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1.
Lage

Bestand

Oberstadion
Moosbeuren
Alb-Donau-Kreis
TUbingen

Die Gemeinde Oberstadion liegt am sGdwestlichen Rand des
Alb-Donau-Kreises. Sie ist gehdrt dem Gemeindeverwaltungs-
verband Verwaltungsgemeinschaft Munderkingen an.

Das Wohngebiet ,,Schlossgarten” liegt am nordwestlichen
Rand des Ortsteils Moosbeuren, 6stlich angrenzend an den
alten Dorfkern mit der Marienkapelle und dem alten Rat- und
Schulhaus.

Der von der Anderung betroffene Teilbereich umfasst das neu
gebildete GrundstUck FIst.Nr. 155. Es grenzt im Norden an die
bebauten Bereiche des Wohngebietes ,Schlossgarten*, im
Osten an die bestehende Bebauung auf den Grundsticken
FIst.Nr. 154 und 155/1 und im SUden an die LandesstraBe L 273.
Westlich der ErschlieBungsstraBe Im Schidssle schlieBen
landwirtschaftlich genutzte Flidchen an.

N

Abb. 1 Luftbild mit Kenzeichnung Plngebie’r

Der Planbereich ist unbebaut und derzeit brachliegend. Die
Fldche tragt keinen nennenswerten Bewuches.

Das Gelénde ist nach Norden zum Bachlauf des Stehen-
baches hin leicht geneigt. Die Geldndehdhen liegen zwischen
519,5 m UNN an der Biberacher StraBe und 518,8 m UNN an der
nordlichen Grenze zu Flst.Nr.176/3.



3.
Anlass der Planung

4,
Planungsrechtliche
Voraussetzungen

Die westliche Teilfldche des neu gebildeten GrundstUcks
Fist.Nr. 155 liegt innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes ,,Schlossgarten® (vormals Flst.Nr. 157

und 159). Das Grundstuck Fist.Nr. 159 diente lediglich als
Zufahrt zu einem Garagen- und Nebengebdude.

Das GrundstUck Fist.Nr. 157 war, vor allem wegen des
schmalen, langen Grundstickszuschnittes, Uber lGngere Zeit
nicht vermarktboar.

Die 6stliche Teilflache liegt innerhalb der bebauten Bereiche
des Ortskerns Moosbeuren und wies bisher eine sehr kleinteilige
GrundstUcksstruktur auf. Die GrundstUcke waren entlang der
Biberacher StraBe mit dlteren, zweigeschossigen Wohn-
gebduden in geschlossener Bauweise bebaut, die rick-
wartigen GrundstUcksbereiche mit Garagen und Neben-
gebduden.

Die Gemeinde Oberstadion konnte einen Teil dieser Grund-
stUcke erwerben und den gesamten Bereich neu ordnen.

In der Gemeinde Oberstadion besteht ein steigender Bedarf
an kleineren Wohnungen fUr junge Paare und fUr &ltere
Personen.

Das neu gebildete Grundstuck Flst.Nr. 155 bietet sich von der
GréBe, der Lage und der ErschlieBungsmaglichkeit fur eine
Bebauung mit einem Mehrfamilien-Wohnhaus an.

Die Gemeinde konnte einen Investor gewinnen, der dort ein
Wohngebdude, mit barrierefreien Wohnungen in mindestens
einem Geschoss verwirklichen will.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen hierfir zu
schaffen, wird der Bebauungsplan ,,Schlossgarten' im Bereich
des GrundstUckes FIst.Nr. 155 gedndert und erweitert.

Der Bebauungsplan wird unter der Bezeichnung
»Schlossgarten — Anderung und Erweiterung" gefUhrt.

Er ersetzt innerhalb seiner Grenzen den Bebauungsplan
»Schlossgarten®.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Schlossgarten —
Anderung und Erweiterung* umfasst das GrundstUck Flst.Nr.
155 mit einer Gesamtflache von ca. 1.528 m2.

Die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
»Schlossgarten” dient der Innenentwicklung und Nach-
verdichtung in einem bebauten Gebiet.

Der Bebauungsplan ,,Schlossgarten — Anderung und
Erweiterung" wird im Verfahren fur Bebauungspléne der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB (beschleunigtes
Verfahren) aufgestellt.

Die zulassigen Grundfldchen betragen weniger als 20.000 m=.
Es werden keine Vorhaben zul&ssig, die der Pflicht zur
DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.
Von einer Umweltprifung und dem Auflegen eines Umwelt-
berichtes wird daher abgesehen.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintréchtigung der
SchutzgUter gem. § 1 (6) Nr. 7b BauGB.



5.
Hochwasserrisiko
und Grundwasser

Es bestehen weiterhin keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfdllen nach

§ 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Der FliGchennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Munderkingen weist fur den westlichen Teilbereich des
Plangebietes Wohnbaufldchen, fUr den &stlichen Teilbereich
gemischte Baufldchen aus.
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Abb. 2 Verwoltungsgeminshoft Munderkingen
Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb eines festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes HQioo oder eines Risikogebietes
bei extremem Hochwasser HQextrem.

Die Anschlaglinien der Uberflutungsfldchen des Stehenbaches
sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes nachrichtlich
dargestellt.

Abb. 3 LUBW
Hochwassergefahrenkarte Uberflutungsfléichen Stehenbach



6.
Umweltbelange
Artenschutz

7.
Plankonzept und
Festsetzungen

VerkehrserschlieBung

Art und MaB der Nutzung

FUr das Baugebiet ,,Schlossgarten* wurde im Jahr 2008 durch
das Ing. BUro R. Buchholz + Partner GmbH, Heiligenberg, ein
Ingenieurgeologisches Baugrundgutachten erstellt.

Dabei wurde in fast allen Schirfen Grundwasser in einer Tiefe
zwischen 2,8 m und 3,7 m unter der Gel&ndeoberkante
angetroffen.

Da im Allgemeinen mit einem Grundwasserschwankungs-
bereich von 1 m gerechnet werden muss, ist fUr erdberUhrte
Wdande und Bodenplatten im Grundwasserbereich eine
Abdichtung nach DIN 18195 Teil 6 gegen von auBen
drUckendes Wasser vorzusehen.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Landschafts- oder Natur-
schutzgebiet.

Es liegt nicht in oder in der N&he von Europdischen Vogel-
schutzgebieten oder Schutzgebieten von gemeinschaftlicher
Bedeutung (FFH-Gebiete).

Im Plangebiet befinden sich keine Biotope gem. § 32
BNatSchG.

Teilfldchen des Plangebietes wurden vor kurzem durch Ab-
bruch von Gebduden neu geordnet. Die Fldchen tragen bis
auf einen sehr schmalen Feldrain entlang der LandesstraBe

L 273 keinen Bewuchs. Auf den Fldchen befinden sich keine
Geholze.

Die Fldchen im Plangebiet bieten keine Habitatstrukturen for
Brutvogel, Fledermduse und Reptilien.

Durch das geplante Vorhaben werden weder fUr gemein-
schaftlich geschitzte Arten (Anhang IV der FFH-Richtlinie,
europdische Vogelarten) noch fir streng geschitzte Arten
Verbotstatbest@nde nach § 44 Abs. 1,2,3 BNafschG ausgeldst.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine stadte-
bauliche Neuordnung der ortskernnahen Fi&che erreicht und
die Errichtung eines Wohngebdudes mit kleineren Wohn-
einheiten ermoglicht werden.

Der Planbereich wird von Westen Uber die bestehende Strale
Im Schidssle erschlossen. Im Osten ist eine Anbindung an den
Kirchweg moglich.

Eine Zufahrt von der Biberacher StraBe, LandesstraBe L 273,
ist nicht vorgesehen.

Die eingetragenen Sichtfelder an der EimnmUndung der StraBe
Im Schidssle in die LandesstraBe 273 sind von Bebauung und
Sichthindernissen in einer Hohe von 0,80 m bis 2,50 m auf
Dauer freizuhalten.

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Schlossgarten* ist die Art
der Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA festgesetzt.
Diese Festsetzung wird fur den Bebauungsplan ,,Schlossgarten
- Anderung und Erweiterung" beibehalten.



Bebauung

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 (3)
BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Das MaB der Nutzung wird durch eine max. zuldssige
Grundfl&dchenzahl von 0,4 GRZ bestimmt.

Mit RUcksicht auf die bestehende Bebauung im Baugebiet
»Schlossgarten' und auf die Umgebungsbebauung im Orfs-
kern wird die zuldssige Zahl der Vollgeschosse auf zwei
beschrankit.

Um auch zeitgemdBe Bau- und Wohnformen (z.B. Penthouse-
Wohnungen) zu ermoglichen, ist darGber hinaus ein oberstes
Geschoss zuldssig.

Das oberste Geschoss darf kein Vollgeschoss gem. § 2(6) LBO
sein und muss gegenUber dem darunterliegenden Geschoss
mindestens an zwei Gebdudeseiten um mindestens 1,25 m
zurickgesetzt werden (siehe Schemaschnitte in der Anlage zur
Begrindung).

Die Hohenentwicklung der Gebd&ude wird Uber max. zuldssige
Trauf- und FirsthGhen so geregelt, dass sich die Gebdude in die
umgebende Bestandsbebauung einfGgen.

Die max. zuldssige Traufhdhe bei zwei Vollgeschossen betréagt
6,50 m, fUr das oberste Geschoss 9,25 m, jeweils gemessen von
der ErdgeschossfuBbodenhdhe bis zum Schnittpunkt der
AuBenwandlinie mit der Oberkante der Dacheindeckung.

Die max. zuldssige Firsthohe wird mit 10,25 m festgesetzt,
gemessen von der ErdgeschossfuBbodenhdhe bis zum
hochsten Punkt der Dacheindeckung am First.

FUr das Plangebiet wird offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Bau-
grenzen bestimmt. Dabei nimmt die stdliche Baugrenze zur
Biberacher StraBe hin den durch das bestehende Gebdude
Hs. Nr. 11 vorgegebenen Abstand auf.

Die noérdliche Baugrenze wird mit RUcksicht auf die bestehen-
de Bebauung auf FIst.Nr. 176/13 auf die Héhe der Anbindung
des Kirchweges zurGckgenommen.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen sind innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksfldchen generell zul&ssig, auBer-
hallb davon nur auf den nérdlich und westlich an die Uber-
baubaren Fidchen anschlieBenden, gesondert durch Plan-
zeichen festgesetzten FiGchen.

Die festgesetzte Stellung der Hauptgebdude folgt, wie die der
vormaligen Bebauung, dem StraBenverlauf der Biberacher
StraBe. Um den Bauherren Gestaltungsfreiheit zu gewdhren ist
eine Abweichung von der festgesetzten Stellung der Gebd&ude
zum bis zu 10° zul&ssig.

Um Uberhohe Wandansichten gegenuber den noérdlich an-
grenzenden GrundstUcken zu vermeiden, muss bei Gebduden
mit Pultd@chern die Firstseite des Pultdaches zur sGdlichen
GrundstUcksgrenze (Biberacher StraBe) hin ausgerichtet sein.



MaBnahmen zum Schutz
von Boden, Natur und
Landschaft

8.
Ver- und Entsorgung
Versorgung

Entsorgung
Abwasser

In die planungsrechtlichen Festsetzungen werden Vorgaben
fir MaBnahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft
aufgenommen.

Zur Eingrunung und landschaftlichen Einbindung der Geb&ude
am Ortsrand werden Pflanzgebote fUr drei hochstGmmige
Laubbdume festgesetzt.

Der Standort der Baume darf, um den Bauherren ausreichend
Gestaltungsfreiheit zu gewdhren, vom eingefragenen Standort
um bis zu 5 m abweichen.

Wegen der schadlichen dkologischen und kleinklimatischen
Auswirkungen von sog. ,Schottergdrten wird eine Festsetzung
aufgenommen, dass nicht bebaute und nicht befestigte
Fladchen als Grinfléchen anzulegen und zu unterhalten sind
und dass fldchenhafte Stein-, Kies-, Split- und Schotter-
schUttungen nicht zul@ssig sind.

Zum Insektenschutz im Umkreis der FlieBgewd@sser Dosenbach,
Weiherbach und Stehenbach werden Festsetzungen zur
insektenfreundlichen AuBenbeleuchtung der Gebdude und
der Freifl&chen, sowie zur zul@ssigen Lichtreflexion von
Photovoltaikanlagen getroffen.

Zum Boden- und Gewadsserschutz werden Festsetzungen zu
Bodenversiegelung und Bodenbefestigung aufgenommen.
Um den Niederschlagswasserabfluss zu verringern, dirfen
Stellpl&tze auf den privaten GrundstiGcken nur mit wasser-
durchlassigen Oberfldchen ausgefUhrt werden.

Zur Behandlung des anfallenden Niederschlagswassers
werden Festsefzungen zur Regenwasserbewirtschaffung
aufgenommen, die unter Nr. 8 ndher erldutert sind.

Das Plangebiet ist durch den Anschluss an die 6ffentliche
Wasserversorgung des Wasserversorgungsverbandes
Jungholzgruppe mit Trinkwasser versorgt.

Die Lo6schwasserversorgung ist gesichert.

Die Stromversorgung erfolgt Uber das Leitungsnetz der Netze
BW GmbH.

Das Plangebiet wird UGber das Telekommunikationsliniennetz
der Deutschen Telekom versorgt.

Eine Versorgung mit Erdgas Uber das Leitungsnetz der Netze
Sud-West GmbH wird gepruft.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an den
bestehenden gemeindlichen Mischwasserkanal in der
Biberacher StraBe.



Niederschlagswasser Die Untergrundverhdltnisse lassen eine vollstdndige Ver-
sickerung des Niederschlagswassers an Ort und Stelle nicht zu.
Im Ingenieurgeologischen Gutachten fUr das Baugebiet
Schlossgarten aus dem Jahr 2008 wird ein N&herungswert fOr
die Durchl@ssigkeit der anstehenden Boden von ks = 107
angegeben.

Das auf den Dachfléchen und den befestigten Fldchen
anfallende Niederschlagswasser muss in den bestehenden
gemeindlichen Regenwasserkanal in der Strae Im Schidssle
eingeleitet werden, der zur bestehenden gemeindlichen
Retentionsmulde nérdlich des Baugebietes ,,Schlossgarten®
fOhrt. Das Niederschlagswasser wir dort zurGckgehalten und
verzogert in den Stehenbach als Vorfluter eingeleitet.

Das RUckhaltevolumen der bestehenden Retentionsmulde
wird durch das Ing. BUro Schranz & Co, Bad Saulgau, im
Rahmen der ErschlieBungsplanung UberprUft. Fall erforderlich
wird die Retentionsmulde in der GroBe angepasst.

Abfall Die festen Abfallstoffe werden durch ein privates
Mullabfuhrunternehmen im Auftrag der Gemeinde beseitigt.

9. Das Plangebiet liegt im Bereich des Kulturdenkmals gem.
Denkmalschutz § 2 DSchG ,Mittelalterliche Burg und frohneuzeitliches Schloss
Moosbeuren®.

Im Bereich des abgegangenen Schlosses und des dazuge-
hoérenden, ehemals von einer Mauer mit zwei Rundtirmchen
an der SUdwest- und der Nordwestecke eingefassten Gartens
sind archdologische Funde und Befunde zu erwarten. Diese
kénnen in das hohe Mittelalter zurGckreichen und Aufschluss
geben Uber die AnfGnge und die weitere Baugeschichte des
kleinen Adelssitzes.

Bei Bodeneingriffen ist daher mit archdologischen Funden und
Befunden — Kulturdenkmalen gem. § 2 DSchG - zu rechnen.
Der Umgriff des archdologischen Denkmals ist im Planteil
nachrichtlich dargestellt.

Da an der Erhaltung der ausgewiesenen archdologischen
Kulturdenkmale grundsatzlich ein 6ffentliches Interesse
besteht, muss das Landesamt fir Denkmalpflege frGhzeitig vor
Beginn des Oberbodenabtrages benachrichtigt werden.

Der Humus- bzw. Oberbodenabtrag muss in Anwesenheit eines
Vertreters der archédologischen Denkmalpflege durchgefihrt

werden.

Gemeinde Oberstadion Gefertigt:

Bebauungsplan

~Schlossgarten — Anderung

und Erweiterung*
Kasten

Begrindung Architekten Stadtplaner
Abt-Reher-StraBe 10

24.06.2020 88326 Aulendorf



Gemeinde Oberstadion
Ortliche Bauvorschriften
~Schlossgarten — Anderung
und Erweiterung"

Begrindung

1.
Bauliche Gestaltung
der Baukoérper

Dachform Aus stddtebaulichen Griunden werden fUr diesen in direkter
Nachbarschaft zum alten Ortskern und am Ortsrand
gelegenen Bereich fUr die Hauptbaukdrper nur geneigte
Dé&cher in Form von Saftel-, Walm- und Pultddchern
zugelassen.

Die Gestaltungsfreiheit fUr die Bauherren wird durch die
Zulassigkeit Flachddchern fur untergeordnete Bauteile (z.B.
TerrassenUberdachungen) und Anbauten erweitert.

FUr Garagen und Uberdeckte Stellpldtze sind aus Grinden
des Nachbarschutzes nur Flachddcher zugelassen.

Dachneigung FUr Sattel- und Walmddacher sind Dachneigungen von
8¢ bis 38° zugelassen.
FUr Pultd@cher wird die zuldssige Dachneigung aus
gestalterischen Grinden auf 6° bis 18° begrenzt.

Dachaufbauten Die Vorgaben fur Dachaufbauten nehmen Bezug auf
Gebdudel@ngen und Dachneigung, um die entstehende
Dachlandschaft in das vorgefundene Erscheinungsbild am
Rand des Ortskerns einzupassen.

Dacheindeckung Aus stadtebaulichen und gestalterischen Grinden werden
die zuldssigen Materialien und Farbténe fur die
Dacheindeckung der Hauptbaukérper auf gedeckte Farben
(grau) und herkbmmliche Ziegelfarbténe (rot, rotbraun,
braun) und herkémmliche Materialien beschrénki.

Die Einschrdnkungen in Bezug auf die sonstigen zur
Dacheindeckung zuldssigen Materialien erfolgen auch aus
Grinden des Gewdsserschutzes. Sie werden wegen der
vorgesehenen Art der Regenwasser-ableitung Uber die
bestehende Retentionsmulde und die Einleitung in den
Stehenbach getroffen.

Die Begrinung von Flachd&chern ist aus gestalterischen
Grinden und zur Verlangsamung des Regenwasserabflusses
erwunscht.



2.

Gestaltung und Nutzung
der unbebauten Fldchen
der bebauten GrundstUcke

Gel&ndeverdnderungen

Einfriedungen

3.
Anzahl der Stellplatze
je Wohneinheit

Gemeinde Oberstadion
Ortliche Bauvorschriften
~Schlossgarten — Anderung
und Erweiterung*

Begrindung

24.06.2020

Das Gelé&nde wurde im Zuge der Grundsticksneu-ordnung
und Baureifmachung auf die Hohe der ErschlieBungsstrae Im
Schléssle eingeebnet.

Die Zulassigkeit von weiteren Geldndeverdnderungen wird
aus gestalterischen und aus Grinden des Nachbarschutzes
auf max. 80 cm Hohe beschrénkt.

Die Regelungen bezUglich der zul@ssigen Einfriedungen
erfolgen, angepasst an das Baugebiet ,,Schlossgarten”, aus
gestalterischen Grinden, zum Schutz des Land-schaftsbildes
und aus Grinden des Nachbarschuizes.

Die zul@ssige Hohe der Einfriedungen von 1,50 m ermdéglicht
den Schutz der privaten Garten- und Freibereiche.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die StraBe Im
Schldssle, der einzigen Zufahrt zum Baugebiet
»Schlossgarten®.

Die ErschlieBungsstraBe ist aus Grunden der Verkehrs-
beruhigung mit Fahrbahnverséatzen, auf 5,5 m Breite und
ohne seitlichen Gehweg ausgebaut.

Ein dauerhaftes Abstellen von Fahrzeugen auf der
WohnstraBe fohrt zu erheblichen Behinderungen fur
Anwohner, Anlieferfahrzeuge und FuBgdnger und ist deshalb
nicht erwUnscht.

Um entsprechenden Problemen vorzubeugen, wird
festgesetzt, dass je Wohneinheit mit einer Wohnfléche bis
unter 50 m? 1 Stellplatz, je Wohneinheit mit einer Wohnflache
von 50 m? bis 80 m? 1,5 Stellpldtze und je Wohneinheit mit
mehr als 80 m? Wohnfldche 2 Stell-plaize auf eigenem
GrundstUck herzustellen sind.

Gefertigt:

Kasten

Architekten Stadtplaner
Abt-Reher-StraBe 10
88326 Aulendorf
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Gemeinde Oberstadion
Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften
"Schlossgarten - Anderung und Erweiterung"
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