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Begriindung zum Bebauungsplan

»Mangoldweg - Seilergasse”
in Laupheim-Obersulmetingen

AnlaB der Planung

Obersulmetingen ist derzeit nicht mehr in der Lage, Bauinteressenten Grundstlicke zum
Eigenheimbau anzubieten. Der Bebauungsplan weist daher neue Baugrundstiicke aus.

Ursprtinglich gab die Absicht eines Grundstlickseigentiimers innerhalb des Plangebietes auf
seinem Grundstuick ein Wohngebaude zu errichtenden, Ansto? zu der Planung. An dem
vorgesehenen Standort hatte sich das Bauvorhaben im Auf3enbereich befunden.

Da an dieser Stelle eine Abrundung des alten Ortskerns sinnvoll erscheint, wurde daher zu-
nachst flr einen kleinen Bereich ein Aufstellungsbeschluss gefasst. Im weiteren Planungs-
verlauf bekundeten auch anliegende Eigentlimer Interesse, ihre Grundstiicke einzubringen,
wodurch sich das Plangebiet in westliche und slidliche Richtung vergréRerte. Diese Erweite
rungen ermoglichen es, innerhalb von Obersulmetingen die dringend bendtigten Wohnbau-
flaichen ausweisen zu kénnen.

Bestand
Lage / Topografie

Das Plangebiet liegt im Westen des Ortskerns von Obersulmetingen. Der Mangoldweg und
die Verlangerung der Seilergasse fiihren durch das Plangebiet.

Die Topographie des Plangebietes und seiner angrenzenden Bereiche ist weitgehend eben.
Der maximale Hohenunterschied betragt weniger als 2 m.

Geologie / Hydrologie

Vom Ing.-Buro Egner + Partner wurden geologische Untersuchungen durchgefiihrt. Auf die-
se Untersuchungen vom 20.04.01 wird verwiesen. Die Bdden innerhalb des Plangebietes
haben demnach ein unterschiedliches Setzungsverhalten, bedingt durch die Bodenschich-
tung und die Lage der Unteren Stulwassermolasse. Darliber hinaus weisen sie wasserfih-
rende Schichten und eine sehr schlechte Versickerungsfahigkeit auf. Die Frostempfindlich-
keit ist hoch. Ein Wiedereinbau geldsten Bodens ist nicht zu empfehlen.

Nutzung / bestehende Bebauung

Die slidliche und die 6stliche Grenze des Geltungsbereichs ist die heutige Grenze des Orts-
etters. Die dortige Bebauung besteht aus alteren Wohngeb&duden, mehrheitlich in Zusam-
menhang mit landwirtschaftlich gepréagten Nebengebauden. Pragend sind ein- bis zweige-
schossige Gebaude mit steileren Dachneigungen und einer Firstrichtung in Uberwiegend
west-Ostlicher Ausrichtung. Die baulichen Anlagen innerhalb des Geltungsbereichs sind aus-
schlieftlich landwirtschaftlich geprégt (Fahrsilos, Schuppen, kleinere Nebengebdude)

Nordlich und westlich befinden sich landwirtschaftliche Fldchen, die als Acker (Getreide,
Mais) oder fiir den Obstbau genutzt werden. Innerhalb des Bebauungsplans herrschen
Griinlandnutzung und Streuobstbestéande vor.
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Verkehr

Die Verkehrsflachen im Plangebiet haben rein landwirtschaftliche Funktion — dementsprechend
angepasst ist Breite ( 3 — 4 m) und die Befestigung der Wege (wassergebundene Decke).

Landschaft / Vegetation

Der gesamte Geltungsbereich wird, soweit nicht bebaut, als Wiese oder Weide benutzt. Auf
einem Teil dieser Flachen stehen Obstbaume, entlang des Mangoldweges auch eine Anzahl
hoher Fichten. Besonders pragend ist der Obstbaumbestand auf dem an der Westgrenze
des Plangebietes befindlichen Grundstiick. Im Stidosten des Untersuchungsgebietes befin-
det sich ein mit unterschiedlichen Gehdlzen dicht bewachsenes Grundstiick.

Weitere Obstbaumbestande gibt es auRerhalb des Geltungsbereichs.

insgesamt ergibt sich eine Ortsrandlage, die typisch fiir den Ubergang alter gewachsener
Siedlungsstrukturen in die freie Landschaft ist.

Immissionen

Ca. 350 m nordwestlich des Mangoldweges befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb mit
Tierhaltung, der einen genehmigten Immssionsradius von 250 m besitzt. Durch eine ge-
plante Erweiterung wird sich der Radius auf 322 m vergrofern.

Vorbereitende Bauleitplanung
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Laupheim wurde vom Landratsamt
Biberach mit Erlal vom 26.07.91 genehmigt. Er stellt das Plangebiet als gemischte Baufla-

che dar. Durch den Bebauungsplan wird dieser Bereich zum ‘Allgemeinen Wohngebiet’ her-
abgezont und steht damit den tbergeordneten Planungszielen nicht entgegen.

Der Flachennutzungsplan befindet sich zur Zeit in der Fortschreibung. Er wird entsprechend
der verbindlichen Bauleitplanung in diesem Bereich angepasst.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Laupheim ist Bestandteil der Fortschrei-
bung des Flachennutzungsplans und befindet sich ebenfalls noch im Entwurf. Laut dessen
Aussage gehort der Planbereich der geologischen Formation ‘Tertiarhligelland zwischen
Donau und RiR - Ingerkinger Hiigelland’ an, mit vorwiegend mittlerer bis guter Eignung flr
Ackerbau und Griinland, beziehungsweise Erwerbsobstbau und Feldgemusebau.

Verfahren

Der Gemeinderat hatte am 22.11.1999 die Aufstellung des Bebauungsplans und die Durch-
flihrung der Birgerbeteiligung beschlossen. Die Blirgerbeteiligung wurde am 13. und am
14.12.1999 durchgefihrt. Am 12.02.2001 beschlof der Gemeinderat aufgrund des Ergeb-
nisses der Biirgerbeteiligung die 6ffentliche Auslegung. Die éffentliche Auslegung fand in
der Zeit vom 30.03. bis 30.04.01 statt.

Planinhalt
Stadtebauliches Konzept

Die urspriingliche Idee, die gerichtete Baustruktur des alten Ortskerns aufzunehmen und
weiter zu entwickeln wurde auch nach der erfolgten Erweiterung des Geltungsbereichs auf
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den Bauflachen 6stlich des Mangoldweges durch die Lage der Baufenster und Festsetzung
der Firstrichtung beibehalten. Die Bebauung der westlichen Halfte ist dagegen auf den Man-
goldweg ausgerichtet. Dadurch ergibt sich eine stark an die Ortlichkeit angepasste Bau-
struktur, die dabei helfen soll, das Baugebiet optisch in die Ortslage zu integrieren. Dazu
tragen auch die verbleibenden Griinflachen am westlichen Rand bei.

Auf l&ngere Sicht ist eine weitere Fortsetzung der Bebauung nach Siden in Richtung ‘Im
Kreppach’ vorgesehen. Dies ist aber nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanverfahrens.

ErschlieBung

Die vorhandenen Wege werden im Zuge der Erschlieung ausgebaut. Wegen des geringen
Verkehrsaufkommens ist eine Fahrbahnbreite von 5,50 m mit einem einseitigen Gehweg von
1,560 m ausreichend.

Die vom Mangoldweg abgehenden als Wohnwege konzipierten Stichstralten erschliefien nur
eine geringe Anzahl von Gebduden und kommen daher mit einem Querschnitt von 4,25 m
aus.

Die an der 6stlichen Baugebietsgrenze verlaufende Verlédngerung der Webergasse weist
flurstiicksméafig Breiten von weniger als 1,50 m auf — Teile der Verkehrsflache liegen auf
Privatgrund. Auch hier ist ein Ausbau auf 4,25 m vorgesehen. Der Ausbau dieser Verbin-
dung ist allerdings nicht sofort zwingend erforderlich, vielmehr handelt es sich um ein mittel-
fristig gesetztes Ziel.

Von der Seilergasse aus flhrt ein zusatzlicher StralRenanschluss nach Siden. Er liegt auf
der Trasse des Hauptsammelkanals, der von der Webergasse ausgehend in den Kreppach
fuhrt.

Dieser StraRenanschluss gewahrleistet eine spatere ErschlieBung der stdlich angrenzenden
Grundstticke.

Fiir das Baugebiet ist eine Versorgung mit Erdgas vorgesehen.

Bebauung

In Anlehnung an die vorhandene Bebauung sind auf den Baufldchen eingeschossige Einzel-
bzw. Doppelhduser vorgesehen. Die durchschnittliche Grundstlicksgrofie betragt bei den in
stadtischen Besitz kommenden Grundstlicken ca. 640 m2, bei einigen kommen noch Griin-
flachen von bis zu ca. 250 m? hinzu. Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, insbeson-
dere fur die Dacher und die Farbe der Dacheindeckung, sowie die Anordnung der Baukorper
sollen ein Minimum an gestalterischem Konsens innerhalb des Baugebietes und einen har-
monischen Ubergang zum bestehenden Ortskern sicherstellen. Ebenso ist die Beschrén-
kung auf maximal drei Wohneinheiten pro Gebaude sowie die Festsetzung einer maximalen
Trauf- und Firsthdhe darauf ausgerichtet gréRere Differenzen hinsichtlich des Bauvolumens
zu verhindern.

Baugrund / Entwasserung

Auf Grund der Bodenverhaltnisse ist eine Versickerung des Dachflachenwassers nicht mog-
lich. In der Seilergasse ist bereits eine Regenwasserleitung vorhanden, die in Richtung Rot-
bach fiihrt. Um das anfallende Regenwasser mengenmafig abzupuffern, werden auf jedem
Grundstiick Zisternen vorgeschrieben, die einen Uberlauf an den Regenwasserkanal erhal-
ten. Durch das Vorkommen von Schichtwasser in den oberen Bodenschichten sind beim
Bau von Kellern geeignete Abdichtungsmaflnahmen vorzusehen. Auf die geologische Un-
tersuchungen vom 20.04.01 des Ing.-Biro Egner + Partner wird verwiesen.
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Immissionen

Der Immissionsradius des oben erwahnten landwirtschaftlichen Betriebes ist nach der ge-
planten Erweiterung vom duleren Rand der geplanten Bebauung noch ca. 65 m entfernt.
Hinzu kommt, dass dieser Betrieb aulerhalb der Hauptwindrichtung liegt, so dass betriebli-
che Erweiterungen maoglich sind, ohne dass es zu Konflikten mit der Wohnbebauung kommt.

Grunflachen

Die Griinflachen befinden sich in den Randbereichen der Bebauung und dienen zur Einbin-
dung des Baugebietes in die Landschaft bzw. zum Erhalt eines an die dorflichen Gegeben-
heiten angepassten Ortsrandes. Dabei handelt es sich vornehmlich bereits existierende
Baumbesténde bzw. um Restfldchen, die gemafl den Festsetzungen des Bebauungsplans
erganzt werden.

Um den Eingriff in Natur und Landschaft geringer zu halten und eine Qualitatssicherung der
am Rand liegenden Griinbereiche durchzusetzen, werden erhaltenswerte Bdume, die nicht
zwangslaufig von BaumaRnahmen betroffen sind mit einem Erhaltungsgebot belegt.

Im Geltungsbereich sind folgende Grinflachen vorgesehen:

- Restflache von Flst. Nr.297/1 — verbleibt in seiner derzeitigen Nutzung als Obstbaumwie-
se; der vorhandene Bestand wird durch weitere Baumpflanzungen ergénzt.

- Die dreieckigen Restflachen zwischen den Baugrundstiicken und Flst.1295 werden als
private Grinflachen festgesetzt und dienen als Ubergang zwischen Bebauung und Obst-
baumwiese. Aus diesem Grund werden die Baumdglichkeiten dort stark eingeschrankt.

- Der Gehdlzbestand auf ein Teil von Flst. Nr. 295 soll erhalten bleiben und ist daher mit
einer Pflanzbindung belegt.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Die durch diese Planung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaft § 8a
BNatSchG auszugleichen, zu ersetzen oder zu mindern. Zu diesem Zweck wurde der durch
die Planung verursachte Eingriff einer bilanzierenden Untersuchung nach einem Bewer-
tungsverfahren des Ministeriums flir Stadtentwicklung, Kultur und Sport des Landes Nord-
rhein-Westfalen unterworfen. Diese Untersuchung ist Bestandteil des Bebauungsplans.

Da der Eingriff auf Grund der verhaltnismaRig hohen ékologischen Qualitaten vor Ort nicht
ausgeglichen werden kann, erfolgen zusatzliche Ausgleichsmafinahmen im Auflenbereich,
westlich der Ortslage Obersulmetingens. An der StralRe nach Ingerkingen befindet sich ein
landwirtschaftliches Grundstiick, das die Stadt kaufen wird. Dort ist eine Ergédnzung des be-
nachbarten bestehenden Obstbaumbestandes durch Neupflanzung vorgesehen.
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6. Flachenangaben

Nutzung Flache | Anteil

- (m?) | (%)
Nettobauland 16848, 61,3
Verkehrsflache 3211 11,7
private Griinflache 3212 11,7
landw. Nutzflache 4226 154
Bruttobauland 27497 100,0

Laupheim, den 12.01.01
Geandert am 04.05.01
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