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Begriindung zum Bebauungsplan

~Gewerbegebiet Briihl" Anderung 1

in Obersulmetingen

1. ANLASS DER PLANUNG

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Briihl“ diente von Anfang an dem Ziel, Ansied-
lungsmoglichkeiten fiir einen Gewerbebetrieb zu schaffen und weitere Gewerbefla-
chen um einen bereits bestehenden Gewerbebetrieb zu sichern. Vorrangiges Ziel war
die Unterbringung ortlicher Handwerksbetriebe, die wegen Emissionen oder Erweite-
rungsabsichten aussiedeln missen.

l/l

Der Bebauungsplan sah, ausgehend von der Carl-Benz-Str., im nordlichen Teil eine in
westlicher Richtung verlaufende Stichstralle vor. Diese konnte jedoch auf Grund der
liegenschaftlichen Verhaltnisse nicht verwirklicht werden. Durch eine Erweiterung des
Gewerbegebiets und Verschiebung der StichstraBe nach Norden kénnen jedoch
problemlos weitere Gewerbeflichen verfligbar gemacht werden.

2. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

2.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Laupheim wurde vom Land-
ratsamt Biberach mit Erlass vom 26.07.91 genehmigt. Er stellt das Plangebiet teilweise
als bestehendes bzw. geplantes Gewerbegebiet, teilweise auch als landwirtschaftliche
Nutzflache dar. Der Flachennutzungsplan befindet sich zur Zeit in der Fortschreibung.
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Dort ist eine entsprechende Korrektur der Grenzen des Gewerbegebietes vorgese-
hen. Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt somit gemaR § 8(3) BauGB im Paral-
lelverfahren.

2.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Laupheim ist Bestandteil der Fort-
schreibung des Flachennutzungsplans und befindet sich ebenfalls noch im Entwurf.
Laut dessen Aussage gehort der Planbereich der geologischen Formation ,Ril-Donau-
Niederung” - ,Langenschemmern - Laupheimer Rilniederung” an, mit vorwiegend
mittlerer bis guter Eignung fiir Griinland.

Der Landschaftsplan stellt Konflikte wegen fehlender Ortsrandeingriinung fest. Die
Flachen nordlich des Gewerbegebietes werden fiir Extensivierungsmalinahmen vor-
geschlagen.

3. VERFAHREN

Die Urfassung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Brihl” wurde am 27.08.1988
rechtskriftig. Am 24.01.2000 beschloss der Gemeinderat die Anderung des Bebau-
ungsplans und die Durchfiihrung der Birgerbeteiligung. Die Blrgerbeteiligung wurde
am 19.10.2000 durchgefiihrt. Am 20.11.00 beschloss der Gemeinderat die offentli-
che Auslegung. Sie fand in der Zeit vom 02.01.01 bis 02.02.01 statt.

4. BESTAND

4.1 Lage / Topografie

Das Plangebiet liegt ostlich des Ortskerns von Obersulmetingen unmittelbar neben
der Rifl%, die gleichzeitig das Gewerbegebiet vom Altort trennt. Etwa in der Mitte des
Plangebietes miindet der Rotbach von Westen kommend in die Rils. Bedingt durch
die Lage in der Rilniederung ist das Plangebiet nahezu eben; die Gelandehohen lie-
gen zwischen ca. 502,20 m GNN im Norden und 504,20 m GNN im Siiden. Westlich
der Rils zum alten Ortskern hin steigt das Gelande um tGber 10 m an.
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4.2 Nutzung / bestehende Bebauung

Im Stiden, den die Urfassung des Bebauungsplans bereits beinhaltete, haben sich
mittlerweile vier Betriebe angesiedelt, dazwischen liegen aber noch freie, unbebaute
Flichen. Das Gewerbe ist durchweg handwerklich ausgerichtet, die Gebdude sind
alle eingeschossig.

Der nordliche Teil des Geltungsbereichs sowie die umliegenden Flachen werden
landwirtschaftlich genutzt, eine Parzelle im Siden des Gewerbegebietes auch als
Obstbaumwiese. Auf den landwirtschaftlich genutzten Flachen der Umgebung befin-
den sich mehrere Maschinenschuppen und Scheunen. Am ansteigenden westlichen
Ufer der Rill beginnt der Ortskern von Obersulmetingen, weiter nordlich liegt das
Schlossareal mit Kirche und Pfarrhaus, umgeben von einer weitlaufigen Grinflache,
dem ‘Schlossgarten’.

4.3 Bestehende ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt von Siiden (ber die schleifenformig
gefiihrte Bruckgasse. Die Rif$ teilt sich in diesem Bereich in zwei Arme, so dass es
insgesamt drei Briicken gibt. Die Briicken bedirfen langfristig einer Instandsetzung.
Die Verlangerung der Carl-Benz-Str. verlauft nach Norden bis zum Gewerbegebiet
von Untersulmetingen, von wo aus ein Anschluss an die L 257 besteht. Diese Ver-
kehrsverbindung ist als Gemeindeverbindungsstralbe klassifiziert, entspricht vom Aus-
bau her jedoch einem Wirtschaftsweg und ist daher fiir gewerblichen Verkehr unge-
eignet. Westlich des Gewerbegebietes verlduft ein FluRunterhaltungsweg entlang der
RiB. An der Grenze zwischen Ortskern und Schlossgarten verbindet ein Fullganger-
steg die beiden Flussufer.

Die Entwadsserung ist bisher privat geregelt. Der im dullersten Siiden befindliche Be-
trieb besitzt eine Grube, wahrend die nordlicher gelegenen Betriebe (iber eine Privat-
leitung entwdssern, die im Bereich des Steges mittels eines Diikers unter der Ril§ hin-
durch gefiihrt ist.

4.4 Ortsbild / Landschaft / Vegetation

Dominiert wird das Ortsbild vom Schloss-Areal, bestehend aus Barockschloss
(Schlossgebdaude und Kirche), das am Nordrand des alten Dorfkerns auf einem kiinst-
lich aufgeschiitteten Huigel liegt, mit Nebengebduden und Schlossgarten. Das
Schlossgebdude hat eine EFH von 513,83 (NN und liegt damit mehr als 11 m Gber
der Geldndehohe des erweiterten Gewerbegebietes (ca. 502,70). Das hochste be-
stehende Gebdude bleibt mit einer Firsthohe von 512,35 (Traufthohe 509,00) deutlich
unter der EFH des Schlossgebaudes.

Folgende landschaftsraumlich priagende Elemente befinden sich innerhalb oder in
unmittelbarer Umgebung des Plangebietes:
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- Die Rils mit markanter Ufervegetation, die auf der westlichen Seite durch hohe
Bdaume besonders ausgepragt ist,

- eine Streuobstwiese an der Stidspitze des Gewerbegebietes,

- einzelne Obstbdume im stdlichen Teil des Schlossgartens - der brige Teil ist le-
diglich Wiese.

Die ostlich der RiR gelegenen landwirtschaftlichen Nutzflichen sind komplett ausge-
raumt und ohne jeglichen Geholzbestand. Das harmonisch wirkende Ortsbild von
Obersulmetingen einerseits und die davor gelegenen weitgehend strukturlosen
Ackerflichen um das bestehende Gewerbegebiet herum andererseits ergeben be-
zliglich des Landschaftsbildes einen zwiespaltigen Eindruck.

5. PLANINHALT

5.1 Plankonzept

An der urspriinglichen Plankonzeption des Gewerbegebietes wird wenig gedndert.
Die textlichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans werden weitge-
hend Gbernommen. Die momentane nordliche Grenze und die bisher nicht verwirk-
lichte Stichstralbe verschieben sich jedoch um ca. 45 m nach Norden. Die Strale und
die von ihr erschlossenen Grundstiicke liegen somit vollstindig auf stadtischem
Grund, wodurch die ErschlieBung weiterer Gewerbeflachen realisierbar wird.

5.2 ErschlieBung

Um Untersulmetingen und Obersulmetingen weitgehend von gewerblichem Durch-
gangsverkehr zu entlasten, wird langfristig angestrebt, das Gewerbegebiet (iber die
Gemeindeverbindungsstralle (Verlangerung der Carl-Benz-Str.) nach Norden an das
Gewerbegebiet Untersulmetingen und an die L 257 anzubinden. Die Carl-Benz-Str.
wird im Bereich des Gewerbegebietes ausgebaut. Wegen des zu erwartenden ver-
haltnismaRig geringen Verkehrsaufkommens gentligen jedoch geringere Breiten (Geh-
und Radweg 2,25 m; Fahrbahn 5,50 m, Schrammbord 0,50 m). Die StichstraRe wird
wegen der hdufigeren Begegnungsfille des Anliegerverkehrs auf 6,0 m ausgebaut und
erhalt zusatzlich neben der Wendeschleife einen Parkstreifen von ebenfalls 2,25 m
Breite. Ein spaterer Ausbau der tbrigen GemeindeverbindungsstralRe wird angestrebt,
ist jedoch nicht Gegenstand des Verfahrens.

In Verlangerung der StichstraBe wird der Geh- und Radweg in Richtung RilBufer bis
zum vorhandenen Steg weitergefiihrt.

Im Zuge der ErschlieBungsmalinahmen erhalt das Gebiet auch eine neue Kanalisation
(Trennsystem). Das Schmutzwasser wird lber einen zentralen Kanal entlang des
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Flussunterhaltungsweges gesammelt und Uber einen neu zu bauenden Diiker in den
Hauptsammelkanal westlich der Rif% geleitet. Auch die vorhandenen Betriebe werden
an diesen Kanal angeschlossen. Das anfallende Regenwasser kann entweder auf den
jeweiligen Grundstiicken grol¥flachig verrieselt oder in zwei eigens daflir anzulegen-
dem Regenversickerungsbecken mit einem Uberlauf in die Rif gesammelt werden.

5.3 Hochwassergefahrdung

Eine Gefihrdung des Plangebietes durch Uberschwemmungen kann nicht ausge-
schlossen werden. Die Flachen nordlich der Geltungsbereichs sind als ,Vorbehalts-
gebiet zur Sicherung von Uberschwemmungsflichen” angemeldet. Allerdings sind seit
vielen Jahren keine Hochwasserereignisse bekannt geworden, die das Gewerbegebiet
betrafen.

5.4 Orts- und Landschaftsbild / Griinkonzept

Um eine zusatzliche Beeintrachtigung durch die Gebietserweiterung zu mindern,
werden die Gebdude hinsichtlich Trauf- und Firsthohe so beschrankt, dass in der
Fernwirkung eine hohenmiRige Uberdeckung des Schlossgebiudes nicht gegeben ist.
Dariber hinaus sind Mallnahmen zur Eingriinung vorgesehen, die das ostliche RiBufer
aufwerten und ein direktes Gegenliber zwischen Schlossensemble und Gewerbege-
biet entscheidend mildern. Den natirlichen Ansatzpunkt dazu bilden die ohnehin
notwendigen Regenversickerungsbecken nahe dem RilSufer.

Daruber hinaus erhdlt auch der nérdliche Rand des Gewerbegebietes einen 8 m brei-
ten Geholzstreifen zur besseren landschaftlichen Einbindung.

5.5 Priifung der UVP-Pflicht

Nach der neuen Fassung des BauGB und des UVPG ist fir alle Vorhaben bzw. Pla-
nungen ab einer bestimmten Eingriffsqualitdt eine formliche UPV bzw. UVS durchzu-
fihren (§ 17 i.v.m. § 3b UVPG - UVP-Pflicht aufgrund Art, Grél3e und Leistung der
Vorhaben).

Malgeblich ist die Anlage 1 zum UVPG, in diesem Fall die Ziff 18.5, die als entschei-
dendes Kriterium auf die Grolke der Eingriffsfliche Bezug nimmt. Dort sind zwei
Schwellenwerte festgelegt, die Art und Umfang der Priifung festlegen.

Bei Uberschreitung des oberen Schwellenwertes (in diesem Fall 100.000m? der zu-
ldssigen Grundfliche gem. § 19(2) BauNVO) ist in jedem Fall eine UVP durchzufiih-
ren.

Bei einer Grundflache zwischen dem oberen und dem unteren Schwellenwert (hier:
20.000m2 - 100.000 m2) ist eine allgemeine Priifung des Einzelfalls durchzufiihren.
Hierbei handelt es sich um eine lberschldgige Vorpriifung, ob das Vorhaben erhebli-
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che Auswirkungen auf den Naturhaushalt haben kann. Kommt diese Vorpriifung zu
einem positiven Ergebnis, ist ebenfalls eine UVP durchzufiihren.

Wird auch der untere Schwellenwert nicht erreicht, braucht keinerlei Priifung durch-
gefiihrt werden.

Der § 3b(3) UVPG definiert die Verpflichtung zur UVP bei Anderungen oder Erweite-
rungen bisher nicht UVP-pflichtiger Vorhaben. Satz 4 dieses Absatzes bestimmt, dass
die in den Sitzen 1 - 3 angesprochene Pflicht zur UVP bei einer Uberschreitung des
GroéRen- oder Leistungswertes im Rahmen einer nachfolgenden Anderung bzw. Er-
weiterung bisher nicht UVP-pflichtiger Vorhaben nicht fur Stadtebauprojekte und In-
dustriezonen gilt.

Durch die Anderung des Bebauungsplans vergroéBert sich die fiir den Eingriff maBgeb-
liche Gewerbefliche um 0,9 ha. Multipliziert mit einer Grundflachenzahl von 0,6
(entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans) ergibt sich eine fiir das UVPG
relevante Fliche von 0,54 ha. Damit ist eine UVP-Pflicht und eine Verpflichtung zur
allgemeinen Priifung des Einzelfalls nicht gegeben.

5.6 Eingriffe in Natur und Landschaft

Da fir den groBten Teil des Gewerbegebietes bereits ein rechtskraftiger Bebauungs-
plan besteht, muss dieser Teil nicht in die Uberlegungen zum Ausgleich von Eingriffen
einbezogen werden. Die zusatzlichen Begriinungsmalinahmen entlang der Rif3 und
das stidliche Regenversickerungsbecken bedingen jedoch auch hier eine deutliche
okologische Aufwertung gegeniiber der bestehenden Planung.

Eine Umweltvertraglichkeitsuntersuchung wurde daher lediglich fiir den neu hinzu
gekommenen Geldandestreifen im Norden gemacht. Das es sich bei den in Anspruch
genommenen Flichen lediglich um Ackerland ohne ausgesprochene 6kologische
Empfindlichkeiten handelt, kann der Eingriff in Natur und Landschaft durch die aus-
gewiesenen Griinflichen innerhalb des Bebauungsplans erreicht werden.

Saldo

A [Planung 25.006|Wertpunkte| 124
B |Bestand 24.882(Wertpunkte

Gesamtbilanz 124
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6. FLACHENANGABEN

Flachen
Nutzung Flache | Anteil
(m?) (%)
Verkehrsflachen 8.020 11,8
Bauflachen 51.670 76,1
11,81%

Grunflachen 8230 1 2,1 [] Verkehrsflachen

76,07% [ Baufléachen
Summe 67.920 100,0 12 12 [ Griinflachen

Laupheim, den 06.11.2000, gedndert am 31.10.2002

Jacobsen Fischer
Stadtplanung Ester Beigeordneter

H:\Stadtplanung\Bebauungsplane\Obersulmetingen\GE_BrihI\Begr_GE-Brihl.sdw

02.09.04



