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§1

§2

§3

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
16. Juli 2021 (BGBI. I S. 2939)

i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. Novem-

ber 2017 (BGBI. | S. 3786), geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. 1 S. 1802)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes

vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Aufgrund des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung flr
Baden-Wiirttemberg (GemO) hat der Gemeinderat der Stadt Ochsenhausen in
offentlicher Sitzung am . . ... .. den Bebauungsplan ,Ulmer StraRe — Anderung
und Erweiterung“ im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Satzung
beschlossen.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Fur den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ist der
zeichnerische Teil in der Fassung vom 09.02.2022 maf3gebend. Der raumliche
Geltungsbereich ist im Lageplan schwarz gestrichelt umrandet.

BESTANDTEILE UND ANLAGEN

Die Satzung zum Bebauungsplan ,Ulmer StraRe — Anderung und Erweiterung®,
besteht aus folgenden Unterlagen:

- Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 09.02.2022
- Textteil in der Fassung vom 09.02.2022

INKRAFTTRETEN

Die Satzung dber den Bebauungsplan ,Ulmer Stralle - Anderung und
Erweiterung" tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung gemaR § 10 (3) BauGB in
Kraft.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes sind séamtliche Festsetzungen von
Bebauungsplanen innerhalb des r&umlichen Geltungsbereichs dieses Planes
aufgehoben.

Beschluss durch den Gemeinderat

Stadt Ochsenhausen, den

Andreas Denzel, Burgermeister
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AUSFERTIGUNGSVERMERK

zum Bebauungsplan ,UImer StralRe — Anderung und Erweiterung®

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmen mit dem
Satzungsbeschlussvom . ... ... Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgeman durchgefthrt.

Beschluss durch den Gemeinderat

Stadt Ochsenhausen, den

Andreas Denzel, Blrgermeister
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TEIL I: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

zum Bebauungsplan ,UIlmer StralRe — Anderung und Erweiterung®

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
(88 1a, 9 BauGB und 88 1-23 BauNVO)
1.1 Art der baulichen Nutzung 8§9(1)1 BauGB
MU 1.1.1  Urbanes Gebiet (MU) § 6a BauNVO
1.1.1.1 Zuldssig im Urbanen Gebiet sind folgende Nutzungen: §6a(2) BauNVO

1. Wohngebaude,

2. Geschéfts- und Birogebaude,

3. sonstige Gewerbebetriebe,

4. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke.

1.1.1.2 Nicht zuléassig im MU sind folgende Nutzungen: 81 (5) BauNVO
1. Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,
2. Einzelhandelsbetriebe,
3. Anlagen fur sportliche Zwecke.

1.1.1.3 Die Nutzungen nach 8§ 6a (3) BauNVO: §1(6)1 BauNVO
1. Vergnigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer
Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in
Kerngebieten allgemein zuléssig sind,
2. Tankstellen
werden gem. 8 1 (6)1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und sind im Urbanen Gebiet nicht

zulassig.
W A 1.1.2  Allgemeines Wohngebiet (WA) 8§84 BauNVO
1.1.2.1 Zulassig im Allgemeinen Wohngebiet sind folgende 8§84 (2) BauNVO
Nutzungen:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie
nicht storende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

1.1.2.2 Ausnahmsweise kénnen im Allgemeinen Wohngebiet 81 (5) BauNVvO
folgende Nutzungen zugelassen werden:
1. sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe

1.1.2.3 Nicht zulassig im Allgemeinen Wohngebiet sind folgende §1(5) BauNVO
Nutzungen:
1. Schank- und Speisewirtschaften

1.1.2.4 Die Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO: 8§1(6)1 BauNVO
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
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2. Anlagen flr Verwaltung,

3. Gartenbaubetriebe,

4. Tankstellen

werden gem. 8§ 1 (6)1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und sind im Allgemeinen Wohngebiet
nicht zulassig.

1.2 MaR der baulichen Nutzung 8§9(1)1 BauGB
(* Zahlenwerte sind Beispielwerte)
1.2.1 Hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse 8§16 (2) 3 BauNVO
Il §20(1) BauNVO
*1.2.2 Ho6chstzuldssige Grundflachenzahl gem. Planeintrag 8§16 (2) 1 BauNVO
GRZ 0,4 §19 (4) BauNVO
Die zulassige Grundflache darf durch baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen) bis zu einer
Grundflachenzahl von max. 0,8 tberschritten werden.
* 1.2.3  Hochstzulassige Geschossflachenzahl gem. Planeintrag 8§16 (2) 2 BauNVvO/
GFZ0,7 §20(2) BauNVO
1.2.4  Hochstzulassige Wandhohe in Meter bergseitig Uber 8§16 (2) 4 BauNVO
WH 6,30 vorhandenem Gelande §18 (1) BauNVO
Die Untere Bezugshéhe (BzH) zur Bemessung der
hdchstzulassigen Wandhohe ist die vorhandene mittlere
Gelandehdhe entlang des geplanten Gebaudes bergseitig.
Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der hdchstzulédssigen
Wandhohe ist beim geneigten Dach der Schnittpunkt der
AulRenwand bis Oberkante (OK) Dachhaut, beim Flachdach
bis Oberkante (OK) Attika.
Abweichend vom Planeintrag betragt die hochstzulassige
Wandhohe im beim Flachdach 6,80 m tUber EFH.
1.2.5 Hdchstzuldssige Gebaudehdhe in Meter bergseitig Uber 8§16 (2) 4 BauNVO
GH 8,50 vorhandenem Gelande §18 (1) BauNVO
Die Untere Bezugshdhe (BzH) zur Bemessung der
hochstzuldssigen Gebaudehothe ist die vorhandene mittlere
Gelandehdhe entlang des geplanten Gebaudes bergseitig.
Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der hdchstzuladssigen
Gebéudehthe ist beim geneigten Dach Oberkante (OK)
Firstziegel bzw. Dachhaut, beim Flachdach OK Attika.
Abweichend vom Planeintrag betragt die hochstzuldssige
Gebaudehdhe beim Flachdach 6,80 m tber EFH.
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1.3 Bauweise 8§9(1)2 BauGB
0 1.3.1 offene Bauweise §22(2) BauNVO
1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen 89(1)2 BauGB
E 1.4.1 Baugrenzen § 23 (1,3) BauNVO
1.4.2 Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen §23(5) BauNVO
i.vV.m.
In der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache sind 8812,14 BauNVO
folgende bauliche Anlagen zulassig:
- Zufahrten und Wege,
- Garagen, Carports und Stellplatze,
- Nebenanlagen gem. § 14 (1+2) BauNVO,
- im MU zusatzlich Lagerflachen.
15 Flachen fur Nebenanlagen 8§9(1)4 BauGB
Nebenanlagen gem. § 14 (2) BauNVO:
Die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas,
Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser
dienenden Nebenanlagen sind in den privaten Grundstlicken
zu dulden. Dasselbe gilt auch fir Kennzeichen und
Hinweisschilder fir ErschlielBungsanlagen.
1.6 Von der Bebauung freizuhaltende Flachen 89 (1) 10 BauGB
Die im Lageplan ausgewiesenen Sichtflachen sind von
baulichen Anlagen und von Sichtbehinderungen zwischen
0,80 m und 2,50 m HOhe UuUber Fahrbahnoberkante
freizuhalten.
Zur Bepflanzung zulassig sind:
GrolR3kronige Baume mit Kronenansatz tiber 2,0 m Héhe.
1.7 Verkehrsflachen §9 (1) 11 BauGB
1.7.1  offentliche Verkehrsflachen §9(1) 11 BauGB
offentlicher Gehweg
1.7.2  Private Verkehrsflache §9(1)11 BauGB
1.7.3  Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung §9(1) 11 BauGB
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1.7.3.1

1.8

1.9

1.10

@ 1.10.1

@ 1.10.2

Zweckbestimmung: 6ffentlicher Geh- und Radweg

Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind mit
Ausnahme erforderlicher Umspannstationen unterirdisch zu
fuhren.

Flachen und MaRnahmen fir die Rickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser

Die Oberflachenwasserableitung der Verkehrsfldchen
erfolgt in die geplante RW-Mulde zwischen Gehweg und
StralRe

Zur Regenwasserrickhaltung ist bei Neubebauungen auf
den privaten Grundstiicken eine separate Regenwasser-
Ruckhalteflache zu erstellen.

Die Regenwasser-Rickhalteflache sind als offene Mulde mit
einer 30 cm bewachsenen Oberbodenschicht herzustellen.
Alternativ kann ein Mulden-Rigolen-System hergestellt
werden.

Die genaue Lage, Art der Rickhaltung und Dimensionierung
der Regenwasser-Riickhalteflache ist im Baugenehmigungs-
verfahren nachzuweisen und festzulegen.

Sollte die Méglichkeit bestehen, an einen Regenwasserkanal
anzuschliel3en, ist dies zulassig.

Fremd-, Tag- und Quellwasser darf nicht der
Gesamtwasserkanalisation zugeleitet werden.

Auf Flachen, deren Niederschlagswasser uber
Retentionsmulden entwassert werden, dirfen keine
Abwasser i.S. von verunreinigtem Wasser anfallen.

MalRnahmen zur Eingriffsverringerung, -minimierung
Pflanzgebot von Baumen und Strauchern

An den im Lageplan zeichnerisch festgesetzten Standorten
sind standortgerechte Baume und Straucher zu pflanzen und
bei Abgang zu ersetzen. Der Pflanzstandort kann der
gegebenen Situation angepasst werden.

Pflanzerhalt von Baumen
Die im Lageplan zeichnerisch festgesetzten Bestandsbdume

sind zu erhalten, zu pflegen bzw. bei Abgang durch
Neupflanzung zu ersetzen.

§9(1) 13 BauGB

§9(1) 14 BauGB

§ 9 (1) 20, 25 BauGB

§ 9 (1) 25a BauGB

§ 9 (1) 25b BauGB
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1.11

E: 1111
—

1.11.2

1.11.3

Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen
Planbereich 89 (7) BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Art und Mal3 der baulichen 8§16 (5) BauNVO
Nutzung

Nutzungsschablone

Planungsrechtliche Festsetzungen

Fullschema der Nutzungsschablone

1

1 — Art der baulichen Nutzung

2 2 — hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse
3 — hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)
4 4 — hochstzulassige Geschossflachenzahl (GFZ)
5 — hochstzulassige Wandhdhe (WH) in Meter tber Gelande
6 6 — hochstzulassige Gebaudehohe (GH) in Meter Uber Gelande

~N O W

7 — Bauweise

2. Nachrichtliche Ubernahme 89(6)/89 (6a) BauGB

10,0 m Abstandsflache von baulichen Anlagen 89 (6) BauGB
zur LandesstralRe L265 - Anbauverbotsstreifen

Nebenanlagen, welche nach § 14 BauNVO in einem
Baugebiet auch aufllerhalb der Baugrenzen zuldssig sein
kénnen, durfen innerhalb des vorgenannten Anbauverbots
nicht ohne die ausdriickliche Zustimmung der
Strallenbauverwaltung zugelassen werden.

Nach der LBO genehmigungsfreie Anlagen bedirfen in
diesem Bereich der Befreiung vom Anbauverbotsstreifen
durch die StrafRenverkehrsbehorde.

3. Hinweise

3.1

Y
p—

664

Sonstige Planzeichen (keine Festsetzung)

vorhandene Grundsticksgrenzen
geplante Grundstticksgrenzen

Flursticknummern (beispielhaft)
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/ vorhandene Haupt- und Nebengebaude

P vorhandene Hohenlinien in Meter Gber NN

[ —600——]

* 5.00 , Malflinie (beispielhaft)

3.2 Unterirdische Leitungen
Vor jeglichen Bauarbeiten ist bei den Versorgungstragern der
Leitungsbestand zu erheben. Eine etwaige Verlegung bestehender,
unterirdischer Leitungen geht zu Lasten des Veranlassers.

3.3 Archéaologische Denkmalpflege

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten)
entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziglich zu benachrichtigen.
Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im
Boden zu belassen. Die Mdéglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und
Fundbergung ist einzurdumen.

Auf § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird verwiesen.

34 Artenschutz
In kinftigen Baugenehmigungs- oder Kenntnisgabeverfahren ist in
Abstimmung mit der zustdndigen Behérde nachzuweisen, dass keine
artenschutzrechtlichen Belange betroffen sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass die allgemeinen Schutzbestimmungen
nach § 39 und speziellen Artenschutzbestimmungen nach § 44 BNatSchG
gelten.

3.5 Wasser- und Bodenschutz
Bei allen Bau- und Planungsmafinahmen sind die Grundsatze des
schonenden und sparsamen Umgangs mit Boden (8 4 BodSchG, 8§ 1, 202
BauGB, 88 1, 2 NatSchG) zu berticksichtigen. Die Bodenschutzbehtrden
sind zu beteiligen (88 5, 6 BodSchG).
Der im Zuge der BaumalRnahmen anfallende Erdaushub ist méglichst im
Baugebiet zu verwerten.
Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmall zu
beschranken.

STADT OCHSENHAUSEN SATZUNG - BEBAUUNGSPLAN
BEBAUUNGSPLAN ,ULMER STRASSE — ANDERUNG UND ERWEITERUNG*

Seite 9 von 20



3.6 Niederschlagswasser

Auf Flachen deren Niederschlagswasser Uber die
Regenwasserkanalisation geleitet wird, darf kein Abwasser im Sinne von
verunreinigtem Wasser anfallen. Entsprechende Arbeiten wie z. B.
Autowasche, Reinigungsarbeiten, sind nicht zulassig.

Drainagen sind nur zuldssig, wenn kein Grundwasser abgesenkt wird und
der Ablauf der Drainage in die Regenwasserkanalisation erfolgt. Andere
Drainagen sind nicht zulassig. Sickerschéachte sind unzulassig.

Werden Regenwasserzisternen fir den Betriebswasserbedarf installiert,
sind diese dem Gesundheitsamt schriftlich zu melden.

3.7 Hinweise zu Photovoltaik- und Solarthermie-Kollektoren
Die Anlagenelemente miussen dem neuesten Stand des Insektenschutzes
bei PV-Anlagen entsprechen.

3.8 Hohensystem
Die im Plan eingetragenen Hohen beziehen sich auf das "Deutsche
Haupthdhennetz 2016°“ abgekirzt ,DHHN2016" (Angaben in m (ber
Normal Null).

3.9 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Diese Verkehrsflachen erfilllen keine ErschlieBungsfunktion. Es sind
Stralen im Sinne von § 20 Ziffer 1 der ErschlieBungsbeitragssatzung der
Stadt Ochsenhausen.

Anlagen zum Bebauungsplan
4.1 Lageplan in der Fassung vom 09.02.2022

4.2 Begrindung in der Fassung vom 09.02.2022

Beschluss durch den Gemeinderat

Stadt Ochsenhausen, den
Andreas Denzel, Birgermeister
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TEIL I: BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,UImer StralRe — Anderung und Erweiterung

INHALT:

Raumlicher Geltungsbereich

R&umliche und strukturelle Situation
Bestehende Rechtsverhaltnisse

Vorbereitende Bauleitplanung

Anlass der Planung / Planungsziele
Planerfordernis nach § 1 (3) BauGB / Verfahren
Auswirkungen der Planung

7.1 ErschlieBung

7.2 Ver- und Entsorgung

N o s~ wwDd e

7.3 Auswirkungen auf das Klima
7.4 Hochwasser
7.5 Artenschutz
7.6 Immissionsschutz
8. Altlasten
9. Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

10. Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1+2) BauGB und Beteiligung der
Behdrden gem. § 4 (1+2) BauGB

11. Flachenbilanz

12. Anlagen
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 8.890
m2, mit den Flurstiicken Nr. 1676/5 und 1676 sowie einer Teilflachen der Wegeflache Nr.
1678 sowie Teilflachen der Ulmer Straf3e, L 265, Flurstiick Nr. 1660.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die Flurstiicke Nr. 1686 und 1683 und durch Teilflachen der Ulmer
StralRe, L 265, Flurstiick Nr. 1660,

Im Osten durch Teilflachen der Wegeflache Nr. 1678 und durch das Flurstiick Nr.
1676/4,

Im Siden durch die Flurstiicke Nr. 1674, 1673/3 und 1674/1

Im Westen  durch die Ulmer StraRe, L 265, Flurstiick Nr. 1660, die Untere Wiesen,
Flurstiick Nr. 1650, die Wegeflache an der Ulmer Strafl3e, Flurstiick Nr.
1660/6 und durch das Flurstiick Nr. 1649.

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Der Planbereich befindet sich am nordostlichen Rand der Kernstadt von Ochsenhausen
an der Ulmer Stral3e, der Landesstral3e L 265 gelegen.

Das Plangebiet umfasst eine Tiefe von ca. 100 m und Breiten zwischen 75 und 97 m. Die
Topographie im Gebiet steigt von West nach Ost um ca. 10m an.
Gegenwartig wird die Flache als Freiflache genutzt.

Die Grundsticke sind bis auf die 6ffentliche, ndrdliche Wegeflache in Privatbesitz.
Die VerkehrserschlieRung und die Ver- und Entsorgung sind gesichert.

P o
N
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3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Das Plangebiet liegt im Bereich der Ulmer StraRe im Geltungsbereich des Ortsbauplanes
,Ulmer Strale* bzw. ,UImer StraBe — Anderung® aus den 50er bzw. 60er Jahren.

Im ostlichen Bereich liegt der Planbereich derzeit sowohl im Innenbereich nach § 34
BauGB, als auch im unbeplanten Innenbereich — ,Auflenbereich im Innenbereich® - nach
§ 35 BauGB.

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

| Der rechtswirksame Flachennut-
: zungsplan (FNP2025) der
02.4 G Vereinbarten  Verwaltungsgemein-
% schaft Ochsenhausen mit den
T .
110 0206 G_gmelnden_ Erlenmoos, Gutenzell-
| == 5 e < Hurbel, Steinhausen an der Rottum
' 02.3 = N und der Stadt Ochsenhausen stellt
; innerhalb des Plangebietes im
nordlichen Bereich ,Gemischte
02 Bauflache” und im stdlichen Bereich
o~ ,Wohnbauflache" dar.

109 [\

&5 Aktueller  rechtswirksamer ~ FNP2025
~<{ (Ausschnitt)

5.  ANLASS DER PLANUNG / PLANUNGSZIELE

Vor dem Hintergrund des anhaltend hohen Drucks auf die Wohnungsmarkte in der
Region stellt die Schaffung von ausreichendem Wohnraum eine gro3e Herausforderung
dar. Die ausreichende Versorgung mit einem differenzierten Wohnraumangebot fir
unterschiedliche Zielgruppen wie beispielsweise Familien, altere Menschen und Singles
ist Voraussetzung fur die weitere Entwicklung der Stadt Ochsenhausen. Die Schaffung
von Wohnraum hat daher hdchste Prioritat.

Der Grundstiickseigentiimer beabsichtigt, die freien Grundstickflachen ndérdlich und
Ostlich seines bestehenden Wohngebaudes einer Wohn- und Gewerbebebauung
zuzufuhren.

Grundsatzliches Planungsziel ist die harmonische Einbindung einer Bebauungsstruktur in
die umgebende, bestehende Bebauung. So soll im Norden des Plangebietes im
Anschluss an den offentlichen Weg ein Wohn- und Gewerbebereich als ,Urbanes Gebiet®
im Ubergang vom nordlichen Gewerbegebiet zum siidlich geplanten Wohngebiet errichtet
werden.

Im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses wurden dem Bebauungsplan folgende, weitere
grundsatzlichen Planungsziele zugrunde gelegt:
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e Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. 8 4 BauNVO und Urbanes Gebiet (MU) gem. §
6a BauNVvO

Festsetzung einer hdchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse

Festsetzungen einer hdchstzulassigen Grundflachenzahl (GRZ)

Festsetzungen einer hdchstzulassigen Geschol¥flachenzahl (GFZ)

Festsetzungen hdchstzulassiger Wandhohen (WH) und Gebaudehdhen (GH)

Offene Bauweise

6. PLANERFORDERNIS NACH §1 (3) BAUGB / VERFAHREN

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Erstellung dieser Bebauung geschaffen werden.

§ 13a BauGB - Bebauungsplan der Innenentwicklung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal § 13a Absatz 1 Nr. 1 BauGB fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fur die
Nachverdichtung oder anderer Malinahmen der Innenentwicklung.

Das Plangebiet stellt derzeit eine Grunflache / Freiflache dar, von 4 Seiten mit Bebauung
umgeben. Es ist gepragt durch seine Lage am norddstlichen Rand der Kernstadt von
Ochsenhausen mit angrenzenden, umgebenden Bebauungen.

Planungsrechtlich stellt das Plangebiet sowohl einen Innenbereich, als auch eine
AuBenbereichsflache im Innenbereich dar. In Anbetracht des geschlossenen
Bebauungszusammenhanges (von allen Seiten mit Bebauung umgeben) ist § 13a BauGB
anwendbar.

Durchfiihrung im ,,beschleunigten Verfahren*

Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung
oder andere MaRRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Der Bebauungsplan darf im
beschleunigten Verfahren nach § 34 Abs. 1 Nr. 1 nur aufgestellt werden, wenn in ihm
eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder
eine GrolRe der Grundflaiche festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000
Quadratmetern, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungspléane, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen
sind.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch
ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter oder dafir bestehen, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im Zusammenhang mit den geplanten Neubauten sind im Rahmen des Bebauungsplanes
keine  Grinde  gegeben, die einer Pflcht zur  Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Ebenfalls sind gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB keine Natura 2000-Gebiete betroffen.

Im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen fir die betroffenen Schutzgiter insgesamt zu beflrchten.
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Vorhandene Bestandsvegetation, die in Folge der geplanten Bebauung entfallt, kann
innerhalb des Plangebietes durch Neupflanzungen ausgeglichen werden.
Eine Uberprifung, ob artenschutzrechtliche Belange das Bebauungsplanverfahren
einschranken, erfolgt in Form einer artenschutzrechtlichen Einschatzung.

Im beschleunigten Verfahren kann von der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
nach 8 3 Abs. 1 BauGB sowie einer friihzeitigen Beteiligung der Behorden und der
sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

Da die Stadt Ochsenhausen Birgerbeteiligung sehr gro3schreibt und die Mdéglichkeiten
zur Beteiligung nicht beschneiden mdchte, sowie aus Grinden der Transparenz hat die
Stadt entschieden, trotz der Mdglichkeit des beschleunigten Verfahrens nicht auf die
frihzeitige Beteiligung zu verzichten.

Gem. 8 13a Abs. 2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Danach
wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen.

Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat hat in Offentlicher Sitzung am 26.04.2022 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Ulmer Stral’e — Anderung und Erweiterung“ beschlossen.

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
7.1 Erschlielung

Der noérdlich verlaufende FuB- und Radweg wurde im Zuge der ErschlieBung des
Neubaugebietes ,Siechberg Il ausgebaut und wird durch den Bebauungsplan &ffentlich
gewidmet. Die Wegefiihrung bleibt unverandert, erhélt jedoch zwei Querungen, um die
Zufahrt zu den Grundstlicken Flst. 1686 (Garage Fa. Graser) und 1683 (Grundstiick Fa.
Gréaser) zu gewahrleisten.

7.2 Ver-und Entsorgung

Die notwendigen Medien zur Ver- und Entsorgung des Planbereichs sind vorhanden.
Die Dimensionierung der vorhandenen Kanalisation ist ausreichend bemessen.
Die Entwasserung fur das Plangebiet ist im Trennsystem geplant.

Grundstiicksentwasserung:

Die Grundsticksentwdsserung erfolgt getrennt nach Oberflachenwasser und
Schmutzwasser. Das von den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser soll auf den
jeweiligen Grundstiicken zur Versickerung gebracht werden. Das von den StralR3enflachen
anfallende Niederschlagswasser soll Gber Regenwasserkanéle zur Rickhaltung in ein
Regenwasser-Ruckhaltebereich entlang der inneren ErschlieRungsstral’e geleitet
werden.

Das anfallende  héusliche und gewerbliche  Schmutzwasser  wird  der
Mischwasserkanalisation in der Ulmer Stral3e zugefuhrt.
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7.3 Auswirkungen auf das Klima

Der Planbereich befindet sich am nordostlichen Rand der Kernstadt von Ochsenhausen
an der Ulmer Stral3e, der Landesstraf3e L265 gelegen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um vorhandene Freiflachen / Grunflachen.
Vorhandene Baumstandorte sollen mdglichst erhalten werden.

Durch die Neubebauung werden vorhandene Kaltluftentstehungsflachen, die einen
wesentlichen Beitrag zu einem guten Klima leisten, von der Planung nicht betroffen.

Im Rahmen der Neubebauung werden ebenfalls die Anforderungen der
Energieeinsparverordnung (EnEV) zugrunde gelegt.

7.4 Hochwasserschutz

Nach der Hochwassergefahrenkarte liegt das Plangebiet weder im Bereich der neu
berechneten Uberschwemmungsgebiete nach HQ100, noch kénnte das Plangebiet vom
Extremhochwasser HQExtrem betroffen sein.

7.5 Artenschutz

(siehe Anlage: Einschéatzung der Betroffenheit des Artenschutzes, Biro Zeeb &
Partner, Um vom 12.06.2019)

Um eine Aussage Uber das Vorkommen von Lebensraumen fir streng geschiitzte Tier-
und Pflanzenarten treffen zu konnen, wurde auf der Vorhabensflache eine
Biotoptypenkartierungl vorgenommen. Anhand der angetroffenen Lebensraumtypen
wurden die méglichen Zielarten aus dem Ziel-Arten-Konzept (ZAK) der LUBW?2 abgefragt.
Fur die saP-relevanten Arten (in Anhang IV der FFH-RL aufgefiihrte Tier- und
Pflanzenarten sowie die europdischen Vogelarten) aus dieser Artenliste wird eine
mdogliche Betroffenheit durch das Vorhaben geprift.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Einschéatzung sind fiir diese Arten Auswirkungen
zu prifen, die sich einerseits durch den Bau, andererseits durch das geplante Vorhaben
ergeben konnen und ggf. geeignete Malinahmen zur Vermeidung und Minderung
festzulegen.

Zur Vermeidung eines Verbotstatbestands nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG durch die geplante Bebauung der Vorhabensflache ist vor Baubeginn eine
Kartierung der Artengruppen Voégel und Fledermause vorzunehmen. Auch eine
Haselmauskartierung ist im Vorfeld der Bebauung empfehlenswert.

WEITERE VORKOMMENDE ARTENGRUPPEN

Weitere zu betrachtende Arten durften aufgrund der Lage am Rande der Stadt sowie im
Siedlungsbereich, ubiquitdre Vogelarten sein (s. auch Kap. 5, Einordnung Végel). Die
Baume im Vorhabengebiet kdnnten von unterschiedlichen Vogelarten zur Nestanlage
genutzt werden. Im Falle von Baumfallungen muss dies aulRerhalb der Brutzeit erfolgen,
da sonst mdglicherweise ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG erfullt
ware. Unter Berlicksichtigung dieser Mal3nahme zur Vermeidung und Minderung kann ein
Verbotstatbestand jedoch ausgeschlossen werden.

MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND MINDERUNG
Folgende MaRRnahmen zur Vermeidung und Minderung sind durchzuflihren, um einen
Verbotstatbestand durch die Umsetzung der Baumafinahmen auszuschlie3en:
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- Fallen von Gehoélzen aul3erhalb der Vogelbrutzeit (01.03. — 30.09.) sowie aul3erhalb der
Nutzung von Fledermausen als Sommerquartiere (April bis Oktober)

Zudem sind vor Baubeginn die Ausarbeitung eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages
und die Kartierung der Artengruppen Végel und Amphibien, sowie eine Fledermaus- und
Haselmauskartierung durchzufiihren.

7.6 Immissionsschutz

(siehe Anlage: Schalltechnisches Gutachten, ACCON GmbH, Augsburg vom
29.01.2020)

Auf das Plangebiet wirken die Gerausche der nordlich gelegenen ALFONS GRASER
Bauunternehmung GmbH & CO. KG ein. Jenseits der Ulmer StraBe befindet sich ein
NORMA Lebensmittel-Discounter.

Auf das Plangebiet wirken auRerdem die Verkehrsgerdusche der Ulmer Stralle
(Landesstral3e L 265) ein, auf der taglich rund 5.300 Fahrzeuge verkehren.

Die auf das Plangebiet einwirkenden Gewerbe- und Verkehrsgerdusche wurden
prognostiziert und beurteilt. Dazu liegt das schalltechnische Gutachten ACB-0120-
8911/04 der ACCON GmbH vom 29.01.2020 vor.

Demnach ist sowohl der Verkehrslarm als auch der Gewerbelarm im Plangebiet
unkritisch. Daher sind keine MalRnahmen zum Schallschutz erforderlich, die im
Bebauungsplan festgesetzt werden missten.

8. ALTLASTEN

Kennzeichnungspflichtige Flachen nach § 9 (5) BauGB sind nicht bekannt. Das
Plangebiet stellt keine Altlastenverdachtsflache dar.

9. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung werden in
Ausfuhrung des 8 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich ist in dem festgesetzten Umfang erforderlich, um fir das geplante
Vorhaben ein qualifiziertes Planungsrecht zu schaffen.

Art der baulichen Nutzung

Von der Art der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan ein Urbanes Gebiet (MU) im
Sinne von § 6a BauNVO und ein Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne von § 4
BauNVO fest.

Auf der Grundlage des 8 1 BauNVO werden innerhalb des Urbanen Gebietes
Veranderungen wie folgt vorgenommen:

Mit den als =zuldssig festgesetzten Nutzungen - Wohngebdude, Geschéafts- und
Birogebaude, sonstige Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir Verwaltungen sowie fur
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kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke - soll den vorhandenen
Nutzungsstrukturen Rechnung getragen werden. Der Ausschluss von Schank- und
Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Einzelhandelsbetriebe,
Anlagen fir sportliche Zwecke, Vergnigungsstatten und Tankstellen ist erforderlich, da
diese Nutzungen aufgrund der umgebenden Strukturen nicht in Betracht kommen bzw.
nicht gebietsvertraglich sind.

Mit den als zuldssig und ausnahmsweise zuldssig festgesetzten Nutzungen im
Allgemeinen Wohngebiet — Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe -
soll der geplanten Nutzung Rechnung getragen werden.

Durch den Ausschluss von Schank- und Speisewirtschaften sollen Stérungen der
vorhandenen Gebietsstruktur vermieden werden. Der Ausschluss von Betrieben des
Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ist erforderlich, da diese
Nutzungen aufgrund der umgebenden Strukturen nicht in Betracht kommen bzw. nicht
gebietsvertraglich sind. Anlagen fir Verwaltung werden priméar im Stadtzentrum von
Ochsenhausen konzentriert und kommen somit fir diesen Bereich im Weiteren ebenfalls
nicht in Betracht.

Der Charakter des Allgemeinen Wohngebietes bleibt durch die vorgenannten
Ausschlisse weiterhin gewabhrt.

MalR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gem. § 16
Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl sowie die Zahl der Vollgeschosse oder die
Hohe der baulichen Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung o6ffentliche
Belange, inshesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Der Bebauungsplan tragt dieser Mal3gabe dadurch Rechnung, dass er die Zahl der
Vollgeschosse, eine hdchstzuldssige Grundflachenzahl (GRZ), eine héchstzulassige
Geschossflachenzahl (GFZ) und die Hohe der baulichen Anlagen fir die Bauquartiere in
Form einer hochstzulassigen Wandhéhe (WH) und Gebaudehdhe (GH) festsetzt.

Mit diesen Festsetzungen soll eine stadtebaulich abgestimmte bauliche Entwicklung mit
homogenem Erscheinungsbild unter Berlicksichtigung der topographischen Verhéltnisse
erzielt werden.

Die Obergrenzen des Malies der baulichen Nutzung gem. § 17 (1) BauNVO werden
eingehalten. Gemal § 19 (4) BauNVO Satz 2 darf die zulassige Grundflache bis zu 50 %
Uberschritten werden.

Offentliche und nachbarliche Belange werden nicht beeintrachtigt.

Hohenlage der Gebaude
Die Erdgeschossrohful3bodenhéhe (EFH) orientiert sich an den geplanten angrenzenden
Stral3enhdhen und an den vorhandenen Gelandehthen.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

In Anbetracht der geplanten Bebauung wird im Plangebiet eine ,offene Bauweise*
festgesetzt. Die Festsetzung einer offenen Bauweise beschrénkt die Langenentwicklung
von Baukoérpern auf max. 50 m.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber
die nicht hinaus gebaut werden darf. Gebaude und Anlagen kénnen jedoch durchaus
dahinter  zurtickbleiben. Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden unter
Bezugnahme auf die geplante Nutzung in Abhangigkeit der sonstigen Festsetzungen
flachenhaft ausgewiesen und sollen die kiinftige Bebauung mit einem angemessenen
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Spielraum zulassen. Die baurechtlich erforderlichen Abstandsflachen missen eingehalten
werden.

Nebenanlagen / Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze

Die Anordnung der Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze ist auf dem gesamten
Baugrundstick zulassig, so dass innerhalb der jeweiligen Grundsticke eine mdglichst
hohe Flexibilitat in Bezug auf die Situierung gegeben ist, das gilt ebenso fir
Nebenanlage.

Verkehrsflachen
Die VerkehrserschlieBung wird als oOffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Zur
ErschlieBung des Bestandsgebaudes wird eine private Verkehrsflache festgesetzt.

Zur Sicherung Offentlicher Parkierungsmaoglichkeiten werden Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung als 6ffentliche Parkierung festgesetzt.

Geplante und vorhandene Wegeverbindungen werden als o6ffentlicher Geh- und
Radweg gesichert.

In dem Kreuzungsbereich zur LandesstralRe sind aus Griinden der Verkehrssicherheit
entsprechende Sichtflachen festgesetzt, die von baulichen Anlagen freizuhalten sind.

Grinordnung

Die Festsetzungen zur Grinordnung - Festsetzung von BepflanzungsmaflZnahmen
entlang der ErschlieBungsstraBen sind zur StralRenraumgestaltung erforderlich.
Vorhandene Baumbestdnde sollen mdglichst erhalten werden und durch weitere
BepflanzungsmalRnahmen erganzt werden.

Als MalRnahme fir die Rickhaltung von Niederschlagswasser ist bei Neubebauungen
auf den privaten Grundstiicken eine separate Regenwasser-Rlckhalteflache zu erstellen
und/oder eine geeingnete Zisternenanlage zu errichten.

Abgrenzung unterschiedlicher Art der baulichen Nutzung
In Abhangigkeit der geplanten Bebauung sind die Baubereiche mit unterschiedlicher Art
der baulichen Nutzung durch entsprechendes Planzeichen voneinander abgegrenzt.

Nachrichtliche Ubernahme

Entlang der angrenzenden Landesstrale L265 wurde die straf3enrechtlich erforderliche
10 m Abstandsflache von baulichen Anlagen (Anbauverbotsstreifen) nachrichtlich
eingetragen.

10. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (1+2) BAUGB UND
BETEILIGUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 (1+2) BAUGB

Am 26.04.2022 hat der Gemeinderat in offentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Ulmer StralRe — Anderung und Erweiterung* gefasst.

Die Burger werden Uber die Planungsziele frihzeitig informiert. Vom 16.05.2022 bis
17.06.2022 werden die friihzeitige Beteiligung der Birger und der Behérden durchgefuhrt.

Am ... ... hat der Gemeinderat in offentlicher Sitzung den Auslegungsbeschluss zum
Bebauungsplan ,Ulmer StralRe — Anderung und Erweiterung* gefasst.

Nach amtlicher Bekanntmachungam . . . ... liegt der Bebauungsplanvom . . . ... bis . .
..... zur offentlichen Einsichtnahme aus.
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11. FLACHENBILANZ

Flache gesamt: 8.890 m2
MU 2.085 m?
1-845m2/2-675m2/3-565m?

WA 2.715 m?2
4-684m2/5-672m2/6-803 m2
7 - 556 m2

WA Bestand (46) 2.300 m?

offentl. Verkehrsflache 615 m2
offentl. Vfl. an der L265 350 m2
private Verkehrsflache 345 m2

off. Geh- u. Radweg 350 m2
Regenwasser-Mulden 130 m2
1.790 m2

12. ANLAGEN

12.1 Einschéatzung der Betroffenheit des Artenschutzes, Biro Zeeb & Partner, Ulm vom

12.06.2019

12.2 Schalltechnisches Gutachten, ACCON GmbH, Augsburg vom 29.01.2020
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RECHTSGRUNDLAGEN

Landesbauordnung (LBO) fur i. d. F. vom 05. Marz 2010 (GBI. S. 358),
Baden-Wirttemberg zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 18. Juli
2019 (Ghl. S. 313)

Gemeindeordnung (GemO) fur i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt
Baden-Wirttemberg geadndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 17.
Juni 2020 (GBI. S. 403)

Aufgrund des § 74 (1) und (7) Landesbauordnung Baden-Wiurttemberg (LBO)
i.V.m. 8 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) hat der
Gemeinderat der Stadt Ochsenhausen in offentlicher Sitzung am . ... .. die
ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Ulmer StraRe — Anderung und
Erweiterung" im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Satzung
beschlossen.

§1 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich der Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften ist
mit dem raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ,Ulmer Stral3e
— Anderung und Erweiterung" deckungsgleich. Der raumliche Geltungsbereich ist
im Lageplan schwarz gestrichelt umrandet.

§2 BESTANDTEILE UND ANLAGEN

Die Satzung Uber die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Ulmer Stra3e
— Anderung und Erweiterung" besteht aus folgenden Unterlagen:

- Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 09.02.2022

- Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 09.02.2022

§3 ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig im Sinne von 8 75 LBO handelt, wer vorsétzlich oder fahrlassig
den aufgrund von 8§ 74 LBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt.
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§4 INKRAFTTRETEN

Die Satzung Uber die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Ulmer Stra3e
— Anderung und Erweiterung" tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung gemaf §
10 (3) BauGB in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieser Satzung sind samtliche Bauvorschriften von

Bebauungsplanen innerhalb des réaumlichen Geltungsbereichs dieses Planes
aufgehoben

Beschluss durch den Gemeinderat

Stadt Ochsenhausen, den
Andreas Denzel, Blrgermeister

AUSFERTIGUNGSVERMERK

zu den 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Ulmer StraRe — Anderung
und Erweiterung"

Der textliche und zeichnerische Inhalt der 6rtlichen Bauvorschriften stimmen mit
dem Satzungsbeschlussvom . ... ... Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgeman durchgefihrt.

Beschluss durch den Gemeinderat

Stadt Ochsenhausen, den
Andreas Denzel, Burgermeister
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TEIL Il:  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan ,UImer StraRe — Anderung und Erweiterung

1. Ortliche Bauvorschriften
(Gestaltungsvorschriften gem. 8 74 LBO)

1.1  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen §74(1)1 LBO
Nicht zuladssig zur Fassadengestaltung sind folgende
Materialien:
Verspiegelte Glasflachen. Solar- und Photovoltaikanlagen
sind hiervon ausgenommen.
1.2 Dachform / Dachgestaltung 8§74(1)1 LBO

Zulassig Dachformen und Dachneigungen gem. Planeintrag.

Flachdacher begrint oder geneigte Dacher begrint bis zu
einer Dachneigung von 10° sind zulassig und erwinscht.

Bei Doppelhdusern ist bei beiden Haushalften dieselbe
Dachneigung zu errichten.

Fullschema der Nutzungsschablone:

Ortliche Bauvorschritten

Dachform / Dechneigung

1.3 Dachaufbauten 8§74(1)1 LBO

Fur Dachaufbauten gelten die Regelungen der seit dem
26.08.2005 rechtskraftigen ,Gaupensatzung®.

14 Dacheindeckung §74(1)1 LBO

Die Dachflachen der Hauptgebaude bei geneigten Dachern
sind mit Dachziegeln, Dachsteinen oder beschichteten
Metallelementen in brauner, rotbrauner, grauer oder
anthrazit Farbe einzudecken. Fir Dachgauben ist eine
andere Eindeckung zulassig.

Zur Dacheindeckung nicht zuldssig sind unbeschichtete
Metalle und Materialien, die wassergefahrdende Stoffe
enthalten und in ihrer Art und Menge geeignet sind, Uber die
zu versickernden Niederschlage das Grundwasser und den
Boden zu verunreinigen.
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15 Gestaltung der unbebauten Grundsticksflachen §74(1)3 LBO

Innerhalb der Baugrundstiicke sind fur Zufahrten und offene
Stellplatze wasserdurchlassige Belage (z.B.
Rasengittersteine,  wasserdurchlassiges  Betonpflaster,
Schotterrasen oder Pflaster mit breiten Fugen) zu
verwenden.

Sonstige  unbefestigte  Grundsticksflachen sind  als
Griunflachen und / oder Hausgarten anzulegen und mit
standortgerechten Gehdlzen und Stauden zu bepflanzen.

Das Anlegen von losen Kies- und Materialschittungen
(Stein-, Schotter- oder Kiesgarten) ist in diesen Bereichen
nicht zulassig.

1.6 Einfriedungen an offentlichen Verkehrsflachen 8§74(1)3 LBO

Einfriedungen mussen zur 6ffentlichen Verkehrsflache einen
Mindestabstand von 0,30 m einhalten. Entlang der
offentlichen  Verkehrsflachen darf die Ho6he der
Einfriedungen 0,8 m nicht Uberschreiten.

Zulassig im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind:

- Holzzaune

- freiwachsende landschaftsgebundene Hecken,

- Metallzaune, die locker [/ abwechselnd mit
Kletterpflanzen und einzelnen Strauchern zu bepflanzen
sind,

- Mauern und Gabionenwande

Generell nicht zulassig sind Stacheldrahtzaune.

1.7  Standplatze fiur Abfallbehalter 8§74(1)1 LBO

Standplatze fur Abfallbehélter sind durch Bepflanzung,
Verkleidung oder bauliche MalBBhahmen gegen Einsicht
abzuschirmen.

1.8  Stellplatznachweis 8§74 (22 LBO

Pro Wohneinheit (WE) betragt die erforderliche Zahl der
Stellplatze:

- bei WE < 50 m2 Wohnflache

- bei WE von 50 m? - 90 m2 Wohnflache
- bei WE > 90 m?

1,0 Stellplatz
1,5 Stellplatze
2,0 Stellplatze

Bei der Berechnung der erforderlichen Zahl der Stellplatze
sind 0,5 Werte beim Ergebnis aufzurunden. Der Stauraum
vor Garagen wird als Stellplatz angerechnet.
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2. Anlagen zu den 6rtlichen Bauvorschriften

2.1 Lageplan zu den ortlichen Bauvorschriften in der Fassung vom
09.02.2022

2.2 Begrindung der 6rtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom
09.02.2022

Beschluss durch den Gemeinderat

Stadt Ochsenhausen, den
Andreas Denzel, Blrgermeister
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TEIL Il: BEGRUNDUNG DER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan ,Ulmer StraRe — Anderung und Erweiterung"

INHALT:

Raumlicher Geltungsbereich
R&aumliche und strukturelle Situation
Bestehende Rechtsverhéaltnisse

Begriindung der 6rtlichen Bauvorschriften

ok 0w Dbdh e

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1+2) BauGB und Beteiligung der
Behdrden gem. § 4 (1+2) BauGB
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 8.890
m2, mit den Flurstiicken Nr. 1676/5 und 1676 sowie einer Teilflachen der Wegeflache Nr.
1678 sowie Teilflachen der Ulmer Straf3e, L 265, Flurstiick Nr. 1660.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die Flurstiicke Nr. 1686 und 1683 und durch Teilflachen der Ulmer
StralRe, L 265, Flurstiick Nr. 1660,

Im Osten durch Teilflachen der Wegeflache Nr. 1678 und durch das Flurstiick Nr.
1676/4,

Im Siden durch die Flurstiicke Nr. 1674, 1673/3 und 1674/1

Im Westen  durch die Ulmer StraRe, L 265, Flurstiick Nr. 1660, die Untere Wiesen,
Flurstiick Nr. 1650, die Wegeflache an der Ulmer Stra3e, Flurstiick Nr.
1660/6 und durch das Flurstiick Nr. 1649.

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Der Planbereich befindet sich am nordostlichen Rand der Kernstadt von Ochsenhausen
an der Ulmer Stral3e, der Landesstral3e L 265 gelegen.

Das Plangebiet umfasst eine Tiefe von ca. 100 m und Breiten zwischen 75 und 97 m. Die
Topographie im Gebiet steigt von West nach Ost um ca. 10m an.
Gegenwartig wird die Flache als Freiflache genutzt.

Die Grundsticke sind bis auf die 6ffentliche, nordliche Wegeflache in Privatbesitz.
Die VerkehrserschlieRung und die Ver- und Entsorgung sind gesichert.

&

\{Al

7 ¢
~ OQ
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3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Das Plangebiet liegt im Bereich der Ulmer StraRe im Geltungsbereich des Ortsbauplanes
,Ulmer StraBe* bzw. ,UImer StraRe — Anderung® aus den 50er bzw. 60er Jahren.

Im ostlichen Bereich liegt der Planbereich derzeit sowohl im Innenbereich nach § 34
BauGB, als auch im unbeplanten Innenbereich — ,Auflenbereich im Innenbereich® - nach
§ 35 BauGB.

4. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Die Bauvorschriften zur dufl3eren Gestaltung der baulichen Anlagen, Dacheindeckung
und Dachgestaltung sind erforderlich, um die notwendige Gestaltungsqualitat zur
umgebenden Bebauung sicherzustellen und fuhren zu einer guten Einfigung der
Neubebauung in die Umgebung.

Die ortlichen Bauvorschriften zu den Dachformen lassen Flachdéacher und geneigte
Déacher zu in Anlehnung an die vorherrschenden Baustrukturen in Ochsenhausen. Diese
Dachformen entsprechen den landschaftlichen und 6ortlichen Vorgaben.

Die Bauvorschriften zu Dachaufbauten sind in der bestehenden ,Gaupensatzung®
geregelt.

Die Bauvorschriften zur Gestaltung der unbebauten Grundsticksflachen, speziell von
PKW-Stellplatzen sowie deren Zufahrten und von Zugéngen sind erforderlich, um
insbesondere dem Boden- und Umweltschutz Rechnung zu tragen. Die Vorschriften
versickerungsfahiger Bodenbeldge minimiert die Versiegelung der Oberflachen.

Die ortlichen Bauvorschriften zu bestimmten Arten der zuldssigen Einfriedungen und
deren Abstand von 0,30 m zur Verkehrsflache sind aus Grinden der
StralBenraumgestaltung erforderlich. Erfahrungsgemal3 werden im landlichen Raum
Uberwiegend Zaune oder Lebend-Einfriedungen in Form von Hecken errichtet. Im Kontext
zu den Fahrbahnbreiten ist es erforderlich, den Abstand der Einfriedungen zum
StralBenraum festzulegen. Hierdurch kann gewahrleistet werden, dass gerade bei
Heckenstrukturen, ein Sicherheitsabstand zur Fahrbahn eingehalten wird.

Hinweis: Gegenlber Nachbargrundstiicken bemessen sich die Art, Hohe und der Abstand
der Einfriedungen nach dem Nachbarrecht.

Unzuléssigkeit von Schotter- bzw. Steingarten

Schotter- bzw. Steingarten bieten Kleintieren, wie z.B. Singvogel, Igel und Insekten
keinen Lebensraum und wirken sich negativ auf das Kleinklima aus. Sie heizen sich im
Sommer auf, speichern die Hitze und strahlen sie wieder ab mit negativen Auswirkungen
auf das Klima in Siedlungen. Die Anlage von Schottergarten stellt eine erhebliche
Beeintrachtigung von Natur und Landschaft dar. GemalR dem Vermeidungsgrundsatz
nach 88 13 bis 15 BNatSchG sind erhebliche Beeintrdchtigungen von Natur und
Landschaft zu unterlassen. Darlber hinaus regelt § 9 Abs. 1 LBO dass nicht tberbaute
Flachen der bebauten Grundsticke Griunflachen sein missen soweit diese Flachen nicht
fur eine andere zulassige Verwendung bendtigt werden.

Die Bauvorschrift zu Abfallbehéaltern ist aus Grinden der StraRenraumgestaltung gewahit
worden.
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Erhohung der Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen

Nach 8 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO konnen verkehrliche oder stddtebauliche Grinde die
Erhéhung der Stellplatzverpflichtung rechtfertigen. Im vorliegenden Baugebiet trifft dies
Zu.

Allgemeine Grinde:

Nach dem Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg gehort die Stadt Ochsenhausen
in der Region Donau-lller zum landlichen Raum. Die Stadt ist recht unzureichend an das
offentliche Personennahverkehrsnetz angeschlossen. Der 6ffentliche Personennah-
verkehr in Ochsenhausen deckt lediglich den nétigsten Bedarf ab. Daher ist auch in
Zukunft verstarkt mit einer Zunahme der Anzahl der Kraftfahrzeuge zu rechnen, vor allem
vor dem Hintergrund nach wachsender Mobilitdt in der Bevdlkerung. Ein Ausbau des
offentlichen Personennahverkehrs kann zwar in Verdichtungsraumen zu weiteren
Verbesserungen fihren, er kann jedoch in der Regel im landlichen Raum sicherlich nicht
zu einer gleichwertigen Alternative zum motorisierten Individualverkehr ausgebaut
werden. So ist davon auszugehen, dass die Haushalte speziell im Bereich von Einzel- und
Doppelhausbebauungen i.d.R. mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sind, um
die fur die tagliche Lebensfiihrung notwendige Mobilitat aufbringen zu kénnen.

Griunde des Verkehrs:

Zweck der Stellplatzverpflichtung ist es, den von der baulichen Anlage ausgeldsten
ruhenden Verkehr auB3erhalb der offentlichen Verkehrsflachen unterzubringen, um die
Sicherheit und Leichtigkeit des o6ffentlichen Verkehrs nicht zu gefahrden.

Mit den geplanten Stral3enbreiten von 5,5 m innerhalb der internen Erschliel3ung soll der
StralBenraum nicht mehr ausschlie3lich Verkehrsbedirfnisse befriedigen, sondern zur
Begegnungsstatte fir die dort lebenden Menschen werden. Die Gestaltung des
Verkehrsraums soll den Kfz-Verkehr beruhigen und zu einem Miteinander einladen. Fir
Kinder soll eine Umgebung mit mehr Sicherheit geschaffen werden. Dieses Ziel kann nur
erreicht werden, wenn parkende Fahrzeuge weitgehend aus dem 6ffentlichen
Verkehrsraum reduziert werden. Aus diesem Grunde sollen die internen
ErschlieBungsstralRen als gemischt genutzte Verkehrsflache verkehrsberuhigt ausgebaut
werden.

In diesen Bereichen kann die o6ffentliche Verkehrsflache ihre Funktion als gemischt
genutzte Verkehrsflache jedoch nur dann erflillen, wenn die Flache nicht tGberwiegend
zum Parken genutzt wird.

Grinde des Stadtebaus:

Die durch die LBO festgesetzte Stellplatzzahl von 1 Stellplatz je Wohnung liegt weit unter
dem Niveau des realen Stellplatzbedarfes, so dass der Parkierungsdruck auf die
offentlichen Verkehrsflachen sich noch weiter verstarken wirde. Mit der Erhéhung der
Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen soll dieser Entwicklung entgegen gewirkt werden.

Die Erhohung der Stellplatzzahl fuhrt ebenfalls dazu, dass die auf den privaten
Grundsticken entstehende Stellplatzverpflichtung auch tatsédchlich dort abgedeckt
werden muss und die Inanspruchnahme des StraRenraumes zum Abstellen von
Fahrzeugen reduziert wird.

Aus den genannten Grinden ist eine Erhohung der Stellplatzzahl fur die geplante
Bebauung auf 1 - 2 Stellplatze je Wohnung erforderlich.
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5. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (1+2) BAUGB UND
BETEILIGUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 (1+2) BAUGB

Am 26.04.2022 hat der Gemeinderat in Offentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Ulmer StraRe — Anderung und Erweiterung® gefasst.

Die Burger werden Uber die Planungsziele frihzeitig informiert. Vom 16.05.2022 bis
17.06.2022 werden die frihzeitige Beteiligung der Blrger und der Behorden durchgefihrt.

Am ... ... hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Auslegungsbeschluss zum
Bebauungsplan ,Ulmer StraRe — Anderung und Erweiterung* gefasst.

Nach amtlicher Bekanntmachungam . ... .. liegt der Bebauungsplanvom . . . . .. bis . .
..... zur offentlichen Einsichtnahme aus.

Beschluss durch den Gemeinderat

Stadt Ochsenhausen, den
Andreas Denzel, Blrgermeister

Plan aufgestellt am: 09.02.2022

Planer:

PLAN
WERK
STATT

Rainer WalBmann
Stadtplaner, Dipl.-Ing. (TU)

Mihlstrae 10
88085 Langenargen

Telefon +49 (0) 7543 302 8812
Mobil +49 (0) 173 599 23 75

E-Mail rainer.wassmann@
planwerkstatt-bodensee.de

Langenargen, den
Rainer WalBmann, Stadtplaner
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TEIL I +1I VERFAHRENSVERMERKE

zum Bebauungsplan und zu den értlichen Bauvorschriften ,UImer Strale — Anderung und

Erweiterung"

1. Aufstellungsbeschlisse durch den Gemeinderat gem. § 2 (1) BauGB am 26.04.2022
2. Bekanntmachung der Aufstellungsbeschliisse gem. § 2 (1) BauGB am 13.05.2022
3. Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit am 13.05.2022

gem. § 3 (1) BauGB

4. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behorden gem. vom 16.05.2022
§3 (1) und § 4 (1) BauGB bis  17.06.2022

5. Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen gem. 8§ 4 (1) BauGB / Billigung am
des Bebauungsplanentwurfes und der 6rtlichen Bauvorschriften und
Auslegungsbeschliisse durch den Gemeinderat

6. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegungen gem. 8 3 (2) und § 4 (2) BauGB  am

7. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und der 6rtlichen vom
Bauvorschriften mit Begriindungen i. d. Fassung vom ................. gem. bis
§3(2) und § 4 (2) BauGB

8. Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen gem. 8§ 4 (2) BauGB und am
Satzungsbeschlisse durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB
und § 74 (7) LBO

Ochsenhausen,den ..... e
(BURGERMEISTER)

AUSFERTIGUNG

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften
Mit Begriindungen stimmen mit den Satzungsbeschliissenvom ... ... Uberein.
Die Verfahren wurden ordnungsgeman durchgefihrt.

Stadt Ochsenhausen,den L. R EEEE
(BURGERMEISTER)

Ortsuibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit des
Bebauungsplanes und der drtlichen Bauvorschriften mit Begriindungen am

Ochsenhausen,den e
(BURGERMEISTER)
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