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A. Bebauungsplan

I. Satzung
Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplans fiir die planungsrechtlichen Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:

1. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 22. Dezember 2025 (BGBI. I S. 348) m.W.v. 23.12.2025.

2. Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786) zuletzt
geandert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. I S. 176) m.W.v.07.07.2023.

3. Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) — PlanzV.

4. Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg — LBO vom 8. August 1995 in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. S.
357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GBI. Nr. 25)

5. Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 22. Juli 2025 (GBI. S. 71) mit Wirkung vom 01.09.2025 — GemO BW.

Der Gemeinderat der Gemeinde Ohningen hat am xx.xx.2026 den Bebauungsplan ,Ortskern - Nord", Gemarkung
Wangen gemaf3 § 10 Abs.1 BauGB als Satzung beschlossen.

8§ 1 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Fir den raumlichen Geltungsbereich ist der Bebauungsplan ,Ortskern - Nord" - Plan Nr. 2.04 vom 14.04.2026 in Ver-
bindung mit dem Abgrenzungsplan Plan Nr. 2.03 vom 14.04.2026 maBgebend.

Im Plangebiet (rdumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ortskern - Nord") gelten die nachfolgenden baupla-
nungsrechtlichen Festsetzungen.

§ 2 Planungsrechtliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)
Festgesetzt wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4 BauNVO

GemaB § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass im allgemeinen Wohngebiet folgende Ausnahmen nicht Bestandteil des
Bebauungsplans werden:

- Anlagen fiir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Ferienwohnungen gem. § 13 a BauNVO sind als Sonderform der gewerblichen Nutzung im Allgemeinen Wohngebiet
zulassig. Sie werden auf maximal eine Wohneinheit je Wohngebaude beschrankt. Diese darf 50% der Flache der
Wohnnutzung im betreffenden Wohngebaude nicht tiberschreiten und eine Brutto-Grundfldche von maximal 90 m2
betragen.


https://dejure.org/BGBl/2023/BGBl._I_S._176
https://dejure.org/cgi-bin/suche?Suchenach=GBl.+2000+S.+582
https://dejure.org/cgi-bin/suche?Suchenach=GBl.+2020+S.+403

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)
Fir das Allgemeine Wohngebiet -WA- ist festgesetzt:

2.1. Héhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

- Bezugspunkt:

Bezugspunkt -Bh- fiir die Bemessung der Wand- und Gebaudehdohe ist die in den jeweiligen Baufenstern eingetra-
gene auf Normal Null -NN- bezogene Héhe. Abweichungen nach oben und nach unten von maximal 25 cm kdnnen
ausnahmsweise zugelassen werden.

- Wandhéhen -Wh-:

Die maximal zuldssigen Wandhdéhen sind in der Nutzungsschablone in der Planzeichnung eingetragen.

Die Wandhéhe wird gemessen vom festgesetzten Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dach-
haut.

- Gebaudehohen -Gh-:
Die maximal zulassigen Gebdudehdhen sind in der Nutzungsschablone in der Planzeichnung eingetragen.
Die Gebdudehthe wird gemessen vom festgesetzten Bezugspunkt bis zur Oberkante des Gebdudes. (First/Attika)

2.2 Grundfldche (§§ 16 Abs. 2, 19 BauNVO)

Im Bebauungsplan ist die zulassige Grundflache (GRH= Grundflache Hauptgebdude) innerhalb der Grenzen der (iber-
baubaren Flache durch Planeintrag in den jeweiligen Baufenstern ausgewiesen.

Die zuldssige Grundflache ist in Bezugnahme auf die maBgebliche Grundstiicksflache -MGF- differenziert in drei Kate-
gorien festgesetzt wie folgt:

- KategorieI (KI) -  MGF bis 450m2 zuldssig GRHmax = 90m2
- Kategorie II (KII) -  MGF bis 550m2 zulassig GRHmax = 110m2
- Kategorie III (KIII) - MGF iiber 550m2 zuldssig GRHmax = 155m2

Es gelten die jeweiligen Planeintrage in der Planzeichnung.

Die zuldssige Grundflache darf durch Garagen und Stellplatze mit Ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, bis zu 50 vom Hundert iberschritten werden, hiéchstens jedoch bis zu einer Gesamtgrundflachenzahl von 0,8.

2.3 Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse (§§ 16 (3), 20 (1) BauNVO)
Zulassig ist fur das gesamte Plangebiet ein- und zweigeschossige Bebauung. (Z=II)

3. Bauweise (§ 22 BauNVO)

Zulassig ist die offene Bauweise. Die Gebaude kénnen gemaB Planzeichnung als Einzelhduser und Doppelhduser un-
ter Einhaltung des seitlichen Grenzabstandes errichtet werden. Es gelten die jeweiligen Planeintrdge in der Planzeich-
nung.

4. Uberbaubare Grundstiicksflidche (§§ 9 (1) Nr. 2, 23 BauNVO)
Die liberbaubaren Grundsttickflachen sind im Plan durch Baugrenzen (Baufenster) festgesetzt.

5. Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auf den liberbaubaren und den nicht Gberbaubaren Grundstiicksfla-

chen zuldssig.

6. Stellpldtze und Garagen (§ 12 BauNVO)

Stellplatze, Uberdachte Stellplatze und Garagen sind auf den iiberbaubaren und nicht liberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zuldssig.



7. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§ 9 (1) 6 BauGB)

Die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten (WE) in Wohngebauden ist wie folgt festgesetzt:

- Einzelhaus: max. 3 WE

- Doppelhaus: max. 2 WE/Haushalfte, unabhangig davon, ob Doppelhduser auf einem oder zwei
Grundstlicken stehen.

Die Angaben in der Planzeichnung sind zu beachten.

8. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und Bepflanzungen (§ 9 (1) 25a BauGB)

Bei Errichtung von Hauptgebduden ist je angefangene 200m2 Grundstiicksflache grundsatzlich ein standorttypischer
Laubbaum 1.0rdnung (hochwiichsig) oder wahlweise ein standorttypischer Laubbaum 2.0Ordnung (mittelwiichsig) zu
pflanzen.

9. MaBnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20, 25 BauGB)
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind zum Schutz von Natur und Landschaft folgende MaBnah-
men festgesetzt:

- Der vorhandene Baumbestand auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen ist in seinem Bestand zu schiit-
zen und zu erhalten.

- Als Ersatz fiir abgangige Baume sind Ersatzpflanzungen in Form von standorttypischen Laubbdumen 1.0rdnung
(hochwiichsig), wahlweise 2.0rdnung (mittelwichsig) vorzunehmen. Es sind Hochstdmme mit einem Stammum-
fang von mindestens 10 bis 25 cm gemessen in 1 m Hohe zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten und bei Ab-
gang in angemessenem Zeitraum gleichwertig zu ersetzen.

- bei Neu- und UmbaumaBnahmen sind bei der Anlage der Gartenflaichen gebietsheimische Pflanzenarten
(Baume/Straucher) zu verwenden.

- Bei Neu- und UmbaumaBnahmen sind vorhandene Baume durch fach- und sachgerechte BaumschutzmaBnahmen
zu schitzen und im Bestand zu erhalten.

- Belagsflachen von Zufahrten, Gehwegen und Stellpldtzen sind mit sickerfahigen Materialien auszufiihren. Es sind
wassergebundene Decken, Rasenpflaster oder Rasengittersteine, wasserdurchlassiges Pflaster oder Pflaster mit
Sickerfugen zulassig.

- Dachflachen bis 15° Neigung von untergeordneten Bauten (Nebengebaude, Garagen, liberdachte Stellplatze 0.a.)
sind als Flachen mit extensiver Dachbegriinung auszufiihren.

§ 3 Ausnahmen und Befreiungen
Es gelten die Bestimmungen des § 31 BauGB.

§ 4 Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne von § 213 BauGB handelt, wer den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes zuwiderhandelt.

§ 5 Inkrafttreten
Diese Satzung tritt mit Ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Ausgefertigt,

Gemeinde Ohningen
gez. Andreas Schmid, Birgermeister
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IL. Hinweise, Empfehlungen

1. Bodenfunde

Wegen mdglicher archaologischer Bodenfunde muss der Beginn aller Erdarbeiten friihzeitig vor Baubeginn mit dem
Kreisarchdologen (Am Schlossgarten 2, 78224 Singen, 07731/61229 oder 0171/3661323; juergen.hald@LRAKN.de)
terminlich abgestimmt werden. Der Oberbodenabtrag hat mit einem Bagger mit Humusloffel unter Aufsicht der
Kreisarchdologie zu erfolgen. Werden bei Abtrag des Oberbodens archdologische Fundstellen entdeckt, ist fiir eine
archdologische Rettungsgrabung eine &ffentlich-rechtliche Investorenvereinbarung mit dem Land Baden-Wiirttem-
berg, vertreten durch das Landesamt fiir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart (Dienstsitz Freiburg, Giin-
terstalstraBe 67, 79100 Freiburg, Tel. 0761/208-358-0, ArchaeologieLADFR@rps.bwl.de) abzuschlieBen, in welcher
die Rahmenbedingungen der Rettungsgrabung geregelt werden. Dies ist bei der terminlichen Planung des Bauvorha-
bens zu berlicksichtigen. Die Kosten einer gegebenenfalls notwendigen archdologischen Rettungsgrabung sind vom
Vorhabentrager zu libernehmen. GemaB §20 Denkmalschutzgesetz sind im gesamten Bauverlauf etwaige Funde
(Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegensténde, Graber, auffallige Bodenverfarbungen) umgehend dem Kreisar-
chdologen oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Aus-
grabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechung der Bauarbeiten ist gegebenenfalls zu rechnen und Zeit zur Fund-
bergung einzurdumen. Es werden friihzeitige archdologische Probeschiirfe vor der Bebauung unter Aufsicht der
Kreisarchdologie des Landratsamtes Konstanz empfohlen.

2, Herrichten der Geldndeoberfldche

Auf die Bestimmungen des Naturschutzgesetzes von Baden-Wirttemberg —NatSchG -wird verwiesen. Demzufolge
sind in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. Oktober eines jeden Jahres Rodungen und Baumfallungen grundsatzlich ver-
boten.

3. Vogelfreundliches Bauen

Hierzu wird auf die Ausfiihrungen SVS/BirdLife Schweiz hingewiesen: ,Ldsungen fiir ein vogelfreundliches Bauen®.
Zur Vermeidung von Vogelschlag wird empfohlen Fensterverglasungen mit einem AuBenreflexionsgrad von maximal
15 % zu verwenden. Bei Fensterverglasungen mit liber zwei Quadratmetern Glasflache wird empfohlen Vogelschutz-
glas der Kategorie ,hochwirksam™ zu verwenden.

Erganzend wird auf die Broschiire der Vogelwarte Sempach verwiesen:

- https://vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/broschueren/voegel glas licht 2012.pdf

Es wird empfohlen iiberfliissige Verglasungen zu vermeiden. Balkongeldnder, Windschutzvorrichtun-
gen, Vordacher, Terrasseniiberdachungen etc. sollten nach Mdglichkeit nicht mit Glas ausgefiihrt wer-
den.

4. Insektenschutz

Zum Schutz von Insekten wird empfohlen, auBerhalb von Gebduden nur Zufahrten, Wege und Terrassen zu beleuch-
ten. Sonstige kiinstliche Dauerbeleuchtung ist nach Moglichkeit zu vermeiden. Fiir notwenige AuBenbeleuchtungen
sollen nach Mdglichkeit abwarts strahlende Leuchtkorper verwendet werden. Lichtlenkungen sollen, wenn nicht un-
vermeidbar, ausschlieBlich in diejenigen Bereiche erfolgen, die beleuchtet werden miissen.

Auf die Empfehlungen und Hinweise zur Vermeidung von Lichteinwirkungen auf Insekten und Végel im Anhang 1
zum Lichtimmissionsreduzierungserlass der Bund/Lénderarbeitsgemeinschaft flir Immissionsschutz (LAI) wird verwie-
sen (https://www.lai-immissionsschutz.de/documents/lichthinweise-2015-11-03mit-formelkorrek-

tur aus 03 2018 1520588339.pdf)

5. Verpflichtung fiir den Ersatz von Gehdlzen
Es wird darauf hingewiesen, dass fir den Erhalt bzw. Ersatz von Gehdlzen, die im Zuge von Bautatigkeiten nicht ge-
halten werden kdnnen, entsprechende Verpflichtungen zum Vollzug verlangt werden kénnen.


mailto:juergen.hald@LRAKN.de
mailto:ArchaeologieLADFR@rps.bwl.de
https://vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/broschueren/voegel_glas_licht_2012.pdf
https://www.lai-immissionsschutz.de/documents/lichthinweise-2015-11-03mit-formelkorrektur_aus_03_2018_1520588339.pdf
https://www.lai-immissionsschutz.de/documents/lichthinweise-2015-11-03mit-formelkorrektur_aus_03_2018_1520588339.pdf

6. Satzung iiber ortliche Bauvorschriften; Stellplatzverpflichtung

Auf die Satzung der Gemeinde Ohningen iiber 6rtliche Bauvorschriften, zuletzt gedndert durch Satzung vom
09.01.2018 wird hingewiesen. In dieser Satzung ist die Verpflichtung fiir die Herstellung notwendiger Stellpldtze ge-
regelt.

7. Beseitigung von Niederschlagswasser

Auf das Wasserhaushaltsgesetz wird verwiesen. Demzufolge ist Niederschlagswasser ortsnah zu versickern, oder di-

rekt —ohne Vermischung mit Schmutzwasser- in ein Gewasser einzuleiten. Eine Versickerung muss lber eine mindes-
tens 30cm starke belebte Oberbodenschicht erfolgen Die Bemessung der Versickerungsmulde muss nach den Vorga-
ben des DWA Arbeitsblatt 138 (DWA Deutsche Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V.) erfolgen
Eine reine Entsorgung iber Abwasserkanale ist nicht zulassig.

Zur Schonung und Einsparung von Trinkwasser wird empfohlen anfallendes Oberflachenwasser von Dachflachen als

Brauchwasser zu sammeln und zur Gartenbewdsserung sowie —bei technischer Mdglichkeit- fiir Toiletten und Wasch-
maschinen zu nutzen.

8. Photovoltaikanlagen

Die Gemeinde Ohningen empfiehlt, soweit nicht ohnehin eine gesetzliche Verpflichtung besteht, zur Erreichung der
Klimaschutzziele den Bau von Photovoltaikanlagen. Zur Erreichung einer schnellen Amortisation und einer Vermei-
dung von Netziiberlastungen wird die Auslegung anhand des zu erwartenden Stromverbrauchs empfohlen.

9. Bodenaushub

GemaB § 3 Abs.3 LKreiWiG wird bei der Ausweisung von Baugebieten sowie der Durchfiihrung von verfahrenspflichti-
gen Bauvorhaben mit einem zu erwartenden Anfall von mehr als 500 Kubikmetern Bodenaushub, einer verfahrens-
pflichtigen AbbruchmaBnahme oder einen Teilabbruch umfassenden verfahrenspflichtigen BaumaBnahme auf die
Durchfiihrung eines Erdmassenausgleichs hingewiesen.
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III. Begriindung

1. Raumlicher Geltungsbereich des Plangebietes

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst folgende Grundstiicke der Gemarkung Ohningen/Wan-
gen: FIst.Nr. 780/1, 780, 781/4, 781/3, 782/1, 782/3, 782/4, 157/Weg, 783/StraBe Im Bohl, 115/3, 115/1, 103/4,
156/Weg 154, 152, 151, 149, 147, 90/15, 142/1, 140/1, 139, 136, 132, 129/StraBBe Pankratiusweg, 121/4, 121/3,
121/2, 122, und 121/1. Fir den raumlichen Geltungsbereich ist der Bebauungsplan ,Ortskern - Nord" - Plan Nr. 2.04
vom 14.04.2026 in Verbindung mit dem Abgrenzungsplan Plan Nr. 2.03 vom 14.04.2026 maBgebend.

2. Anlass der Bebauungsplanung; Allgemeines

In seiner Sitzung vom 25.09.2023 hatte der Ortschaftsrat Wangen beschlossen, dass die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans fiir den Bereich der StraBen Pankratiusweg—Im Bohl angestrebt werden soll. In Folge dessen wurde ge-
geniiber dem Gemeinderat ein solches Verfahren beantragt. Der Ortschaftsrat begriindet dies mit dem Erfordernis
einer geordneten Innenentwicklung im Bereich des nérdlichen Ortskerns, welcher an die suidlich und westlich unter
Denkmalschutz gestellte Gesamtanlage ,,Unterdorf Wangen" angrenzt. In dem zur Uberplanung vorgesehenen Be-
reich sind zum jetzigen Zeitpunkt zwei gréBere Baullicken vorhanden, wovon fiir eine der Baullicken (Flst. 122) eine
konkrete Bauabsicht besteht. Hierbei besteht bei einer Nachverdichtung die Gefahr einer nicht erwiinschten Nut-
zungsmaximierung, wodurch die vorhandene Siedlungsstruktur empfindlich gestort werden kénnte. Die Bestandsbe-
bauung ist als Einzelhaus- und Doppelhausbebauung in ein- und zweigeschossiger Bauweise sehr aufgelockert und
mit einer Grinstruktur durchwachsen, die als wohngebietstypisch in einer gewachsenen Ortsinnenlage bezeichnet
werden kann. Diese Uber Jahrzehnte gewachsene Siedlungsstruktur soll in seinen Grundziigen erhalten werden, wo-
bei grundsatzlich eine moderate, gebietsvertragliche Nachverdichtung ermdglicht werden soll. Ein weiteres Planungs-
erfordernis ergibt sich aus der aktuellen ErschlieBungssituation, welche aufgrund der bestehenden Eigentumsrechte



in Verbindungen mit erforderlichem Grunderwerb nicht verbessert werden kann. Die sich hieraus ergebenden Wir-
kungen werden sich zwangslaufig auf das MaB einer gebietsvertraglichen Nachverdichtung mit allen Vor- und Nach-
teilen auswirken. Dieses stadtebauliche Spannungsfeld soll im Rahmen des Bebauungsplans , Ortskern — Nord" geldst
werden. In der &ffentlichen Sitzung des Gemeinderats der Gemeinde Ohningen am 17.10.2023 wurde der Antrag des
Ortschaftsrats nach Erorterung des Sachverhalts gebilligt und beschlossen, fiir ein abgegrenztes Gebiet im Bereich
der StraBen Pankratiusweg — Im Bohl einen Bebauungsplan aufzustellen.

Gem. § 1 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die bauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB). Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen in Einklang bringt, und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewadhrleisten. Die natirlichen Lebensgrundlagen sollen ge-
schitzt und entwickelt werden, der Klimaschutz und die Klimaanpassung sollen gefoérdert werden. Die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild sollen erhalten und entwickelt werden.

3. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Plangebiet

Bei der Besiedelung im Plangebiet handelt es sich um eine aufgelockerte Bebauung, bestehend aus ein- und zweige-
schossigen Wohngebauden, welche als Einzel- und Doppelhduser auf 31 Grundstiicken verteilt sind. Im siidlichen Be-
reich wird das Plangebiet Uber den ,Pankratiusweg" erschlossen. Der ,Pankratiusweg" zweigt im 6stlichen Bereich
von der HauptstraBe (LandesstraBe L192) ab und verlauft in westliche Richtung auf eine Ldnge von ca. 95m und en-
det dort am Grundstiick, auf welchem sich die Kirche ,St. Pankratius" befindet. Insgesamt 10 der mit Wohngebduden
bebauten Grundstiicke werden Uber den Pankratiusweg erschlossen; drei der dortigen Grundstiicke haben die Zu-
fahrt direkt von der HauptstraBe aus. Der nérdliche Teil des Plangebiets wird (iber die Strae ,Im Bohl" erschlossen.
Die StraBe ,Im BohI" hat ihren Anschluss im Ostlichen Bereich an der HauptstraBe (L192), verlauft in westliche bzw.
nordliche Richtung und miindet nach ca. 220m nordwestlich in die StraBe am ,Hohlweg" bzw. ,Zum Schienerberg"
(K6156). Entlang der StraBe ,,Im Bohl" sind 18 Wohngebdude anliegend. Die heutige Besiedelung ist schatzungsweise
in den letzten Jahrzehenten -seit den 50iger Jahren- entstanden. Bis auf drei Baullicken ist der gesamte Bereich
Uberbaut; bauliche Entwicklungen haben nur punktuell stattgefunden. Erst in den letzten Jahren hat auch in der Ge-
meinde Ohnigen/Ortsteil Wangen ein erheblicher Besiedelungsdruck eingesetzt, welcher nicht zuletzt auch im Zusam-
menhang mit Grundstlicksspekulationen der Erbengeneration zu sehen ist. Hierbei besteht die Gefahr, dass sich ohne
eine stadtebauliche Steuerung insbesondere in den unbeplanten Innenbereichen, wie dem vorliegenden, die stadte-
bauliche Entwicklung durch eine immer héhere bauliche Ausnutzung, die dem gewachsenen Bestand und einer nur
moderaten Fortentwicklung desselben nicht mehr entsprechen, nachteilig entwickelt. Dies ist konkret im Plangebiet
im Bereich des ,Pankratiusweg" der Fall. Dort ist ein ca. 1350m2 unbebautes Grundsttick vorhanden, fiir welches
konkrete Bauabsichten bestehen. Ein Immobilienunternehmen beabsichtigt das Grundstiick zu verwerten. Der Ge-
meinderat ist jedoch mit den konkreten Planungsabsichten wegen der geplanten, fiir den Ortskern atypischen Uber-
bauungsdichte nicht einverstanden und hat sich daher entschieden, zur Steuerung der Bebauung einen Bebauungs-
plan aufzustellen. Nicht zuletzt auch deshalb, weil sich in letzter Zeit bei der ausgelibten Genehmigungspraxis auffal-
lige Mdngel bei der Beurteilung von Vorhaben beziiglich des Einfligens in die nahere Umgebung gezeigt haben. Be-
frchtet wird, dass sich dadurch das im Ortskern gelegene Gebiet durch eine unerwiinschte stetige Zunahme der
Baumasse nachteilig verandern kdnnte, was sich mit der Vorstellung der Gemeinde (iber eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung nicht im Einklang befindet. Die stédtebauliche Entwicklung, gerade des Ortskerns ist flir die Ort-
schaft von erheblicher Bedeutung. Dies wird bereits dadurch zum Ausdruck gebracht, indem fiir den sidlich an das
Plangebiet angrenzende Bereich eine denkmalrechtliche Unterschutzstellung als Gesamtanlage erlassen wurde, mit
der Zielsetzung der Erhaltung des 6rtlichen Erscheinungsbildes, insbesondere aus bau- und siedlungsgeschichtlichen
Griinden. Der Bebauungsplan soll deshalb fiir die stédtebauliche Entwicklung des Dorfkerns lenkend wirken.

Die Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben erfolgte bisher nach § 34 BauGB. Demzufolge ist innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache die tberbaut werden soll in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die
ErschlieBung gesichert ist. Die Interpretationsanfalligkeit dieser gesetzlichen Regelung im Baugesetzbuch zu Lasten
einer erwunschten Gleichbehandlung soll durch ein tiberschaubares Regelwerk behoben werden.



4, Stadtebauliche Konzeption

Um die stadtebauliche Entwicklung des Gebiets fiir die weitere Zukunft fassen zu kénnen, wurden diverse Planungs-
varianten erdrtert. Der Gemeinderat war aufgerufen, iiber eine maBvolle Uberbauung bzw. Nachverdichtung zu ent-
scheiden. Stadtebauliche Zielsetzung ist es, zur Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes, der Schonung der im
Plangebiet vorhandenen Griinstrukturen mit den damit verbundenen kleinklimatischen Funktionen Rechnung zu tra-
gen. Es ist beabsichtigt, im Plangebiet vorzugsweise nur die Bauliicken zu fiillen und dariiber hinaus nur eine mode-
rate Nachverdichtung im Zusammenhang mit der Bestandsbebauung zu ermdglichen. Es soll eine nutzungsmaxi-
mierte, flachenintensive Nachverdichtung vermieden werden. Dies insbesondere auch vor dem Hintergrund, dass die
vorhandene ErschlieBung des Plangebiets mit den StraBen ,Im Bohl" und ,Pankratiusweg" beziiglich der zur Verfii-
gung stehenden Verkehrsflachen nur sehr eingeschrénkt zur Verfiigung stehen. Die gegebenen eigentumsrechtlichen
Situationen verhindern wiinschenswerte Planungsabsichten zur Verbesserung der Verkehrssituation. (fehlende Wen-
deflachen, Ausweichbuchten) Hierflir benétigte Flachen konnen nicht generiert werden, um einen richtlinienkonfor-
men StraBenausbau herstellen zu kénnen. (Richtlinien flr die Anlage von StadtstraBen RASt 06) Hierin ist eine Ab-
hangigkeit zwischen Nachverdichtung und ordnungsgemaBer ErschlieBung zu sehen. Klar ist, dass der bestehende
Konflikt planerisch nicht beseitigt werden kann; jedoch ist Sorge dafiir zu tragen, dass sich der Konflikt nicht weiter
verscharft. Auch vor diesem Hintergrund ist das Planungserfordernis gerechtfertigt. Zusatzliche nutzungsbedingte
Konflikte bezliglich der verkehrlichen Infrastruktur sollen verhindert werden, die z.B. durch eine liberbordende Nach-
verdichtung im Plangebiet entstehen wiirden.

Aufgrund der véllig unterschiedlichen GrundstiicksgroBen im Plangebiet wird die Festsetzung des MaBes der bauli-
chen Nutzung mittels Festlegung einer Grundflachenzahl -GFZ- nicht zielfiihrend sein. Eine zu groBe Anzahl von Ein-
zelfallregelungen ware erforderlich, wodurch naturgemdaB Ungerechtigkeiten untereinander die Folge sein kdnnten.
AuBerdem wiirde hierdurch das Ziel einer nur moderaten Fortentwicklung unter Beibehaltung des vorhandenen Ort-
schaftsbildes anhand der oben definierten Ziele verfehlt. Die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung soll des-
halb grundsatzlich anhand der das Plangebiet im Mittel prdgenden Baustruktur festgelegt werden. Es sollen nicht die
vorhandenen groBdimensionierten Gebaudevolumen fiir die Fortentwicklung des Plangebiets maBgeblich sein. Im
Plangebiet sind einige wenige dieser Beispiele vorhanden, bei welchen der objektive Betrachter schnell feststellen
wird, dass es nicht Zielsetzung fiir eine angemessene Ortsentwicklung sein kann, wenn die teils schon praktizierte
Uberbordende Nachverdichtung im gesamten Plangebiet einsetzen wiirde. Es soll, wie oben bereits ausgefiihrt, eine
lediglich moderate und gebietsvertragliche Nachverdichtung préferiert werden. In der Sitzung des Gemeinderats am
10.02.2026 hat der Ortsvorsteher der Ortschaft Wangen im Zusammenhang mit der Beratung der im Zuge der friih-
zeitigen Anhdrung eingegangenen Stellungnahmen erneut mitgeteilt, dass es ausdriicklicher Wille der Ortschaft sei,
den dorflichen Gebietscharakter zu bewahren und diese stadtebauliche Zielsetzung mit dem Bebauungsplan entspre-
chend durchzusetzen.

Planung ist, die Festsetzung einer maximalen Grundflache fiir die Hauptgebaude (GRH max) als absolute Zahl (z.B.
GRH max = 90m2), abgestimmt auf die jeweiligen vorhandenen maBgeblichen Grundstiicksflachen, welche grund-
satzlich in drei GroBenkategorien eingeteilt werden. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO erlaubt auch eine grundstiicksbezogene
Festsetzung, die je Baugrundstiick eine bestimmte GréBe der Grundflachen der baulichen Anlagen zuldsst

(BVerwG, Urt. v. 14.6. 2012 — 4 CN 5/10). Uberschreitungen der festgesetzten Grundflichen sollen im Rahmen der
gesetzlichen Regelungen (§19 Abs. 4 S.2 BauNVO) mdglich sein. Dies bedeutet, dass die zuldssigen Grundflachen
der Hauptgebdude mit den Grundflachen von Garagen, Stellpldtzen, ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen
Anlagen unterhalb der unterhalb der Geléandeoberflaiche um bis zu 50 vom Hundert tiberschritten werden kdnnen,
hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahlt von 0,8.

Um den Gegebenheiten der ,vollig unterschiedlichen GrundstiicksgréBen™ gerecht zu werden, ist es Planung, die An-
zahl der Grundstiicke im Plangebiet beziglich ihrer GroBe in drei Kategorien aufzuteilen und diesen jeweils eine ge-
staffelte GRHmax zuzuordnen, wie folgt:

- Kategorie I (KI) MGF bis 450m2 zuldssig GRHmax = 90m2
- Kategorie IT (K II) MGF bis 550m2 zuldssig GRHmax = 110m2
- Kategorie III (K III) MGF iiber 550m2 zuldssig GRHmax = 155m2

Hierbei wird dem Grundgedanken nach einer grundstiicksgroBenbezogenen Nutzung in dem Baugebiet angemesse-
ner Form Rechnung getragen.



Aus stadtebaulichen Griinden soll die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden festgesetzt werden.
Die stadtebaulichen Griinde sind:

- Erhaltung des Siedlungscharakters, welcher durch das typische Ein-/Zweifamilienhaus gepragt ist; es sollen
keine geschosswohnungsbautypischen Strukturen entstehen;

- die Kapazitat der vorhandenen ErschlieBung ist nur sehr eingeschrankt vorhanden; eine Zunahme der Ver-
kehrsfrequenz lassen die vorhandenen StraBenquerschnitte nicht zu.

- Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs kénnen nur sehr eingeschrankt bereitgestellt werden; die vorhande-
nen, nicht veranderbaren StraBenquerschnitte lassen nicht einmal den ordnungsgemaBen Begegnungsver-
kehr PKW-Fahrrad- zu; Wende- und Ausweichmdglichkeiten kénnen nur sehr eingeschrankt realisiert wer-
den. Mdgliche Verkehrsbehinderungen sind zu minimieren, indem der durch eine nur moderate Nachverdich-
tung resultierende Fahrzeugverkehr geringgehalten wird.

Es ist daher Planung, fiir Einzelhduser 3 Wohnungen, fiir Doppelhduser 2 Wohnungen je Doppelhaushalfte festzuset-
zen. In Verbindung mit der zulassigen Grundflache, der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse und der anrechenbaren
Geschosse (Dachgeschosse) ergeben sich im Zuge einer gewiinschten gebiets- und bedarfsgerechten Nachverdich-
tung Wohnbaustrukturen, die der Versorgung der einheimischen Bevilkerung mit Wohnraum gerecht werden. Dies
entspricht auch den (iber das Meldeamt der Gemeinde durchgefiihrten Ermittlung, wonach im Gebiet pro Wohnge-
baude im Durchschnitt 2-3 Wohnungen aufzufinden sind.

5. Rechtliche Rahmenbedingungen

Im Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan des Gemeindeverwaltungsverbands Hori mit Genehmigungs-
datum vom 12.12.2003 sind die zur Uberplanung anstehenden Flachen als Wohnbauflachen dargestellt. Gem&B § 8
(2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Das Entwicklungsgebot ist beachtet.
Sidlich grenzt das Plangebiet an einen Bereich an, fiir welchen eine denkmalschutzrechtliche Satzung (ber den
Schutz der Gesamtanlage ,Unterdorf Wangen" erlassen ist. Norddstlich und stidostlich und westlich grenzen nach den
Darstellungen des Flachennutzungsplans Mischbauflachen an. Hier befindet sich in der nérdlichen Flache ein Zimme-
reibetrieb, in der sidlichen Flache ein Schreinereibetrieb und in der westlichen Flache ein aufgelassener Gastrono-
miebetrieb. Des Weiteren grenzen sidlich und nérdlich gem. den Darlegungen des Flachennutzungsplans Flachen fiir
den Gemeinbedarf an; im Siiden sind dies Flachen fiir kirchliche Einrichtungen und im Norden Flachen fiir soziale Ein-
richtungen. Sudlich ist auf dem Grundstiick Flst.Nr. 117 tatsachlich vorhanden die Kirche St. Pankratius und im Nor-
den auf dem Grundstick Flst.Nr. 779 ein Sportplatz (Rasenplatz)

6. Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Das Umfeld des Bebauungsplangebiets ,Dorfkern - Nord" ist durch Wohnnutzung und gemischte Nutzung (Zimmerei,
Schreinerei, Gartnerei, Kirche, Sportplatz) gepragt. Im Plangebiet selbst sind -mit einer Ausnahme- ausschlieBlich
Wohngebaude vorhanden. Im riickwartigen Bereich des ehemaligen Gasthaus Adler befindet sich ein dazugehdriges
Gastehaus. Ostlich verlduft die LandesstraBe L 192 (HauptstraBe) als HauptverbindungsstraBe entlang des Bodensee-
ufers zwischen Moos, Ohningen und Stein am Rhein/Schweiz.

7. Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Bebauungsplanung soll eine maBvolle Nachverdichtung bzw. Baullickenfiillung im Rahmen der Wohnnutzung
sichergestellt werden, die insbesondere auf erhaltenswerten baulichen Strukturen des Dorfkerns von Wangen Ruick-
sicht nimmt.

8. Verfahren nach § 13a BauGB

GemaB dem ,Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stadte™ vom 21. Dezem-
ber 2006 kénnen nach § 13a BauGB ,Bebauungspléne der Innenentwicklung" aufgestellt werden. Die Vorschrift des §
13 a BauGB lautet:

§13a Bebauungsplédne der Innenentwicklung

(1) ,Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Fldchen, die Nachverdichtung oder andere Mas3-
nahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwickiung) kann im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in
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ihm eine zuldssige Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine GréBe der
Grundfidche festgesetzt wird von insgesamt

1. weniger als 20 000 Quadratmetern, wobei die Grundfidchen mehrerer Bebauungspldne, die in ei-
nem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind,
oder

2. 20 000 Quadratmetern bis weniger als 70 000 Quadratmetern, wenn auf Grund einer (iberschldgi-

gen Priifung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes genannten Kriterien die Einschdtzung
erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach
§ 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwdgung zu berticksichtigen wéren (Vorpriifung des Einzelfalls); die Behdrden und
sonstigen Trdger Offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung bertihrt werden kdnnen,
sind an der Vorpriifung des Einzelfalls zu beteiligen.

Wird in einem Bebauungsplan weder eine zuldssige Grundfidche noch eine GrolBe der Grundfidche festge-
setzt, ist bei Anwendung des Satzes 2 die Fldche malgeblich, die bei Durchfiihrung des Bebauungsplans
voraussichtlich versiegelt wird. Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebau-
ungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
trdglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertréglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unter-
liegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung
der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgtiter oder dafiir bestehen, dass bei der Pla-
nung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

(2) Im beschleunigten Verfahren

1. gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend;

2. kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Fidchennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt
werden, bevor der Fldchennutzungsplan gedndert oder ergénzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden, der Fldchennutzungsplan ist im Wege der Be-
richtigung anzupassen;

3. soll einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitspldtzen, zur Versor-
gung der Bevélkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der Abwéagung
in angemessener Weise Rechnung getragen werden;

4. gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zZuldssig.

Die o. g. Kriterien treffen auf die vorliegende Planung zu. Es wird ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO aus-
gewiesen. Das Plangebiet ist Teil der Ortslage von Ohningen-Wangen und nahezu allseits von Wohnbebauung umge-
ben. Die vorliegende Planung dient der Erhaltung der vorhandenen baulichen Strukturen in dem vorhandenen Orts-
teil, die nur moderat fortentwickelt werden sollen. Die festgesetzten Grundfldchen ergeben eine zulassige Grundfla-
che von deutlich unter 20.000 m2.

Die Planung unterliegt nicht einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung. Aufgrund der formu-
lierten Planungsziele und der Planungsinhalte sind erhebliche Umweltauswirkungen nicht zu erwarten. Anhaltspunkte
flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele und
Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) liegen nicht vor. Auch gibt es keine
Hinweise oder Vermutungen dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Das Planvor-
haben dient auch der Sicherung und Weiterentwicklung des vorhandenen Wohnraums und stellt damit eine MaB-
nahme der Innenentwicklung dar.
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Die Inanspruchnahme von § 13a BauGB bedeutet, dass kein Umweltbericht erforderlich wird und das Planvorhaben
nicht der Eingriff-Ausgleichsregelung unterliegt.

9. Naturschutzrechtliche Eingriffs-Ausgleichsregelung/ Artenschutz

Infolge der Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahren gemaB § 13a als Bebauungsplan der Innenentwicklung ist ein
Umweltbericht nicht erforderlich und das Planvorhaben unterliegt nicht der Pflicht einer Eingriff-Ausgleichsregelung.
Durchzufiihren ist eine Untersuchung zur Betrachtung moglicher Auswirkungen und Vermeidung artenschutzrechtli-
cher Verbotstatbestande.

Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

10. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der geplanten und vorhandenen Nutzungen und der Gebietsstrukturen in der naheren Umgebung setzt
der Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet -WA- gem. § 4 BauNVO fest. GemaB § 1 (6) BauNVO wird festge-
setzt, dass im allgemeinen Wohngebiet folgende Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden: -Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Diese Nutzungen sollen aus stadtebaulichen Griinden im Plan-
gebiet nicht zulassig sein.

Durch die Zulassung von Ferienwohnungen pro Gebdude in einem untergeordneten Umfang soll durch den Plan eine
Steuerung und gleichzeitig maBvolle Fortentwicklung dieser touristischen Nutzungsmdglichkeit ermdglicht werden.
Der Bereich des Bebauungsplanes ist bereits im Wesentlichen bebaut. Es handelt sich deshalb neben der oben darge-
legten Mdglichkeit dieser in Ohningen vorhandenen touristischen Nutzungen Raum zu geben, auch um eine Siche-
rungsmaBnahme zur Beibehaltung der stédtebaulichen Ziele im Hinblick auf die Gebietsart (allgemeines Wohngebiet),
in der vorrangig allgemeines Wohnen und daneben Ferienwohnungsnutzungen nur in untergeordneter Weise zuldssig
sein sollen.

11. MaB der baulichen Nutzung

Zielsetzung ist der Erhalt der Struktur und nur eine angemessene und vertragliche Verdichtung des. Das festgesetzte
MaB der baulichen Nutzung soll die Entwicklung einer homogenen baulichen Struktur (Baumasse) bewirken, unab-
héngig von der GréBe der einzelnen Grundstiicke. Festgesetzt ist daher eine auf die Hauptgebaude bezogene maxi-
male Grundflache als Hochstwert. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO erlaubt auch eine grundstiicksbezogene Festsetzung, die je
Baugrundstiick eine bestimmte GréBe der Grundflachen der baulichen Anlagen zuldsst (BVerwG, Urt. v. 14. 6.

2012 — 4 CN 5/10). Die Gebdude sollen in ein- und zweigeschossiger Bauweise zugelassen werden. Damit wird ins-
besondere dem Erhalt des Ortsbilds im unmittelbaren Bereich des Ortskerns Rechnung getragen. Die ermdglichte
zweigeschossige Bebauung begiinstigt die angestrebte Nachverdichtung der Innerortslage.

12. Grundflache, Grundflachenzahl gem. §§ 16 Abs. 2, 19 BauNVO

Die zulassige Grundflache innerhalb der vorgesehenen Baugrenzen je Baugrundstiick soll als absolute Zahl festge-
setzt werden. GemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zuléssige Grundflache durch Garagen und Stellplatze mit
Ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, bis zu 50 vom Hundert {iberschritten werden, hdchstens
jedoch bis zu einer Gesamtgrundflachenzahl von 0,8. Auf die Ausfiihrungen oben unter Ziff. 4 (stadtebauliche Kon-
zeption wird erganzend verwiesen.

13. Zahl der Vollgeschosse — Anzahl der Wohnungen

Die sich durch die vorgesehenen Nachverdichtungsmdglichkeiten ergebenden zusatzlichen baulichen Strukturen sol-

len sich zum Schutz und Erhalt des Ortsbilds homogen und harmonisch in das Gesamtbild der Ortschaft einfiigen. Im
Plangebiet ist eine vorhandene ein- und zweigeschossige Bauweise vorzufinden. Planung ist, diese Bestandsstruktur

fortzuentwickeln, um neben der Baullickenfiillung auch der Bestandsbebauung eine Entwicklungsmdglichkeit zu ver-

schaffen. Festgesetzt wird deshalb eine vorzugsweise zweigeschossige Bebauung. Drei und mehr Vollgeschosse wiir-
den den stadtebaulichen Rahmen sprengen, sich nicht in die bestehende Situation einfiigen und den Gebietscharak-

ter deutlich veréndern.
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Die Planung bestimmt aus den oben unter Ziff. 4 (stadtebauliche Konzeption) ndaher bestimmten Griinden, fiir Einzel-
hauser 3 Wohnungen, fiir Doppelhauser 2 Wohnungen je Doppelhaushalfte festzusetzen. In Verbindung mit der zu-
lassigen Grundflache, der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse und der anrechenbaren Geschosse (Dachgeschosse)
ergeben sich im Zuge einer gewiinschten gebiets- und bedarfsgerechten Nachverdichtung Wohnbaustrukturen, die
der Versorgung der einheimischen Bevélkerung mit Wohnraum gerecht werden. Dies entspricht auch den (ber das
Meldeamt der Gemeinde durchgefiihrten Ermittlung, wonach pro Wohngebdude im Durchschnitt 2-3 Wohnungen auf-
zufinden sind.

14. Bauweise

Entsprechend der Gebietsstruktur (Kérnung) in der naheren Umgebung setzt der Bebauungsplan die offene Bauweise
als Einzelhaus- und Doppelhausbebauung fest, mit der Zielsetzung, ein breiteres Spektrum an unterschiedlichen Bau-
formen realisieren zu kénnen.

15. Uberbaubare Grundstiicksfliche gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO
Die Uiberbaubaren Grundstiickflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

16. Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Im Plangebiet vorhandenen Griinbesténde sollen als Beitrag zur Klimaanpassung und zum Schutz vor Uberhitzung
sowie der Rickhaltung von Niederschlag und der Entlastung der Kanalisation weitgehend erhalten und fortentwickelt
werden. Festsetzungen diesbeziiglich sollen einerseits dem Erhalt der vorhandenen Vegetation dienen, andererseits
Wirkungen im Hinblick auf die stadtebaulich wichtigen mikroklimatischen Funktionen entfalten.

17. ErschlieBung

Die straBenmaBige ErschlieBung des Bebauungsplangebiets erfolgt liber die Ortsstrae ,HauptstraBe®, welche als
LandesstraBe L 192 in westliche Richtung nach Ohningen und in &stliche Richtung nach Radolfzell fiihrt. Die innere
ErschlieBung im Plangebiet erfolgt durch die StraBen ,Pankratiusweg" und die StraBe ,Im Bohl". Bei der StraBe ,Im
Bohl" handelt es sich um eine DurchgangsstraBe, welche die ,,HauptstraBe™ im Osten und die StraBe ,Zum Schiener-
berg" im Westen verbindet. Bei der StraBe ,Pankratiusweg" handelt es sich um eine StichstraBe, welche im Osten an
die HauptstraBe angeschlossen ist. Eine Wendemdglichkeit im Verlauf bzw. am Ende der StraBe besteht nicht. Beide
ErschlieBungsstraBen haben eine Breite von ca. 3-3,50m. Ausweichméglichkeiten im Falle eines Begegnungsverkehrs
sind nicht vorhanden. Ein regelkonformer (RASt06 Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraBen) StraBenausbau ist we-
gen der nicht zur Verfiigung stehenden Flachen nicht geplant.

Die Stellplatzverpflichtung wird durch die Satzung der Gemeinde Ohningen (iber 6rtliche Bauvorschriften, zuletzt ge-
andert durch Satzung vom 09.01.2018 geregelt. In dieser Satzung ist die Verpflichtung fiir die Herstellung notwendi-
ger Stellplatze festgesetzt. Demzufolge sind bei der Errichtung von Gebduden mit Wohnungen fiir jede Wohnung 2,0
Stellpldtze (notwendige Stellplatze) herzustellen. Der ruhende Verkehr muss auf den jeweiligen Baugrundstiicken un-
tergebracht werden, da innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen keine Flachen fir die Errichtung von Stellplatzen
zur Verfligung gestellt werden kdnnen.

18. Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Versorgungs- und Entsorgungsanlagen in den &ffentlichen VerkehrsstraBen sind vorhanden. Die
Versorgung mit Wasser ist sichergestellt. Die Entsorgung der anfallenden Abwasser erfolgt iber vorhandene offentli-
che Abwasserkanale. Im Zusammenhang mit der geplanten Nachverdichtung und Baullickenfillung ist die Ver- und
Entsorgung im Einzelfall nachzuweisen.

19. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen
Bodenordnende MaBnahmen sollen ausschlieBlich auf privater Basis erfolgen. Ein Umlegungsverfahren ist nicht ge-
plant.
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20. Altlasten, Denkmalschutz
Flachen mit Bodenbelastungen sind nicht bekannt. Ein Hinweistext weist auf mdgliche archadologische Funde hin.

21. Nutzungsvertraglichkeit, Nutzungskonflikte

Die geplanten Nutzungen ergdnzen die vorhandene, gewachsene Siedlungsstruktur und lassen eine stadtebaulich
geordnete Entwicklung erwarten. Die im Gebiet auf Grundsttick FIst.Nr 103/4 genehmigte Nutzung -Gastehaus zum
Gasthaus Adler- ist — sollte der derzeit ruhende Betrieb wieder aufgenommen werden, hinsichtlich der Vertraglichkeit
mit der Wohnnutzung so einzuschatzen, dass der Zu- und Abfahrtsverkehr insbesondere in Nachtzeiten auf Grund
der gegebenen Besucherfrequenz nicht zu Stérungen der Wohnbebauung im Plangebiet fiihren wird. Beschwerden
wegen Stérungen vom Betrieb des Gastehauses ausgehend sind (auch aus der Vergangenheit) nicht bekannt.

Der norddstlich an das Plangebiet angrenzende Zimmereibetrieb sowie die dstlich angrenzende Ortsdurchfahrt der
LandesstraBe fiihren nicht zu Larmkonflikten mit der festgesetzten Wohnnutzung. Ein infolge der im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung erhobenen Bedenken der Gewerbeaufsicht (LRA Konstanz) hierzu zwischenzeitlich eingehol-
tes Larmgutachten durch das Fachbiiro Heine & Jud, Stuttgart fiihrte zu einer Anderung des urspriinglich (in der
friihzeitigen Beteiligung) vorgesehenen Abgrenzungsbereichs des Plangebiets im Osten, um diesbeziigliche Nutzungs-
konflikte auszuschlieBen. Der im Studosten angrenzende Schreinereibetrieb nach dem eingeholten Larmgutachten
nicht zu Nutzungskonflikten infolge von Larmimmissionen. Der Betrieb der Schreinerei in seiner derzeitigen baulichen
Ausgestaltung ist nach Auskiinften der zusténdigen Baurechtsbehérde (LRA Konstanz) im Ubrigen lediglich geduldet.

22, Auswirkungen auf die Umwelt / Geschiitzte Arten
. Umweltvertraglichkeitspriifung

Die vorliegende Planung unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung gem.
UVPG / Anlage 1 zum UVPG. Die zulassige Grundflache betragt deutlich unter 20.000 m. Damit entspricht die Pla-
nung nicht Pkt. 18.7 der Anlage 1 des UVP-Gesetzes - Bau eines Stddtebauprojektes fiir sonstige bauliche Anlagen,
fiir den im bisherigen AuBenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit
einer zuldssigen Grundfidche im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung oder einer festgesetzten Grolfe
der Grundfidche von insgesamt 20.000 m?2 bis weniger als 100.000 m?2.

Ungeachtet dessen erfolgt eine fachliche Einschdtzung der zu erwartenden Umweltauswirkungen unter besonderer
Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange.

. Flache

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt und umfasst Giberwiegend bereits bebaute
Grundstiicke sowie innerértliche Freiflachen.

Durch die gezielte Innenentwicklung und Nachverdichtung wird eine zusatzliche Inanspruchnahme von Fléchen im
AuBenbereich vermieden. Die Planung entspricht damit den Zielsetzungen des § 1a Abs. 2 BauGB (sparsamer und
schonender Umgang mit Grund und Boden) und tragt zur Reduzierung des Flachenverbrauchs bei.

. Landschaftsbild

Das Plangebiet ist Teil eines gewachsenen Ortskerns mit aufgelockerter Einzel- und Doppelhausbebauung und hohem
Grinanteil.

Durch die Festsetzung einer maximal zweigeschossigen Bebauung, die Orientierung der Baufenster am Bestand so-
wie den Erhalt pragender Griinstrukturen wird das vorhandene Orts- und Landschaftsbild gesichert und behutsam
fortentwickelt.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind daher nicht zu erwarten.
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. Boden

Zusatzliche Eingriffe in das Schutzgut Boden entstehen ausschlieBlich durch eine begrenzte Neuversiegelung im Zuge
der Nachverdichtung. In diesen Bereichen gehen Bodenfunktionen (Filter- und Pufferfunktion, Wasserspeicherfunk-
tion sowie Lebensraumfunktion) dauerhaft verloren.

Aufgrund der geringen Eingriffsintensitat sowie der bereits bestehenden Nutzung als Siedlungsflache sind die Auswir-
kungen insgesamt als gering einzustufen.

Durch Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Ausfiihrung von Stellplatzen und Zufahrten sowie durch den Erhalt
unversiegelter Gartenflachen bleiben wesentliche Bodenfunktionen weiterhin erhalten.

. Flora / Fauna
o Schutzgebiete / Biotope / biologische Vielfalt / Pflanzen

Sidlich des Plangebietes erstrecken sich entlang das Bodenseeufers die nachfolgenden Schutzgebietskategorien:

o Landschaftsschutzgebiet Nr. 3.35.003 *Bodenseeufer ’,
o FFH-Gebiet Nr. 8319341 Schiener Berg und westlicher Untersee”
o Vogelschutzgebiet Nr. 8220401 " Untersee des Bodensees .

Die Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Schutzgebiete (Quelle: LUBW)
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Geschiitzte Biotope (Quelle: LUBW)

Das eigentliche Plangebiet wird ausschlieBlich als Wohngebiet genutzt. Die Vegetation setzt sich in erster Linie aus
Arten des besiedelten Raums innerhalb teilweise dicht begriinter Hausgarten zusammen.

Es finden sich insbesondere folgende Biotoptypen gem. LUBW:

33.40 Wirtschaftswiese mittlerer Standorte,
44.12 Gebisch aus nicht heimischen Arten,
45.10 45.20b Einzelbdume,

60.10 von Bauwerken bestandene Flachen,
60.24 unbefestigter Weg oder Platz,

60.50 kleine Griinflachen,

60.60 Garten.

O 0O O o O O o

Eine besondere Bedeutung kommt einzelnen Teilflachen zu:

o Flurstiick 122: verbrachte Fettwiese mit strukturreichem Bodenrelief (Bulten/Senken) — mittlere
bis erhéhte 6kologische Wertigkeit

o Flurstiick 115/1: gehdlzreicher Bereich mit Altbdumen und Hoéhlenpotential — mittlere bis hohe
Bedeutung fiir Avifauna und potenziell Fledermause

o ibrige Flachen: iberwiegend durchschnittliche bis geringe Bedeutung

Durch die Planung kdnnen punktuell Vegetationsverluste (v.a. Griinland und Gehdlze) auftreten. Durch Festsetzun-
gen zum Erhalt bestehender Baume sowie zur Neupflanzung standortgerechter Gehdlze werden diese Eingriffe je-
doch minimiert.
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o Tiere / Geschiitzte Arten

Durch das Biiro SeeConcept, Uhldingen-Mihlhofen wurde am 27.03.2026 eine Relevanzbegehung zum Artenschutz
durchgefiihrt. Die schriftliche Zusammenfassung vom 02.04.2026 mit den Ergebnissen der Relevanzbegehung ist Ge-
genstand des Bebauungsplans und diesem als Anlage beigefligt. Sie kommt zu dem Ergebnis, dass das Plangebiet
insgesamt eine geringe bis mittlere Bedeutung fiir den Artenschutz aufweist. Lokale Besonderheiten bestehen ledig-
lich in Teilbereichen mit hdherem Habitatpotenzial.

Besondere Bedeutung kommt folgenden Artengruppen zu:

o Zauneidechse (Lacerta agilis):
Ein Vorkommen einzelner Tiere kann insbesondere im Bereich strukturreicher Griinlandflachen
(Flursttick 122) nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Eine stabile Population ist aufgrund der
FlachengréBe und Habitatstruktur jedoch unwahrscheinlich.

o Geholzbewohnende Vogelarten:
Dichte Heckenstrukturen und Altgehélze bieten geeignete Brut- und Nistmdglichkeiten.

o Flederméuse:
Potenzielle Quartiere sind insbesondere in Altbaumen mit Héhlenpotenzial (Flurstiick 115/1) vor-
handen.

Erhebliche Beeintrachtigungen besonders oder streng geschiitzter Arten sind nach derzeitigem Kenntnisstand jedoch
nicht zu erwarten, sodass der Bebauungsplan unter Berlicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange umsetzbar ist.

o Biotopverbund

Das Plangebiet liegt deutlich auBerhalb der im Fachplan " Landesweiter Biotopverbund* dargestellten Kern und Such-
raume fiir feuchte Standorte.

-

Auszug aus dem Fachplan ‘Landesweiter Biotopverbund’ (Quelle LUBW)

. Klima / Luft

Das Plangebiet gehort wie ganz Baden-Wirttemberg zum warm-gemaBigten Regenklima der mittleren Breiten.
Durch den nahegelegenen Bodensee (Teilbereich Untersee) ist das Klima ozeanisch gepragt. Die Hauptwind-
richtung ist Stidwesten. Fiir die Durchliiftung ist das ausgepragte Land-See-Windsystem von besonderer Be-
deutung, Daher kommt dem Erhalt von Freiflachen und entsprechender Abstdnde zwischen der Bebauung
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besondere Bedeutung zu, da sie nicht “nur” als Vernetzungskorridore, sondern auch als Frischluftschneisen
wirken.

Die nicht bebauten und begriinten Flachen im Plangebiet vermindern die Abstrahlungshitze. Sie tragen zur
Kaltluft- und Frischluftproduktion sowie zur Erhéhung der Luftfeuchtigkeit bei und haben damit grundsatzlich
eine Bedeutung fiir das Lokal- / Kleinklima.

Die Planung fiihrt lediglich zu geringfiigigen Beeintrdachtigungen dieser Funktionen, da groBe Teile der Griin-
flachen erhalten bleiben, Dachbegriinungen und wasserdurchldssige Belage vorgesehen sind, die Bebauungs-
dichte begrenzt wird.

Erhebliche negative Auswirkungen auf das Lokalklima sind daher nicht zu erwarten.
MaBnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung

Das Klima auf der Erde ist einem stetigen Wandel unterworfen. Durch den im Zuge der Industrialisierung
vermehrten AusstoB von Treibhausgasen wird der Prozess der Erderwarmung signifikant beschleunigt. Die
Menschheit muss sich bereits jetzt mit den sicht- und fiihlbaren Folgen des Klimawandels auseinandersetzen.
Diese werden sich in den kommenden Jahren und Jahrzehnten deutlich verstarken. Direkte Folgen sind unter
anderem:

Hitze: Zunahme von extrem heien Tagen und Nachten, u. U. verldngerte Vegetationsperiode,
Trockenheit: Rickgang regelmaBiger Niederschlage, lange Trockenperioden, Staubbildung,
Starkregen: Zunahme der Starkregenereignisse, erhdhte Uberschwemmungsgefahr.

Die vorgenannten direkten Folgen des Klimawandels ziehen weitere indirekte Folgen nach sich. Diesen muss
auch im Bereich der Bauleitplanung aktuell und in Zukunft verstarkt Rechnung getragen werden:

JIDie Bauleitpldne] sollen dazu beitragen, eine menschenwdirdige Umwelt zu sichern und die nattirlichen Le-
bensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung des fiir den allgemeinen Klimaschutz,
sowie diie stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln"
(81 (5) BauGB).

Hier gilt es zwischen MaBnahmen zum Klimaschutz und MaBnahmen zur Klimaanpassung zu unterscheiden.
Wahrend erstgenannte das Ziel verfolgen, neue Emissionen zu vermeiden und so den Klimawandel zu ver-
langsamen, sollen mit den letztgenannten MaBnahmen die bereits eintretenden unumganglichen Folgen des
Klimawandels und deren Konsequenzen fiir ein Baugebiet bzw. eine Siedlung abgemildert werden.

In der vorliegenden Planung wird der beschriebenen Problematik mit den folgenden Festsetzungen Rechnung
getragen:

Klimaschutz:
o Die Baufenster lassen die optimale Nutzung der Solarenergie zu.
o Erhaltungsgebote fiir den vorhandenen Baumbestand und Pflanzgebote fiir Baume binden CO2 und
kénnen somit zur Verminderung von klimawirksamen Stoffen in der Atmosphare beitragen.
Klimaanpassung:
o Nicht Gberbaubare Grundstiicksfldchen sind als Griinflachen anzulegen. Durch die Anlage privater

Grinflachen wird der Oberflachenabfluss von Regenwasser verzégert. Zudem reduzieren die Griin-
flachen die Abstrahlungshitze und erhéhen die Luftfeuchtigkeit. Dies gilt auch fiir die fiir Garagen,
Carports und Nebenanlagen zuldssigen extensiven Dachbegriinungen.

o Zugange und Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen (z.B. Rasenpflaster, Rasengitter-
steine, wassergebundene Decke, wasserdurchlassiges Pflaster) herzustellen. Die MaBnahme dient
der Grundwasserneubildung sowie der Verzégerung des Oberflachenabflusses. Rasenpflaster und
Rasengittersteine reduzieren zudem die Warmeabstrahlung. Auch hier gilt, dass zur Verringerung
von Abstrahlungshitze und Reflexionen helle Materialien zu verwenden sind.
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o Standortgerechte Pflanzenauswahl u.a. im Hinblick auf Trockenresistenz.

. Wasser

Westlich des Plangebietes verlauft der Tobelbach, der in den Bodensee miindet. Er ist von der Planung nicht
berihrt.

Die mit der Bebauung verbundene Fldchenversiegelung fiihrt potenziell zu einem beschleunigten Abfluss des
Oberflachenwassers und zur Verringerung der Grundwasser - Neubildung. Durch den Anteil nicht befestigter
Flachen (private Griinflachen) und die festgesetzten MaBnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung sind we-
sentliche Beeintrachtigungen des Grundwasserhaushaltes nicht zu erwarten.

Extensive Dachbegriinungen bei Garagen, Carports und Nebenanlagen fiihren zum verzégerten Abfluss und
zur Vorreinigung des auf den Dachern anfallenden Niederschlagswassers.

«

Gewadsserkartierung (Quelle: LUBW)
. Kultur- und Sachgiiter

Kulturguter sind von der Planung nicht betroffen. Als Sachgiiter sind die vorhandenen Baugrundstiicke zu
werten, deren Wert durch die vorliegende Planung nicht beeintrachtigt wird.

. Mensch / Naherholung

Der Erlebnis- und Erholungswert der Landschaft wird durch die Planung nicht beeintrachtigt. Das Plangebiet
weist Uberwiegend wohngebietsbezogene Aufenthaltsqualitdten auf. Vorhandene Wege- und Sichtbeziehun-
gen bleiben erhalten.

Die Planung tragt zur Sicherung der Wohnqualitét und zur Schaffung von Wohnraum bei.
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Fazit

Die zusammenfassende Bewertung ergibt, dass durch die Planung keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten sind, wenn die festgesetzten MaBnahmen zum Ausgleich, zur Minimierung oder zur Vermeidung
potenzieller Eingriffe fachgerecht umgesetzt werden.

23. Stadtebauliche Daten

Flachenbilanz

Bruttobauland: 17.809 m?2 100 %
Nettobauland 16.890 m?2 95 %
StraBenverkehrsflachen 753 m?2 4%
Wege besonderer Zweckbestimmung 166 m2 1%

Aufgestellt, 14.04.2026

Ekkehard Bohler
B&B GmbH, Architekten & Ingenieure
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Gemeinde Ohningen | Ortsteil Wangen | Gemarkung Wangen
Bebauungsplan ,Ortskern — Nord"

als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a Baugesetzbuch -BauGB

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Ortliche Bauvorschriften

I. Satzung
Uber den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans fiir die drtlichen Bauvorschriften im Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Rechtsgrundlagen:

1. Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg — LBO vom 8. August 1995 in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. S.
357, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GBI. Nr. 25

2. Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 02. Dezember 2020 (GBL. S. 1095) mit Wirkung vom 12.12.2020 — GemO BW.

Der Gemeinderat der Gemeinde Ohningen hat am xx.xx.2024 die 6rtlichen Bauvorschriften fiir den Bebauungsplan
,Ortskern — Nord" als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. §13a Baugesetzbuch -BauGB, Gemarkung Wangen
als Satzung beschlossen.

§ 1 Geltungsbereich der Satzung

Fir den raumlichen Geltungsbereich der Satzung ist der Abgrenzungsplan, Planzeichnung Nr. 2.03 vom 14.04.2026
maBgebend.

§2 Ortliche Bauvorschriften
1. Dachgestaltung

Zugelassen sind Satteldacher. Die zuldssige Dachneigung -DN- der Satteldécher betragt mindestens 20 Grad.

Die zuldssigen Gebdudehdhen diirfen mit Dachaufbauten nicht Giberschritten werden.

Flachdacher sind zuldssig auf Nebengebduden, Garagen und (iberdachten Stellpldtzen.

Flachdacher sind mit einer mindestens extensiven Begriinung auszustatten, wenn keine regenerativen Energienut-
zungsanlagen realisiert werden (s.a. unten Ziff. 6).

2. Garagen, iiberdachte Stellpldtze und Stellplatze

Zwischen Garagen, liberdachten Stellplatzen und angrenzender StraBenbegrenzungslinie ist ein Mindestabstand von
5,50m (Stauraum) einzuhalten.

Bei seitlich nicht verkleideten (iberdachten Stellpldtzen kann der Abstand reduziert werden, wenn die bendtigte Fahr-
gassenbreite auf der offentlichen Verkehrsflache in ausreichendem MaB zur Verfiigung steht.

Der Stauraum kann als notwendiger Stellplatz anerkannt werden, wenn Garage und Stauraum einer Nutzungseinheit
(Wohneinheit) zugeordnet werden.

Der seitliche Abstand von Garagen, liberdachten Stellpldtzen und Nebengebauden zu &ffentlichen Verkehrsflachen
(StraBenbegrenzungslinien muss mindestens 1,0 m betragen.
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3. Einfriedungen

Zulassig sind Hecken, wobei die in der Pflanzenliste aufgefiihrten Pflanzenarten zu verwenden sind. Zulassig sind
Holzlattenzdune, Stabgitter- und Drahtzdune, wenn diese in Hecken integriert oder sonstig eingegriint werden. Ein-
friedungen als Mauer, Maschendraht- oder sonstige Drahtzaune sind nicht zuldssig. Kunststoffgeflechte und Sicht-
schutzmatten in Stabgitterzédunen sind nicht zuldssig. Zwischen Zaununterkante und Boden ist ein Abstand von min-
destens 20cm einzuhalten. Abseits der StraBenbegrenzungslinien diirfen auf privaten Grundstiicksflachen im Ab-
stand von 50cm keinerlei Einfriedungen errichtet werden.

4. Erdaushub

Erdaushub ist grundsatzlich auf dem Baugrundstiick innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu belassen
und durch entsprechende Geldndemodellierung an die angrenzenden Grundstiicke anzupassen. Uberschiissiger oder
belasteter Erdaushub ist abzufahren und ordnungsgemaB zu deponieren.

5. Versiegelung von Oberflachen

Befestigungen von Fahrbahnen, Stellpldtzen und Wege sind in nicht versiegelnder Bauweise auszufiihren.

6. Begriinung von Dachfldachen

Decken bzw. Deckenflachen von nicht {iberbauten Tiefgaragen bzw. Tiefgaragenfldchen sind mit einer intensiven
Dachbegriinung und einer mindestens 50cm dicken Substratschicht auszufiihren. Bestehende Dachbegriinungen sind
zu erhalten. Flachdacher und flach geneigte Décher bis zu einer Dachneigung von 15° Dachneigung sind vollflachig
mindestens mit einer extensiven Begriinung auszustatten.

7. Abfallbehalter

Bewegliche Abfallbehalter auf privaten Grundstiicken sind durch bauliche oder BepflanzungsmaBnahmen so anzuord-
nen, dass sie von der 6ffentlichen Flache her nicht einsehbar sind.

8. Werbeanlagen

Das Anbringen von Werbeanlagen ist lediglich an der Statte der Leistung zuldssig. Die maximale Hohe von Werbean-
lagen darf 2,0m nicht Uberschreiten. An Gebduden diirfen Werbeanlagen nur innerhalb der Erdgeschosszone ange-
bracht werden. Folgende Werbeanlagen sind unzuldssig: -Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, -
Werbeanlagen mit wechselnden Bildern, -mobile Werbeanlagen, -Fremdwerbeanlagen.

9. Abstand zur StraBenbegrenzungslinie

Mit Nebenanlagen, Stiitzmauern, Sockeln und baulichen Anlagen im Allgemeinen ist zur Straenbegrenzungslinie ein
Mindestabstand von mindestens 1,0m einzuhalten.

10. Stiitzmauern, Geldndeterrassierungen

Die Errichtung von Stiitzmauern sowie Gelandeterrassierungen sind innerhalb des Grundstiicks in einem Mindestab-
stand von 2 m zur Grenze zuldssig. Die max. Héhe betragt 1,00m. Unbedingt erforderliche Auffiillungen und Abgra-

bungen missen zum natirlichen Gelédndeverlauf weitraumig einplaniert werden (Auffiillungen und Abgrabungen dr-
fen bis max. 1,00m Hohe durchgefiihrt werden). Nachbargrundstticke diirfen durch Auffiillungen nicht negativ
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beeintrachtigt werden. Stutzmauern sowie Geldndeterrassierungen missen so angelegt werden, dass sie mit Strau-
chern oder zumindest mit Kletterpflanzen begriint werden kdnnen. Die Ausfiihrung soll als Trockenmauer bzw.
Bruchsteinmauer aus Naturstein erfolgen. Betonringe, Betonfiillsteine, Palisaden sind mit Pflanzen einzugriinen.

§ 3 Ausnahmen und Befreiungen
Es gelten die Bestimmungen des § 74 LBO i.V. §56 LBO.
§ 4 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer aufgrund von § 74 LBO ergangenen Bestandteilen dieser Sat-
zung zuwiderhandelt.

§ 5 Inkrafttreten
Diese Satzung tritt mit Ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Ausgefertigt,

Gemeinde Ohningen

gez. Andreas Schmid, Biirgermeister
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II. Erlauterungen zu den o6rtlichen Bauvorschriften

1. Dachform

Bei den Dachformen und Dachneigungen soll im Plangebiet eine weitgehende Baufreiheit gegeben sein. Flachdacher,
soweit zuldssig, sollen aufgrund der besseren Einbindung in das Ortsbild mit einer Begriinung versehen werden.

2. Garagen, iiberdachte Stellpldtze und Stellplatze

Der Stauraum dient einerseits der Unterbringung notwendiger Stellpldtze und damit der Entlastung der Erschlie-
BungsstraBe von ruhendem Verkehr, andererseits der gefahr- und reibungslosen Einfahrt/ Ausfahrt in die 6ffentliche
ErschlieBungsstraBe. Der seitliche Abstand zu 6ffentlichen Verkehrsflachen dient sowohl der Freihaltung des StraBen-
raumprofils als auch der Erleichterung z.B. des Winterdienstes.

3. Einfriedungen

Einfriedungen als Mauer, Maschendraht- oder sonstige Drahtzaune sollen zum Schutz des Orts- und Landschaftsbil-
des nur zulassig sein, wenn diese eingegriint werden. Der untere Abstand dient der Querung von Kleintieren.

4. Erdaushub

Mit der Bauvorschrift soll weitestgehend vermieden werden, dass liberschiissiger Bodenaushub unnétigerweise abge-
fahren und an anderer Stelle gelagert werden muss.

5. Versiegelung von Oberflachen

Die Bauvorschrift dient der Beglinstigung zur Versickerung, Verdunstung von Niederschlagswasser und verhindert
eine nicht erwiinschte Versiegelung des Bodens.

6. Begriinung von Dachflachen

Die Bauvorschrift dient der Begtinstigung zur Verdunstung und Pufferung von Niederschlagswasser und erméglicht
die Beseitigung Niederschlagswasser lber belebte Bodenschichten.

7. Abfallbehalter

Die Bauvorschrift dient der Durchfiihrung baugestalterischer Absichten fiir die duBere Gestaltung der unbebauten
Grundstulcksteile, zugunsten der Ortsbildpflege und zur Verhinderung von Geruchsbeldstigungen.

8. Werbeanlagen

Die Bauvorschrift dient der Durchfiihrung baugestalterischer Absichten fiir die duBere Gestaltung der unbebauten
und bebauten Grundstiicksteile und zur Verhinderung unnétiger Beeintrachtigungen der Umgebung mit kiinstlichem
Licht.

9. Abstand zur StraBBenbegrenzungslinie

Die Bauvorschrift dient der Sicherung 6ffentlicher Einrichtungen im Hinblick auf bauliche Gegebenheiten und deren
Instandhaltung, z.B. an der StraBenbegrenzung. Des Weiteren soll mit der Abstandsvorschrift z.B. die Durchfiihrung
eines ordnungsgemaBen Winterdienstes sichergestellt werden. Die Freihaltung des seitlichen StraBen- Lichtraumpro-
fils gewahrleistet zudem die sichere Benutzung der &ffentlichen Verkehrsflachen durch FuBganger, Radfahrer und
Kraftfahrzeuge.

10. Stiitzmauern, Geldndeterrassierungen
Die Regelung dient den Anforderungen an die Gestaltung und Bepflanzung der unbebauten Flachen zum Schutz und
zur Erhaltung des landlichen Ortsbilds.

Aufgestellt, 14.04.2026

Ekkehard Bohler
B&B GmbH, Architekten & Ingenieure

Katrin Sartena

23.04.2026
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