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Vorbemerkungen

Die Stadt Biberach betrachtet ihre stetige Entwicklung und Erneuerung als wesentli-
che Zukunftsaufgabe und betreibt diese mit grof3er Intensitat. Die Gestaltung und Auf-
wertung ist seit Jahrzehnten ein andauernder Prozess.

Aufnahme in die stadtebauliche Erneuerung

Als Ubergeordnete Ziele im vorliegenden Untersuchungsgebiet ,Ehinger Strale / Bis-
marckring“ gelten

> die stadtebauliche Neuordnung des nordlichen Bereichs dstlich der Ehinger Stral3e

> Der Abriss des Gebaudekomplexes ehemaliges Kaufhaus Steigerlager und Neu-
ordnung + Neubau insbesondere fur weitere Wohnnutzung

> Schaffung von Aufenthaltsqualitat im gesamten Gebiet durch Aufwertung, Durch-
grinung und Sanierung von Freiraum und Gebaudebestand sowie die

> Schaffung von bedarfsgerechtem Wohnraum im Zuge der geplanten Neubauten.

Die Stadt Biberach stellt sich aktiv den Herausforderungen, die mit dem demografi-

schen Wandel einhergehen. Um auf die steigende Nachfrage nach insbesondere al-
tersgerechtem Wohnraum zu reagieren, missen bestehende Strukturen angepasst

werden und neuer Wohnraum geschaffen werden. Aufgrund der grof3en Zahl bauli-

cher Mangel im privaten Gebaudebestand sind auch in diesem Bereich Anreize und
Impulse erforderlich.

Der grol3e Gebaudekomplex des leerstehenden Kaufhauses Steigerlager inklusive
darunterliegender Tiefgarage weist gravierende bauliche Mangel auf, wodurch eine
Sanierung nicht darstellbar ist. Nach ausfihrlicher Untersuchung musste festgehalten
werden, dass das gesamte Gebaude abgerissen werden muss und an gleicher Stelle
ein kleinteiligerer Neubau entstehen soll. Mit den Eigentiimern und Mietern der beste-
henden Wohneinheiten in den oberen Geschossen des Geb&dudes wurden bereits Ge-
sprache gefiihrt. Dariliber hinaus gab es eine Eigentiimerinformationsveranstaltung
am 01.06.2022 mit Stadtverwaltung, Investor, Verwalter und Eigentiimer. Dort wurde
der Zustand des Gebaudes nochmals genauer verdeutlicht und die weitere Vorge-
hensweise (Abbruch, Neubau, Kaufangebot etc.) erlautert.

Am 26.05.2022 wurde beim Regierungsprasidium Tubingen, zusammen mit dem In-
vestor, der Stadtverwaltung und der STEG die Absichten im Areal Steigerlager erlau-
tert, dabei wurde bereits ein Entwurfsvariante der Neuentwicklung vorgestellt. Férder-
anfragen beziglich der Abrisskosten und Herstellung offentlicher Stellplatze wurden
dabei gestellt. Das Regierungsprasidium hat dabei signalisiert, dass die bevorstehen-
den Abbruchkosten Uber die Stadtebauférderung geférdert werden konnten.

Die Ziele der stadtebaulichen Modernisierung werden durch das Stadtentwicklungs-
konzept, das 2016 fortgeschrieben wurde, bekraftigt und entsprechen der gesamt-
stadtischen Entwicklungsplanung. Wir mdchten uns an dieser Stelle bei der Stadt Bi-
berach und dem Gemeinderat fur die Unterstitzung bedanken. Durch das Engage-
ment und die positive Resonanz der Blrgerschaft kann auf einen erfolgreichen Ver-
lauf der anstehenden Sanierungsmalinahme geschlossen werden.

Stuttgart, im Oktober 2022

die Bearbeiter



Stadtebauliche Erneuerung | djc STEG 9

2. Rahmenbedingungen

2.1 Untersuchungsgebiet ,Ehinger Strafse /
Bismarckring”

Abgrenzung des Untersuchungsgebiets
Das Untersuchungsgebiet umfasst eine Grof3e von ca. 4,43 ha und liegt nordlich der
Innenstadt und des historischen Altstadtkerns von Biberach.

Lage in der Stadt Kernstadt

Grof3e des ca. 4,34 ha

Untersuchungsgebiets
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Grin und Freiraum

Derzeit sind diverse Freiraumgestaltungen und Platzgestaltungen im Bereich der
Kernstadt in der Konzeption. Entstehen sollen unter anderem schattige Platzbereiche
mit Sitzgelegenheiten sowie gestaltete Verkehrsflachen. Im Zusammenhang der Ge-
staltung des noérdlichen Stadteingangs nimmt die Entwicklung des Steigerlager-Areals
wiederum eine wichtige Rolle und hohe Prioritat ein, um als neuentwickelter Bestand-

teil die neugestaltete Achse aufzuwerten.
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3. Bestandsaufnahme und stadtebauliche Analyse

Mit Bezug auf § 136 Abs. 3 BauGB spricht man von sogenannten Substanzschwé-
chen, wenn Missstande gemald Nummer 1 vorliegen; liegen Missstande gemafl Num-
mer 2 vor, werden diese als sogenannte Funktionsschwachen bezeichnet.

3.1 Funktionsschwachen

Strukturelle Mangel

Strukturelle Missstande beziehen sich auf die Nutzungsart von Geb&auden und Grund-
stiicken und damit in der Regel auf den privaten Raum im Untersuchungsgebiet. Leer-
stande und mindergenutzte Flachen haben einen negativen Einfluss auf das gesamte

Ortshild und die Aufenthaltsqualitat in ihrer Umgebung. Gleichzeitig stellen diese Um-

stande Umnutzungs- und Innenentwicklungspotenziale dar.

> Teilleerstdnde bzw. Leerstdnde und mindergenutzte Gebaude, Gebaudeteile und
Wirtschaftsgebaude/Nebengebaude, insbesondere

- Gebaude ,Steigerlager” Bismarckring 20,
- Ehinger Stral3e 20 und 24
> Innerdrtliches Flachenpotenzial/ mindergenutzte Flachen
- Nordlicher Bereich 6stlich der Ehinger Stral3e
> Schlechte Belichtung an Bestandsgebauden durch dichte Bebauungsstruktur, aber

auch durch viele (mindergenutzte, teilweise leerstehende) Nebengebaude auf-
grund eingeengter Lagen, v. a. in den Bereichen

- zwischen Ehinger Strafl3e und WeilRgeberbach
> Vereinzelt Nutzungskonflikte von Wohnen und Gewerbe

Funktionale Mangel

Die Kategorie bezieht sich auf Freiflachen und Verkehrsflachen: Missstande sind
dann als funktional zu betrachten, wenn einzelne Funktionen dieser Flachen ,lber-
oder unternutzt* werden. Gestaltungsmangel in 6ffentlichen Platzbereichen, aber auch
in privaten Hofbereichen sind ein stérendes Element mit negativer Wirkung auf das
Ortsbild und fur die Aufenthaltsqualitat in diesen Bereichen. Zu den funktionalen Man-
geln im Untersuchungsgebiet gehdren ebenso negative Auswirkungen der Verkehrs-
belastung, Missstdnde im 6ffentlichem Raum, aber auch, wenn das Gebiet bioklimati-
sche, stadthygienische und 6kologische Funktionen nicht gewahrleisten kann (z. B.
Durchliftung, Verschattung, Kihlung, Wasserretention und -speicherung, Evapotrans-
piration, Verkehrs-, Freizeit- und Erholungsfunktion).

> Verkehrsaufkommen mit Immissionsbelastung (Feinstaub- und Schadstoffeintrage)

- Bismarckring und Ehinger Stral3e

> La&rmemissionen

- Durchgangsverkehr an der Ehinger Stral3e
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> Funktional-gestalterische Mangel des offentlichen Raums bzw. des Stadtgriins/un-
ausgepragte, mindergenutzte Platzsituationen/ fehlende multifunktional bespiel-
bare 6ffentliche Raume/ mangelhafte Aufenthaltsqualitat

- Platzbereich an der Stadtmauer sudlich des ,Steigerlagers®
- Nordlicher Stadteingang an der Ehinger Stral3e
- Vorbereich der Musikschule / Pestalozzihaus in der WielandstralRe

> Funktional-gestalterische Mangel im offentlichen ErschlieRungsbereich

- Ehinger StralBe (Zwischenraum 6stliche Bebauung)

> Fehlende/ unausgepragte Fuliwegverbindung, teilweise mit Engstellen/ Schaden
im Gehwegbereich/ mangelhafte Durchwegung

- Zwischen Wilhelmstrafl3e und Ehinger Stral3e

> Stadtischer Angstraum > Bereiche mit negativem Sicherheitsempfinden

- Im Bereich der Engstellen durch ungeordnete, teilweise nicht genutzte Nebengebaude
und mangelnder Beleuchtung

> Nutzung des offentlichen Raumes fir ruhenden Verkehr

- Teilweise ungeordnet im Bereich ostlich der Ehinger Stral3e

> fehlende funktional-gestalterische Anpassung an Klimawandelauswirkungen im
offentlichen Raum/ Platze und Ful3géngerzonen/ dffentlicher ErschlieRungsbe-
reich/ privater Hofbereiche aufgrund von:

versiegelten und/oder geschotterten Flachen

fehlenden klimaaktiven Flachen?

fehlende (verknupfte/vernetzte) Grinstrukturen

fehlenden temporaren Uberflutungsflachen

fehlender Gebaudebegrinung

teilweise fehlender Verschattung

fehlender grine Erholungsflachen mit Multicodierung/Multifunktion
fehlendem Angebot/ Erreichbarkeit von Trinkwasserbrunnen auf3erhalb von
Versorgungsstrukturen

- u.a. im Bereich der nérdlichen Bebauung am Bismarckring

- ostliche Bebauung der Ehinger Stral3e

- offentliche Raume und Verkehrsflachen entlang des Baches

V V.V V V V V V

> Defizite in der energetischen Infrastruktur fir den Gebaudebestand/ Quartiere

1 Klimaaktive Flachen: Durchlassiger Boden filtert und speichert Niederschlagswasser, hat eine klimatische Ausgleichs-
funktion und ist Lebensraum fir Tiere und Pflanzen. Durch die Versiegelung der Oberflache sind diese Funktionen des
Bodens gestort und kénnen nicht mehr nutzbar gemacht werden. Die Freihaltung unbefestigter Flachen sowie die Um-
wandlung bisher befestigter Flachen kann diese zu klimaaktiven Flachen machen, d. h. zu einer Ressource, die aktiv fiir
Klimaanpassung wirkt. Bereits die teilweise Entsiegelung von Flachen erzielen positive Auswirkungen.
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Raumliche Méangel

Gestaltungsmangel in 6ffentlichen Platzbereichen, aber auch in privaten Hofbereichen
sind ein stérendes Element mit negativer Wirkung auf das Ortsbild und auf die Aufent-
haltsqualitat in diesen Bereichen. Dartber hinaus sind auch zahlreiche Mangel im
Fassadenbereich oder ortsuntypische gestalterische Elemente an privaten Gebauden
vorzufinden.

> Beeintrachtigung des Stadtbildes durch Millentsorgung

- Z.B.im Bereich 6stlich der Ehinger Strafe und nodrdlich der Ehinger Str.

> Ortshildstérende Fassadenmangel an einzelnen Gebauden

- Z.B. Mondstral3e 1, Bismarckring 21, 23 und 27

> Versiegelte Flachen in privaten Hofbereichen

- U.a. nordliche Bebauung am Bismarckring

3.2 Substanzschwachen

Bauliche, energetische und gestalterische Méangel

In Rahmen einer Ortsbegehung erfolgte die Bewertung der &uReren Erscheinung der
Gebaude im Untersuchungsgebiet. Untersucht wurden Fassaden, Fenster, Tiren, das
Vorhandensein einer Fassadenddmmung (soweit erkennbar), der Zustand des Da-
ches, der Zustand der privaten Aul3enbereiche sowie der Zustand der Scheunen, Ga-
ragen oder anderer Anbauten, soweit sie vom 6ffentlichen Bereich einsehbar waren.
In die Bewertung wurde, neben dem baulichen Zustand, auch der energetische Zu-
stand der Gebaude miteinbezogen, soweit dies von aul3en erkennbar war. Eine um-
fassende Bewertung der Bausubstanz kann daher nur durch die Begehung der Ge-
baude erfolgen. Hierdurch kénnen sich im Weiteren abweichende Feststellungen er-

geben.

Zustand Anzahl der Hauptgebédude  Anteil an der Gesamtzahl

(Nebengebéude) (Nebengebéude)
Neu | Neuwertig 3 (0) 5% (0 %)
Geringe Mangel 22 3) 39 % (33 %)
Erhebliche Mangel 23 (4) 41 % (44 %)
Substanzielle Mangel 8 (2) 14 % (22 %)
> 56 (9) 100 % 100 %

(Erlauterung siehe Glossar)

Bezogen auf das Untersuchungsgebiet weisen 31 Prozent der Hauptgebaude erhebli-
che bis substanzielle Mangel auf. Orts- und baujahrtypische Gestaltungs- und Gliede-
rungselemente der Gebaude sind oft Giberformt oder vernachlassigt (Fenster, Hausti-
ren, Traufen, Gesimse, Dachgauben etc.).
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4. Sanierungskonzept

4.1 Zielkonzept

Die stadtebauliche Analyse ergab, dass zahlreiche bauliche Mangel im privaten und
im kommunalen Gebaudebestand sowie Defizite bei der Gestaltung des offentlichen
Raumes vorhanden sind. Es besteht dringender Handlungsbedarf im Untersuchungs-
gebiet. Aufbauend auf dieser stadtebaulichen Analyse wurde ein Zielkonzept entwi-
ckelt.

Das Zielkonzept fir das Gebiet ,Ehinger Stral3e / Bismarckring“ in textlicher und
zeichnerischer Form (siehe Planwerk) zeigt grundséatzliche Vorschlage fir eine zu-
kunftsfahige Entwicklung des Untersuchungsgebiets. Es liefert Ideen zur Beseitigung
der stadtebaulichen Missstande. Im Zielkonzept wird ein Uberblick tiber die vorhande-
nen Potenziale und Entwicklungschancen im Untersuchungsgebiet gegeben. Zudem
gibt es den Rahmen fur eine kiinftige Sanierungsmaflinahme nach dem Besonderen
Stadtebaurecht des BauGB vor.

Die Zielsetzung stadtebaulicher Sanierungsmaflinahmen beinhaltet neben den soge-
nannten Modernisierungs- und Gestaltungsmaf3nahmen im privaten und im 6ffentli-
chen Bereich ebenso Aussagen zur weiteren Entwicklung der Stadt Biberach sowie
der Starkung ihrer Bedeutung und Funktion. Die Sanierungsmafinahmen kénnen im
Gesamtzusammenhang wichtige und richtungsweisende Perspektiven fur die Ent-
wicklung der Kommune skizzieren, wobei immer eine Abwagung zwischen den einzel-
nen privaten Interessen und der Zielstellung der Kommune erfolgen muss. Die folgen-
den Themenfelder sind betroffen:

Themenfelder:

> Klimaschutz und Klimaanpassung als wichtigstes globales und gesellschaftliches
Ziel

> Wohnen als herausragendes Ziel der Stadtebaufoérderung
> Energie

> Blau-grine Infrastruktur

> Mobilitat

> Offentlicher Raum

> Denkmalschutz

> Baukultur

Die Sanierungsziele entsprechen den Foérderschwerpunkten der aktuellen Programm-
ausschreibung. Der Schaffung von zentrumsnahem Wohnraum kommt ein hohes Ge-
wicht bei. Dabei wird eine zligige Umsetzung angestrebt. Die stadtebaulichen Ziele
und Maflinahmen fur den Bereich ,Ehinger Stral3e / Bismarckring“ berticksichtigen die
Inhalte des gesamtkommunalen Entwicklungskonzeptes und konkretisieren diese.

Folgende Sanierungsziele sollen zur Beseitigung der zuvor genannten stadtebauli-
chen Missstande angestrebt werden:
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Energetische Erneuerung des Gebaudebestandes unter besonderer Berticksichtigung des denk-
malgeschitzten und erhaltenswerten Gebéaudebestandes unter der Beachtung der Gestaltungssat-
zung — Stadtbildreparatur

Entwicklungsschwerpunkt: ,,Nordlicher Stadteingang Ehinger StraRe“

> Schaffung eines nordlichen Stadteingangs und Ausbildung von wichtigen Raum-
kanten entlang der Verkehrswege

> Neuordnung mindergenutzter Flachen und Geb&ude im Bereich der ehemaligen
Feuerwehr

> Schaffung von bedarfsgerechtem, insbesondere senioregerechtem Wohnraum

> Gestaltung und Durchgriinung der 6ffentlichen Platz- und ErschlieRungsbereiche
untern anderem entlang des Baches

Entwicklungsschwerpunkt: Wohnen

> Erhalt und Sanierung der Wohnungen im Bestand

> Entflechtung eingeengter Lagen sowie Entsiegelung der stark versiegelten Hofbe-
reiche zur Verbesserung des Wohnumfeldes

> Ausbau des Wohnraumangebots

Entwicklungsschwerpunkt: ,,ErschlieBung, Freiraum und Verkehr*

> Aufwertung des Standortes durch Schaffung von Aufenthaltsqualitat im 6ffentli-
chen Raum

> Entsiegelung im Hofbereich sowie Neuordnung der ErschlielBungsbereiche

> Entflechtung von Nutzungskonflikten durch eingeengte Lagen und Aufwertung der
FuRwegeverbindungen (Barrierefreiheit) innerhalb des Quatrtiers

> Aufwertung der Griinbereiche

Durch die im Zuge der Sanierung durchgefiihrten Mal3nahmen kommt es grundséatz-
lich zu einer Aufwertung des betroffenen Gebiets. Durch Aktivierung der Leerstéande
kénnen zuvor abgegangene Frequenzen wiederhergestellt werden.

Entwicklungsschwerpunkt: ,,Gebaudekomplex Steigerlager”

> Abriss des Gebdudekomplexes des leerstehenden Kaufhauses ,Steigerlager” mit
allen Gebaudeteilen aufgrund gravierender baulicher Mangel

> Neubebauung und Gestaltung des Freiraums im freiwerdenden Bereich am Bis-
marckring

> Schaffung von bedarfsgerechtem Wohnraum sowie gewerblicher Flachen im Erd-
geschossbereich
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4.2 Mafdnahmenkonzept

Das Mal3nahmenkonzept definiert die Mal3nahmen zum Erreichen der Sanierungs-
ziele.

Mit der stadtebaulichen Erneuerung strebt die Stadt Biberach eine Aufwertung und
Starkung an, sodass eine zukunftsfahige Stadt unter Berticksichtigung der histori-
schen und sozialen Gegebenheiten, auch an dieser Stelle entsteht.

Insbesondere fiir die Umsetzung der MaRnahmen, die im privaten Eigentum durchzu-
fuhren sind, ist es unerlasslich, weitere Absprachen mit den Eigentimern durchzuftih-
ren. Die Stadt selbst oder ein beauftragter Sanierungstrager steht dabei vermittelnd
und beratend zur Verfligung und begleitet den Prozess der Sanierungsdurchfihrung
vom Beschluss uber die Einleitung einer Sanierungssatzung bis zur formlichen Aufhe-
bung des Sanierungsgebiets.

Gebéaude- und grundstiickbezogene Mal3hahmen
> Kommunale Grunderwerbe
> Reprivatisierung

> Sanierung und Modernisierung im Gebaudebestand, Fassadengestaltung, energe-
tischen Sanierung

Kommunale Erneuerungsmal3nahmen im Gebaudebestand
> Umfassende Erneuerung
> Priufung Abbruch und Neuordnung fur ortshildgerechten Neubau

> Prufung des Abbruchs nicht erhaltenswerter bzw. substanziell gefahrdeter Bausub-
stanz mit Freilegung als klimaaktive Flache

Private Erneuerungsmal3nahmen im Gebaudebestand

> Umfassende energetische Erneuerung und Modernisierung von Bestandsgebau-
den

> Abbruch nicht erhaltenswerter bzw. substanziell gefahrdeter Bausubstanz mit Frei-
legung bzw. Schaffung ortsbildgerechter Ersatzbauten

> Aufwertung des privaten Wohnumfelds und der Garten- bzw. Hofbereiche

> Barrierefreier Umbau bzw. Anderung von nicht mehr zeitgemaRen Haus- und
Wohnungszuschnitten.

> Umfassende Erneuerung mit erhohtem Bedarf

ErschlieBungs- und Gestaltungsmafl3nahmen im 6ffentlichen Raum

> Neugestaltung des o6ffentlichen Raums als multicodierte, multifunktionale Platzfla-
chen

> Qualifizierung der Durchwegung

> Funktional-gestalterische Erneuerung der offentlichen ErschlieBungsbereiche in
Synergie mit Klimaanpassungsmalnahmen, in barrierearmer Ausfihrung, in ge-
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stalterisch hoher Aufenthaltsqualitat, Mal3nahmen zur Geschwindigkeitsreduzie-
rung des Durchgangsverkehrs bzw. zur Herstellung autoarmer Bereiche bzw. zur
temporaren Sperrung als Sommerstral3e (bspw. wahrend Schulferienzeiten):

> Prifung der Schaffung von klimaaktiven Flachen auf freigelegten Flachen ohne
Neubebauung

> Gestalterische Aufwertung des Stra3enbereichs der Ehinger Straf3e und Wieland-
stral3e

> Entsiegelung und Neuordnung der 6ffentlichen Bereiche und Erschliel3ungsflachen
insbesondere dstlich der Ehinger Stral3e

> Entsiegelung, Durchgrinung und Gestaltung der 6ffentlichen Freibereiche

Vorbereitende MalRhahmen

> Weitere kontinuierliche Beteiligung der Blirgerschaft, z. B. durch aktivierende For-
mate wie Klimarundgange, Quartierswerkstétten, lokale Befragungen fir Sensibili-
sierung Klimaschutz und Klimaanpassung

> Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB
> Weitere stadtebauliche Untersuchungen und Fachplanungen
> Teilnahme am Tag der Stadtebauférderung im Mai

> Bei Bedarf Stellplatzbedarfsberechnung.

4.3 Einschatzung der Umsetzbarkeit

Durch die aufgezahlten MaRnahmen soll das Untersuchungsgebiet zukunftsorientiert
gestaltet werden. Das Erscheinungsbild des Untersuchungsgebiets soll zielgerichtet
entsprechend den hier vorgeschlagenen Malinahmen aufgewertet werden.

Die hier genannten Malinahmen sollen einen Beitrag zum Erhalt und zur qualitatsvol-
len Sicherung der Bausubstanz leisten. Sie dienen der funktionalen Starkung des Ge-
samtgebiets und der dauerhaften Verbesserung der bestehenden Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse. Gleichzeitig soll mit der energetischen Gebaudesanierung ein Beitrag
zur Einsparung fossiler Brennstoffe geleistet werden.

Die Malinahmen berlcksichtigen dabei Anforderungen an Funktionalitdt und Nachhal-
tigkeit und bewegen sich in einem realistischen Rahmen. Dennoch ist die Umsetzung
der MalZnahmen mit einem hohen Zeit- und Kostenaufwand verbunden.



