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§1

§2

§3

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414),
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung (PlanzV) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 I. S. 58), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509,
1510 f.) m.W.v. 30.07.2011

Aufgrund des 8§ 10 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung fur

Baden-Wirttemberg (GemO) hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 13.11.2012
den Bebauungsplan ,Hinterer Flecken® als Satzung beschlossen.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Fur den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ist der
zeichnerische Teil in der Fassung vom 06.07.2012 / 01.10.2012 mafRgebend. Der
raumliche Geltungsbereich ist im Lageplan schwarz gestrichelt umrandet.

BESTANDTEILE UND ANLAGEN

Die Satzung zum Bebauungsplan ,Hinterer Flecken®, gefertigt vom Ing.-Biro AGP,
Ravensburg, in Zusammenarbeit mit dem Stadtbauamt Ochsenhausen besteht aus
folgenden Unterlagen:

- Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 06.07.2012 / 01.10.2012

- Planungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 06.07.2012 / 01.10.2012

INKRAFTTRETEN

Die Satzung uber den Bebauungsplan "Hinterer Flecken" tritt mit der ortstiblichen
Bekanntmachung gemanR § 10 (3) BauGB in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes sind samtliche Festsetzungen von
Bebauungsplanen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs dieses Planes
aufgehoben.

Beschluss durch den Gemeinderat
Stadt Ochsenhausen, den

Andreas Denzel, Blrgermeister
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AUSFERTIGUNGSVERMERK

zum Bebauungsplan ,Hinterer Flecken®

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit dem
Satzungsbeschluss vom 13.11.2012 Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgeman durchgefthrt.

Beschluss durch den Gemeinderat

Stadt Ochsenhausen, den

Andreas Denzel, Blrgermeister
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TEIL I:  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN MIT
PLANZEICHENERKLARUNG

zum Bebauungsplan ,Hinterer Flecken®

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 BauGB und 88 1-23 BauNVO)
1.1 Art der baulichen Nutzung 8§9(1)1 BauGB
WA 1.1.1  Allgemeines Wohngebiet (WA) §4 BauNVO
1.1.1.1 Zulassig im WA sind folgende Nutzungen: §4(2) BauNVO

1. Wohngebaude,

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

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

1.1.1.2 Nicht zuléassig im WA sind folgende Nutzungen: 81 (5) BauNVO
- Schank- und Speisewirtschaften

1.1.1.3 Die Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO: 8§1(6)1 BauNVO
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltung,
4. Gartenbaubetriebe,
5. Tankstellen.
werden gem. 8§ 1 (6)1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und sind daher nicht zulassig.

Planungsrechtliche Festsetzungen Fillschema der Nutzungsschablone
1 — Art der baulichen Nutzung
1 2 2 — hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)
3 4 3 — hochstzulassige Geschol3flachenzahl (GFZ)
4 — hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse
5 &) 5 — héchstzulassige Wandhéhe (WH) in m iiber EFH
6 — hochstzulassige Gebaudehohe (GH) in m Uber EFH
7 - 7 — Bauweise

1.2 Maf der baulichen Nutzung 8§9(1)1 BauGB
1.2.1 Hochstzulassige Grundflachenzahl 8§16 (2) 1 BauNVO
GRZ0,3 §19(4) BauNVO
1.2.2  Hochstzulassige Geschossflachenzahl 8§16 (2) 2 BauNVO/
GFZ 0,6 §20(2) BauNVO
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1.2.3 Hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse 8§16 (2) 3 BauNVO
| §20(1) BauNVO

1.2.4 Hochstzulassige Wandhohe in m Uber EFH 8§16 (2) 4 BauNVO
WH 6,00 §18(1) BauNVO
Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der hdchstzulassigen
WH ist der Schnittpunkt der AuRenwand bis UK Sparren,
beim Flachdach bis OK Attika. Abweichend hiervon betragt
die hochstzulassigen WH beim Flachdach 6,50 m tber EFH.

1.2.5 Hochstzulassige Gebaudehohe in m Uber EFH 8§16 (2) 4 BauNVO
GH 8,50 §18(1) BauNVO
Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der hdchstzuladssigen

GH ist beim Satteldach oder geneigtem Dach OK Firstziegel

bzw. Dachhaut, beim Flachdach OK Attika. Abweichend

hiervon betragt die hochstzulassige Gebaudehthe beim

Flachdach 6,50 m tUber EFH.

1.3 Hohenlage der Gebaude 89 (2) BauGB
(* Zahlenwerte sind nur Beispiele)

EFH *| 1.3.1 ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFH) in m 4. NN siehe
586.60 Einschriebe im Plan.

: Uberschreitungen der EFH sind unzulassig.
Unterschreitungen der EFH sind allgemein zulassig.
Bei Doppelhausern ist eine gemeinsame EFH auszubilden.

1.4 Bauweise 8§9(1)2 BauGB

1.4.1 offene Bauweise §22(2) BauNVO

z 1.4.2  Stellung der baulichen Anlagen - Hauptgebauderichtung 8§9(1)2 BauGB

Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die
Hauptgebauderichtung festgelegt. Abweichungen von der
vorgegebenen Hauptgebauderichtung bis max. 10° sind
zulassig. Bei sich kreuzenden Symbolen gelten diese

alternativ.
1.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen §9(1)2 BauGB
E 1.5.1 Baugrenzen § 23 (1,3) BauNVO
1.5.2  Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen §23(5) BauNVO

i.V.m.8812,14 BauNVO
In der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache sind folgende
bauliche Anlagen zul&ssig:
- Zufahrten und Wege,
- Garagen, Carports, Stellplatze.
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1.6 Offentliche Verkehrsflachen 8§9(1)11 BauGB
Die Lage und Aufteilung der Verkehrsflachen kann den
gegebenen Situationen angepasst werden.

E— 1.6.1 Strallenbegrenzungslinie 8§9(1) 11 BauGB
Verkehrsflache
 — Strallenbegrenzungslinie
_ " " 1.6.2  Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 8§9(1) 11 BauGB
- hier: Offentlicher Geh- und Radweg

gm0 | 1.6.3 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 8§9(1) 11 BauGB
hier: Offentliche Parkierung

1.7 Flachen fur Garagen und Carports 8§9(1)4 BauGB

Garagen und geschlossene Carports sind innerhalb und
auBBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Garagen sind mit mindestens 5,00 m Abstand zur
offentlichen Verkehrsflache zu errichten. Offene Carports
sind mit mindestens 1,0 m Abstand zur o6Offentlichen
Verkehrsflache zu errichten.

1.8 Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitz- 89 (1) 26 BauGB
mauern soweit sie zur Herstellung des Stral’enkdrpers
erforderlich sind
Zur Herstellung des StraBenkdrpers der 6ffentlichen
Verkehrsflachen kdnnen folgende MafRRnahmen erforderlich
werden, die auf den an die Offentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstiicke, entlang der Grundstticks-
grenzen zu dulden sind:

- unterirdische Stutzbauwerke ab Hinterkante Randstein

- Abgrabungen und Aufschittungen ab Grundstiicksgrenze
bis auf die, auf Grund der notwendigen Bdschungs-
neigungen und dem vorhandenen Gelande, erforderlichen
Tiefen und Hohen.

1.9 Flachen fur Nebenanlagen 8§9(1)4 BauGB
Bauliche Nebenanlagen gem. § 14 (1+2) BauNVO sind
allgemein zulassig. Nicht zulassig sind: Windkraftanlagen

1.10 Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen 89 (1) 13 BauGB
Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch
zu fahren.

1.11 Grinflachen §9 (1) 15 BauGB

1.11.1 offentliche Grinflache
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1.12

1121

Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen
und Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft / AusgleichsmalRBnahmen

Mafinahmen zur Eingriffsverringerung, -minimierung

1.12.1.1 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Bepflanzungen

1.12.1.2 Pflanzgebot von Baumen, Straucher und sonstigen

An den im Lageplan zeichnerisch festgesetzten Standorten
sind standortgerechte Baume oder Pflanzungen gem.
Pflanzenliste zu pflanzen und geman DIN 18919 und 18920
zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen. Der gekennzeichnete Standort kann der
gegebenen Situation angepasst werden.

Der Abstand von Ver- und Entsorgungsleitungen zum
Stamm soll mindestens 2,50 m betragen. Bei geringeren
Abstdnden  sind  Vorkehrungen  (Rohrummantelung,
humusfreier  Mineralboden etc.) zum Schutz vor
Baumwurzeln erforderlich.

1.12.1.3 MalRnahmen zum Artenschutz

1.12.2

(siehe Anlage: artenschutzrechtliche Einschatzung)

- die Gehdlzentnahme ist auf das absolut notwendige MalR3
zu beschranken,

- Ruckschnitt, Fallungen und Rodungen von Gehdlzen u.
a. ist gemaf § 39 BNatSchG nur im Winterhalbjahr, d.h.
im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar zulassig,

- zur Vermeidung der Erfillung der Verbotstatbestandes
gem. 8§ 44 BNatSchG, darf der Baubeginn nicht vor dem
1. Oktober liegen.

Pflanzenliste 1
Pflanzung von Strauchern und Baumen im Bereich der
Plangebietsgrenzen und im Bereich der Retentionsflache

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Eingriffliger WeilRdorn
Ligustrum vulgare Liguster

Populus tremula Espe

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina agg. Hundsrose

Salix caprea Salweide

0.a.

Pflanzenliste 2
Pflanzung von Baumen entlang der inneren
ErschlieBungsstral3e

8§89 (1) 20 BauGB
89 (1) 25 BauGB
8 la BauGB

§ 9 (1) 20, 25 BauGB

§ 9 (1) 25a BauGB

89 (1) 25a BauGB

§9 (1) 20 BauGB
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———— 1.13

:: 1.14

2.1

Ty
p—

456/1

L |

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Crataegus leavigata Weil3dorn
Malus in Sorten Zierapfel
Populus tremula Espe
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aucuparia Mehlbeere
Tilia cordata ,greenspire® Winterlinde
0.4.

Die Pflanzung von Thuja-Straucher ist ausgeschlossen.

Flachen fur die Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser

Die im Plan festgesetzte Flache far die
Regenwasserriickhaltung wird als offenes Becken
hergestellt.

Unbelastetes Regenwasser von Dachflachen und sonstigen
befestigten Flachen wird auf jedem Grundstiick gesammelt
und Uber Regenwasserkandle in das Retentionsbecken
eingeleitet. Das Oberflachenwasser gelangt Uber die belebte
Bodenzone in Drainagerohre. Von hier wird es Uber einen
Regenwasserkanal einer Schachtversickerung zugefihrt.
Das Retentionsbecken erhalt einen Notuberlauf zum
Mischwasserkanal.

Planbereich

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes

Hinweise

Sonstige Planzeichen (keine Festsetzung)
vorhandene Grundstiicksgrenzen

geplante Grundstlicksgrenzen
Flursticknummern

vorhandene Wohn- und Nebengebaude

Kennziffer geplanter Grundstiicke

§9(1) 14 BauGB

§9(7)

BauGB

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

2.3 Archéaologische Denkmalpflege
Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Fundstellen (z.B. Mauern,
Gruben, Bandschichten 0.4.) angeschnitten oder Funde gemacht werden
(z.B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist das Regierungsprasidium
TlUbingen, Ref. 26 - Denkmalpflege, Fachbereich Archaologische
Denkmalpflege, unverziglich zu benachrichtigen.
Auf 8 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird verwiesen.

2.4 Wasser- und Bodenschutz
Bei allen Bau- und Planungsmalinahmen sind die Grundsatze des
schonenden und sparsamen Umgangs mit Boden (8 4 BodSchG, 88 1,

202 BauGB, 88 1, 2 NatSchG) =zu bericksichtigen. Die
Bodenschutzbehdrden sind zu beteiligen (88 5, 6 BodSchG).

Der im Zuge der BaumaRRhahmen anfallende Erdaushub ist méglichst im
Plangebiet zu verwerten. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige
Mindestmald zu beschranken.

2.5 Regenwasser
- Die Versickerung von schadlich verunreinigtem Regenwasser ist
unzulassig,
- Eine Versickerung von Drainagewasser (z.B. aus Ringdrainagen) in
Sickerschachten ist zulassig.

2.6 Landwirtschaft
Immissionen aus einer ordnungsgemafen Landwirtschaft oder
Hobbytierhaltung sind hinzunehmen.

2.7 Hohensystem
Die im Plan eingetragenen Hohen beziehen sich auf das "Deutsche

Haupthdhennetz 1912, abgekurzt ,DHHN 12" (Angaben in m tGber Normal
Null).

Anlagen zum Bebauungsplan

3.1 Lageplan zu den planungsrechtlichen Festsetzungen in der Fassung vom
06.07.2012/ 01.10.2012

3.2  Begrundung der planungsrechtlichen Festsetzungen in der Fassung vom
06.07.2012/01.10.2012

Beschluss durch den Gemeinderat

Stadt Ochsenhausen, den
Andreas Denzel, Blrgermeister
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TEIL I: BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan ,Hinterer Flecken®

INHALT:

A) STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

Raumlicher Geltungsbereich

R&umliche und strukturelle Situation
Bestehende Rechtsverhaltnisse
Vorbereitende Bauleitplanung
Erfordernis der Planung / Verfahren
Generelle Ziele und Zwecke der Planung

N o g bk~ w0 Ddh e

Auswirkungen der Planung

7.1 Verkehr

7.2 Ver- und Entsorgung

7.3 Artenschutz

Altlasten

Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

10. Beteiligung der Offentlichkeit und Behorden gem. § 3 (2) BauGB
11. Flachenbilanz

12. Kosten der stadtebaulichen Malinahme

13. Anlagen

B) ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG GEMASS § 10 (4) BAUGB
UBER DIE BERUCKSICHTIGUNG VON

Umweltbelangen
Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Grunde, welche zur vorliegenden Planung gefihrt haben
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A) STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 1,11
ha, mit den Flurstiicken Nr. 345 und 341/7.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden  durch die offentliche Verkehrsflache Flurstiick Nr. 1612/1 — Burghaldenweg
und durch die bebauten Grundstiicke Flurstiicke Nr. 345/1, 346, 1621/5
und 1613/8 sowie durch im Innenbereich liegende landwirtschaftlich
genutzte Flachen Flurstiicke Nr. 1621/1 und 1621/6,

Im Osten durch die bebauten Grundstlicke Flurstiicke Nr. 341/6, 344/3 und 342/3,

Im Siden durch die Grundstiicke Flurstiicke Nr. 341/3, 341/9, 341/8, 341 und 337
sowie durch die offentliche Verkehrsflache Flurstiick Nr. 347/1 — Alte
Strale,

Im Westen  durch die bebauten Grundstiicke Flurstiicke Nr. 1613/10 und 1613/1.

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet mit einem Flachengehalt von ca. 1,1 ha befindet sich im nordwestlichen
bebauten Innenbereich von Ochsenhausen. Es handelt sich bei den im Plangebiet
befindlichen Flachen um innerértlich landwirtschaftlich genutzte Grunlandflachen. An das
Plangebiet grenzen bestehende Siedlungsbereiche an.

Die Ver- und Entsorgung, die Loschwasserversorgung und die VerkehrserschlieBung im
Plangebiet sind gesichert.

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Das Plangebiet liegt im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB.
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4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der sich in der Fortschreibung befindliche, rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP)
der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Ochsenhausen mit den Gemeinden
Erlenmoos, Gutenzell-Hirbel, Steinhausen an der Rottum und der Stadt Ochsenhausen
stellt innerhalb des Plangebietes ,Flache fir die Landwirtschaft* dar.

Da das Plangebiete im Innenbereich liegt, ist keine formliche Anderung des FNP
durchzufiihren. Die Anpassung des Flachennutzungsplanes kann im Wege der
Berichtigung erfolgen.

5. ERFORDERNIS DER PLANUNG / VERFAHREN

Im Innenbereich von Ochsenhausen sind nur noch vereinzelt, in Privatbesitz befindliche
Wohnbaugrundstiicke vorhanden. Freie, zusammenhangende Wohnbauflachen sind
derzeit nahezu ausgeschopft. Zuletzt wurden mit dem Baugebiet ,Hammerschmitte 11 vor
nunmehr bereits sechs Jahren durch die Stadt Bauplatze ausgewiesen und erschlossen,
um der damaligen groRen Nachfrage Rechnung zu tragen. Alle 21 Platze wurden in
weniger als zwei Jahren verkauft, so dass sich seither ein erheblicher Nachfragestau
aufgebaut hat. Obwohl das kinftige Baugebiet weder eine redaktionelle noch
werbemafige Veroffentlichung erfahren hat, gibt es vor Verfahrensbeginn bereits 10
Bauplatzreservierungen. Ohne die Ausweisung neuer Bauplatze fur Ein- und
Zweifamilienwohngebaude — Angebote im Wohnungsbau gibt es in ausreichendem MalR3 —
sind Abwanderungen in umliegende Gemeinden zu befilirchten mit u.a. negativen Folgen
fur den Berufspendelverkehr.

Das geplante Baugebiet knilpft an bestehende Siedlungsbereiche im Norden und Osten
an.

Die Stadt beabsichtigt, das Plangebiet einer baulichen Nutzung und damit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung zuzuftihren. Die Stadt Ochsenhausen folgt damit
ihrer kommunalen Verpflichtung, dem vorherrschenden Bedarf an Bauplatzen aus der
ortsansassigen Bevoélkerung Rechnung zu tragen.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 24.04.2012 beschlossen, fir diesen Bereich
ein Bauleitplanverfahren einzuleiten.

§ 13a BauGB - Bebauungsplan der Innenentwicklung

Es ist vorgesehen, das seit der Novellierung des BauGB 2007 bestehende Verfahren der
Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB anzuwenden. Diese Bebauungsplane dienen der
Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderer Mal3nhahmen der
Innenentwicklung.

Das Plangebiet ist gepragt durch seine Lage am Rand der Kernstadt von Ochsenhausen,
durch umgebende Wohn-, Gewerbe- und Mischgebietsnutzungen. In Anbetracht des
geschlossenen Bebauungszusammenhanges stellt das Plangebiet einen Innenbereich
dar. Damit dirfte § 13 a BauGB anwendbar sein.

Durchfiihrung im ,,beschleunigten Verfahren“

Ein Bebauungsplan nach 8§ 13a BauGB kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden.

Voraussetzung hierfir ist, dass der Geltungsbereich des Plangebietes kleiner als 2,0
ha ist und dass auf Grund einer tGberschlagigen Prifung unter Beriicksichtigung der in
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Anlage 2 dieses Gesetzes genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der
Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach §
2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwéagung zu bertcksichtigen waren.

Im Zusammenhang mit der geplanten Umnutzung des bisher landwirtschaftlich genutzten
Bereiches sind im Rahmen des Bebauungsplanes ,Hinterer Flecken® keine erheblichen
Beeintrachtigungen fir die betroffenen Schutzguter insgesamt zu befturchten.
Vorhandene Bestandsvegetation, die in Folge der geplanten Bebauung entféllt, kann
innerhalb des Plangebietes durch Neupflanzungen ausgeglichen werden.

6. GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Grundsatzliches Planungsziel ist die harmonische Einbindung einer Bebauungs- und
Siedlungsstruktur in die bestehende umgebende Bebauung mit einer gering verdichteten
Bauweise und einer rationellen, wirtschaftlichen Erschlielung. Insofern handelt es sich,
wie beschrieben, um eine MaRnahme der Innenentwicklung bzw. um eine
Nachverdichtung.

Im Plangebiet soll die Mdglichkeit geschaffen werden auf primar Einzelhausgrundstiicken
2-geschossige Wohngebaude zu errichten.

Siedlungsstruktur
Die Bebauung erfolgt in Anpassung an die Topographie.

Das Siedlungsprinzip beinhaltet eine Bebauung mit 16 Einzelhdusern (oder
Doppelhauser) in 2-geschossiger Bauweise.

ErschlieBung
Die Erschlieffung erfolgt als Wohnstichstrale von der ,Alten Stral3e” aus.

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
7.1 Verkehr

Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt Uber einen Anschluss von der ,Alten Straf3e*
aus. Die innere ErschlieBung erfolgt in Form einer StichstraBe mit Wende- und
Platzsituation.

Im Anschlussbereich sind bauliche Mal3nahmen im Bereich der bestehenden 6ffentlichen
Verkehrsflachen  beabsichtigt. Diese sind  erforderlich, um die geplante
Erweiterungsflache an die 6ffentliche Verkehrsflache anzubinden.

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 fiir das Plangebiet ist im modifizierten Mischsystem geplant.
Grundstlicksentwasserung:

Die Grundsticksentwasserung erfolgt getrennt nach Oberflachenwasser und
Schmutzwasser. Das von Dachflachen sowie von anderen befestigten Flachen auf den
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7.3

Grundsticken anfallende Niederschlagswasser soll Uber Regenwasserkanéle in einen
Retentionsbereich eingeleitet und dort zur Versickerung gebracht werden. Der
Retentionsbereich erhélt einen Uberlauf in die Mischwasserkanalisation.

Das anfallende hausliche Schmutzwasser und das von Stral3enflachen anfallende
Niederschlagswasser werden der Mischwasserkanalisation zugefuhrt.

Die Stromversorgung erfolgt durch die EnBW.
Die Loschwasserversorgung ist gesichert.

Bei der ErschlieBungsmalRnahme kann flr das Baugebiet eine Verlegung von Leerrohren
DN 100 + DN 50 fur eine Breitbandverkabelung vorbereitet werden, einschlie3lich der
dazugehorigen Hausanschlussleitungen.

Artenschutz

(siehe Anlage: Artenschutzrechtliche Einschatzung, Karin Schmid, Dipl.-Ing.
Landespflege, Warthausen vom 28.09.2012)

Aus naturschutzfachlicher Sicht besitzt das Plangebiet derzeit nur eine untergeordnete
Bedeutung, da sich weder das vorhandene Grinland (ohne besonderen
Artenreichtum) noch die vorhandenen Obstbdume (geringe Anzahl, fehlende
Baumhdohlen) durch eine erhéhte Wertigkeit auszeichnen.

Die Flache wird insbesondere von Vdgeln der angrenzenden Gérten, und - in
geringerem Umfang — von Vogelarten des Offenlandes zur Nahrungssuche
aufgesucht. Aufgrund der Lage des Plangebietes inmitten bestehender Bebauung sind
auch keine mittelbaren nachteiligen Wirkungen auf benachbarte Lebensrdume zu
erwarten.

Durch das Vorhaben sind damit aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt nur
geringe bis mafige Eingriffswirkungen zu erwarten.

Zum allgemeinem Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen sind folgende allgemeine
Vermeidungsmal3nahmen zur Reduzierung der Eingriffe zu beachten:

- Die Gehdlzentnahme ist auf das absolut notwendige Mal3 zu beschranken,

- RuUckschnitt, Fallungen und Rodungen von Gehdlzen u. &. ist gemaR § 39
BNatSchG nur im Winterhalbjahr, d.h. im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29.
Februar zulassig,

- Zur Vermeidung der Erfullung der Verbotstatbestandes gem. § 44 BNatSchG, darf
der Baubeginn nicht vor dem 1. Oktober liegen. Ab diesem Zeitraum kann davon
ausgegangen werden, dass durch die Bautatigkeiten (Beseitigung der
Geholzstrukturen) die im Plangebiet vorkommenden wild lebenden Végel der
besonders geschitzten Arten nicht getodtet, oder ihre Entwicklungsformen nicht
beschédigt oder zerstért werden.

ALTLASTEN

Das Plangebiet stellt keine Altlastenverdachtsflache dar.
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9. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung:

Von der Art der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet
im Sinne von § 4 BauNVO fest.

Mit den als zulassig festgesetzten Nutzungen soll den angrenzenden vorhandenen
Nutzungsstrukturen Rechnung getragen werden.

Durch den Ausschluss von Schank- und Speisewirtschaften sollen Stérungen der
vorhandenen Gebietsstruktur vermieden werden. Der Ausschluss von Betrieben des
Beherbergungsgewerbes, sonstiger nicht stérender Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen ist erforderlich, da diese Nutzungen aufgrund der umgebenden
Strukturen nicht in Betracht kommen bzw. nicht gebietsvertraglich sind. Anlagen flr
Verwaltung sind bereits im Ortszentrum vorhanden.

MalR3 der baulichen Nutzung:

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gem. § 16
Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroRe der Grundflachen der
baulichen Anlagen sowie die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe der baulichen
Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Der Bebauungsplan tragt dieser MalRgabe dadurch Rechnung, dass er eine
hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ), Zahl der
Vollgeschosse, Wand (WH)- und Gebaudehtéhen (GH) als Héchstmald in Meter Uber der
kunftigen Erdgeschossrohfubodenhdhe festsetzt.

Insgesamt soll hierdurch eine stadtebaulich abgestimmte bauliche Entwicklung mit
homogenem Erscheinungsbild erzielt werden unter Bertcksichtigung der umgebenden
Bebauung.

Das festgesetzte Mald der baulichen Nutzung orientiert sich an einer ortsvertraglichen
offenen Bauweise mit gemischt grof3en und kleineren Grundstlcken.

Die Obergrenzen des Malies der baulichen Nutzung gem. § 17 (1) BauNVO werden
eingehalten. Gemaflt 8 19 (4) BauNVO darf die zulassige Grundflache bis zu 50 %
Uberschritten werden.

Sonstige Regelungen fur das Baugebiet:

In Anbetracht einer in der Umgebung vorherrschenden Einzelhausbebauung wird fir das
Gebiet ,offene Bauweise® festgesetzt.

Die baurechtlich erforderlichen Abstandsflachen werden eingehalten.

Die Festsetzungen zur Grunordnung sind in ihrer Gesamtheit notwendig, um den
geplanten Siedlungsbereich in die Umgebung einzubinden und um eine qualitatsvolle
Durchgriinung zu erzielen. Zudem wird mit der geplanten Regenwasserbehandlung auf
wasser- und bodenschutzrechtliche Belange eingegangen.

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

Am 24.04.2012 hat der Gemeinderat in Offentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Hinterer Flecken“ gefasst.
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Am 24.07.2012 hat der Gemeinderat in offentlicher Sitzung den Auslegungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Hinterer Flecken“ gefasst. Nach amtlicher Bekanntmachung am
03.08.2012 lag der Bebauungsplan vom 13.08.2012 bis 13.09.2012 zur 6&ffentlichen

Einsichtnahme aus.

11. FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Allgemeines Wohngebiet (WA) 9.523 m?

(davon bebaubar bei GRZ 0,3 2.857 m?)
offentliche Grunflachen - Retention 250 m?
Wege neu 52 mz
Offentliche Parkierung neu 55 m?2
Verkehrsflachen - neu 1.255 m?
Flache des Verfahrensgebietes 11.135 m2

12. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME
Uberschlagige Kosten der stadtebaulichen Mal3nahmen:

Baukosten ErschlieBungsstrale ca. 135.000,- €

13. ANLAGEN

Artenschutzrechtliche Einschéatzung, Karin Schmid, Dipl.-Ing. Landespflege, Warthausen

vom 28.09.2012
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B) ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG GEMASS § 10 (4) BAUGB
UBER DIE BERUCKSICHTIGUNG VON

> UMWELTBELANGEN
> ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG
> GRUNDE, WELCHE ZUR VORLIEGENDEN PLANUNG GEFUHRT HABEN

1. UMWELTBELANGE

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist kein Umweltbericht erforderlich, das
Verfahren wurde gemdR § 13 a BauGB durchgefihrt. Es wurde eine
artenschutzrechtliche Beurteilung veranlasst.

Durch das Vorhaben sind damit aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt nur
geringe bis mafige Eingriffswirkungen zu erwarten.

Zum allgemeinem Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen sind folgende allgemeine
Vermeidungsmal3nahmen zur Reduzierung der Eingriffe zu beachten:

- Die Gehdlzentnahme ist auf das absolut notwendige Mal3 zu beschranken,

- RuUckschnitt, Fallungen und Rodungen von Gehdlzen u. &. ist gemaR § 39
BNatSchG nur im Winterhalbjahr, d.h. im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29.
Februar zulassig,

- Zur Vermeidung der Erfillung der Verbotstatbestandes gem. § 44 BNatSchG, darf
der Baubeginn nicht vor dem 1. Oktober liegen. Ab diesem Zeitraum kann davon
ausgegangen werden, dass durch die Bautatigkeiten (Beseitigung der
Geholzstrukturen) die im Plangebiet vorkommenden wild lebenden Végel der
besonders geschitzten Arten nicht getodtet, oder ihre Entwicklungsformen nicht
beschadigt oder zerstért werden.

2. ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG

Im Rahmen der offentlichen Auslegung wurden die Beteiligung von Behdrden und
sonstigen Tragern oOffentlicher Belange sowie die Beteiligung der Offentlichkeit
durchgefhrt.

Von der Offentlichkeit wurden keine Anregungen vorgebracht.

Nachfolgende abwagungsrelevante Stellungnahmen sind von den Behdrden
eingegangen:

e Landratsamt Biberach — Amt fir Bauen und Naturschutz:

- Hinweis, dass keine Anderung des FNP erforderlich wird, lediglich eine Berichtigung
erforderlich ist,
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- Anregungen zum Artenschutz, es sollte eine Relevanzbegehung durchgefihrt
werden und die Artenschutzbestimmungen beachtet werden,

Landratsamt Biberach — Vermessungsamt:

- Redaktionelle Hinweise zu Flurstiickbenennungen,

Landratsamt Biberach — Landwirtschaftsamt:

- Aufnahme eines redaktionellen Hinweises zur angrenzenden Landwirtschaft,
Landratsamt Biberach — Wasserwirtschaftsamt:

- Hinweis zur Erfordernis einer wasserrechtlichen Genehmigung,

- Hinweis, dass eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erforderlich ist / Hinweis auf
Bodenschutzbelange

Landratsamt Biberach — Kreisfeuerwehrstelle:

- Allgemeine Hinweise zu Anforderungen der Feuerwehr,

e Deutsche Telekom:

- Hinweise zur Aufnahme von Festsetzungen in den Bebauungsplan / allgemeine
Hinweise

Die Anregungen des LRA zum Artenschutz wurden bereits beriicksichtigt, es wurde eine
artenschutzrechtliche Einschatzung durch ein Fachbiro durchgefihrt. Die Ergebnisse
werden in die planungsrechtlichen Festsetzungen aufgenommen. Der Hinweis zum FNP
wird beachtet, es wird eine Berichtigung erfolgen. Die Aufnahme eines redaktionellen
Hinweises zur angrenzenden Landwirtschaft wurde ebenfalls berlicksichtigt. Der Hinweis,
eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung durchzufihren wurde im Rahmen der Abwagung
nicht berlcksichtigt — da es sich um ein Verfahren nach § 13a BauGB handelt, ist
lediglich eine artenschutzrechtliche Beurteilung erforderlich. Die redaktionellen Hinweise
wurden im Rahmen der Abwagung berlcksichtigt. Weitere Hinweise, nicht
abwagungsrelevant sind, wurden im Rahmen der Abwagung zur Kenntnis genommen.

Die redaktionellen Hinweise und Anregungen der Deutschen Telekom wurden im
Rahmen der Abwéagung zur Kenntnis genommen, jedoch nicht in die textlichen
Festsetzungen tibernommen.
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3.  GRUNDE, WELCHE ZUR VORLIEGENDEN PLANUNG GEFUHRT HABEN

Im Innenbereich von Ochsenhausen sind nur noch vereinzelt, in Privatbesitz befindliche
Wohnbaugrundstiicke vorhanden. Freie, zusammenhangende Wohnbauflachen sind
derzeit nahezu ausgeschopft.

Ohne die Ausweisung neuer Bauplatze fur Ein- und Zweifamilienwohngebaude -
Angebote im Wohnungsbau gibt es in ausreichendem Mal3 — sind Abwanderungen in
umliegende Gemeinden zu befirchten mit u.a. negativen Folgen flr den
Berufspendelverkehr. Anderweitige Planungsmadglichkeiten liegen derzeit nicht vor.

Beschluss durch den Gemeinderat

Stadt Ochsenhausen, den
Andreas Denzel, Blrgermeister

Plan aufgestellt am: 06.07.2012/01.10.2012

Planer: @ AG P

ARfalg Gaspard Partner

ARfalg Gaspard Partner
Ingenieurgesellschaft mbH
Karl-Erb-Ring 9

88213 Ravensburg

Telefon 0751 7905-0
Telefax 0751 93663
E-Mail assfalg@a-g-p.de
www.a-g-p.de

Ravensburg,den
Josef Kaiser, Blro AGP
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STADT OCHSENHAUSEN

)  SATZUNG Uuber die ortlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan ,Hinterer Flecken*

Fassung vom: 06.07.2012/01.10.2012
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§1

§2

§3

RECHTSGRUNDLAGEN

Landesbauordnung fiir Baden- i. d. F. vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt
Wiurttemberg (LBO) geandert am 05.03.2010 (GBI. Nr.7 S. 358), in
Kraft getreten am 01.03.2010

Gemeindeordnung (GemO) fur i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. 698),
Baden-Wurttemberg zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 09.11.2010
(GBI. S. 793) m.W.v. 01.01.2011

Aufgrund des § 74 (1) und (7) Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO) i.V.m. §
4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) hat der Gemeinderat in

seiner Sitzung am 13.11.2012 die o6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
.Hinterer Flecken® als Satzung beschlossen.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Der rdumliche Geltungsbereich der Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften ist mit
dem raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ,Hinterer Flecken®

deckungsgleich. Der raumliche Geltungsbereich ist im Lageplan schwarz gestrichelt
umrandet.

BESTANDTEILE UND ANLAGEN

Die Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Hinterer Flecken®,
gefertigt vom Ing.-Bliro AGP, Ravensburg, in Zusammenarbeit mit dem Stadtbauamt
Ochsenhausen, besteht aus folgenden Unterlagen:

- Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 06.07.2012 / 01.10.2012

- Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 06.07.2012 / 01.10.2012

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

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

Die Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Hinterer Flecken®
tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung gemaf § 10 (3) BauGB in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieser Satzung sind samtliche Bauvorschriften von Bebauungsplanen
innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs dieses Planes aufgehoben

Beschluss durch den Gemeinderat

Stadt Ochsenhausen, den
Andreas Denzel, Blrgermeister

AUSFERTIGUNGSVERMERK

zu den ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Hinterer Flecken®
Der textliche und zeichnerische Inhalt der értlichen Bauvorschriften stimmt mit dem
Satzungsbeschluss vom 13.11.2012 Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgeman durchgefuhrt.

Beschluss durch den Gemeinderat

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

zum Bebauungsplan ,Hinterer Flecken®

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:

Grelle und glanzende Materialien und Farben, verspiegelte
Glasflachen. Solar- und Photovoltaikanlagen sind hiervon
ausgenommen. Fur Dachgauben gilt diese Regelung nicht.

Bei Doppelhdusern und aneinandergebauten Garagen /
Carports ist die Gestaltung der Fassaden und des Daches
einheitlich aufeinander abzustimmen.

1.2 Dachform und Dachgestaltung 8§74(1)1 LBO

Zulassig sind Flachdacher und geneigte Dacher mit einer
Dachneigung bis 25°.

Bei Doppelhdusern ist bei beiden Haushalften dieselbe
Dachneigung zu errichten.

Fullschema der Nutzungsschablone

Ortliche Bauvorschritten

Dachferm / Dachneigung

1.3 Dacheindeckung 8§74(1)1 LBO

Die Dachflachen sind mit Dachziegeln, Dachsteinen oder
beschichteten Metallelementen in brauner, rotbrauner,
grauer oder anthrazitener Farbe einzudecken. Fir
Dachgauben ist eine andere Eindeckung zulassig.

1.4 Dachaufbauten 8§74(1)1 LBO

Fur Dachaufbauten gelten die Reglungen der seit dem
26.08.2005 rechtskraftigen ,Gaupensatzung®.
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1.5 Gestaltung der unbebauten Grundstucksflachen §74(1)3 LBO

Innerhalb der Baugrundstiicke sollten flr Zugénge,
Zufahrten und offene Stellplatze nach Moglichkeit nur
wasserdurchlassige  Belage (z.B.  Rasengittersteine,
wasserdurchlassiges Betonpflaster, Schotterrasen oder
Pflaster mit breiten Fugen) zulassig. Sonstige unbefestigte
Grundstucksflachen sind als Grunflachen und / oder
Hausgarten anzulegen und mit standortgerechten Gehdlzen
und Stauden zu bepflanzen.

1.6 Einfriedungen 8§74 (1)3 LBO

Einfriedungen mussen zur 6ffentlichen Verkehrsflache einen

Mindestabstand von 0,20 m einhalten. Entlang der

offentlichen  Verkehrsflachen darf die Ho6he der

Einfriedungen 0,8 m nicht Uberschreiten.

Zulassig sind:

- Holzzaune

- freiwachsende landschaftsgebundene Hecken,

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

- Sockelmauern bis 0,2 m Hohe,

Stacheldrahtzaune sind unzulassig.
Gegenuber Nachbargrundstiicken bemessen sich die Hohe
und der Abstand nach dem Nachbarrecht.

1.7  Aufschittungen, Abgrabungen 8§74 (1)3 LBO

Veranderungen des natlrlichen Gelandes (Aufschittungen
und Abgrabungen) sind nur zur Integration der Gebaude,
befestigten Freiflachen und zum Anschluss an die Stral3e
zugelassen. Aufschittungen und Abgrabungen tber 1,0 m
Hohenunterschied gegentber dem Urgelande sind nicht
zulassig. Hohere Abgrabungen sind entlang von
Wohngebauden fir Lichthofe zulassig.

Entlang von Grundstiicksgrenzen ist ein hdhengleicher
Gelandeiibergang zwingend herzustellen. Zur Uberbriickung
von Hohenunterschieden sind Béschungen mit Neigungen
von 1:1,5 oder flacher und einer maximalen Héhe von 1,0 m
erlaubt.

Stitzmauern sind nicht erlaubt. Ausgenommen hiervon sind
Stitzmauern entlang von Garagenzufahrten. Sie sind mit
Hohen von bis zu 1,5 m zulassig.

STADT OCHSENHAUSEN SATZUNG — ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
BEBAUUNGSPLAN ,HINTERER FLECKEN*

Seite 5von 9



2. Anlagen zu den Ortlichen Bauvorschriften

2.1 Lageplan zu den Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom
06.07.2012/01.10.2012

2.2 Begrundung der Ortlichen Bauvorschriften in der Fassung vom
06.07.2012/01.10.2012

Beschluss durch den Gemeinderat

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

zum Bebauungsplan ,Hinterer Flecken®

INHALT:

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

1

2

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

4 BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
5

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND BEHORDEN GEM. § 3 (2)
BAUGB
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 1,11
ha, mit den Flurstiicken Nr. 345 und 341/7.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden  durch die offentliche Verkehrsflache Flurstiick Nr. 1612/1 — Burghaldenweg
und durch die bebauten Grundstiicke Flurstiicke Nr. 345/1, 346, 1621/5
und 1613/8 sowie durch im Innenbereich liegende landwirtschaftlich
genutzte Flachen Flurstiicke Nr. 1621/1 und 1621/6,

Im Osten durch die bebauten Grundstiicke Flurstiicke Nr. 341/6, 344/3 und 342/3,

Im Siden durch die Grundstiicke Flurstiicke Nr. 341/3, 341/9, 341/8, 341 und 337
sowie durch die offentliche Verkehrsflache Flurstiick Nr. 347/1 — Alte
StralRe,

Im Westen  durch die bebauten Grundstiicke Flurstiicke Nr. 1613/10 und 1613/1.

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet mit einem Flachengehalt von ca. 1,1 ha befindet sich im nordwestlichen
bebauten Innenbereich von Ochsenhausen. Es handelt sich bei den im Plangebiet
befindlichen Flachen um innerdrtlich landwirtschaftlich genutzte Grinlandflachen. An das
Plangebiet grenzen bestehende Siedlungsbereiche an.

Die Ver- und Entsorgung, die Loschwasserversorgung und die VerkehrserschlieBung im
Plangebiet sind gesichert.

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Das Plangebiet liegt im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB.

- 3 - i W
# . ¥ s
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4. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Die Festsetzungen zur aufReren Gestaltung der baulichen Anlagen, Dacheindeckung und
Dachgestaltung sind erforderlich, um die notwendige Gestaltungsqualitdt zur umgebenden
Bebauung sicherzustellen.

Festsetzungen zur Gestaltung unbebauter Grundsticksflachen sind erforderlich, um eine
grinordnerische Einbindung der neuen Gebaude zu erzielen. Darlber hinaus werden
straRenbegleitend Pflanzungen von grof3kronigen Laubbdumen festgesetzt.

Die Einschrankung von Gelandeveranderungen dient in erster Linie dazu, homogene und
zusammenhangend erlebbar gestaltete Freiflachen entstehen zu lassen. Der Charakter des
urspriinglichen Geldndes soll dabei ablesbar bleiben. Bei der Formulierung der Regelung wird
jedoch berlcksichtigt, dass geringe Gelandeveranderungen zulassig sind, um eine Einflgung
der Gebaude in die Gelandesituation und die Lage der ErschlielBungsflachen zu ermdglichen.
Die Festsetzung bestimmter Arten der zuldssigen Einfriedungen und deren Abstand von 0,20
m zur Verkehrsflache sind aus Grinden der Verkehrssicherheit und der
StralBenraumgestaltung erforderlich.

5. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND BEHORDEN GEM. § 3 (2) BAUGB

Am 24.04.2012 hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Hinterer Flecken® gefasst.

Am 24.07.2012 hat der Gemeinderat in offentlicher Sitzung den Auslegungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Hinterer Flecken® gefasst. Nach amtlicher Bekanntmachung am
03.08.2012 lag der Bebauungsplan vom 13.08.2012 bis 13.09.2012 zur o6ffentlichen
Einsichtnahme aus.

Beschluss durch den Gemeinderat

Stadt Ochsenhausen, den
Andreas Denzel, Blrgermeister

Plan aufgestellt am: 06.07.2012/01.10.2012

Planer: g AG P

ARfalg Gaspard Partner

Alfalg Gaspard Partner
Ingenieurgesellschaft mbH
Karl-Erb-Ring 9

88213 Ravensburg

Telefon 0751 7905-0
Telefax 0751 93663
E-Mail assfalg@a-g-p.de
www.a-g-p.de

Ravensburg,den e
Josef Kaiser, Biuro AGP
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TEIL I +11 VERFAHRENSVERMERKE

zum Bebauungsplan und zu den ortlichen Bauvorschriften ,Hinterer Flecken®

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschlisse durch den Gemeinderat am 24.04.2012
2. Bekanntmachung der Aufstellungsbeschliisse gem. § 2 (1) BauGB am 04.05.2012
3. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und der Ortlichen am 24.07.2012

Bauvorschriften und Auslegungsbeschliisse durch den Gemeinderat
4. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegungen am 03.08.2012
5. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und der Ortlichen vom 13.08.2012
Bauvorschriften mit Begrindungen i. d. Fassung vom 06.07.2012 bis 13.09.2012

gem. 8 3 (2) BauGB

6. Satzungsbeschlisse durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB am  13.11.2012
und § 74 (7) LBO

Ochsenhausen,den
(BURGERMEISTER)

Ortsiibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit
des Bebauungsplanes und der Ortlichen Bauvorschriften am............

Ochsenhausen,den
(BURGERMEISTER)

STADT OCHSENHAUSEN SATZUNG - VERFAHRENSVERMERKE
BEBAUUNGSPLAN ,HINTERER FLECKEN®



STADT OCHSENHAUSEN B

l1l) Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
sowie deren Abwagung, Stellungnahme und Beurteilung

zum Bebauungsplan ,,Hinterer Flecken*

Fassung vom: 01.10.2012




Stellungnahme und Beurteilung
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Bauherr: Stadt Ochsenhausen
Projekt: 5826

AGP

Zusammenfassung der Ergebnisse im Rahmen der 6ffentlichen ABfalg Gaspard Partner
Auslegung vom 13.08.2012 - 13.09.2012 sowie deren Abwagung, Ingenieurgesellschaft mbH

Karl-Erb-Ring 9
88213 Ravensburg

Telefon 0751 7905-0
Telefax 0751 93663
Email assfalg@a-g-p.de
www.a-g-p.de

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften "Hinterer Flecken*

1. Folgende Behdrden haben keine Einwande,
Anregungen oder Bedenken vorgebracht:

1.1 Regionalverband Donau-lller

1.2 EnBW

2. Stellungnahmen gingen von folgenden Behdrden ein

2.1 LRA Biberach — Amt f. Bauen u. Naturschutz 20.08.12

Baurecht:
Der sich in der Fortschreibung befindliche
Flachennutzungsplan (FNP) der vereinbarten

Verwaltungsgemeinschaft Ochsenhausen stellt innerhalb des
Plangebietes "Flache fir die Landwirtschaft” dar. Da das
Plangebiete im unbeplanten Innenbereich liegt, ist eine
formliche Anderung des FNP's im Parallelverfahren nicht
zwingend erforderlich. Die Anpassung des
Flachennutzungsplanes kann im Wege der Berichtigung
erfolgen.

Naturschutz:

Die untere Naturschutzbehoérde erhebt keine grundsatzlichen
Bedenken gegen die Planung. Da Hinweise vorliegen, dass
durch die Uberplanung des Bebauungsplans Strukturen (alte
Baume, extensives Griunland) betroffen sind, die auf
Vorkommen geschutzter Arten schlieBen lassen kénnen. ist
Folgendes zu beachten:

Zumindest eine Relevanzbegehung durch ein Fachbliro, um
zu prifen, ob Verbote nach 8 44 BNatSchG durch die
Uberplanung vorliegen, erscheint notwendig. Ggf. sind weitere
Begehungen innerhalb einer Vegetationsperiode notwendig
(alternativ "Warst Case - Szenario").

Die allgemeinen Schutzbestimmungen nach § 39 BNatSchG
z. B. Gehdlzrodung nur von Oktober bis Februar mdglich) und
die speziellen Artenschutzbestimmungen des § 44 BNatSchG
gelten unabhangig vom Verfahren oder der Lage eines
Vorhabens (Innenbereich/Auf3enbereich).

Gdf. erforderliche (vorgezogene) Ausgleichsmalinahmen nach
§ 44 Abs.5 BNatSchG sind auf geeignete Weise (textlich,
zeichnerisch oder per Vertrag) im Bebauungsplan
festzusetzen (8§ 1 a Abs.3 BauGB).

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und beachtet. Der Flachennutzungsplan wird
in Form einer Berichtigung an die Planung
angepasst.

Die Anregung wurde bereits beriicksichtigt.
Es wurde eine artenschutzrechtliche
Einschatzung durch ein Fachbiro
durchgefiuhrt. Die Allgemeinen Artenschutz-
bestimmungen wurden beachtet. Die
Ergebnisse werden unter Ziffer 1.12.1.3 der
planungsrechtlichen Festsetzungen aufge-
nommen.
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LRA Biberach — Vermessungsamt

In der "Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen"
und der "Begriindung der 6rtlichen Bauvorschriften" ist jeweils
unter Nr. 1 der raumliche Geltungsbereich beschrieben unter
sehr genauer Angabe der angrenzenden Flurstiicke.

Es hat in der Zwischenzeit bei FIst. 1621/1 und 34113
Zerlegungsvermessungen gegeben, sodass die Nennung von
Flst. "1621/1" durch "1621/6" zu ersetzen ware und zwischen
Fist. 341/3 und 341 die beiden weiteren FlIst. "341/9" und
"341/8" zu nennen waren. Im zeichnerischen Teil kdnnte der
Stral3enname "Burghaldenweg" so verschoben werden, dass
er von der Nutzungsschablone nicht mehr verdeckt wird.

LRA Biberach — Landwirtschaftsamt

Das Landwirtschaftsamt auf3ert keine Bedenken gegen den
Bebauungsplan an sich und begrif3t die Bemihungen, durch
die Verwertung von Flachen im unbeplanten Innenbereich den
AulRenbereich zu schonen.

Wir weisen jedoch darauf hin, dass das Plangebiet in weiten
Teilen von Dorfgebiet umgeben wird. Direkt angrenzend an
das neu auszuweisende Gebiet befinden sich mindestens
zwei ehemalige landwirtschaftliche Betriebe, die noch Hobby-
Tierhaltung betreiben. Diese findet in landwirtschaftlich
genehmigten Geb&duden statt und ist im Dorfgebiet auch
zuléssig. Aufgrund der geringen GrofRe der Tierhaltung ist
immissionsschutzrechtlich keine Beeintrachtigung Uber dem
zuldssigen Mald zu erwarten. Wir bitten dennoch, folgenden
Hinweis in die Satzung mit aufzunehmen:

Immissionen aus einer ordnungsgemalen Landwirtschaft
oder Hobbytierhaltung sind hinzunehmen.

In diesem Zusammenhang begriflen wir die geplante
Eingrinung des beinah gesamten Plangebiets zur
bestehenden Bebauung, da durch diese insbesondere
optische Barriere die Immissionswahrnehmung verringert
wird.

LRA Biberach — Wasserwirtschaftsamt

Abwasser

Das Wasserwirtschaftsamt stimmt der geplanten ErschlieRung
im modifizierten Trennsystem mit zentralem Retentions- und
Versickerungsbecken grundsatzlich Zu. Auf die
Vorabsprachen, mit dem Ingenieurblro Assfalg-Gaspard
Partner am 16.03.2012, wird verwiesen. Zur Herstellung des
Benehmens und zur Erteilung der Einleiterlaubnis sind
ausreichende Planunterlagen 3- fach bei der Unteren
Wasserbehdorde einzureichen.

Bodenschutz

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
bitten wir die Bodeneingriffe entsprechend dem Leitfaden Heft
23,LUBW (http://www.lubw.badenwuerttemberg.de/servlet/is/7
45361) zu bewerten. Hierbei soll keine verbalargumentative
Bewertung der Eingriffe und Ausgleiche erfolgen, sondern
eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz anhand von Okopunkten
erstellt werden. Diesbeziglich wird auch auf die am 1. April

Abwagung, Stellungnahme, Beurteilung

Der redaktionelle Hinweis wird
berlicksichtigt. Die Begriindung wird in den
betreffenden Passagen korrigiert.

Die Anregung wird bericksichtigt. Der
Hinweis zur angrenzenden Landwirtschaft
wird unter Ziffer 2.6 ,Hinweise“ zu den
planungsrechtlichen Festsetzungen
aufgenommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und im Rahmen der ErschlieBungsplanung
beachtet.

Die Anregung wird nicht berticksichtigt. Da
es sich um ein Bebauungsplanverfahren
nach 8 13a BauGB handelt, ist lediglich eine
artenschutzrechtliche  Beurteilung  erfor-
derlich. Diese wurde durchgefihrt.


http://www.lubw.badenwuerttemberg.de/servlet/is/745361
http://www.lubw.badenwuerttemberg.de/servlet/is/745361

2.2
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2011 in Kraft getretene Okokontoverordnung verwiesen.

Der im Zuge der BaumalRnahmen anfallende Erdaushub ist
moglichst im Plangebiet zu verwerten. Bodenversiegelungen
sind auf das notwendige Mindestmalfd zu beschranken.

LRA Biberach — Kreisfeuerwehrstelle

Bei der Bauleitplanung sind folgende Punkte zu beachten:

Die Anfahrt von 14 t schweren Feuerwehrfahrzeugen zu den
einzelnen Objekten ist zu jeder Zeit zu gewdhrleisten. Bei
Gebauden, die von einer 6ffentlichen Stral3e entfernt liegen,
mussen zu den entsprechenden  Grundsticksteilen
mindestens 3,50 m breite und 3,50 m hohe Zufahrten
vorhanden sein.

Weitere Anforderungen an die Zufahrten und Aufstellflachen
richten sich nach der Verwaltungsvorschrift  des
Innenministeriums Uber Flachen fir Rettungsgerate der
Feuerwehr auf Grundstiicken (VwV-Feuerwehrflachen) in der
jeweils gltigen Fassung.

Der Abstand der in den StralRen einzubauenden Hydranten
soll unter Verwendung von Hinweisschildern nach DIN 4066
ca. 60 m voneinander betragen.

Der Nenndurchmesser des Rohrnetzes hat mindestens 100
mm lichte Weite aufzuweisen.

Die Mindestwasserlieferung hat 800 11Min. zu betragen. Der
FlieRdruck hat hierbei 2 bar aufzuweisen.

Verkehrsberuhigte Bereiche durfen den schnellen Einsatz der
Feuerwehr und des Rettungsdienstes weder behindern noch
beeintrachtigen. Zufahrten, Kurven und Aufstellflachen
mussen den technischen Anforderungen der
Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums (s. GABI.
Nr. 15 vom 19.1 2.1997 Seite 690) Uber Flachen fir
Rettungsgerate  der Feuerwehr auf  Grundsticken
genauestens entsprechen.

Sperrvorrichtungen (Pfosten, Balken etc.) missen mit dem
genormten Schliissel A fur Uberflurhydranten DIN 3223 oder
mit einem Bolzenschneider getffnet werden kdnnen.

Deutsche Telekom 20.09.12

eine Neuverlegung von Telekommunikationslinien ist zurzeit
nicht geplant. Im Planbereich befinden sich noch keine
Telekommunikationslinien der Telekom.

Wir bitten folgende fachliche Festsetzung in
Bebauungsplan aufzunehmen:

den

In allen Strallen bzw. Gehwegen sind geeignete und
ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite
von ca. 05 m fur die Unterbringung  der
Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt

Abwagung, Stellungnahme, Beurteilung

Die Anregung wurde bereits berlicksichtigt.
Ein entsprechender Hinweis zum
Bodenschutz ist unter Ziffer 2.4 ,Hinweise“
zu den planungsrechtlichen Festsetzungen
enthalten.

Die Hinweise werden zur Kenntnis
genommen und im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens und der

ErschlieBungsplanung beachtet. Es ist keine
Anderung der Festsetzungen erforderlich.

Die Hinweise werden zur Kenntnis
genommen und im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens  und der

ErschlieBungsplanung beachtet. Es ist keine
Anderung der Festsetzungen erforderlich.
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Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir Stral3en-
und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe insbesondere
Abschnitt 3, zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass
durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung 'der Telekommunikationslinien der Telekom nicht
behindert werden.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes
sowie die Koordinierung mit dem Strallen bau und den
BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaflnahmen im
Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH
unter der im Briefkopf genannten Adresse so friih wie mdglich,
mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt
werden.

Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen
Grinden eine Versorgung des Neubaugebietes mit
Telekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise
nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten
ErschlieBung sowie einer ausreichenden Planungssicherheit
maoglich ist.

Wir bitten daher sicherzustellen, dass

fur den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im
ErschlieRungsgebiet die ungehinderte, unentgeltliche und
kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidmeten Verkehrswege
moglich ist.

entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB alle bebaubaren
Grundstiicke, soweit die Eigentimer einen
Telekommunikationsanschluss wiinschen, benétigen oder
schon einer vorliegt, als mit einem Leitungsrecht zu
belasten festgesetzt werden und im zweiten Schritt eine
beschrankte personliche Dienstbarkeit im Grundbuch
zugunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn, mit
folgendem Wortlaut eingetragen wird: "Beschrénkte
personliche Dienstbarkeit fur die Telekom Deutschland
GmbH, Bonn, bestehend in dem Recht auf Errichtung,

Betrieb, Andenung und Unterhaltung von
Telekommunikationslinien, verbunden mit einer
Nutzungsbeschréankung."

der ErschlieBungstrager verpflichtet wird, in Abstimmung
mit uns im erforderlichen Umfang Flachen fir die
Aufstellung von oberirdischen Schaltgehdusen auf privaten
Grundstiicken zur Verfigung zu stellen und diese durch
Eintrag einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit zu
Gunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn, im
Grundbuch kostenlos zu sichern.

eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der
Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen
vorgenommen wird und eine Koordinierung der
Tiefbaumalinahmen fir StraRenbau und Leitungsbau durch
den ErschlieBungstrager erfolgt.

die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der TK-
Infrastruktur in Lage und Verlauf nicht mehr verandert
werden.

Die zuvor genannten Kriterien gelten auch fur die Zufihrung
zum Ausbaugebiet, sollten die notwendigen Ressourcen
nicht zur Verfiigung stehen.

Abwagung, Stellungnahme, Beurteilung
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Stellungnahmen von Burgern

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sind
keine Anregungen von Blrgern vorgebracht worden.

Aufgestellt:
Ravensburg, den 01.10.2012

ARfalg Gaspard Partner

Ingenieurgesellschaft mbH
Karl-Erb-Ring 9
88213 RAVENSBURG



