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Angaben zur Gemeinde

Die Gemeinde Oberstadion liegt im Sudwesten des Alb-Donau-Kreises, ca. 15 km sudlich
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 1.628 Einwohner (Sta-
tistisches Landesamt BW, Stand 03/2024).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich auf der Gemarkung Oberstadion.

Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Obere Hochen, 2. Anderung®,
Gemeinde Oberstadion, Gemarkung Oberstadion, soll die planungsrechtliche Grundlage
fur Bauvorhaben geschaffen werden, die von den Festsetzungen des Bebauungsplans ,Ge-
werbegebiet Obere Hochen®, in Kraft getreten am 26.11.1993, abweichen.

Konkret handelt es sich bei dem Bauvorhaben um die Errichtung von ein oder zwei Wohn-
gebauden sowie einer Halle, auf der unbebauten Flache des Flst. Nr. 279.

Zur Umsetzung des Bauvorhabens ist es erforderlich, den Baugebietstypen zu andern. Kon-
kret soll das sldlich des Geltungsbereichs befindliche Mischgebiet auf die gesamte Sid-
Nord-Ausdehnung &stlich der Max-Eyth-Stralde, anstelle des bisher dort ausgewiesenen
Gewerbegebiets, erweitert werden. Zudem ist es fur die Erschliefung der Baugrundstiicke
erforderlich, das Pflanzgebot entlang des Weges Flst. Nr. 271 in Teilen zu unterbrechen.
Die Pflanzgebotsflachen die zuriickgenommen werden, werden flachengleich innerhalb des
Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung verschoben. Damit verbunden ist eine ge-
ringflgige Veranderung der Gberbaubaren Grundstiicksflache. Erganzend soll der Gestal-
tungsspielraum bei der Dachneigung erhéht werden. Zudem wird die Anzahl der Wohnein-
heiten je Gebaude sowie eine erhdhte Stellplatzverpflichtung festgesetzt. Des Weiteren
wird der Umgang mit Schmutz- und Niederschlagswasser den heutigen Baumalfistéaben an-
gepasst.

Infolge der Bebauungsplananderung kénnen noch unbebaute Flachen im Innenbereich ei-
ner Bebauung zugefihrt werden. Damit wird aktiv ein Beitrag zur Nachverdichtung geleis-
tet, wodurch der Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung er-
fullt werden kann.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren geman § 13a BauGB aufgestellt und
dient der Nachverdichtung von Flachen im Innenbereich (Bebauungsplan der Innenentwick-
lung). Der Bebauungsplan setzt eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO
von ca. 2.270 m? fest, demnach liegt dessen Grundflache unter der in § 13a (2) BauGB
vorgegebenen Obergrenze von maximal 20.000 m?2.

Die Voraussetzungen des § 13a BauGB sind erfllt, da keine Vorhaben festgesetzt werden,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, es keine
Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzglter
gibt und es keine Anhaltspunkte daflr gibt, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 S. 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

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

Der Aufstellungs- und Entwurfsbeschluss wurde gleichzeitig gefasst und von einer frihzei-
tigen Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung abgesehen.

Der Aufstellungs- und Entwurfsbeschluss wurde am 05.11.2024 gleichzeitig gefasst und
von einer friihzeitigen Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung abgesehen. Die Beteiligung
der Behdrden nach § 4 (2) BauGB fand im Zeitraum vom 11.11.2024 — 13.12.2024 (LRA
ADK) bzw. im Zeitraum vom 04.12.2024 — 03.01.2025 (RP TU) statt. Die Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB fand im Zeitraum vom 11.11.2024 — 13.12.2024 statt. Die
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5.1

in diesem Zeitraum eingegangenen Stellungnahmen und deren Behandlungsvorschlage
sind in der Anlage Stellungnahmen und Behandlung der Stellungnahmen zu entnehmen.

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 Gewerbliche Bauflache aus. Der Flachennutzungsplan ist geman
§ 13a (2) Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.

Angaben zum Plangebiet

Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans

Das Plangebiet befindet sich am &stlichen Siedlungsrand von Oberstadion, dstlich der Max-
Eyth-StralRe und nordlich der Mihlhauser StralRe (L 273). Die ErschlieRung des Plangebiets
erfolgt von der Gemeindeverbindungsstral3e Fist. Nr. 271. Der Geltungsbereich umfasst die
Flurstiicke Nr. 279; 279/1; 281; 283 (teilweise) und 285 (teilweise). Die GrofRe des raumli-
chen Geltungsbereichs betragt ca. 0,38 ha.

Bas Plangebiet wird wie in nachfolgender Planzeichnung begrenzt:
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Umweltvertraglichkeit

Der Bebauungsplan wird gemaf § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt.
Gemal § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Von einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und von der Erstellung eines Umweltberichts
nach § 2a BauGB wird abgesehen. Naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen gemaf
§ 1a (3) BauGB und eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung sind nicht erforderlich (§ 1a (3)
S. 6 BauGB).

Im westlichen Bereich befindet sich der Graben Obere Hochen (Gewasser II. Ordnung). Zu
diesem ist ein Gewasserrandstreifen von 5 m einzuhalten. Eine konkrete Beurteilung Uber
die Zulassigkeit von Bauvorhaben im Bereich des Gewasserrandstreifens erfolgt im nach-
gelagerten Verfahren.

Aussagen und MaBnahmen zum Artenschutz

Der Bebauungsplananderung liegt der rechtskraftige Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Obere Hochen*, in Kraft getreten am 26.11.1993, zu Grunde. Trotz der Anderungen des
Bebauungsplans ist gegenlber den urspriinglichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
.Gewerbegebiet Obere Hochen® nicht mit veranderten Auswirkungen auf Belange des Ar-
tenschutzes zu rechnen. Demnach darf jederzeit ohne baurechtliche Einschrankungen, mit
Rucksicht auf artenschutzrechtliche Bestimmungen auflerhalb der Vegetationszeit (also in
der Zeit von Oktober bis Februar) mit der Erschliefung und der Vorbereitung von Bautatig-
keiten begonnen werden.

Larm

Das Plangebiet grenzt im Westen an einen bestehenden Holzbaubetrieb und einen Stahl-
baubetrieb. Die Betriebszeiten der Gewerbebetriebe sind dabei auf 6:30 Uhr bis 21:30 Uhr
festgelegt. Arbeiten an Sonn- und Feiertagen finden nicht statt.

Fir beide Gewerbebetriebe wurde im Rahmen von Betriebserweiterungen eine Schall-
schutznachweis mit dem Stand 10.10.2017 erarbeitet. Dieser Schallschutznachweis wurde
im Rahmen einer Konformitatsbescheinigung mit dem Stand 13.11.2023 verifiziert.
Sowohl der damalige Bestand als auch die geplante Erweiterung der Betriebe flihren inner-
halb des Plangebiets zu keiner Uberschreitung der Immissionsrichtwerte fiir ein Mischge-
biet gemal der TA Larm in den Tag- und Nachtstunden (vgl. Kapitel 11 des Schallschutz-
nachweises, Stand 10.10.2017).

Anderung des Bebauungsplans

Die 2. Anderung des Bebauungsplans mit schriftichen Anderungstextteil bezieht sich auf
den in der Planzeichnung raumlich abgegrenzten Bereich des bisherigen Bebauungsplans
,Gewerbegebiet Obere Hochen®, in Kraft getreten am 26.11.1993.

Art der baulichen Nutzung — Mischgebiet

Im urspringlichen Bebauungsplan wird fir den Bereich 6stlich der Max-Eyth-Stral3e im
nordlichen Bereich ein Gewerbegebiet und im sldlichen Bereich ein Mischgebiet als Bau-
gebietstypus festgesetzt. Die Flache dstlich der Max-Eyth-Strale, die als Gewerbegebiet
ausgewiesen ist, wird vollstandig in ein Mischgebiet umgewandelt. Hierdurch ist der ge-
samte Bereich 6stlich der Max-Eyth-Strale zukunftig als Mischgebiet ausgewiesen. Zulas-
sig sind dort, analog zum urspringlichen Bebauungsplan, sdmtliche Nutzungen gemaf} § 6
(2) BauNVO.

Die Anderung wird erforderlich, um im Bereich des Geltungsbereichs der Bebauungs-
plananderung (Flist. 279) die Errichtung von Wohngebaude zuzulassen. Diese sind im dor-
tigen Bereich grundsatzlich realisierbar (vgl. Kapitel 8 Larm).

Daruber hinaus ist die Flache fir die Errichtung von (gro3flachigen) Gewerbebetrieben auf-
grund der raumlichen Ausdehnung der Flache sowie der bereits vorhandenen Bebauung
nur bedingt geeignet. Die Errichtung von Gewerbebetrieben ist trotz der Anderung des Bau-
gebiets weiterhin maoglich.
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10.

Hohe baulicher Anlagen

Die urspringlichen Festsetzungen zur Gebdudehdhe werden im Bereich der Bebauungs-
plananderung nicht geandert.

Im Schriftlichen Anderungstextteil sind hierzu jedoch geringfiigige Anderungen und Ergan-
zungen erforderlich, da sich die Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen im ur-
sprunglichen Bebauungsplan nach dem Baugebietstypen orientieren. Diese sind fiir das
Mischgebiet und Gewerbegebiet unterschiedlich festgesetzt.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Angrenzend an den Weg Flst. Nr. 271 ist im ursprunglichen Bebauungsplan ein 5 m breiter
Pflanzgebotsstreifen (PF2) zur Ortsrandeingriinung festgesetzt. Auch angrenzend zur Max-
Eyth-Stral’e bzw. zu einem Wassergraben im westlichen Bereich des Geltungsbereichs ist
eine Pflanzgebotsflache (PF1) festgesetzt. Der Geltungsbereich der Bebauungsplanande-
rung ist somit westlich, nérdlich und éstlich von Pflanzgebotsflachen umgeben. Diese dur-
fen nur im Bereich der Max-Eyth-Strafte (PF1) z. B. durch Zufahrten unterbrochen werden.
Fir das PF2 ist dies grundsatzlich nicht zulassig.

Aufgrund der bestehenden raumlichen Strukturen (StralRenverlauf Max-Eyth-Stralle, Was-
sergraben, bestehende Bebauung) ist eine ErschlieBung (Grundstiickszufahrt), insbeson-
dere des Flst. Nr. 279, von der Max-Eyth-Stra3e aus, nur schwer umsetzbar. Aus diesem
Grund soll die ErschlieBung (Grundstickszufahrt) von Osten (Weg Flst. Nr. 271) erfolgen.
Hierfur ist eine Unterbrechung der Pflanzgebotsflache PF2 notwendig. Die wegfallenden
Flachen werden dabei planintern flachengleich verschoben. Vor allem im Bereich der ge-
planten Grundsticksgrenze entsteht so eine umfassende Eingriinung der jeweiligen Bau-
grundstlicke. Aber auch durch die bestehenden Pflanzgebotsflachen PF2 wird weiterhin
eine Ortsrandeingriinung gewahrt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche
Aufgrund der flachengleichen Verschiebung der Pflanzgebotsflachen PF2 kommt es zu ge-
ringfligigen Veranderungen der Uberbaubaren Grundsticksflache.

Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude

Zur Steuerung und Regulierung der Einwohnerdichte am Siedlungsrand von Oberstadion
wird die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten je Wohngebaude auf max. 2,0 Wohneinhei-
ten festgesetzt.

Riickhaltung und Versickerung von Schmutz- und Niederschlagswasser

Um eine geordnete und gedrosselte Ableitung von Niederschlagswasser gewahrleisten zu
koénnen, ist dieses durch geeignete Riickhaltemalinahmen (z. B. Retentionsmulde. Retenti-
onszisterne Mall-Nebenschlussdrossel) zu drosseln. Der Drosselabfluss ist auf 1,5 I/s je
1.000 m? angeschlossener und befestigter Grundsticksflache festgesetzt. Hierdurch ergibt
sich das erforderliche Retentionsvolumen von 20 m? je 1.000 m? angeschlossener und be-
festigter Grundstlicksflache.

Das Schmutzwasser ist getrennt vom Niederschlagswasser der 6ffentlichen Schmutzwas-
serkanalisation zuzufiihren. Gegen Rickstau aus der Kanalisation muss sich jeder An-
schlussnehmer nach den anerkannten Regeln der Technik zu schitzen. Als malRgebende
Ruckstauebene qilt die Strallenhéhe an der vom Anschlusspunkt nachst héher liegenden
Austritts6ffnung (Kanaldeckel oder Stral3eneinlauf).

Anderung der Ortlichen Bauvorschriften

Die 2. Anderung der Ortlichen Bauvorschriften mit schriftichen Anderungstextteil bezieht
sich auf den in der Planzeichnung raumlich abgegrenzten Bereich des bisherigen Bebau-
ungsplans ,Gewerbegebiet Obere Hochen®, in Kraft getreten am 26.11.1993.
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Dachform und -neigung

Die urspriinglichen Festsetzungen zur Dachneigung werden im Bereich der Bebauungs-
plananderung zur Erhéhung des Gestaltungsspielraums geringfiigig erhoht. Die festge-
setzte Ausnahmeregelung, die Flachdacher nur auf untergeordneten Bauteilen bzw. bauten
zulasst, wird dahingehend geéandert, dass Flachdacher grundsatzlich zulassig sind.

Stellplatzverpflichtung

Durch die Lage des Plangebiets im landlichen Raum und der verkehrsglinstigen Lage in
der Umgebung gréRerer Stadte ist ein erhdhter Anteil des motorisierten Individualverkehrs
zu erwarten. Auch infolge des geplanten Bauvorhabens (Wohngebaude) ist mit einem er-
héhten Aufkommen des motorisierten Individualverkehrs zu rechnen. Eine Erweiterung der
Stellplatzverpflichtung abweichend von den Vorgaben der Landesbauordnung Baden-W(irt-
temberg (LBO) ist erforderlich. Die Stellplatzzahl wird je Baugrundstiicks gemafR § 74 (2) 2
LBO auf 2,0 geeignete Stellplatze auf dem eigenen Grundstlick festgesetzt.

Die Begriindung in dieser Fassung
lag dem Beschluss des Gemeinde-
rates vom 17.03.2025 zugrunde.

Reutlingen, den 17.03.2025 Oberstadion, den 17.03.2025
Clemens Kunster Kevin Wiest
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Blrgermeister

Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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