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Begrindung
Bebauungsplan ,Gartenweg, 1. Anderung"”

Gemeinde Oberstadion, Gemarkung Mundeldingen, Ortsteil Muhlhausen,
Alb-Donau-Kreis

1. Angaben zur Gemeinde
Die Gemeinde Oberstadion liegt im Sidwesten des Alb-Donau-Kreises, ca. 15 km sidlich
von Ehingen und ist dem Regierungsbezirk Tubingen zugehdrig.
Oberstadion besteht aus dem Hauptort und den Teilorten Hundersingen, Mihlhausen, Ret-
tighofen, Moosbeuren und Mundeldingen. Die Gemeinde hat rund 1.616 Einwohner (Sta-
tistisches Landesamt BW, Stand 03/2022).
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich auf der Gemarkung Mundeldingen
im Ortsteil Muhlhausen.

2. Ziel und Zweck der Planung
Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Gartenweg, 1. Anderung®, Gemeinde Obersta-
dion, Gemarkung Mundeldingen, Ortsteil Muhlhausen, soll die planungsrechtliche Grund-
lage fur Bauvorhaben geschaffen werden, die von den Festsetzungen des Bebauungsplans
,Gartenweg", in Kraft getreten am 04.09.2009, abweichen.

Um zukinftigen Bauvorhaben einen grofReren Gestaltungsspielraum zu gewébhrleisten, ist
eine Uberschreitung der im Bebauungsplan ,Gartenweg” festgesetzten Geschossflachen-
zahl (GFZ) und der festgesetzten Geb&udehthen, sowie eine grol3erer Gestaltungsspiel-
raum bei der Dachneigung, den Dachaufbauten, der Grundstiickseinfriedung und bei der
Errichtung von Garagen und Stellplatzen, vorgesehen. Indem neben Einzelhduser auch
Doppelhduser zugelassen werden, sowie die maximale Anzahl an Wohneinheiten je Ge-
baude erhéht wird, wird ein Beitrag zur hGheren Ausnutzung des Wohngebiets geleistet. In
Zuge dessen ist eine Erhdohung der Stellplatzverpflichtung notwendig. Zum Schutz von
Grund und Boden und des Mikroklimas wird eine Gartengestaltung mit Schotter- oder Stein-
schittungen untersagt. Darlber hinaus wird die festgesetzte Erschlief3ung, sowie die
Pflanzbindungen/-gebote der tatsachlichen Situation angepasst.

Durch die Schaffung eines gréf3eren Gestaltungsspielraum fiir kiinftige Bauvorhaben wird
eine Bebauung, insbesondere der noch unbebauten Grundstiicke, attraktiver. Als Neben-
effekt wird ein Beitrag zur Nachverdichtung geleistet, wodurch der Grundsatz des sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden Rechnung erfillt werden kann.

3. Verfahren

Durch die Anderung des Bebauungsplans werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt,
da lediglich eine geringfugige Erhdhung der Geschossflachenzahl (GFZ) und der Gebau-
dehdhen, sowie ein groRerer Gestaltungsspielraum bei der Dachneigung, den Dachaufbau-
ten, der Grundstiickseinfriedungen, der Errichtung von Garagen und Stellplatzen, der Bau-
weise und der zulassigen Anzahl an Wohneinheiten je Gebaude, vorgesehen ist. Festset-
zungen zur Bodenversiegelung beriihren nur in geringen Umfang die unbebauten Grund-
stuicksflachen, so dass diese ebenfalls nicht die Grundziige der Planung beriihren. Dartber
hinaus wird mit der Streichung der Pflanzbindung und zum Teil des Pflanzgebots, sowie
der Anpassung der Stral3enverkehrsflache die tatsachliche ErschlieRungs- und Vegetati-
onsstruktur beriicksichtigt. Daher wird die Bebauungsplandnderung gemaf3 § 13 BauGB im
vereinfachten Verfahren durchgefihrt.

Die Voraussetzungen des § 13 BauGB sind erfiillt, da keine Vorhaben festgesetzt werden,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, es keine
Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter
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5.1

gibt und es keine Anhaltspunkte daflr gibt, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 S. 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Eine Umweltprifung nach 8§ 2 (4) BauGB ist nicht erforderlich und von der Erstellung eines
Umweltberichts nach § 2a BauGB wird abgesehen.

Der Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss wird gleichzeitig gefasst und von einer friihzei-
tigen Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung abgesehen.

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Verwaltungsverbands Munderkingen (1. Teilfortschreibung

inklusive 1. - 11. Anderung, zuletzt genehmigt am 15.12.2019) weist die Flache innerhalb

des Geltungsbereichs als Wohnbauflache aus. Das Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB
ist damit bertcksichtigt.

Angaben zum Plangebiet

Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand von Muhlhausen, entlang des Gar-
tenwegs. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 1015 (teilweise); 1097 (teilweise);
1105 (teilweise); 1110/1; 1110/4 (teilweise); 1100/5; 1111/2 (teilweise) und 1111/4. Die
GroRRe des raumlichen Geltungsbereichs betréagt ca. 0,79 ha.
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Umweltvertraglichkeit

Gemal § 13 (3) BauGB wird von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von
dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen.

Da keine wesentliche Anderung von Flachen vorliegt, ist eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzie-
rung nicht erforderlich.

Aussagen und MalBhahmen zum Artenschutz

Der Bebauungsplananderung liegt der rechtskraftige Bebauungsplan ,Gartenweg“ vom
04.09.2009 zu Grunde. Trotz der Anderungen des Bebauungsplans ist gegeniiber den ur-
springlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Gartenweg" nicht mit veranderten Aus-
wirkungen auf Belange des Artenschutzes zu rechnen. Demnach darf jederzeit ohne bau-
rechtliche Einschrankungen, mit Ricksicht auf artenschutzrechtliche Bestimmungen aul3er-
halb der Vegetationszeit (also in der Zeit von Oktober bis Februar) mit der ErschlieBung
und der Vorbereitung von Bautatigkeiten begonnen werden.

Anderung des Bebauungsplans

Die 1. Anderung des Bebauungsplans mit schriftichen Anderungstextteil bezieht sich auf
den gesamten Geltungsbereich des bisherigen Bebauungsplans ,Gartenweg", in Kraft ge-
treten am 04.09.20009.

MalR der baulichen Nutzung — Geschossflachenzahl (GF2)
Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird von 0,4 auf 0,6 erhoht. Infolge der Erhéhung wird die
Errichtung eines zweiten Geschosses gemal der Gebaudehdhenfestsetzungen ermdglicht.

Maf der baulichen Nutzung — Gebaudehéthen

Im Bebauungsplan ,Gartenweg" ist eine Traufhéhe von max. 3,50 m sowie eine Firsthhe
von max. 8,50 m festgesetzt.

Beim Satteldach wird die Traufhohe auf 6,30 m und die Firsthohe auf 9,50 m erhéht. Beim
Pultdach wird die maximal zulassige Gebaudehthe auf 8,50 m erhéht. Hierdurch kénnen
Gebaude mit 2 Vollgeschossen errichtet werden.

Die Anderung der Gebaudehohe bewegt sich in einem stadtebaulich vertraglichen Rahmen.
Ein Einfigen in die umgebende Bebauung kann weiterhin gewahrleistet werden, auch da
die maximal zulassige Firsth6he beim Satteldach nur unwesentlich héher bzw. die maximal
zulassige Gebaudehthe beim Pultdach unverandert bleibt.

Bauweise

Neben Einzelhduser sind zusétzlich Doppelhduser zuldssig. Hiermit wird der Gestaltungs-
spielraum fur die Errichtung neuer baulicher Anlagen erhoht. Zusatzlich erhoht sich dadurch
die Einwohnerdichte, gemald dem Grundsatz der Nachverdichtung im Innenbereich und
dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden, der dadurch an anderer Stelle eingespart
werden kann.

Garagen und Stellplatze

Garagen sind sowohl innerhalb als auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache,
bei Wahrung von festgesetzten Abstanden, zulassig, wodurch sich der Gestaltungsspiel-
raum ebenfalls erhdht.

ErschlieBungsstral3e, Grunflachen und Pflanzgebote

Im Bebauungsplan ,Gartenweg* ist im westlichen Bereich ein 1,50 m breiten Streifen Stra-
Renverkehrsflache und Grinflache (Verkehrsgrin) inklusive Pflanzgebot vorhanden, wel-
cher so nicht realisiert wurde. Im Zuge dessen wird die StraRenverkehrsflache der tatsach-
lichen ErschlielBungsstruktur angepasst. Zudem werden die Griunflachen (Verkehrsgrin)
sowie das Pflanzgebot 2 ersatzlos gestrichen.

Im Bereich des Flst. Nr. 1111/4 werde 3 Baume des Pflanzgebot 1 aufgrund der tatsachlich
realisierten ErschlieBungsstruktur (Grundstickszufahrt) des Flurstiicks ersatzlos gestri-
chen.
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Erhaltungsgebot

Auf dem Flurstiick Nr. 1110/1 befindet sich im Bereich des zu erhaltenden Baums eine
Grundstuckszufahrt. Eine Rodung des Baums erfolgte vor rund 10 Jahren. Eine nachfol-
gende Neupflanzung fand nicht statt. Gemaf der aktuellen Situation werden die Festset-
zungen zum Erhaltungsgebot ersatzlos gestrichen.

Bodenversiegelungen

Eine Gartengestaltung mit Schotter- oder Steinschittungen (Schotter-/Steingéarten) stellt
eine Versiegelung dar. Aufgrund des Hintergrunds zunehmender sommerlicher Warmebe-
lastung sind diese aus klimatischen und gestalterischen Griinden nicht zulassig

Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude
Zur weiteren Erhéhung der Einwohnerdichte wird die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten
je Gebaude auf 2 Wohneinheiten erhoéht.

9. Anderung der Ortlichen Bauvorschriften
Die 1. Anderung der Ortlichen Bauvorschriften mit schriftichen Anderungstextteil bezieht
sich auf den gesamten Geltungsbereich der bisherigen Ortlichen Bauvorschriften zum Be-
bauungsplan ,Gartenweg", in Kraft getreten am 04.09.2009.

Dachneigung und Dachaufbauten

Um flach geneigtere Décher zuléssig zu machen, wird die Dachneigung fiir das Satteldach
schon ab 20° und fir das Pultdach ab 5° zuldssig gemacht. Zusatzlich werden die Festset-
zungen fur Dachaufbauten gelockert.

Trotz der Anderungen bleibt der stadtebauliche Zusammenhang und ein geordnetes Orts-
bild gewahrt. Zugleich wird dadurch der Gestaltungsspielraum fiir die Errichtung von bauli-
chen Anlagen erhoht.

Einfriedungen

Die Hohe der Einfriedungen fur lebende Einfriedungen (Hecken) wird geringfugig erhoht,
um einen groReren Gestaltungsspielraum zu ermdglichen und aktiv das Mikroklima des
Baugebiets zu verbessern.

Stellplatzverpflichtung

Durch die Lage des Plangebiets im landlichen Raum und der verkehrsgunstigen Lage in
der Umgebung gréRerer Stadte ist ein erhdhter Anteil des motorisierten Individualverkehrs
zu erwarten. Auch durch die Gro3e und Anzahl der Wohneinheiten (vorwiegend Einfami-
lien- und Doppelhauser) ist mit einem erhdhten Aufkommen des motorisierten Individual-
verkehrs zu rechnen. Eine Erweiterung der Stellplatzverpflichtung abweichend von den Vor-
gaben der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) ist erforderlich. Die Stellplatzzahl
wird je Baugrundsticks gemaR § 74 (2) 2 LBO auf 2,0 geeignete Stellplatze auf dem eige-
nen Grundstick festgesetzt.

Die Begriindung in dieser Fassung
lag dem Beschluss des Gemeinde-
rates vom 09.03.2023 zugrunde.

Reutlingen, den 09.03.2023 Oberstadion, den 09.03.2023
Clemens Kinster Kevin Wiest
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Bilrgermeister

Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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