusätzlicher motorisierter Verkehr möglichst vermieden wird. Größere Neubauflächen sollen 
nur dann ausgewiesen werden, wenn dabei ein ausgewogenes Verhältnis zwischen Wohnbauflächen 
und gewerblichen Flächen in derselben Gemeinde oder in Abstimmung mit Nachbargemeinden gewähr-
leistet wird. 

3.1.9 Z Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Möglichkeiten der 
Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baulücken und Baulandreserven zu berücksichtigen sowie 
Brach-, Konversions- und Altlastenflächen neuen Nutzungen zuzuführen. Die Inanspruchnahme von 
Böden mit besonderer Bedeutung für den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeid-
bare zu beschränken. 

 

 

3.3 Wirtschaftsentwicklung, Standortbedingungen 

3.3.1 G Die Wirtschaft des Landes ist in ihrer räumlichen Struktur und beim Ausbau ihrer internationalen 
Wettbewerbsfähigkeit so zu fördern, dass ein angemessenes Wirtschaftswachstum unter Wahrung öko-
logischer Belange erreicht wird und für die Bevölkerung aller Landesteile vielseitige und krisenfeste 
Erwerbsgrundlagen bestehen. 

3.3.2 G Forschung, Innovation und Technologietransfer sowie Möglichkeiten der Aus-, Fort- und Wei-
terbildung sind zur Stabilisierung von Wirtschaft und Beschäftigung und zur Sicherung der Zukunftsfä-
higkeit des Wirtschaftsstandorts Baden-Württemberg zu fördern. Die Leistungsfähigkeit der For-
schungseinrichtungen sowie der Technologieberatung und-vermittlung ist zu sichern und bei Bedarf 
weiter auszubauen. 

3.3.3 G Für den Aufbau und die Sicherung zukunftsfähiger Unternehmen sind geeignete Rahmenbedin-
gungen zu schaffen und in regionaler Kooperation, insbesondere mit der Wirtschaft und ihren Einrich-
tungen, die wirtschaftsnahe Infrastruktur zu stärken. Dazu ist unter Berücksichtigung der zentralörtli-
chen Gliederung, insbesondere im Ländlichen Raum, das Netz der Technologie- und Gründerzentren 
bedarfsgerecht auszubauen. 

G Der Messeplatz Baden-Württemberg ist in seiner Konkurrenzfähigkeit zu stärken. In Ergänzung der 
Messeplätze mit internationaler Ausstrahlung sind die Regionalmessen als Standorte zu sichern und zu 
entwickeln, in ihrer Attraktivität zu steigern und in ihrer wirtschaftlichen Bedeutung für die Standort-
räume zu nutzen. 

3.3.4 G Durch eine frühzeitige planerische Vorbereitung von Flächen für Industrie und Gewerbe, Dienst-
leistungs- und Infrastruktureinrichtungen sind Ansiedlungs- und Erweiterungsmöglichkeiten offen zu 
halten.  

3.3.5 G Die Bedarfsanalyse und die Festlegung der Standortmerkmale sollten in regionaler Zusammen-
arbeit aller berührter Stellen und Organisationen, insbesondere der Wirtschaft, erfolgen, um der zu er-
wartenden Nachfrage optimal entsprechen zu können.  

3.3.6 Z Schwerpunkte für Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen sind an solchen 
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Standorten zu erweitern und im Anschluss an bestehende Siedlungsflächen neu vorzusehen, wo aus 
infrastruktureller Sicht und unter Beachtung der Umweltbelange die besten Ansiedlungsbedingungen 
gegeben sind. Flächen mit Anschluss an das Schienennetz oder an einen Wasserweg sind vorrangig zu 
berücksichtigen. 

G Die Entwicklung interkommunaler Gewerbegebiete soll intensiviert werden, auch über die Landes-
grenze hinweg. Die Erschließung und die Belegung der Flächen sollen so erfolgen, dass eine hochwertige 
und intensive Nutzung des Geländes gewährleistet ist und Umnutzungen möglich sind. 

3.3.7 Z Einkaufszentren, großflächige Einzelhandelsbetriebe und sonstige großflächige Handelsbetriebe 
für Endverbraucher (Einzelhandelsgroßprojekte) sollen sich in das zentralörtliche Versorgungssystem 
einfügen; sie dürfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder 
erweitert werden. Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemeinden ohne 
zentralörtliche Funktion in Betracht, wenn 

– dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist oder 

– diese in Verdichtungsräumen liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel- oder 
Unterzentren zusammengewachsen sind. 

Z Hersteller-Direktverkaufszentren als besondere Form des großflächigen Einzelhandels sind grundsätz-
lich nur in Oberzentren zulässig. 

3.3.7.1 Z Die Verkaufsfläche der Einzelhandelsgroßprojekte soll so bemessen sein, dass deren Einzugs-
bereich den zentralörtlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich überschreitet. Die verbrauchernahe 
Versorgung der Bevölkerung im Einzugsbereich und die Funktionsfähigkeit anderer Zentraler Orte dürfen 
nicht wesentlich beeinträchtigt werden. 

3.3.7.2 Z Einzelhandelsgroßprojekte dürfen weder durch ihre Lage und Größe noch durch ihre Folgewir-
kungen die Funktionsfähigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde wesentlich beeinträch-
tigen. Einzelhandelsgroßprojekte sollen vorrangig an städtebaulich integrierten Standorten ausgewie-
sen, errichtet oder erweitert werden. Für nicht zentrenrelevante Warensortimente kommen auch städ-
tebauliche Randlagen in Frage. 

3.3.7.3 G Neue Einzelhandelsgroßprojekte sollen nur an Standorten realisiert werden, wo sie zeitnah an 
den öffentlichen Personennahverkehr angeschlossen werden können. 

3.3.7.4 G Die Festlegung von Standorten für regionalbedeutsame Einzelhandelsgroßprojekte in den Re-
gionalplänen soll vor allem auf Grund eines regionalen Entwicklungskonzepts vorgenommen werden. 
Als Teil einer integrierten städtebaulichen Gesamtplanung soll auf der Grundlage von regional abge-
stimmten Einzelhandelskonzepten eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur erhalten oder angestrebt 
werden. 
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 Regionalplan  

Die geplante Entwicklung im Regionalplan Donau-Iller2 entlang der in 3.1 genannten Entwicklungsachse 

entspricht den Vorgaben im Landesentwicklungsplan. Weiterhin wird die Stadt Ochsenhausen als Un-

terzentrum eingestuft.  

 
Abbildung 3: Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte des Regionalplan Entwurfs3 
(rot eingekreist die Lage der Vorhabensfläche) 

 

                                                
2 Regionalverband Donau Iller (1987): Regionalplan Donau Iller, mit Teilfortschreibungen 1-5 
3 Regionalverband Donau Iller (2019): Regionalplan Donau Iller, Gesamtfortschreibung des Regionalplans Donau-Iller Ent-

wurf zur Anhörung gemäß Beschluss der Verbandsversammlung vom 23.07.2019 
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Außerdem soll die Siedlungsentwicklung folgende Punkte enthalten (Auszug): 
 

1.  Siedlungsstruktur 

1.1  Die gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur in der Region Donau-Iller soll erhalten und unter 

der Rücksichtnahme auf die natürlichen Lebensgrundlagen entsprechend der Bedürfnisse der Bevölke-

rung und der Wirtschaft weiterentwickelt werden. Dabei sollen die innerhalb der Region unterschiedli-

chen landschaftsspezifischen Landschaftsformen erhalten bleiben. 

1.3 Die weitere Siedlungstätigkeit soll sowohl im Wohnsiedlungsbereich als auch im gewerblichen 

Siedlungsbereich zur Stärkung des ländlichen, insbesondere strukturschwachen Raumes der Region Do-

nau-Iller beitragen. Dadurch soll auch sichergestellt werden, dass in allen Teilen des ländlichen Raumes 

die Tragfähigkeit für die dort vorhandenen Infrastruktureinrichtungen erhalten bleibt. 

1.4 Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Besonders exponierte und weithin ein-

sehbare Landschaftsteile wie landschaftsbestimmende Höhenrücken, Kuppen und die Hanglagen der die 

Landschaft der Region prägenden Flusstäler sollen grundsätzlich von einer Bebauung freigehalten wer-

den. In den Entwicklungsachsen, insbesondere in den im Iller- und Donautal verlaufenden Entwicklungs-

achsen, sollen zwischen den Siedlungseinheiten ausreichend Grünflächen erhalten werden. 

 

Auszüge aus dem Entwurf des Neuen Regionalplans4: 
 

B III  Siedlungswesen  

B III 1  Allgemeine Siedlungsentwicklung  

G (1) Die gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur in der Region Donau-Iller soll erhalten und unter 

Rücksichtnahme auf die natürlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedürfnissen der Bevölkerung 

und der Wirtschaft weiterentwickelt werden. Dabei sollen die innerhalb der Region unterschiedlichen, 

landschaftsspezifischen Siedlungsformen erhalten werden.  

G (2) Eine Siedlungstätigkeit, die über die organische Entwicklung einer Gemeinde hinausgeht, soll ins-

besondere zur Stärkung der Zentralen Orte, der Siedlungsschwerpunkte und der Entwicklungsachsen 

beitragen.  

G (3) Die weitere Siedlungstätigkeit soll sowohl im Wohnsiedlungsbereich als auch im gewerblichen 

Siedlungsbereich zur Stärkung des ländlichen, insbesondere strukturschwachen Raumes der Region Do-

nau-Iller beitragen. Die Eigenständigkeit des ländlichen Raumes soll erhalten und ausgebaut werden.  

Z (4) Eine Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden, indem besonders exponierte und weithin 

einsehbare Landschaftsteile wie landschaftsbestimmende Höhenrücken, Kuppen und die Hanglagen der 

die Landschaft der Region prägenden Flusstäler grundsätzlich von einer Bebauung freigehalten werden.  

G (5) Bei der Planung neuer Wohn- und Gewerbegebiete ist auf eine flächensparende Bauweise zu 

achten. Dabei sind die ortsspezifischen Gegebenheiten zu berücksichtigen.  

                                                
4 Regionalverband Donau Iller (2019): Regionalplan Donau Iller, Gesamtfortschreibung des Regionalplans Donau-Iller Ent-

wurf zur Anhörung gemäß Beschluss der Verbandsversammlung vom 23.07.2019 
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Z (6) Bei der Siedlungsentwicklung sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung möglichst 

vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulässig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfü-

gung stehen.  

G (7) In baulich stark verdichteten Städten und Gemeinden sollen bei der Neuausweisung von Bauge-

bieten sowie bei Nachverdichtungen innerstädtische Grünstrukturen geschaffen oder erhalten werden, 

die für den Siedlungsbereich bedeutsame klimatische, soziale oder ökologische Funktionen erfüllen.  

Z (8) Eine klare Trennung zwischen bebauten und unbebauten Flächen ist anzustreben. Die für das Land-

schaftsbild bedeutsamen Ortsränder und neuen Baugebiete sind durch Gehölzpflanzungen in die Land-

schaft einzubinden. 

 

B III 2  Siedlungsbereiche  

Z (1) Die Siedlungstätigkeit in der Region soll sich vorrangig in den Zentralen Orten und den Siedlungs-

bereichen konzentrieren. In denjenigen Gemeinden, die als Siedlungsbereiche festgelegt sind, sind die 

Voraussetzungen zu schaffen, dass sich die Siedlungsentwicklung verstärkt vollziehen kann. Zentrale 

Orte dürfen in ihrer Funktion jedoch nicht erheblich negativ beeinträchtigt werden. 

 

B IV  Wirtschaft  

B IV 1 Schwerpunkte für Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen  

Z (1) Zur Sicherung besonders geeigneter Standorte werden Schwerpunkte für Industrie, Gewerbe und 

Dienstleistungseinrichtungen als Vorranggebiete festgelegt und in der Raumnutzungskarte dargestellt: 

-  Ochsenhausen-Längenmoos (Landkreis Biberach) 

In diesen Vorranggebieten sind alle raumbedeutsamen Planungen und Maßnahmen ausgeschlossen, so-

weit sie den vorrangigen Nutzungen entgegenstehen.  

G (2) Die Entwicklung und Nutzung der Vorranggebiete für Industrie, Gewerbe und Dienstleistungsein-

richtungen sollen interkommunal erfolgen.  

Z (3) In den Vorranggebieten für Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen ist die Ansiedlung 

von regionalbedeutsamen Einzelhandelsbetrieben und Veranstaltungszentren ausgeschlossen. 
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 Flächennutzungsplan 

Das Vorhabensgebiet ist gemäß aktuellem Flächennutzungsplan5 in Teilen als bereits bestehende Ge-

werbefläche ausgewiesen. Ein Teil der Fläche ist nicht beplanter Außenbereich. Im Parallelverfahren wird 

eine Änderung des Flächennutzungsplans durchgeführt.6 

 

 

 

 
 

 

 Schutzgebiete 

Auf der Fläche des Bebauungsplans befinden sich keine Schutzgebiete oder §32 NatSchG gesetzlich 
geschützten Biotope.  

Südlich angrenzend, nur durch einen auf einem Damm verlaufenden geteerten Weg getrennt liegt der 
Neuweiher, ein künstlich angelegtes Gewässer, ein geschütztes Biotop (Biotop-Nr. 279254262156).7 

   

                                                
5 Flächennutzungsplan 2025 3. Änderung 2022 Verwaltungsgemeinschaft Ochsenhausen 
6 Flächennutzungsplan 2025 4. Änderung 2022 Verwaltungsgemeinschaft Ochsenhausen in Bearbeitung Anlage 2 
7 LUBW (2022): Daten- und Kartendienst online Abfrage Schutzgebiete 
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 Biotopverbund 

Die Untersuchungsfläche liegt weder im Wildtierkorridor, noch ist sie Kernfläche, Kernraum oder Such-
raum im landesweiten Biotopverbund.8 

 

 

  

                                                
8 LUBW (2022): Daten- und Kartendienst online Abfrage Biotopverbund 
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4. Bestandsbeschreibung des Untersuchungsraums 
 

 Naturraum 

Das Untersuchungsgebiet liegt im Naturraum „Riß-Aitrach-Platten“ in der Großlandschaft „Donau-Iller-
Lech-Platte“9. Hierbei handelt es sich um eine Altmoränenlandschaft, das heißt eine leicht wellige, riss-
eiszeitliche Grundmoräne. Durch das hoch anstehende Grundwasser ist Ackerbau nur vereinzelt möglich. 
Es dominieren Wiesen und Weiden des Offenlandes.10 
 

 Boden 

Die Böden im Untersuchungsgebiet bestehen hauptsächlich aus Lehm, es sind skeletthaltige, meist mit-

tel- bis tiefgründigen Böden der hügeligen Altmoränenlandschaft. Die Leitböden sind Pseudogley- Pa-

rabraunerden aus umgelagertem Lösslehm und Geschiebemergel.  

 

 

Abbildung 4: Bodenkundliche Einheiten im Vorhabensgebiet 
11 

Quelle: Landratsamt Biberach Wasser- und Bodenschutz (Abfrage April 2023) 

                                                
9 LUBW (2022): Daten- und Kartendienst online Abfrage Naturräume 
10 Bundesamt für Naturschutz (04.11.2022): Landschaftssteckbrief Nr. 4101 Östliche Riß-Aitrach-Platten 
11 Landesamt für Geologie, Rohstoffe und Bergbau LGRB (2022) Kartenviewer online 

Leitböden Natürliche 
Boden-
fruchtbarkeit 

Bedeutung für 
potentielle natür-
liche Vegetation 

Bedeutung als 
Ausgleichs-kör-
per im Wasser-
kreislauf 

Filter und 
Puffer für 
Schadstoffe 

Gesamt-bewer-
tung 

Gley/Para-
braunerde 

mittel (2,0) hoch LN: mittel (2,0) LN: mittel 
(2,00) 

LN: 2,00 
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In der Flurbilanz ist die Erweiterungsfläche als Vorrangfläche II (Acker- bzw. Grünlandzahl 35 - 59 und 
Hangneigung >12 - 21%) ausgewiesen. Für das bereits bestehende Gewerbegebiet besteht keine Zu-
ordnung.  

  
 

Beide Gebietsteile sind in der Wirtschaftsfunktionenkarte als landwirtschaftliche Vorrangflur 2 (Bewer-
tung 8-11 Punkte, gute Standorte) gekennzeichnet12. Mit einer Bewertung von 10 Punkten ist das Gebiet 
hier im mittleren Wertebereich.  

 

                                                
12 Landesanstalt für Entwicklung der Landwirtschaft und der ländlichen Räume (LEL): ALK, LGL (www.lgl-bw.de), Az.: 2851.9-

1/19 
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 Fläche 

Das Plangebiet hat eine Gesamtfläche von 4,83 ha und liegt laut der LUBW in einem unzerschnittenen 

Raum der Flächengröße 4 – 9 km². Die LUBW unterscheidet hierbei in elf Größenkategorien zwischen 0 

– 4 km² und > 121 km². Die Einordnung der Vorhabensfläche zeigt, dass das Vorhabensgebiet in einem 

deutlich zersiedelten bzw. von Straßen zerschnittenen Raum liegt. Sie grenzt an ein bestehendes Ge-

werbegebiet an und für einen Großteil der Fläche besteht bereits Baurecht für eine gewerbliche Nut-

zung.  

Im Vorhabensgebiet befinden sich hauptsächlich unversiegelte, unbebaute Flächen, die als landwirt-

schaftliche Produktionsfläche (s. auch Bestandsplan in Anlage 1). 

Die bislang unversiegelte Fläche erfüllt eine wichtige Funktion als Wasserspeicher und –filter und zur 

Retention von Niederschlägen. 

Weiterhin besitzt die Fläche eine klimatische Funktion, die sich im Wesentlichen aufgrund der überwie-

genden Ackernutzung, der Bereich der als Grünland genutzt wird dient untergeordnet der Kalt- und 

Frischluftproduktion. Wegen des fehlenden strukturierten Bewuchses besitzt die Vorhabensfläche eine 

untergeordnete Funktion für die Frischluftproduktion. Aufgrund von Topografie, bestehender Raumnut-

zung, Anordnung und Exposition besteht keine Funktion für die Durchlüftung der umliegenden Siedlun-

gen. 

Die landwirtschaftliche Fläche besitzt im Hinblick auf die heimische Flora eine untergeordnete Funktion. 

Im Hinblick auf die Fauna könnte sie im Bereich der Ackerflächen für offenlandbrütende Vogelarten, 

sowie am Waldrand, dem Graben, im Streuobstbestand und im anschließenden Weiher für weitere hei-

mische Vogel-, Amphibien- , Fisch- und Reptilienarten eine Rolle spielen. 

 

 Wasser 

Im Umgriff des Bebauungsplans befinden sich keine oberirdischen Gewässer. Direkt westlich davon ver-

läuft aber der Neuweihergraben, der im Süden in den Neuweiher mündet. Die hydrogeologische Einheit 

ist der Grundwassergrenzschicht „Quartäre Becken- und Moränensedimente“13 zugeordnet.  

 

 Klima 

Das Plangebiet weist ein mäßig kühles Klima auf. Bei der nächsten Wetterstation in Memmingen liegt 

die Jahresmitteltemperatur (vieljähriger Mittelwert von 1991 – 2020) bei 8,4°C, die mittlere jährliche 

Niederschlagsmenge (vieljähriger Mittelwert 1991 – 2020) beträgt 964,1 mm14. 

Laut der regionalen Klimaanalyse verläuft die Kaltluftströmung von Süden nach Norden vorbei an der 

Vorhabensfläche, weiter durch das angrenzende Gewerbegebiet auf landwirtschaftlich genutzte Flächen 

(vgl. Abbildung 4). Anhand der Pfeilstärke lässt sich die Intensität des Kaltluft- und Frischluftstromes 

erkennen. Anhand der Ausrichtung und dem Verlauf der Pfeile lässt sich erkennen, dass das Vorhabens-

gebiet im Luv des Gewerbegebiets liegt, aber aufgrund der geringen Größe und der angrenzenden Wald- 

                                                
13 LUBW (2022): Daten- und Kartendienst online Abfrage Fließgewässer 
14 Deutscher Wetterdienst dwd.de onlineabfrage 2022 
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und landwirtschaftlich genutzten Flächen eine untergeordnete Rolle für die Durchlüftungssituation um-

liegender Siedlungsbereiche hat.  

 
Abbildung 5: Ausschnitt aus der Klimaanalysekarte Nr. 16 
(rot eingekreist die Lage der Vorhabensfläche) 

 

  

Abbildung 6: Legende zu Abbildung 5 
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 Potentielle natürliche Vegetation 

Die potentiell natürliche Vegetation im Untersuchungsgebiet besteht aus einem Hainsimsen-Buchen-
wald im Wechsel mit Waldmeister-Buchenwald (jeweils verbreitet Ausbildungen mit Frische- und 
Feuchtezeigern); örtlich ist auch Eichen-Eschen-Hainbuchen-Feuchtwald oder Eschen-Erlen-Sumpf-
wald zu finden15. Diese setzen sich hauptsächlich aus folgenden Baum- und Straucharten zusammen16:  

 

Tabelle 1: Hainsimsen-Buchenwald mit Frische- und Feuchtezeigern 

BÄUME  Sträucher 

Dt. Name Wissenschaftl. Name  Dt. Name Wissenschaftl. Name 

Rotbuche Fagus sylvatica  Brombeere Rubus spec. 

Weißtanne Abies alba  Himbeere Rubus idaeus 

Hainbuche Carpinus betulus  Schwarzer Holunder Sambucus nigra 

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus  Roter Holunder Sambucus racemosa 

Traubeneiche Quercus petraea  Faulbaum Frangula alnus 

Gemeine Fichte Picea abies  Gemeiner Efeu Hedera helix 

Waldkiefer Pinus sylvestris    

Vogelbeere Sorbus aucuparia    

 

 

Tabelle 2: Waldmeister-Buchenwald mit Frische- und Feuchtezeigern 

BÄUME  Sträucher 

Dt. Name Wissenschaftl. Name  Dt. Name Wissenschaftl. Name 

Rotbuche Fagus sylvatica  Schwarzer Holunder Sambucus nigra 

Weißtanne Abies alba  Brombeere Rubus spec. 

Traubeneiche Quercus petraea  Himbeere Rubus idaeus 

Stieleiche Quercus robur  Hasel Corylus avellana 

                                                
15 LUBW (2014): Daten- und Kartendienst online 
16 Landesanstalt für Umwelt, Messungen und Naturschutz (Hrsg., 2013): Potentielle Natürliche Vegetation von Baden-Würt-

temberg 
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Hainbuche Carpinus betulus  Gemeiner Efeu Hedera helix 

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus  Eingriffeliger Weißdorn Crataegus monogyna 

Gemeine Fichte Picea abies  Zweigriffeliger Weißdorn Crataegus laevigata 

Winter-Linde Tilia cordata  Gew. Pfaffenhütchen Euonymus europaea 

Gemeine Esche Fraxinus excelsior  Gew. Schneeball Viburnum opulus 

Vogelbeere Sorbus aucuparia    

 

 

Tabelle 3: Eichen-Eschen-Hainbuchen-Feuchtwald 

BÄUME  Sträucher 

Dt. Name Wissenschaftl. Name  Dt. Name Wissenschaftl. Name 

Rotbuche Fagus sylvatica  Hasel Corylus avellana 

Weißtanne Abies alba  Eingriffeliger Weißdorn Crataegus monogyna 

Elsbeerbaum Sorbus torminalis  Zweigriffeliger Weißdorn Crataegus laevigata 

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus  Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum 

Traubeneiche Quercus petraea  Gew. Pfaffenhütchen Euonymus europaea 

Stieleiche Quercus robur  Gew. Seidelbast Daphne mezereum 

Hänge-Birke Betula pendula  Gew. Schneeball Viburnum opulus 

Hainbuche Carpinus betulus  Gemeiner Efeu Hedera helix 

Winter-Linde Tilia cordata  Rote Johannisbeere Ribes rubrum 

Gemeine Esche Fraxinus excelsior  Kratzbeere Rubus caesius 

Sommer-Linde Tilia platyphyllos  Gew. Liguster Ligustrum vulgare 

Berg-Ulme Ulmus glabra  Schlehdorn Prunus spinosa 

Schwarz-Erle Alnus glutinosa  Gew. Waldrebe Clematis vitalba 

Grau-Erle Alnus incana  Gew. Berberitze Berberis vulgaris 

Gemeine Fichte Picea abies  Wolliger Schneeball Viburnum lantana 
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Waldkiefer Pinus sylvestris  Roter Hartriegel Cornus sanguinea 

Gew. Traubenkirsche Prunus padus  Brombeere Rubus spec. 

Feld-Ulme Ulmus minor  Himbeere Rubus idaeus 

Flatter-Ulme Ulmus laevis  Schwarzer Holunder Sambucus nigra 

Feld-Ahorn Acer campestre  Feld-Rose Rosa arvensis 

 

 

Tabelle 4: Eschen-Erlen-Sumpfwald 

BÄUME  Sträucher 

Dt. Name Wissenschaftl. Name  Dt. Name Wissenschaftl. Name 

Rotbuche Fagus sylvatica  Brombeere Rubus spec. 

Stieleiche Quercus robur  Himbeere Rubus idaeus 

Hainbuche Carpinus betulus  Schwarzer Holunder Sambucus nigra 

Gemeine Esche Fraxinus excelsior  Feld-Rose Rosa arvensis 

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus  Roter Hartriegel Cornus sanguinea 

Berg-Ulme Ulmus glabra  Hasel Corylus avellana 

Schwarz-Erle Alnus glutinosa  Eingriffeliger Weißdorn Crataegus monogyna 

Grau-Erle Alnus incana  Zweigriffeliger Weißdorn Crataegus laevigata 

Gemeine Fichte Picea abies  Gemeiner Efeu Hedera helix 

Vogelbeere Sorbus aucuparia  Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum 

Grau-Weide Salix cinerea  Gew. Pfaffenhütchen Euonymus europaea 

Gew. Traubenkirsche Prunus padus  Gew. Seidelbast Daphne mezereum 

Flatter-Ulme Ulmus laevis  Gew. Schneeball Viburnum opulus 

   Faulbaum Frangula alnus 

   Rote Johannisbeere Ribes rubrum 

   Kratzbeere Rubus caesius 
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 Reale Vegetation 

Innerhalb der Erweiterungsfläche befindet sich in großen Teilen intensiv genutzte Ackerfläche. Nur süd-

östlich liegt ein schmaler Streifen intensiv genutztes Grünland. Eine angrenzende alte Streuobstwiese 

liegt außerhalb des Umgriffs und gehört mit weiteren Acker- und Grünlandflächen zu dem östlich ge-

legenen Einzelanwesen. Im nördlichen Bereich der zur Bebauung anstehenden Fläche stehen noch fünf 

ältere Obstbäume die Relikte eines ehemals größeren Bestands sind.  

Westlich der bereits Planungsrecht erlangten, noch unbebauten Gewerbefläche verläuft der Neuweiher-

graben, der auch die Grenze zum anschließenden Mischwaldgebiet bildet. Im Süden liegen ein weiteres 

Mischwaldgebiet, sowie der Neuweiher (siehe Abbildung 6 und auch Bestandsplan in Anlage 1). 
 

 

Abbildung 7: Bestandsplan 
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 Fauna 

Die Belange des Artenschutzes werden in einer speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung (saP) abgear-

beitet. Als relevant identifiziert und durch Felderhebungen verifiziert wurden die Tiergruppen Vögel, 

Fledermaus, Amphibien und Reptilien. Es wurden 24 Vogelarten im Untersuchungsgebiet angetroffen, 

von denen 18 Arten als nicht sap-relevant identifiziert und deshalb abgeschichtet werden konnten. 

Sechs Arten wurden weiterbetrachtet, es konnte jedoch nur für ein Starenpaar ein durch die geplante 

Bebauung verursachte Betroffenheit ermittelt werden, für die weitere Prüfschritte erforderlich sind. Für 

die Tiergruppe der Fledermäuse konnte insgesamt 9 Arten festgestellt werden, die sich jedoch außerhalb 

des Baugebietes aufhalten. Hochfrequentiert ist der Bereich des Dammverlaufs am Neuweiher. Ebenfalls 

konnten keine saP-relevanten Amphibien ermittelt werden. Es wurden der Grasfrosch, Grünfrösche, Erd-

kröte, Bergmolch und Teichmolch im Umfeld des geplanten Baugebiets ermittelt werden. Die Vorha-

bensfläche selbst ist für diese Arten unattraktiv. Reptilien und hierbei insbesondere die Zauneidechse 

wurde nicht angetroffen. Ebenfalls nicht vorkommend ist der Nachtkerzenschwärmer, obwohl Wirts-

pflanzen im Umfeld aufgefunden wurden. Diese wiesen jedoch keine Spuren einer Besiedlung auf. 

 

 Landschaftsbild 

Das Plangebiet ist durch das bestehende Gewerbegebiet, die intensive Landwirtschaft, vereinzelte Streu-

obstwiesen und die Nähe zum Wald geprägt. Die nördlich verlaufende B 312 hat eine zerschneidende 

Wirkung. Das Gelände weist keine Neigung auf.  Das Baugebiet selbst ist nicht weit einsehbar, da von 

Wald und Gewerbeflächen umgeben. Dem ansprechenden Areal des Neuweihers kommt Kleinräumig 

eine landschaftliche Bedeutung zu.  

 

 Mensch und Erholung 

Im Vorhabensgebiet selbst verlaufen keine Wegeverbindungen. Es ist daher nicht mit einer Erholungs-

nutzung im Gebiet zu rechnen. Südlich davon verläuft parallel zum geplanten Gewerbegebiet eine 

Wegeverbindung in das nahe gelegene Waldgebiet und zum Neuweiher die für die Feierabend und Wo-

chenenderholung genutzt werden könnte. Etwa 80m östlich liegt der Ferienhof Häckler welcher für die 

Erholung genutzt wird. Teile des angrenzenden Waldes sind als Erholungswald ausgewiesen. 

 

 Kultur- und Sachgüter 

Im Untersuchungsgebiet sind keine Kultur- oder Sachgüter zu finden. 

 

 

 

 

 

 

 



UB Bebauungsplan „Gewerbezentrum Ochsenhausen – 2. Änderung und Erweiterung“       

 

5. Darstellung der Vorbelastung, der potentiellen Auswirkungen, der Möglichkeiten zur Vermeidung und Minderung sowie zur 

Kompensation 

POTENTIAL LEITBILDER / 

FUNKTIONS- UND 

WERTELEMENTE 

VORBELASTUNG / BEWERTUNG 

 

POTENTIELLE AUSWIRKUNG DURCH DIE 

GEPLANTEN BAUMAßNAHMEN (TEMPORÄR 

UND DAUERHAFT)17 

MAßNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND MINDERUNG 

VON BEEINTRÄCHTIGUNGEN 

KOMPENSATIONS-

MAßNAHMEN 

(AUSGLEICH UND 

ERSATZ) 

BODEN  Filter- und 
Pufferfunk-
tion gegen 
Eintrag von 
Schadstoffen 

 Abflussregu-
lation 

 Belebter 
Oberboden als 
Standort für 
Bodenorga-
nismen, na-
türliche Vege-
tation und 
Kulturpflan-
zen 

 Die Bodenfunktionen 
sind durch die intensive 
landwirtschaftliche Nut-
zung nach guter land-
wirtschaftlicher Praxis 
bereits eingeschränkt 

 Die Bodenkundlichen 
Einheiten sind Pseu-
dogley- Parabraunerden 
aus umgelagertem Löss-
lehm und Geschiebe-
mergel. 

 Ausgleichskörper im 

Wasserkreislauf im 

Baubedingt - temporär: 

 Einschränkung des natürlichen Bo-

denpotentials aufgrund von Boden-

verdichtung durch das Vorhaben 

und baubedingte Bodenumwälzun-

gen. 

Betriebsbedingt: 

 Verlust der Bodenfunktionen durch 

Versiegelung und Verdichtung durch 

die neu bebauten Flächen. 

 Verlust an Lebensraum für Bodenor-

ganismen 

 Verlust als Standort für Kulturpflan-

zen 

Baubedingt: 

 Beachtung der Hinweise gemäß Heft 10 

des Umweltministeriums Baden-Württem-

berg „Erhaltung fruchtbaren und kulturfä-
higen Bodens bei Flächeninanspruch-

nahme“ 
 Beachtung Leitfaden Heft 23 

 Gemäß §3 Landesbodenschutzgesetz, Bo-

denschutzkonzept bei Bauvorhaben > 0,5 

ha 

 Beachtung DIN 19639 

 Schutz angrenzender Flächen vor Verdich-

tung 

 Verwendung wasserdurchlässiger Beläge 

auf geeigneten Flächen 

Maßnahme M1,E  

Pflanzung einer 

Obstbaumwiese 

mit Extensivie-

rung von Acker-

flächen  

 

Maßnahme D: 

Renaturierung 

des Neuweiher-

grabens mit Ex-

tensivierung von 

Ackerflächen 

 

                                                
17 Vorgehensweise Ermittlung Umweltauswirkung: 

Die Prognose der Umweltauswirkungen dient der Ermittlung der durch das geplante Vorhaben zu erwartenden Beeinträchtigungen für alle Schutzgüter. Das Ausmaß des Eingriffes, 
also die Nachhaltigkeit und Erheblichkeit der Beeinträchtigung, ist abhängig von Art, Intensität, Dauer und räumlicher Ausdehnung dieser sowie von der Bedeutung der Werte und 
Funktionen der betroffenen Schutzgüter. 
Grundlage für die Bemessung der Ausgleichsmaßnahmen ist die vergleichende Beurteilung vor Beginn des Eingriffs mit dem Endzustand. Als Endzustand gilt der Zustand, der drei nach 
Vegetationsperioden nach Beendigung des Eingriffs bei fachgerechter Pflege angestrebt wird (s. NatSchAVO 1995). 
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POTENTIAL LEITBILDER / 

FUNKTIONS- UND 

WERTELEMENTE 

VORBELASTUNG / BEWERTUNG 

 

POTENTIELLE AUSWIRKUNG DURCH DIE 

GEPLANTEN BAUMAßNAHMEN (TEMPORÄR 

UND DAUERHAFT)17 

MAßNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND MINDERUNG 

VON BEEINTRÄCHTIGUNGEN 

KOMPENSATIONS-

MAßNAHMEN 

(AUSGLEICH UND 

ERSATZ) 

Großteil der Fläche mit-

tel bis hoch (2) im Wes-

ten mittel 

 Filter und Pufferfunktion 

im Großteil der Fläche 

mittel (2)  

 Natürliche Boden-

fruchtbarkeit im Groß-

teil der Fläche mittel (2)  

 Standort für naturnahe 

Vegetation im Großteil 

der Fläche mittel (2) 

 Einstufung als Vorrang-
fläche II in der Flurbi-
lanz, bzw. als Vorrang-
flur II in der Wirt-
schaftsfunktionenkarte 

 

Die Bewertung der derzei-

tigen Funktion im Natur-

haushalt wird daher als 

mittel bis hoch eingestuft. 

Aufgrund der bisherigen Bewertung 

der Bodenfunktion und der potentiel-

len Auswirkungen des Vorhabens wird 

die Beeinträchtigung des Schutzguts 

Boden als mittel und nachhaltig ein-

gestuft. 

 Sparsamer und schonender Umgang mit 

Grund und Boden (§ 1a BauGB) 

 Vermeidung von Verlust des Oberbodens 

durch profilgerechten Abtrag, fachgerechte 

Zwischenlagerung und ordnungsgemäßen 

Wiedereinbau des anfallenden unbelaste-

ten Erdaushubes innerhalb des Vorhabens-

bereichs sowie Tiefenlockerung nach Ab-

schluss der Bodenarbeiten 

 Flächensparende Ablagerung von Erdmas-

sen und Baustoffen etc. 

 Sachgemäße Lagerung und Trennung des 

Mutterbodens vom Unterboden (nach DIN 

18300) 

 Vermeidung von Schadstoffeintrag 

 Wiederherstellung von geschlossenen Ve-

getationsdecken 

Vorhabensbedingt: 

 Reduzierung der Versiegelung und Erdmas-

senbewegungen auf ein Minimum 

 Gewerbliche Verkehrsflächen, LKW-Stell-

plätze, Ausstellungsflächen für KFZ und 

Krafträder, Lade- und Umschlagplätze so-

Maßnahme F 

Umwandlung 

von Acker/Grün-

land in Regen-

rückhaltebecken 

mit naturnaher 

Bepflanzung 

 

Maßnahme G  

extensive Dach-

begrünung auf 

allen Dächern, 

Kombination mit 

Gewinnung von 

Solarenergie  
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POTENTIAL LEITBILDER / 

FUNKTIONS- UND 

WERTELEMENTE 

VORBELASTUNG / BEWERTUNG 

 

POTENTIELLE AUSWIRKUNG DURCH DIE 

GEPLANTEN BAUMAßNAHMEN (TEMPORÄR 

UND DAUERHAFT)17 

MAßNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND MINDERUNG 

VON BEEINTRÄCHTIGUNGEN 

KOMPENSATIONS-

MAßNAHMEN 

(AUSGLEICH UND 

ERSATZ) 

wie Containerabstellflächen sind flüssig-

keitsdicht zu befestigen und mit Gefälle zu 

Einläufen zu versehen 

 Reduzierung des Flächenverbrauchs und 

der Versiegelung für den ruhenden Verkehr. 

Parkplätze sind bevorzugt in die Gebäude 

zu integrieren bzw. in Parkpaletten anzu-

ordnen.  

 Nicht überbaute Abstell-, Lagerflächen und 

Stellplätze sowie Zufahrten und Wege sind 

soweit möglich mit einem wasserdurchläs-

sigen Belag zu versehen 

 Verbesserung der Bodenbildung und Ver-

ringerung der Erosion durch Bepflanzung 

und Begrünung 

 Durch- und Eingrünung des Gewerbege-

biets (PFG 1 - 5) 

 

FLÄCHE  Größe 

 Unbebaute, 

unversiegelte 

Fläche als 

Standort für 

natürliche Ve-

getation und 

 Das Gebiet liegt in ei-

nem durch bestehende 

Gewerbeflächen und 

Straßen vorbelasteten 

Gebiet (unzerschnittener 

Raum der Flächengröße 

4 - 9 km) 

Temporär:  
 Keine Betroffenheit des Schutzguts 

Dauerhaft: 
 Verlust klimaaktiver Fläche  

 Inanspruchnahme von Lebensräu-

men der heimischen Flora und 

Fauna  

Baubedingt:  
 Keine, da keine Betroffenheit des Schutz-

guts 

 

Vorhabensbedingt: 

 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden 
(§1a (2) BauGB) 

Maßnahme M1,E  

Pflanzung einer 

Obstbaumwiese 

mit Extensivie-

rung von Acker-

flächen  
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POTENTIAL LEITBILDER / 

FUNKTIONS- UND 

WERTELEMENTE 

VORBELASTUNG / BEWERTUNG 

 

POTENTIELLE AUSWIRKUNG DURCH DIE 

GEPLANTEN BAUMAßNAHMEN (TEMPORÄR 

UND DAUERHAFT)17 

MAßNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND MINDERUNG 

VON BEEINTRÄCHTIGUNGEN 

KOMPENSATIONS-

MAßNAHMEN 

(AUSGLEICH UND 

ERSATZ) 

als Produkti-

onsfläche 

 Erfüllung 

wichtiger 

Funktionen 

des Natur-

haushalts 

(Schutzgüter 

Wasser, 

Klima) 

 Erhalt unzer-
schnittener 
Räume 

 Intensive landwirt-

schaftliche Produktions-

fläche, wenig Struktur- 

und Artenvielfalt 

 Die Fläche erfüllt eine 

Funktion als Wasser-

speicher und –filter  

 Es besteht Lebensraum 

für die Fauna  

 

Die Bewertung der derzeiti-

gen Funktion wird aufgrund 

der Flächengröße des Vor-

habens als gering-mittel 

eingestuft. 

 

 Verlust von Fläche zur Nahrungs-

mittelproduktion 

 Verlust der Funktion als Wasserspei-

cher und –filter in den neu versie-

gelten Bereichen 

 Versiegelung von überschlägig 2,96 

ha (4.83 ha GE mit GRZ 0,7)  

Aufgrund der bisherigen Bewertung des 

Schutzguts und der potentiellen Aus-

wirkungen des Vorhabens wird die Be-

einträchtigung des Schutzguts Fläche 

als mittel und nachhaltig eingestuft. 

 Reduzierung der Neuversiegelung und Be-
bauung auf das notwendige Mindestmaß18  

 Wiederherstellung des Retentionsvermö-
gens, Verwendung wasserdurchlässiger Be-
läge auf geeigneten Flächen 

 Herstellung von neuem Lebensraum für 
Flora und Fauna durch Bepflanzung und 
Begrünung (PFG 1-5) 

 Anbindung des Baugebiets an bestehende 
Verkehrswege, Verminderung des Eingriffs 
in unzerschnittene Landschaftsbereiche  

 Reduzierung des Flächenverbrauchs und 

der Versiegelung für den ruhenden Verkehr. 

Parkplätze sind bevorzugt in die Gebäude 

zu integrieren bzw. in Parkpaletten anzu-

ordnen.  

 

 

Maßnahme D: 

Renaturierung 

des Neuweiher-

grabens mit Ex-

tensivierung von 

Ackerflächen 

 

Maßnahme F 

Umwandlung 

von Acker/Grün-

land in Regen-

rückhaltebecken 

mit naturnaher 

Bepflanzung 

 

Maßnahme G  

extensive Dach-

begrünung auf 

allen Dächern, 

Kombination mit 

                                                
18 S. auch Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung S. 159: Bis 2030 soll die Neuversiegelung bundesweit auf 30 ha/Tag reduziert werden.  
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POTENTIAL LEITBILDER / 

FUNKTIONS- UND 

WERTELEMENTE 

VORBELASTUNG / BEWERTUNG 

 

POTENTIELLE AUSWIRKUNG DURCH DIE 

GEPLANTEN BAUMAßNAHMEN (TEMPORÄR 

UND DAUERHAFT)17 

MAßNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND MINDERUNG 

VON BEEINTRÄCHTIGUNGEN 

KOMPENSATIONS-

MAßNAHMEN 

(AUSGLEICH UND 

ERSATZ) 

Gewinnung von 

Solarenergie  

 WASSER  Intakter Was-
serkreislauf 

 Grundwasser-
neubildung 

 Retention von 
Oberflächen-
wasser 

 Einschränkung der Fil-

ter- und Pufferkapazitä-

ten sowie Belastung der 

Wasserqualität durch 

landwirtschaftliche Nut-

zung 

 Keine Oberflächenge-

wässer im Baugebiet 

 Keine Überschwem-

mungs- oder Wasser-

schutzgebiete 

 Hydrogeologische Ein-

heit: Moränensedimente 

(geringe bis mittlere 

Durchlässigkeit)  

 

Die Bewertung der derzei-

tigen Funktion im Natur-

haushalt wird daher als 

mittel eingestuft. 

Baubedingt - temporär: 

 Durch die Veränderung des Boden-

gefüges, wie Bodenverdichtung 

durch Baustelleneinrichtung, Zu-

fahrten, Bodenumwälzungen u.a. 

kann die derzeitige Grundwasser-

neubildung einschränkt werden. 

 Schadstoffeintrag ins Grundwasser 

durch Gerätebetrieb potentiell mög-

lich. 

Betriebsbedingt: 

 Die geplante Überbauung und Ver-

siegelung wirkt sich negativ auf das 

Schutzgut Wasser aus, da die 

Grundwasserneubildung und die 

Funktion als Filter und Puffer für 

Schadstoffe reduziert werden. 

 

Aufgrund der bisherigen Bewertung 

der Wasserfunktion und der potentiel-

len Auswirkungen des Vorhabens wird 

Baubedingt: 

 Vermeidung von Schadstoffeintrag. 

 Schutz vor Auswaschung und Versickerung 
von Schadstoffen. 

 Herstellung geschlossener Vegetationsde-
cken auf zwischengelagerten Bodenmieten. 

Vorhabensbedingt: 

 Entwässerung der Grundstücke und der 
baulichen Anlagen im Trennsystem 

 Reduzierung der Versiegelung auf ein Mi-
nimum.  

 Zur Regenwasserrückhaltung ist das unver-
schmutzte Niederschlagswasser in separa-
ten Leitungen aus dem Gebiet abzuführen 
und in einem planexternen Becken zurück-
zuhalten. Sollte die Möglichkeit bestehen, 
an einen Regenwasserkanal anzuschließen, 
ist dies zulässig. Fremd-, Tag- und Quell-
wasser darf nicht der Gesamtwasserkanali-
sation zugeleitet werden. 

 Auf Flächen, deren Niederschlagswasser 
über Retentionsmulden entwässert werden, 
dürfen keine Abwasser i.S. von verunreinig-
tem Wasser anfallen. 

Maßnahme D: 

Renaturierung 

des Neuweiher-

grabens mit Ex-

tensivierung von 

Ackerflächen 

 

Maßnahme F 

Umwandlung 

von Acker/Grün-

land in Regen-

rückhaltebecken 

mit naturnaher 

Bepflanzung 

 

Maßnahme G  

extensive Dach-

begrünung auf 

allen Dächern, 

Kombination mit 
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POTENTIAL LEITBILDER / 

FUNKTIONS- UND 

WERTELEMENTE 

VORBELASTUNG / BEWERTUNG 

 

POTENTIELLE AUSWIRKUNG DURCH DIE 

GEPLANTEN BAUMAßNAHMEN (TEMPORÄR 

UND DAUERHAFT)17 

MAßNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND MINDERUNG 

VON BEEINTRÄCHTIGUNGEN 

KOMPENSATIONS-

MAßNAHMEN 

(AUSGLEICH UND 

ERSATZ) 

die Beeinträchtigung des Schutzguts 

Wasser als mittel und nachhaltig ein-

gestuft. 

 Eingrünung des Baugebiets mit zweireihi-
ger Hecke (PFG 1, 5) 

 Private Grünflächen sind naturnah mit 
standortgerechten Pflanzen und artenrei-
chen Wiesenmischungen zu gestalten und 
zu pflegen. (Bepflanzung gem. Pflanzlisten) 

 Für die Errichtung der Stellplätze sind was-
serdurchlässige Beläge (z.B. Rasengitter-
steine, wasserdurchlässiges Betonpflaster, 
Schotterrasen oder Pflaster mit breiten Fu-
gen) zu verwenden  

 Gewerbliche Verkehrsflächen, LKW-Stell-

plätze, Ausstellungsflächen für KFZ und 

Krafträder, Lade- und Umschlagplätze so-

wie Containerabstellflächen sind flüssig-

keitsdicht zu befestigen und mit Gefälle zu 

Einläufen zu versehen 

 Reduzierung des Flächenverbrauchs und 

der Versiegelung für den ruhenden Verkehr. 

Parkplätze sind bevorzugt in die Gebäude 

zu integrieren bzw. in Parkpaletten anzu-

ordnen.  

 Nicht überbaute Abstell-, Lagerflächen und 

Stellplätze sowie Zufahrten und Wege sind 

nach Möglichkeit mit einem wasserdurch-

lässigen Belag zu versehen 

Gewinnung von 

Solarenergie  
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POTENTIAL LEITBILDER / 

FUNKTIONS- UND 

WERTELEMENTE 

VORBELASTUNG / BEWERTUNG 

 

POTENTIELLE AUSWIRKUNG DURCH DIE 

GEPLANTEN BAUMAßNAHMEN (TEMPORÄR 

UND DAUERHAFT)17 

MAßNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND MINDERUNG 

VON BEEINTRÄCHTIGUNGEN 

KOMPENSATIONS-

MAßNAHMEN 

(AUSGLEICH UND 

ERSATZ) 

KLIMA UND 

LUFTHYGIENE 

 Erhalt klima-
aktiver Flä-
chen 

 Steigerung 
der Frischluft-
produktion 

 Sicherung und 
Erhalt umlie-
gender Kalt- 
und Frisch-
luftabfluss-
bahnen 

 Kaltluftentstehungsge-

biet geringer bis mittle-

rer Intensität aufgrund 

von Ackernutzung 

 Kleinflächig Frischluf-

tentstehungsgebiet auf-

grund der Grünlandnut-

zung 

 Gute Frischluftproduk-

tion und gute Durchlüf-

tungssituation durch an-

grenzende Waldgebiete 

 Erwärmung des Sie-

lungskörpers - Vorbelas-

tung durch bestehendes  

Gewerbegebiet 

 

Die Bewertung der derzei-

tigen Funktion im Natur-

haushalt wird als gering 

eingestuft. 

Baubedingt - temporär: 

 Lärm-, Schadstoff- und Staubemis-

sionen durch Maschinenverkehr  

Betriebsbedingt: 

 Klimatisch bewirkt die geplante 

Versiegelung und Bebauung einen 

Verlust an klimaaktiven und frisch-

luftproduzierenden Flächen.  

 Veränderung des lokalen Strah-

lungsverhaltens, vermehrte lokale 

Erwärmung durch Bebauung und 

Versiegelung.  

 

Durch die Versiegelung der Fläche wird 

die mikroklimatische Frischluftproduk-

tion verringert. Aufgrund der eher ge-

ringen Besiedlungsdichte in der Region 

herrscht insgesamt eine gute Durch-

lüftungssituation vor. Dennoch 

schließt das Gebiet an ein bereits be-

stehendes größeres Gewerbegebiet an. 

Daher wird die Beeinträchtigung des 

Baubedingt: 

 Reduzierung der Lärm- und Staubemission 

auf ein Minimum durch Optimierung des 

Bauablaufes. 

Vorhabensbedingt: 

 Schaffung klimawirksamer Strukturen 

durch Eingrünung des Baugebiets (PFG 1-

5) 

 Reduzierung der Versiegelung auf ein Mi-

nimum, insbesondere in Bereichen des ru-

henden Verkehrs 

 Das Anbringen von Solar- und Photovolta-

ikanlagen (Pflicht gemäß §8a Klimaschutz-

gesetz Baden-Württemberg) 

 Vermeidung der Erwärmung des Siedlungs-

körpers durch die Begrünung von Dächern 

(Verdunstungskühlung). Dachbegrünung 

auf allen Flachdächern und flach geneigten 

Dächer bis einschließlich 10 Grad Dachnei-

gung, diese kann mit Anlagen zur Gewin-

nung von Solarenergie kombiniert werden 

Maßnahme M1,E  

Pflanzung einer 

Obstbaumwiese 

mit Extensivie-

rung von Acker-

flächen  

 

Maßnahme D: 

Renaturierung 

des Neuweiher-

grabens mit Ex-

tensivierung von 

Ackerflächen 

 

Maßnahme F 

Umwandlung 

von Acker/Grün-

land in Regen-

rückhaltebecken 

mit naturnaher 

Bepflanzung 

 

Maßnahme G  
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POTENTIAL LEITBILDER / 

FUNKTIONS- UND 

WERTELEMENTE 

VORBELASTUNG / BEWERTUNG 

 

POTENTIELLE AUSWIRKUNG DURCH DIE 

GEPLANTEN BAUMAßNAHMEN (TEMPORÄR 

UND DAUERHAFT)17 

MAßNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND MINDERUNG 

VON BEEINTRÄCHTIGUNGEN 

KOMPENSATIONS-

MAßNAHMEN 

(AUSGLEICH UND 

ERSATZ) 

Schutzguts Klima und Lufthygiene als 

gering – mittel eingestuft. 

extensive Dach-

begrünung auf 

allen Dächern, 

Kombination mit 

Gewinnung von 

Solarenergie 

FLORA UND 

FAUNA 

 Ein Standort 
für Biotope in 
der Kultur-
landschaft 

 Rückzugs-
raum für Flora 
und Fauna 

 Vernetzung 
von Biotopen 

 Hoher Grad an Hemero-

bie (Naturferne) durch 

intensive landwirt-

schaftliche Nutzung 

 Intensiv genutztes 

Acker- und Grünland mit 

eingeschränkter Bio-

topfunktion 

 Im Bereich der Hofstelle 

Relikte von ehem. Streu-

obstwiesen - Einzel-

bäume 

 Potentielles Bruthabitat 

von Offenlandbrütern 

und wiesenbrütenden 

Vogelarten  

 Vorkommen von Fleder-

mäusen, Amphibien und 

Reptilien denkbar 

Baubedingt - temporär: 

 Störung der Organismen durch Bau-

betrieb (Lärm, Erschütterung, 

Staub). 

 Evtl. Zerstörung bestehender Le-

bensräume durch Bebauung. 

Betriebsbedingt: 

 Verlust von Lebensraum durch Be-

bauung für die Artengruppe der Vö-

gel  

 Beeinträchtigung von Fledermaus-

vorkommen im Umfeld durch Licht-

verschmutzung infolge der Bebau-

ung 

Potentiell können durch das Vorhaben 

Bruthabitate verschiedener Vogelarten 

Baubedingt: 

 Wiederherstellung geschlossener Vegetati-
onsdecken. 

 Zur Vermeidung eines Verbotstatbestandes 
muss die Baufeldfreimachung in der vogel-
brutfreien Zeit (01.10. – 28-02.) stattfin-
den, bzw. es sind vor Beginn der Vogel-
brutzeit zur Vergrämung geeignete Flatter-
leinen im Vorhabensgebiet aufzustellen 

 Reduzierung der Lärm-, Schadstoff- und 
Staubemissionen auf ein Minimum durch 
Optimierung des Bauablaufs 

 Abgrenzung des Baufeldes während der 
Bauzeit entlang des südlich verlaufenden 
Dammwegs und entlang des Neuweiher-
grabens 

Vorhabensbedingt: 

 Keine Beleuchtung der Gewerbestandorte 
zum Offenland hin außerhalb der Betriebs-
zeiten 

Maßnahme M1,E  

Pflanzung einer 

Obstbaumwiese 

mit Extensivie-

rung von Acker-

flächen  

 

Maßnahme D: 

Renaturierung 

des Neuweiher-

grabens mit Ex-

tensivierung von 

Ackerflächen 

 

Maßnahme F 

Umwandlung 
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POTENTIAL LEITBILDER / 

FUNKTIONS- UND 

WERTELEMENTE 

VORBELASTUNG / BEWERTUNG 

 

POTENTIELLE AUSWIRKUNG DURCH DIE 

GEPLANTEN BAUMAßNAHMEN (TEMPORÄR 

UND DAUERHAFT)17 

MAßNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND MINDERUNG 

VON BEEINTRÄCHTIGUNGEN 

KOMPENSATIONS-

MAßNAHMEN 

(AUSGLEICH UND 

ERSATZ) 

 Keine Flächen des lan-

desweiten Biotopver-

bunds der LUBW  

 Keine Wildtierkorridore 

(Generalwildwegeplan) 

Die derzeitige Funktion im 

Naturhaushalt wird als 

mittel, stellenweise hoch 

eingestuft. 

verlorengehen. Obwohl sich in unmit-

telbarer Nähe Ausweichmöglichkeiten 

auf weiterhin bestehenden Äckern und 

Streuobstwiesen befinden, besteht ein 

Verdrängungseffekt durch die Ver-

schiebung des Bebauungsrands. Daher 

wird die Beeinträchtigung des Schutz-

guts Flora wird als gering, für das 

Schutzgut Fauna als stellenweise hoch 

eingestuft. 

  Keine Leuchtreklame 

 Einsatz insektenfreundlicher Beleuchtung 
sowie Reduzierung der Außenbeleuchtung 
auf ein Mindestmaß. Es sind LED Leucht-
mittel einzusetzen, die eine Farbtempera-
tur von <3.000 Kelvin (warmweiß) aufwei-
sen, bei denen der Ultraviolett- und   
Blauanteil im Lichtspektrum möglichst ge-
ring ist. Dabei soll v. a. auch die Abstrah-
lung nach oben so gering wie möglich sein. 
Die Leuchtmittel sollten hierbei nicht aus 
dem Lampenkörper herausragen. 

 Schaffung von Sekundärlebensräumen 
durch Begrünung von Dächern. Dachbegrü-
nung auf allen Flachdächern und flach ge-
neigten Dächer bis einschließlich 10 Grad 
Dachneigung, diese kann mit Anlagen zur 
Gewinnung von Solarenergie kombiniert 
werden 

 Schaffung neuer Strukturelemente durch 
Pflanzung standortgerechter, einheimi-
scher, insektenfreundlichen  Gehölze (PFG 
1, -5) 

 Private Grünflächen sind naturnah mit 
standortgerechten Pflanzen und artenrei-
chen Wiesenmischungen zu gestalten und 
zu pflegen. (Bepflanzung gem. Pflanzlisten) 

 

von Acker/Grün-

land in Regen-

rückhaltebecken 

mit naturnaher 

Bepflanzung 

 

Maßnahme G  

extensive Dach-

begrünung auf 

allen Dächern, 

Kombination mit 

Gewinnung von 

Solarenergie 
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POTENTIAL LEITBILDER / 

FUNKTIONS- UND 

WERTELEMENTE 

VORBELASTUNG / BEWERTUNG 

 

POTENTIELLE AUSWIRKUNG DURCH DIE 

GEPLANTEN BAUMAßNAHMEN (TEMPORÄR 

UND DAUERHAFT)17 

MAßNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND MINDERUNG 

VON BEEINTRÄCHTIGUNGEN 

KOMPENSATIONS-

MAßNAHMEN 

(AUSGLEICH UND 

ERSATZ) 

LANDSCHAFTS-

BILD 

 Landschaftli-
che Vielfalt 
und Eigenart 

 Standorttypi-
sches Land-
schaftsbild 

 Angrenzendes bestehen-

des Gewerbegebiet 

 Strukturarme Agrarland-

schaft östlich des Vor-

habensgebiets mit weni-

gen eingestreuten 

Streuobstbeständen 

 Mischwald westlich des 

Vorhabensgebiets 

 Südlich angrenzender 

Neuweiher  

Das Vorhabensgebiet selbst 

weist keine besondere 

landschaftliche Vielfalt und 

Eigenart sowie kein stand-

orttypisches Landschafts-

bild auf. Es befindet sich in 

direkter Nähe der beste-

henden Gewerbeflächen, 

am Übergang vom Offen-

land zum Wald, Acker und 

der Neuweiher. Der Stand-

ort ist nicht landschaftlich 

 Keine 

 

Für das Landschaftsbild im Untersu-

chungsraum ist keine deutlich wahr-

nehmbare Veränderung zu erwarten. 

Die geplante Bebauung schließt sich 

kleinräumig an die bestehende Bebau-

ung an und ist nicht landschaftlich ex-

poniert. In Richtung des Neuweihers 

rückt das Gewerbegebiet näher an die 

Erholungsflächen heran. Daher wird 

die Beeinträchtigung des Schutzguts 

Landschaftsbild als gering, kleinräumig 

als mittel eingestuft.  

Baubedingt: 

 Herstellung geschlossener Vegetationsde-

cken auf zwischengelagerten Bodenmieten. 

Vorhabensbedingt: 

 Reduzierung der Versiegelung auf das not-

wendige Minimum 

 Durch- und Eingrünung des Baugebiets 

(PFG. 1 – 5) 

 Die Gestaltung der Fassadenflächen zur of-

fenen Feldflur in gedeckten Farben oder 

mit Fassadenbegrünung wird empfohlen.  

 

Maßnahme M1,E  

Pflanzung einer 

Obstbaumwiese 

mit Extensivie-

rung von Acker-

flächen  

 

Maßnahme D: 

Renaturierung 

des Neuweiher-

grabens mit Ex-

tensivierung von 

Ackerflächen 

 

Maßnahme F 

Umwandlung 

von Acker/Grün-

land in Regen-

rückhaltebecken 

mit naturnaher 

Bepflanzung 

 

Maßnahme G  
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POTENTIAL LEITBILDER / 

FUNKTIONS- UND 

WERTELEMENTE 

VORBELASTUNG / BEWERTUNG 

 

POTENTIELLE AUSWIRKUNG DURCH DIE 

GEPLANTEN BAUMAßNAHMEN (TEMPORÄR 

UND DAUERHAFT)17 

MAßNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND MINDERUNG 

VON BEEINTRÄCHTIGUNGEN 

KOMPENSATIONS-

MAßNAHMEN 

(AUSGLEICH UND 

ERSATZ) 

exponiert, schlecht eins-

ehrbar. Daher wird die Be-

wertung der derzeitigen 

Funktion im Naturhaushalt 

als gering eingestuft. 

extensive Dach-

begrünung auf 

allen Dächern, 

Kombination mit 

Gewinnung von 

Solarenergie  

MENSCH UND 

ERHOLUNG 

 

 Landwirt-
schaftliche 
Produktions-
stätten 

 Erholungs-
funktion 

 Wohnen 

 Arbeiten 

 

 Das Vorhabensgebiet 

selbst hat keine Erho-

lungsfunktion 

 Direkt angrenzend be-

steht ein Einzelanwesen 

 Im Süden angrenzend 

verläuft ein Weg in den 

Wald und zum Neuwei-

her welcher für die Fei-

erabend und Wochen-

endderholung genutzt 

werden kann. Eine über-

regionale Bedeutung be-

steht nicht.  

 Etwa 80m östlich liegt 

ein Ferienhof welcher 

für die Erholung genutzt 

wird. 

Baubedingt - temporär: 

 Störung der Anwohner, o.ä., durch 

Baulärm. 

Betriebsbedingt: 

 Keine langfristige Veränderung der 

momentanen Situation, da die We-

gebeziehungen erhalten bleiben 

 Es besteht bereits ein großes Ge-

werbegebiet, das an die Einzelge-

höfte angrenzt 

 Schaffung von Arbeitsplätzen 

 

Aufgrund der bisherigen Vorbelastung 

und Bewertung des Schutzguts 

Mensch und Erholung wird die Beein-

trächtigung des Schutzguts als gering 

eingestuft. 

Baubedingt: 

 Reduzierung der Lärm-, Schadstoff- und 

Staubemissionen auf ein Minimum durch 

Optimierung des Bauablaufs. 

 Herstellung geschlossener Vegetationsde-

cken auf zwischengelagerten Bodenmieten. 

Vorhabensbedingt:  

 Anlage von Grünstrukturen zum Ortsrand 
durch Eingrünung des Baugebiets (PFG 1, -
5)  

 Reduzierung der Versiegelung auf das not-

wendige Minimum 

 

Maßnahme M1,E  

Pflanzung einer 

Obstbaumwiese 

mit Extensivie-

rung von Acker-

flächen  

 

Maßnahme D: 

Renaturierung 

des Neuweiher-

grabens mit Ex-

tensivierung von 

Ackerflächen 

 

Maßnahme F 

Umwandlung 



UB Bebauungsplan „Gewerbezentrum Ochsenhausen – 2. Änderung und Erweiterung“       

POTENTIAL LEITBILDER / 

FUNKTIONS- UND 

WERTELEMENTE 

VORBELASTUNG / BEWERTUNG 

 

POTENTIELLE AUSWIRKUNG DURCH DIE 

GEPLANTEN BAUMAßNAHMEN (TEMPORÄR 

UND DAUERHAFT)17 

MAßNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND MINDERUNG 

VON BEEINTRÄCHTIGUNGEN 

KOMPENSATIONS-

MAßNAHMEN 

(AUSGLEICH UND 

ERSATZ) 

 Das Gebiet wird zur 

Nahrungs- und Futter-

mittelproduktion ge-

nutzt. 

 

Das Untersuchungsgebiet 

selbst besitzt momentan 

keine Funktion zur Erho-

lung, jedoch angrenzende 

Bereiche 

von Acker/Grün-

land in Regen-

rückhaltebecken 

mit naturnaher 

Bepflanzung 

 

Maßnahme G  

extensive Dach-

begrünung auf 

allen Dächern, 

Kombination mit 

Gewinnung von 

Solarenergie  

KULTUR- UND 

SACHGÜTER 

 Keine Keine Keine Keine Keine Kompensa-

tion erforderlich 



 Fazit 

Die Erhebungen und Auswertungen ergaben, dass die verschiedenen Schutzgüter im Vorhabens-
gebiet weitgehend vorbelastet sind. Der Wert für den Eingriff in den Naturhaushalt wird für das Schutzgut Boden als „mittel bis hoch und nachhaltig“ eingestuft, für die Schutzgüter Fläche, Was-
ser sowie Flora und Fauna als mittel und nachhaltig, Fauna stellenweise als hoch. Für die Schutz-
güter Klima und Lufthygiene, Landschaftsbild sowie Mensch und Erholung wird der Eingriff als „gering“ bewertet. Für Kultur- und Sachgüter besteht kein Eingriff. 

Das Baugebiet wird im Anschluss an bestehende Bebauung geplant. So findet keine Zersiedelung 
statt und es wird eine flächenraubende Erschließung vermieden. Es erfolgt ein sorgsamer Umgang 
mit der Ressource Landschaft und Boden. 

 

6. Variantenbetrachtung 
 

Nullvariante: 

Die Nullvariante bedeutet den Erhalt des bestehenden ökologischen Zustands und somit auch den 
Erhalt als Standort für Kulturpflanzen bzw. als landwirtschaftlich genutzte Fläche. Im Falle der 
Nullvariante wird der Stadt Ochsenhausen keine Möglichkeit zur Erweiterung der vorhandenen 
gewerblichen Flächen gegeben. Bei der Bauplanung handelt es sich nicht um eine unabhängige 
Bebauung, sondern sie schließt sich an die bestehende Bebauung an. 

 

Standortalternativen: 

Auf eine Prüfung von Standortalternativen wurde verzichtet, da für das Gewerbegebiet, mit Aus-
nahme des Erweiterungsbereichs nach Osten, bereits Baurecht besteht und die Erschließungsan-
sätze aus dem bestehenden Baugebiet angelegt sind. Es wird somit kein neuer Standort erschlos-
sen, sondern die Fläche befindet sich in einem größeren zusammenhängenden Gewerbekomplex. 
Die im Altbestand noch vorhandenen Baulücken sind entweder bereits von ansässige Gewerbebe-
trieben als Erweiterungsfläche gekauft oder weisen keinen geeigneten Zuschnitt für die aktuellen 
Bauwerber auf, daher wurde die Anordnung und der Zuschnitt der bestehenden Baufelder ange-
passt.  

 

7. Maßnahmen zur Vermeidung und Minderung des Eingriffs 
 

Die Verpflichtung zur Vermeidung als wichtigstes Anliegen der Eingriffsregelung ist im Bundesna-
turschutzgesetz (§ 8 Abs. 2 BNatSchG) festgeschrieben und verdeutlicht den Vorsorgecharakter 
dieses Gesetzes. Mit den Maßnahmen zur Vermeidung und Minderung sollen Eingriff und entspre-
chende Funktions- und Wertverluste auf das Mindestmaß beschränkt werden, also das Vorhaben 
optimiert werden. Vermeidung und Minderung haben unbedingten Vorrang vor Ausgleich und Er-
satz.  

Die potentiellen Auswirkungen, die von der geplanten Wohnbebauung auf die Leistungsfähigkeit 
des Naturhaushaltes und auf das Landschaftsbild ausgehen, lassen sich grundsätzlich nach fol-
genden Gesichtspunkten differenzieren: 

 

Differenzierung nach zeitlichen Aspekten 

- Baubedingte temporäre Auswirkungen (Baustelle, Beräumung der Fläche) 

- Dauerhafte Auswirkungen (Versiegelung, Umnutzung von Flächen) 
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- Dauerhafte Auswirkungen (Nutzung und Unterhaltung der Bauten / Flächen) 

 

Differenzierung nach räumlich-funktionalen Aspekten 

- Flächenumwandlung, Änderung der Flächennutzung  

 

Die Vermeidungs- und Minderungsmaßnahmen sind in Kap. 5 und Kap. 7.1 aufgelistet. Diese sind 

vollumfänglich durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan zu übernehmen.  

 

 Pflanzgebote 

Maßnahmen für Natur und Landschaft nach § 9 (1) 25a BauGB, auf privaten Grundstücken 

Pflanzgebot 1 - Baumpflanzung, Rasenansaat ohne Darstellung  

Die nicht überbaubaren Bereiche sind mit Landschaftsrasen zu bepflanzen und extensiv zu pfle-

gen. Pro 150 m² Grünfläche ist ein standortgerechter einheimischer Laubbaum, StU 18-20 zu 

pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Artenzusammensetzung siehe Pflanzliste in Kap. 8.4. Die 

Mindestqualitäten und Vorgaben für die Ausführung (Kap. 8.5 und 8.6) sind zu beachten.  

 

Pflanzgebot 2 – Gehölzpflanzungen 

Auf den gekennzeichneten Flächen sind flächig einheimische, standortgerechte Bäume und Sträu-

cher zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten, wobei pro 100 m² ein großkroniger Laubbaum zu 

pflanzen ist. Artenzusammensetzung siehe Pflanzliste in Kap. 8.4. Die Mindestqualitäten und Vor-

gaben für die Ausführung (Kap. 8.4, 8.5 und 8.6) sind zu beachten.  

 (Bepflanzung gem. Pflanzliste in Kap. 8.4). 

 

Pflanzgebot 3 – Anpflanzung eines Erlen-Weiden-Gehölzes 

Auf den nicht überbaubaren Flächen ist am Böschungsfuß ein Erlen-Weiden-Gehölz zu pflanzen. 

Die Pflanzung ist 1- bis 2-reihig im Dreiecksverband und im Raster von 1,5 x 1,5 m vorzunehmen. 

Zur Erhöhung der Artenvielfalt sind unterschiedliche Weidenarten zu verwenden. Weiden-Steck-

linge sind zulässig. Artenzusammensetzung siehe Pflanzliste in Kap. 8.4. Die Mindestqualitäten 

und Vorgaben für die Ausführung (Kap. 8.4, 8.5 und 8.6) sind zu beachten.  

 

Pflanzgebot 4 - Fassadenbegrünung 

Gebäudefassaden sind dauerhaft zu begrünen. Dies ist durch vorgelagerte Baumpflanzungen mög-

lich. Hierfür sind je 20 laufende Meter Fassade ein großkroniger Baum mit einer Wuchshöhe von 

mind. 20 m zu wählen. Säulenformen sind zulässig. Hierdurch soll klimaaktive Fläche geschaffen 

und die Gebäudeerwärmung durch Sonneneinstrahlung minimiert werden. Ausnahmen für die An-

bringung von Photovoltaikanlagen an der Fassade sind möglich. Artenzusammensetzung siehe 

Pflanzliste in Kap. 8.4. Die Mindestqualitäten und Vorgaben für die Ausführung (Kap. 8.4, 8.5 und 

8.6) sind zu beachten.  
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Maßnahmen für Natur und Landschaft nach § 9 (1) 25a BauGB, auf öffentlichen Grundstücken 

Pflanzgebot 5– Verkehrgrün artenreiche Wiese  

Auf den gekennzeichneten Flächen ist eine blühende Wiesenmischung  anzusäen und extensiv zu 

pflegen. An der Wendeanlage ist ein großkroniger Alleebaum zu pflanzen. . Mögliche Arten für die 

Bepflanzung sind der Pflanzliste in Kap. 8.4. Die Mindestqualitäten und Vorgaben für die Ausfüh-

rung (Kap. 8.5 und 8.6) sind zu beachten.  

 

 

8. Ausgleich und Ersatz 

Mit Umsetzung des geplanten Vorhabens verbleiben trotz Maßnahmen zur Vermeidung und Min-
derung Beeinträchtigungen für den Naturhaushalt. Um dessen Funktionen und Wertigkeit wie-
derherzustellen, müssen Maßnahmen zum Ausgleich und Ersatz durchgeführt werden. 

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung für die Erweiterung des Gewerbezentrums Ochsenhau-
sen erfolgt nach der Ökokonto-Verordnung der LUBW19. Der Ausgleichsbedarf wird hierbei sowohl 
für die Erweiterungsfläche, wie auch für den Bereich des bestehenden Gewerbezentrums berech-
net. Die bestehenden Pflanzungen im Bereich des bestehenden Gewerbezentrums werden dabei 
berücksichtigt. 

 

 Interner Ausgleich:  Fläche für Natur und Landschaft gemäß § 9 (1) 20 BauGB 

 

M1: Streuobstwiese  

Südlich der Erweiterungsfläche des Gewerbegebiets wird auf 2.715 m² eine Streuobstwiese aus 

hochstämmigen Obstbäumen alter, regionaltypischer Sorten oder aus hochstämmigen Wildobst-

bäumen angepflanzt. Darunter wird eine Wiese angesät und extensiv gepflegt. In den ersten zwei 

Jahren erfolgt zur Ausmagerung der Fläche ein dreimaliger Schnitt pro Jahr. Ab dem 3. Jahr findet 

eine Mahd maximal 2 x pro Jahr nach dem 01.07. statt. Das Mähgut muss abgefahren werden. 

Der Einsatz von Pestiziden oder flüssigen Düngemitteln ist unzulässig. Ab dem 6. Jahr können alle 

2-3 Jahre geringe Mengen Festmist, je nach Entwicklung der Wiese, aufgebracht werden. Bepflan-

zung und Saatgut sind der Pflanzliste zu entnehmen. Die Fläche bildet einen Verbund mit dem der 

externen Ausgleichsmaßnahme E. Artenzusammensetzung siehe Pflanzliste in Kap. 8.4. Die Min-

destqualitäten und Vorgaben für die Ausführung (Kap. 8.5 und 8.6) sind zu beachten.  

 

  

                                                
19 Verordnung des Ministeriums für Umwelt, Naturschutz und Verkehr über die Anerkennung und Anrechnung vor-

zeitig durchgeführter Maßnahmen zu Kompensation von Eingriffsfolgen (Ökokonto-Verordnung – ÖKVO) vom 

19.12.2010 



UB Bebauungsplan „Gewerbezentrum Ochsenhausen – Änderung und Erweiterung“    

 39 

 Externe / im direkten Umfeld befindliche Ausgleichsmaßnahmen 

 

Maßnahme D - extern: Umsetzung des Gewässerentwicklungsplans – Renaturierung des Neuwei-

hergrabens 

Der Neuweihergraben wird entlang der Erweiterungsfläche des Gewerbegebiets auf insgesamt 

7.608 m² renaturiert. Ökologisch hochwertige Bestände sind dabei von der Renaturierung auszu-

nehmen. Dafür werden die Ufer aufgeweitet bzw. abgeflacht. Außerdem werden Strukturen wie 

Totholz eingebracht, um einen natürlichen Gewässerverlauf zu begünstigen. Für Amphibien wer-

den mehrere unterschiedlich tiefe, temporäre und ständig wasserführende Tümpel mit und ohne 

Anschluss an den Bach geschaffen. In den Randbereichen des Gewässers entsteht eine Hochstau-

denflur. Vereinzelt können auch Bäume gepflanzt werden. Artenzusammensetzung siehe Pflanz-

liste in Kap. 8.4. Die Mindestqualitäten und Vorgaben für die Ausführung (Kap. 8.5 und 8.6) sind 

zu beachten.  

 

Maßnahme E - extern: Anlage einer Obstbaumwiese 

Südlich der Erweiterungsfläche des Gewerbegebiets wird im Anschluss an interne Ausgleichsmaß-

nahme M1 „Streuobstwiese auf privaten Flächen“ auf 2.578 m² eine Streuobstwiese aus hoch-

stämmigen Obstbäumen alter, regionaltypischer Sorten oder aus hochstämmigen Wildbobstbäu-

men angepflanzt. Darunter wird eine Wiese angesät und extensiv gepflegt. In den ersten zwei 

Jahren erfolgt zur Ausmagerung der Fläche ein dreimaliger Schnitt pro Jahr. Ab dem 3. Jahr findet 

eine Mahd maximal 2 x pro Jahr nach dem 01.07. statt. Das Mähgut muss abgefahren werden. 

Der Einsatz von Pestiziden oder flüssigen Düngemitteln ist unzulässig. Ab dem 6. Jahr können alle 

2-3 Jahre geringe Mengen Festmist, je nach Entwicklung der Wiese, aufgebracht werden. Bepflan-

zung und Saatgut sind der Pflanzliste zu entnehmen. Die Fläche bildet einen Verbund mit der 

Maßnahme M 1. Artenzusammensetzung siehe Pflanzliste in Kap. 8.4. Die Mindestqualitäten und 

Vorgaben für die Ausführung (Kap. 8.5 und 8.6) sind zu beachten.  

 

Maßnahme F - extern: Anlage eines naturnahen Regenrückhaltebeckens 

Im nordwestlichen Bereich des Gewerbegebiets wird ein Regenrückhaltebecken auf 1.620 m² an-

gelegt. Die Fläche wird mit einer geeigneten, standortgerechten Wiesenmischung angesät und 

extensiv gepflegt. Der Randbereich außerhalb des Beckens wird mit einzelnen, standortgerechten 

Bäumen und Sträuchern bepflanzt (s. Pflanzliste in Kap. 8.4). Technische Einrichtungen zur Stau-

regelung der RRB sind nicht Bestandteil der Ausgleichsmaßnahme. Kleintiergängige Einfriedungen 

sind zulässig. Die Mindestqualitäten und Vorgaben für die Ausführung (Kap. 8.5 und 8.6) sind zu 

beachten.  

 

Maßnahme G: Dachbegrünung 

Flachdächer und Pultdächer von Neubauten sind zu 80 % extensiv zu begrünen. Dabei muss bei 

mehreren Gebäuden innerhalb eines Vorhabengrundstücks die gesamte begrünte Dachfläche 
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80 % aller Dachflächen zusammengenommen ergeben – ausgenommen Bestandsgebäude. Von 

der Begrünung ausgenommen sind Vordächer und frei stehende Überdachungen. Eine Kombina-

tion der Dachbegrünung mit Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen ist nach § 8a Klimaschutz-

gesetz Baden-Württemberg Pflicht, ersatzweise können die Solarthermie- oder Photovoltaikanla-

gen auch auf Außenflächen des Gebäudes oder in dessen unmittelbarer räumlichen Umgebung 

installiert und der hierdurch in Anspruch genommene Flächenanteil auf die Pflichterfüllung an-

gerechnet werden. Die Maßnahme dient der Wiederherstellung einer Vegetationsdecke auf an-

sonsten versiegelten Flächen sowie der Verminderung und Verzögerung des Oberflächenabflusses 

insbesondere bei Starkregenereignissen, der Wiederherstellung klimarelevanter Flächen und der 

Verminderung der Erwärmung der Gebäude. Weiterhin werden die Bauwerke in das Landschafts-

bild eingebunden und der Flächenverbrauch durch die Einsparung externer Ausgleichsflächen re-

duziert.  

Dabei ist zur Herstellung von Retentionsraum/Abflussverzögerung eine Dränschicht aus Dränage-

schüttgut von 2 – 4 cm, sowie eine Vegetationstragschicht aus Extensivsubstrat von 15 cm vor-

zusehen – insgesamt entspricht dies also einer Aufbauhöhe von 17 - 19 cm. Hiermit kann ein 

mittlerer Abflussbeiwert von 0,2 erreicht werden20, sowie eine Wasserspeicherfähigkeit von 20 – 

30 l/m²21. Die Dachneigung beträgt optimaler Weise 2 – 3 %, sodass nicht mit dauerhaft stehen-

dem Wasser zu rechnen und die Erhaltung der Artenvielfalt leichter steuerbar ist. Die Flächen sind 

mit einer geeigneten Mischung aus Sedum-Sprossen und einer Saatgutmischung anzusäen und 

anzupflanzen, sodass eine Sedum-Gras-Kraut-Vegetation entsteht (s. Pflanzliste, Kap. 9.4). Die 

Pflege erfolgt extensiv. Die Mindestqualitäten und Vorgaben zur Ausführung und Pflege (Kap. 9.5, 

9.6) sind zu beachten. 

Optional können zur Erhöhung der Biodiversität der Flora und Fauna (insbesondere Wildbienen, 

Käfer/Laufkäfer, Spinnen, aber auch Bodenlebewesen wie Regenwürmer, Asseln, Schnecken und 

Wirbeltiere wie Vögel) auf 20 – 30 % der Dachfläche gleichmäßig verteilt Biodiversitätsbausteine 

aufgebracht werden22. Dies sind beispielsweise Sandinseln, Totholzhäufen, Bereiche mit steini-

gem Material und Substratanhäufungen, die auch mit geeigneten Stauden bepflanzt werden kön-

nen. Nisthilfen für Insekten können ebenfalls integriert werden. Windgefährdete Objekte sind ent-

sprechend zu sichern. Aufgrund der ungleichen Substratverteilung können nach Regenereignissen 

temporäre Pfützen entstehen.  

Insgesamt stehen 42.380 m² neu überbaubare Grundstücksfläche im Gewerbegebiet zur Verfü-

gung. Hiervon dürfen 70 % bebaut werden (GRZ 0,7). Dies entspricht 29.666 m². Es wird davon 

ausgegangen, dass hiervon mindestens 55 % mit zu begrünenden Gebäuden bebaut werden, also 

16.316 m². Hiervon 80 % entspricht einer Fläche von 13.053 m². Die Anrechnung erfolgt in den 

Tabellen 5 und 7.  

Da zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes die tatsächliche Bebauung mit Gebäuden 

und der daraus resultierende Flächenanteil der Dachbegrünung nicht verbindlich nachgewiesen 

                                                
20 Heinrichs et al. (2016): Gebäude- und Grundstücksentwässerung - Kommentar zur DIN 1986-100 
21 Dr. Gunter Mann (2019): BuGG – Gründachforum 2019, Grundlagen der Dachbegrünung  
22 Bundesverband GebäudeGrün e.V., Stand 13.03.2020: BuGG-Fachinformation „Biodiversitätsgründach“ 
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werden kann, ist die Nachführung der tatsächlich entstehenden begrünten Dachflächen durch die 

Stadt Ochsenhausen im Zuge der fortschreitenden Bebauung zu gewährleisten. Werden weniger 

als 16.316 m² der bebaubaren Fläche durch zu begrünende Gebäude eingenommen, jedoch ver-

siegelt, so ist das dadurch entstehende Ausgleichsdefizit auf dem jeweiligen Grundstück Bauan-

tragstellers zu kompensieren. Dies ist dann der Unteren Naturschutzbehörde aktenkundig anzu-

zeigen.   

Artenzusammensetzung siehe Pflanzliste in Kap. 8.4. Die Mindestqualitäten und Vorgaben für die 

Ausführung (Kap. 8.5 und 8.6) sind zu beachten.  

 

 Kompensationsbedarf Erweiterungsfläche 

8.3.1 Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung Flora und Fauna 

Die Bilanzierung für das Schutzgut Flora und Fauna erfolgt analog zur Ermittlung des Kompensa-

tionsbedarf für das bestehende Gewerbegebiet (s. Kap. 1.1.1).  

In folgender Eingriffs-/ Ausgleichs-Bilanzierung wird der durch die Flächeninanspruchnahme ent-

stehende Ausgleichsbedarf berechnet.  

Tabelle 5: Bilanz Biotoptypen Bestand (s. auch Anlage 1: Bestandsplan Biotoptypen) 

Biotoptyp Ziffer Fläche 

(m2) 

Ökopunkte Summe Biotoptyp 

Acker 37.11  33.199 4 132.796 

Fettwiese mittlerer Standorte 33.41 14.981 13 194.753 

Obstbäume Bäume Bestand 45.10 b 5 Stück Pro Stück 6 

ÖP * 92 cm 

Stammum-

fang 

2.760 

Summe  48.180   330.309 
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Tabelle 6: Bilanz Biotoptypen Planung23 (s. auch Anlage 2: Planungszustand Biotoptypen) 

Biotoptyp Ziffer Fläche (m2) bzw. 

Anzahl 

Ökopunkte/m² Summe Bio-

toptyp 

Gewerbegebiet (versiegelt) 60.20 (42.380 x 0,7) = 

29.666 
1 

 29.666   

Gewerbegebiet (unversiegelt) 

abzgl. PFG 2, 3, 5  

60.60 
7.094 6 

 42.564   

Straße, Geh- und Radweg 60.20 2.755 1  2.755   

PFG 1: Baumpflanzungen je 

Grundstück  

45.30 48 Stück Pro Stück 6 ÖP * 

72 cm Stammum-

fang 

20.736 

PFG 2: Gehölzpflanzung 41.22 3.960 14  55.440   

PFG 3: Erlen-Weiden-Gehölz 42.30 1.660 18  29.880   

PFG 5: Verkehrsgrün  60.50 330 4  1.320   

PFG 5: Baumpflanzung 45.30 1 Stück Pro Stück 6 ÖP * 

72 cm Stammum-

fang 

432 

 

Interner Ausgleich   

M1 Streuobst 

45.40 b 
2.715 19 

51.585 

Summe   48.180  234.378 

 

 

Aus den Bilanzen für den Bestand und die Planung ergibt sich folgende Gesamtbilanz:  

 

 Ökopunkte 

Summe Biotoptypen Bestand  - 330.309 

Summe Biotoptypen Planung  +   234.378 

Ausgleichsdefizit - 95.931 

 

Für das Schutzgut Fauna und Flora ergibt sich ein Ausgleichsdefizit von 95.931 Ökopunkten.  

 

Der Erweiterungsfläche sind zwei externe Ausgleichsmaßnahmen zugeordnet, die direkt westlich 

und südlich des Geltungsbereichs liegen.  

                                                
23 Es wurde kein eigener Grünordnungsplan erstellt, da dieser im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans enthalten 

ist.  
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Tabelle 7: Bilanz Ausgleichsmaßnahme Biotoptypen 

Biotoptyp 

 

Ziffer Fläche 

(m2) 

Ökopunkte/ 

m² 

Summe Biotoptyp 

Ausgleichsmaßnahmen 

Maßnahme D: Naturnaher Bach-

abschnitt mit natürlichem Lauf 

12.10 3.068 40 

122.720 

Maßnahme D: Naturnahe Berei-

che eines natürlichen Stillgewäs-

sers 

13.80 a 500 40 

20.000 

Maßnahme D: Gewässerbeglei-

tende Hochstaudenflur 

35.42 4.040 19 

76.760 

Maßnahme E: Streuobstwiese auf 

Fettwiese mittlerer Standorte 

45.40 b 2.578 25 

64.450 

Maßnahme F: Naturnahes Regen-

rückhaltebecken, abzügl. 5 m2 

technische Einrichtungen 

13.80 b 1.620 30 

48.600 

Maßnahme G: Dachbegrünung 60.55 13.053 4 52.212 

Summe Ausgleichsmaßnahmen 384.742 

Bestand  

Unbefestigter Graben  12.60 429 13 - 5.577    

Acker 37.11  5.701 4  - 22.804    

Fettwiese mittlerer Standorte 33.41 2.931 13 - 38.103    

Grasweg 60.23 2.745 6 - 16.470    

Summe Bestand - 82.954    

Summe Ausgleich   + 301.788 

 

Der Ausgleich für das Schutzgut Flora und Fauna kann durch die geplanten Maßnahmen vollstän-

dig kompensiert werden. Es verbleibt ein Ausgleichsüberschuss von 205.857 (-95.931 + 301.788) 

Ökopunkten.  
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8.3.2 Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung Boden  

Die Bilanzierung der Beeinträchtigung des Schutzgutes Boden und Grundwasser durch die Versie-

gelung erfolgt in gleicher Weise wie bei der Ermittlung der Beeinträchtigung des Schutzguts durch 

das bestehende Gewerbegebiet (s. Kap. 1.1.2).  

 

Tabelle 8: Bilanz Boden Bestand24 (s. auch Anlage 3: Schutzgut Boden – Bestand) 

Bewertungsklasse Wertstufe Fläche (m2) Ökopunkte/m² Summe  

Gley/Parabraunerde: 

Ausgleichskörper im Wasserkreislauf: 2 

Filter und Pufferfähigkeit für Schad-

stoffe: 2 

Bodenfruchtbarkeit: 2 

2,00 48.180 

 

8,00 385.440 

Summe:  48.180  - 385.440 

 

Tabelle 9: Bilanz Boden Planung (s. auch Anlage 4: Schutzgut Boden – Planungszustand) 

Bewertungsklasse Wert-

stufe 

Fläche (m2) Ökopunkte/m² Summe  

Versiegelte Fläche: Gewerbe-

gebiet mit GRZ 0,8 

0 (42.380 x 0,7)  

= 29.666 

0 0 

Straße, Gehweg 0 2.755 0 0 

Unversiegelte Fläche GE 

(7.094 m²), Verkehrsgrün (330 

m²) Pflanzgebote (5.620 m²) 

und internem Ausgleich 

(2.715m²) 

2 15.759 8,00 126.072 

Summe   48.180  + 126.072 

 

  

                                                
24 Aufgrund der Einheitlichkeit der Bewertung des Ausgangszustands im gesamten Vorhabensgebiet wurde keine ei-

gene Plandarstellung erarbeitet.  
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Aus den Bilanzen für den Bestand und die Planung ergibt sich folgende Gesamtbilanz:  

 

 Ökopunkte 

Summe Boden Bestand  - 385.440 

Summe Boden Planung  + 126.072 

Ausgleichsdefizit - 259.368 

 

Für die Schutzgüter Boden und Grundwasser ergibt sich ein Ausgleichsdefizit von 259.368 Öko-

punkten.  

 

Tabelle 10: Bilanz Ausgleichsmaßnahme Boden  

Ausgleichsmaßnahme Boden Fläche (m2) Ökopunkte/m² Summe  

Maßnahme D: Renaturierung des Neuweiher-

grabens - Kombination aus den Maßnahmen 

Erosionsschutz, Verbesserung des Wasserauf-

nahmevermögens und Nutzungsextensivierung 

7.608 4 + 30.432 

Maßnahme E: Streuobstwiese auf Fettwiese 

mittlerer Standorte - Kombination aus den 

Maßnahmen Erosionsschutz, Verbesserung des 

Wasseraufnahmevermögens und Nutzungsex-

tensivierung 

2.578 4 + 10.312 

Maßnahme F: Naturnahes Regenrückhaltebe-

cken, abzügl. 5 m2 technische Einrichtungen 

1.620 4 +6.480 

 

Maßnahme G: Dachbegrünung 13.053 2 +26.106 

Summe Ausgleich Boden   + 73.330 

 

Bezüglich des Schutzgutes Boden verbleibt nach Abzug des südlich der Vorhabensfläche erbrach-

ten Ausgleichs ein Ausgleichsdefizit von 186.038 (-259.368 + 73.330) Ökopunkten.  
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8.3.3 Gesamtbilanz Eingriff / Ausgleich 

Im Gesamtsaldo der Bilanz der Schutzgüter Flor und Fauna sowie Boden ergibt sich ein Guthaben 

von +18.819 Ökopunkte. Der durch die geplante Bebauung prognostizierte Eingriff wird somit 

vollständig kompensiert. 

 

Tabelle 11: Saldo  

Gebiet Ökopunkte 

Flora/Fauna + 205.857 

Boden - 186.038 

Summe +18.819 

 

 

 Pflanzliste 

Pflanzenauswahl Maßnahme / Pflanzgebot 

 Maß-

nahme 

M 1 

E 

Extern 

Maß-

nahme 

D 

 

Extern 

Maß-

nahme 

F 

Privat 

Maß-

nahme 

G 

PFG 

1/4 

PFG 2 PFG 3  PFG 5 

Großkronige Bäume 

Felsenbirne 

„Robin Hill“ 
oder „Lama-
kii“ 

Amelanchier 
arborea 
„Robin Hill“ 
oder „Lama-
kii“ 

    X X  X 

Stadtbirne Pyrus 
calleryana 
„Chantic-
leer“ 

    X X  X 

Zierapfel 

„Red Senti-
nell“ 

Malus „Red 
Sentinell“ 

    X X   

Zierkirsche 

„Schmittii 
Prunus sch-
mittii 

    X X   

Bergahorn Acer pseu-
doplatanus 

    X X   

Spitzahorn Acer pla-

tanoides 

    X X   

Rot-Ahorn Acer rubrum     X X   
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Pflanzenauswahl Maßnahme / Pflanzgebot 

 Maß-

nahme 

M 1 

E 

Extern 

Maß-

nahme 

D 

 

Extern 

Maß-

nahme 

F 

Privat 

Maß-

nahme 

G 

PFG 

1/4 

PFG 2 PFG 3  PFG 5 

Hainbuche Carpinus 
betulus 

    X X   

Winterlinde 

„Rancho“ 
Tilia cordata 
„Rancho“ 

    X X  X 

Birke Betula   X 

 

     

Grauerle Alnus in-
cana 

 X X    X  

Roterle Alnus rubra  X X    X  

Schwarz-

pappel 

Populus 
nigra 

 X X      

Salweide Salix caprea   X    X  

Mittel- und kleinkronige Bäume 

Wildapfel Malus syl-
vestris 

X    X X   

Wildbirne Pyrus pyras-
ter 

X    X X   

Speierling Sorbus do-
mestica 

X        

Elsbeere Sorbus tor-

minalis 

        

Echte Mehl-

beere 

Sorbus aria     X X  X 

Vogelbeere Sorbus 
aucuparia 

    X X   

Feld-Ahorn Acer cam-
pestre 

    X    

Obsthochstämme, alte ein-

heimische/regionaltypische 

Sorten, s. Artenlisten in 

Kap. 9.5.1 

X      X  

Sträucher 

HASEL CORYLUS A-

VELLANA 
     X   

ROTER HART-

RIEGEL 

CORNUS SAN-

GUINEA 
     X   
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Pflanzenauswahl Maßnahme / Pflanzgebot 

 Maß-

nahme 

M 1 

E 

Extern 

Maß-

nahme 

D 

 

Extern 

Maß-

nahme 

F 

Privat 

Maß-

nahme 

G 

PFG 

1/4 

PFG 2 PFG 3  PFG 5 

EINGRIFFELI-

GER WEIß-

DORN 

CRATAEGUS 

MONOGYNA 
     X   

ZWEIGRIFFELI-

GER WEIß-

DORN 

CRATAEGUS 

LAEVIGATA 
     X   

ROTE HECKEN-

KIRSCHE 

LONICERA XY-

LOSTEUM 
     X   

GEW. PFAF-

FENHÜTCHEN 

EUONYMUS 

EUROPAEA 
     X   

GEW. LIGUS-

TER 

LIGUSTRUM 

VULGARE 
     X   

SCHLEHDORN PRUNUS SPI-

NOSA 
     X   

GEW. SCHNEE-

BALL 

VIBURNUM 

OPULUS 
     X   

WOLLIGER 

SCHNEEBALL 

VIBURNUM 

LANTANA 

     X   

SCHWARZER 

HOLUNDER 

SAMBUCUS 

NIGRA 
     X   

KREUZDORN RHAMNUS 

CATHARTICUS 
     X   

FELD-ROSE ROSA ARVEN-

SIS 
     X   

WEIDE, VER-

SCHIEDENE 

ARTEN 

SALIX SPEC.   X X    X  

Saatgut 

„01 BLUMENWIESE“ VON RIE-

GER-HOFMANN ODER GLEICH-

WERTIG 

X    X   X 

„06 FEUCHTWIESE“ VON RIE-

GER-HOFMANN ODER GLEICH-

WERTIG 

 X X 

 

     

„07 UFERSAUM“ VON RIEGER-

HOFMANN ODER GLEICHWERTIG 

 X X      
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Pflanzenauswahl Maßnahme / Pflanzgebot 

 Maß-

nahme 

M 1 

E 

Extern 

Maß-

nahme 

D 

 

Extern 

Maß-

nahme 

F 

Privat 

Maß-

nahme 

G 

PFG 

1/4 

PFG 2 PFG 3  PFG 5 

„08 SCHMETTERLINGS- UND 

WILDBIENENSAUM“ VON RIE-

GER-HOFMANN ODER GLEICH-

WERTIG 

    X    

„13 BLUMENRASEN, KRÄUTER-

RASEN“ VON RIEGER-HOFMANN 

ODER GLEICHWERTIG 

X    X    

SAATGUT FÜR ARTENREICHE 

DACHBEGRÜNUNG, Z.B. „18 

DACHBEGRÜNUNG“ VON RIE-

GER-HOFMANN ODER GLEICH-

WERTIG MIT BEIMISCHUNG VON 

SEDUMSPROSSEN 

   X     

SAATGUT FÜR VERKEHRSGRÜN, 

Z.B. „08 SCHMETTERLINGS- 

UND WILDBIENENSAUM“ VON 

RIEGER-HOFMANN ODER 

GLEICHWERTIG 

    X   X 

SAATGUT FÜR VERKEHRSGRÜN, 

Z.B. „14 VERKEHRSINSELMI-

SCHUNG“ VON RIEGER-HOF-

MANN ODER GLEICHWERTIG 

       X 

 

8.4.1 Artenlisten alter regionaltypischer Obstbaumsorten 

 

Äpfel: Klarapfel, Pfirsichroter Sommerapfel, Antonowka, James Grieve, Grahams Jubilä-

umsapfel, Manks, Wiltshire, Lohrer Rambour, Ernst Bosch, Lanes Prinz Albert, Rie-

senboiken, Mutterapfel, Fromms Goldrenette, Josef Musch, Borowinka, Crondels, 

Berner Rosenapfel, Jakob Lebel, Danziger Kantapfel, Nordhausen, Ontario, 

Bohnapfel, Großherzog Fried. v. Baden, Jonathan, Geheimrat Dr. Oldenburg, Zuc-

calmaglio, Schöner von Herrenhut, Winter-Taffetapfel, Signe Tillisch, Graue Fran-

zös. Goldrenette, Kaiser Wilhelm, Blenheim, Boskoop, Welschisner, Brettacher, 

Champ. Renette, Jakob Fischer 

 

Birnen: Bunte Julibirne, Jules Guyot, Clapps Liebling, Philippsbirne, Vienne, Poiteau, Pit-

maton Herogin, Trévoux, Ulmer Butterbirne, Charneau, Bosc’s Flaschenbirne, 
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Clairgeau, Alexander Lucas, Gräfin von Paris, Madame Verté, Kongressbirne, Jun-

kersbirne 

 

Zwetschgen: Lützelsachser, Bühler, Wangenheim, Nancymirabelle, Althans, Hauszwetschge, 

Ouillins, Kirkes Pflaume, Große grüne Reneklode, Königin Victoria Pflaume 

 

Sauerkirschen:  Schattenmorelle, Köröser Weichsel, Ludwigs Frühe 

 

 Mindestqualität zum Zeitpunkt der Pflanzung 

Großkronige Bäume: Hochstämme, 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 16-18 cm 

Bei straßenbegleitender Pflanzung ausschließlich Alleebäume mit geradem, durchgehendem Leit-

trieb aus extra weitem Stand und Kronenansatz bei mind. 1,80 m verwenden. 

Mittelkronige Bäume: Hochstämme, 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 12-14 cm 

Obstbäume: Obstbaum-Hochstämme,  o.B.,  Stammumfang  10-12  cm, Stammhöhe mind. 1,80 

m, einheimische/regionaltypische Sorten 

Sträucher: Strauch, 2 x verpflanzt, mit oder ohne Ballen, je nach Pflanzzeitpunkt, Höhe 80-120 

cm 

Es ist ausschließlich autochthone, regiozertifzierte Pflanzware und Saatgut zu verwenden.  

 

 Vorgaben für die Ausführung 

Gehölze: 

Für die Baumpflanzungen sind Hochstämme zu verwenden und mit einem Dreibock, Wurzel- und 

Verdunstungsschutz zu sichern. Entlang der Gewässer mit Drahthosen vor dem Biber schützen. 

Streuobstpflanzungen in der Anwuchsphase mit einem Zaun vor Biber- und Fegeschäden schüt-

zen. 

Es ist auf einen ausreichend großen Bodenstandsraum (6 m²) zu achten - luft- und wasserdurch-

lässig, durchwurzelbar - Mindestbreite: 2,0 m, Tiefe: 0,80 bis 1,0 m; der Untergrund ist zusätzlich 

aufzulockern. Bewässerungsvorrichtungen sind vorzusehen. 

Mehrreihige Hecken sind mit einem Reihen- und Pflanzabstand von je 1,5 m im Dreiecksverband 

zu pflanzen. Zur Erhöhung der Artenvielfalt sind mindestens 5 Straucharten zu verwenden und in 

Gruppen von 3-5 zu pflanzen. 

Einreihige Heckensäume sind mit einem Pflanzabstand von 1,5 m zu pflanzen. Zur Erhöhung der 

Artenvielfalt sind mindestens 5 Straucharten zu verwenden und in Gruppen von 3-5 zu pflanzen. 

 

Saatgut: 

Die artenreichen privaten und öffentlichen Grünflächen sind im Zeitraum vom März bis Mitte Mai 

oder August bis Ende September mit einer umbruchfreien Ansaat anzusäen. Dabei ist das Saatgut 

oberflächlich aufzubringen, auf das Anwalzen ist zu verzichten. 
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Dachbegrünung: 

Die artenreiche Dachbegrünung im Zeitraum vom März bis Mitte Mai oder August bis Ende Sep-

tember anzusäen. Dabei ist das Saatgut oberflächlich aufzubringen. 

  

Ausführungszeitpunkt der Pflanzung: 

Die privaten Grünflächen sind vom Bauherrn spätestens 1 Jahr nach Fertigstellung des Gebäudes 

zu bepflanzen.  

 

Erhalt und Pflege der Pflanzungen: 

Sämtliche im Rahmen des Bebauungsplans festgesetzten Pflanzungen auf privaten Grünflächen 

sind vom Grundstückeigentümer im Wuchs zu fördern, zu pflegen und vor Zerstörung zu schützen. 

Ausgefallene Pflanzen sind artgleich zu ersetzen. 

 

Baumpflanzungen erhalten einen Pflegeschnitt, wenn notwendig. Dreiböcke und Seilbefestigung 

sind jährlich zu kontrollieren und nach dem Anwachsen zu entfernen. 

 

Heckenpflanzungen müssen alle 10 – 15 Jahre in Abschnitten auf den Stock gesetzt werden.  

 

Dachbegrünung: soll 2 – 4x im Jahr zur Kontrolle begangen werden. Dabei werden hohe Vegeta-

tionsbestände gemäht und unerwünschte Gehölze entfernt. Das Mähgut muss dabei entfernt wer-

den. Die Biodiversitätsbausteine sind zu kontrollieren, ggf. zu reinigen bzw. frei zu mähen.  

 

Böschungen, Straßenbegleitgrün 

1-2 Schnitte im Jahr, Mulchen ist nicht zulässig, das Mahdgut ist abzufahren. 

 

Schmetterlings- und Wildbienensaum 

Nach erfolgter Bestandsentwicklung genügt eine einmalige Mahd im Spätherbst oder noch besser 

im Frühjahr. Wintersteher bieten Ansitzwarten für Vögel und die Samen sind begehrtes Winter-

futter. Die Flächen sind zu mähen, Mulchen ist nicht zulässig, das Mahdgut ist abzufahren. An 

mageren und trockenen Standorten reicht auch eine Mahd in zwei- bis dreijährigem Abstand. 

 

Verkehrsinselmischung 

Ein Schnitt im Jahr. Mahd im Herbst bis zeitigem Frühjahr mit verzögertem Abräumen des Mahd-

gutes, Mulchen ist nicht zulässig. 

 

Ufersaum 

Mahd in mehrjährigem Abstand nach Bedarf, auch im Sommer möglich. Mit Abräumen des Mahd-

gutes, Mulchen ist nicht zulässig. 
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Feuchtwiese 

Die Feuchtwiese ist wie nasse Senken - je nach Befahrbarkeit und Wüchsigkeit - ein- bis drei 

malige Mahd. Mit Abräumen des Mahdgutes, Mulchen ist nicht zulässig. 

 

Frischwiese / Fettwiese 

Dreimalige Mahd jährlich im Juni, August und Oktober, fördert diese artenreiche Wiesengesell-

schaft. Im 1. Jahr nach Ansaat sind bei unerwünschtem Samenpotenzial im Boden 2-3 zusätzliche 

Pflegeschnitte auf 5-6 cm Höhe notwendig. Mit Abräumen des Mahdgutes, Mulchen ist nicht 

zulässig. 

 

Blumenwiese 

Zwei- bis dreimalige Mahd, je nach Nutzung und Witterungsverlauf, Abräumen des Mahdgutes. 

Im 1. Jahr nach Ansaat sind bei unerwünschtem Samenpotenzial im Boden zusätzliche Pflege-

schnitte und das Abräumen des Schnittguts notwendig. Zeitweise Beweidung ist möglich 

 

Graben, Gewässerlauf 

Bei der Grabenpflege erfolgt abschnittsweise, dabei wird pro Jahr ein Abschnitt von 10-15 m im 

späten Herbst oder zeitigen Frühjahr gemäht, mit Abtransport des Mahdgutes. 

 

Ausführungszeitpunkt der Pflanzung: 

Die öffentlichen Flächen sind von der Stadt spätestens mit Fertigstellung der Erschließung zu 

bepflanzen. Private Flächen sind mit Abschluss der Bauarbeiten, spätestens in der nachfolgenden 

Vegetationsperiode zu bepflanzen. 
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9. Überwachung erheblicher Umweltauswirkungen 
 

Durch die Stadt Besondere Umweltüberwachungsmaßnahmen sind erfahrungsgemäß nicht 
erforderlich. 

Durch Behörden Unterrichtung der Stadt nach § 4 (3) BauGB. 

In Ausgleichsflächen Realisierung und dauerhafter Erhalt sollten durch dingliche Sicherung 

gewährleistet werden. 

 

 

10. Vorgaben für die Bauausführung 
 

Zusätzlich zu den allgemeinen Anforderungen an die Bauausführung (u. a. Biotopschutz, Wasser-
schutz) sind im Sinne des Artenschutzes folgende Maßnahmen zur Vermeidung einer Beeinträch-
tigung zu berücksichtigen: 

- Bei der Planung und Ausführung von Baumaßnahmen und anderen Veränderungen der Erd-

oberfläche sind die Belange des Bodenschutzes nach § 1 zu berücksichtigen. Bei Bodenarbei-

ten und Erdarbeiten sind die einschlägigen Richtlinien (DIN Normen) zu beachten.  

- Im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzgebote und Ausgleichsmaßnahmen sind spätestens 6 

Monate nach Abschluss der Bauarbeiten eines Jeden Grundstücks umzusetzen. 

 

 

11. Hinweise auf Schwierigkeiten 
 

Detaillierte Unterlagen zu Grundwasserfließrichtung, -gefälle, -geschwindigkeit und -gangli-

nien liegen für das Vorhabensgebiet nicht vor.   



UB Bebauungsplan „Gewerbezentrum Ochsenhausen – Änderung und Erweiterung“    

 54 

12. Zusammenfassung 
 

Der Umweltbericht wurde entsprechend § 14g Abs. 2 ÄndE UVPG und Anlage 1 BauGB erstellt, 
um die Belange von Natur und Umwelt sowie die voraussichtlichen Auswirkungen des geplanten 
Bauvorhabens darzustellen. 

Die Stadt Ochsenhausen plant die Änderung und Erweiterung des Gewerbezentrums Ochsenhau-
sen. Die Änderungsfläche beträgt 4,83 ha, für rund 3,7 ha der Fläche besteht bereits Baurecht. Da 
die nicht die gesamte Fläche nicht im Flächennutzungsplan als Gewerbefläche enthalten ist, wird 
parallel eine Änderung des Flächennutzungsplans durchgeführt. Die Erweiterungsfläche schließt 
an das bestehende Gewerbezentrum an und kann über vorhandene Verkehrswege erschlossen 
werden. Es wird daher ressourcenschonend mit der Landschaft umgegangen.  

Durch die Erweiterungsfläche wird ein Teil einer ehemaligen größeren Streuobstbestandes in Tei-
len überbaut. Auch die angrenzenden Wald- und Wasserflächen sowie der Neuweihergraben wei-
sen Strukturen auf die Vögeln und auch Fledermäusen Lebensraum bieten. Weiterhin bestehen im 
nahe liegenden Waldbiotop „Neuweiher“ potentielle Laichhabitate verschiedener Amphibien. Eine 
spezielle artenschutzrechtliche Prüfung liegt bei und entsprechende Maßnahmen zur Vermeidung 
und Minderung werden in den Bebauungsplantext übernommen.  

Nach Prüfung der zu untersuchenden Schutzgüter ist davon auszugehen, dass im Sinne der Um-
weltverträglichkeit z. T. Beeinträchtigungen des Untersuchungsraumes auftreten, die einen Aus-
gleich erforderlich machen.  

Mögliche, z. T. nachhaltige Beeinträchtigungen können jedoch durch Vermeidungs- und Minde-
rungsmaßnahmen reduziert, sowie durch adäquate Maßnahmen zum Ausgleich und Ersatz inner-
halb und in direkter Nachbarschaft des Gewerbegebiets mit Erweiterungsflächen kompensiert 
werden. Hierbei wurde auf geeignete Biotopstrukturen geachtet, die auch den artenschutzrecht-
lichen Ausgleich stellen können. Ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist mit Um-
setzung dieser Maßnahmen nicht gegeben. Die Maßnahmen zur Vermeidung und Minderung, so-
wie Vorgaben zu Ausgleich und Ausführung der Pflanzungen wurden in den Textteil und die Be-
gründung des Bebauungsplanes übernommen. 

Im Rahmen des Umweltberichtes konnte der Nachweis erbracht werden, dass es sich bei dem 
geplanten Bauvorhaben um einen nachhaltigen Eingriff in Natur und Landschaft handelt, dieser 
jedoch unter Berücksichtigung der oben genannten Maßgaben in vollem Umfang kompensiert 
werden kann. Weiterhin erfüllt das Vorhaben mit fachgerechter Umsetzung der im artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag beschriebenen artenschutzrechtlichen Maßnahmen keinen Verbotstatbe-
stand nach § 44 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. Abs. 5.  
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13. Verwendete Datenquellen 
 

Aßfalg Gaspard Partner Ingenieurgesellschaft mbH (15.05.2012): Vereinbarte Verwaltungsge-

meinschaft Ochsenhausen – Bauleitplanung Flächennutzungsplan 

 

Bundesamt für Naturschutz (01.03.2012): Landschaftssteckbrief Nr. 4101 Östliche Riß-Aitrach-

Platten 

 

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG): Gesetz über Naturschutz und Landschaftspflege, in der 

Fassung vom 08.05.2011 

 

Landesanstalt für Entwicklung der Landwirtschaft und der ländlichen Räume (LEL): ALK, LGL 

(www.lgl-bw.de), Az.: 2851.9-1/19 

 

Landesanstalt für Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Württemberg (2014): Daten- und 

Kartendienst der LUBW, Download von Abgrenzungen zu Landschaftsschutzgebieten, Na-

turschutzgebieten, nach § 32 geschützte Biotope, Naturdenkmale, zuletzt abgerufen am 

22.08.2014 

 

Landesanstalt für Umwelt, Messungen und Naturschutz (Hrsg., 2013): Potentielle Natürliche Ve-

getation von Baden-Württemberg 

 

NABU – Naturschutzbund Deutschland e.V.: Feldvögel – Kulturfolger der Landwirtschaft 

 

Naturschutzgesetz Baden-Württemberg (NatSchG): Gesetz zum Schutz der Natur, zur Pflege der 

Landschaft und über die Erholungsvorsorge in der freien Landschaft vom 30. November 

2005, Landtag Baden-Württemberg. 

 

Gesetz zur Einführung einer Strategischen Umweltprüfung und zur Umsetzung der Richtlinie 

2001/42/EG vom 25.Juni 2005; Bundesgesetzblatt Jahrgang 2005 Teil I Nr. 37, ausgegeben 

zu Bonn am 28. Juni 2005 

 

Regionalverband Donau Iller (1987): Regionalplan Donau Iller, mit Teilfortschreibungen 1-4 

 

Verordnung des Ministeriums für Umwelt, Naturschutz und Verkehr über die Anerkennung und 

Anrechnung vorzeitig durchgeführter Maßnahmen zu Kompensation von Eingriffsfolgen 
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