Anl age 3 zu Vorl agen Nr. 2024/042 BIBERACH

klein. stark. oberschwabisch.

Begriindung zur Satzung iiber ortliche Bauvorschriften zur Regelung der An-
zahl der notwendigen Kfz-Stellplatze und Fahrrad-Stellplatze fiir Wohnun-

gen
Stand 19.03.2024

1 Anlass fiir die Aufstellung der Satzung

Die derzeit geltende Stellplatzsatzung stammt aus dem Jahr 1997 und wurde zuletzt 2016 gean-
dert (Festlegung von 1 Stellplatz fiir den geforderten sozialen Wohnungsbau). Das Gemeindege-
biet ist darin in 3 Zonen aufgeteilt, fir die unabhangig von der WohnungsgrolRe oder anderen
Faktoren ein bestimmter Stellplatzschlissel festgesetzt ist. Die Handhabung der Satzung ist da-
mit relativ starr, weshalb eine Anderung folgende Sachverhalte beriicksichtigen soll:

- Stetige Zunahme kleinerer Ein- und Zwei-Personen Haushalte (Riickgang der Belegungs-
dichte) vor dem Hintergrund des demographischen Wandels

- Bisherige Berechnung nur nach Wohnungszahl unabhangig von GroR3e und Lage

- Baukostensteigerungen

- Zunehmende Kritik von Bauwilligen in den letzten 5 Jahren (Stellplatze kénnen nicht ver-
kauft werden)

- Wunsch nach weiterer Stellplatzreduktion fiir den geférderten Wohnungsbau

- Starke Beschrankung des MalRes der Innenentwicklung (Stadtebau ergibt sich aus der Ka-
pazitat der Tiefgarage bzw. dem Nachweis der Stellplatze)

- Widerspruch zur gewiinschten Mobilitatswende (Starkung des Umweltverbundes)

Seit der Anderung der LBO 2019 sind verpflichtend Fahrradstellplatze herzustellen. Fiir Wohnun-
gen gibt es keine gesetzliche Vorgabe fiir deren Anzahl, weshalb diese in der neuen Satzung auf-
genommen werden soll. Bislang wurden pro Wohneinheit pauschal 2 Fahrradstellplatze gefor-
dert.

Die bestehende Stellplatzsatzung ist in Teilen nicht konsequent, so sind u.a. die Weiler Eichen
und Bronnen aus dem Geltungsbereich der Satzung ausgenommen, obwohl gerade in den Au-
Benbezirken ein erhohter Stellplatzbedarf besteht.

Mit der geltenden Stellplatzsatzung wurde die Stellplatzvorgabe der Landesbauordnung (LBO)
von einem Stellplatz pro Wohnung aulBer dem Bereich der Altstadt erh6ht. Die Anwendungspra-
xis hat gezeigt, dass teilweise ein Uber den tatsachlichen Bedarf hinausgehender Stellplatznach-
weis gefordert wird.

2 Erfordernis einer Stellplatzsatzung

Die Landesbauordnung unterscheidet nicht zwischen den unterschiedlichen Rahmenbedingun-
gen wie Lage der Wohngebaude und Grol3e der Wohneinheiten, sondern setzt nach § 37 Absatz 1
Landesbauordnung (LBO) pauschal einen Stellplatz pro Wohneinheit fest.

Nach § 74 Absatz 2 Nr. 1 und 2 LBO konnen die Gemeinden fir das Gemeindegebiet durch Sat-
zung bestimmen, dass die Stellplatzverpflichtung eingeschrankt oder erhoht wird, soweit dafur
Griinde des Verkehrs oder stadtebauliche Griinde oder Griinde sparsamer Flachennutzung dies
rechtfertigen.
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Bereits 1997 hat die Stadt Biberach von der Moglichkeit zur Erhohung der Stellplatzverpflich-
tung Gebrauch gemacht. Das Gemeindegebiet wurde in 3 Zonen eingeteilt, fur die ein unter-
schiedlicher Stellplatzschliissel, unabhangig von der Wohnungsgrol3e, angewandt wurde. Zone 1
umfasste das Gebiet der Altstadt, fiir die der gesetzlich geltende Schlissel von 1 Kfz-Stellplatz
galt. Zone 2 umfasste den Bereich aulRerhalb der Altstadt sowie die Stadtteile RiBegg mit Rinden-
moos und Mettenberg mit einem Schliissel von 1,5 Stellplatzen und Zone 3 mit den Stadtteilen
Stafflangen ohne die Weiler Hofen, Eichen und Eggelsbach und Ringschnait mit Winterreute und
Bronnen ohne Stockland und Schlottertal mit 2 Stellplatzen pro Wohneinheit.

Im Jahr 2016 wurde die Satzung geandert und fiir Wohnungen, die in das Landeswohnraumfor-
derprogramm - Teilbereich Mietwohnraumforderung- aufgenommen sind, 1 Stellplatz gefor-
dert, unabhangig vom Standort und Wohnungsgrofe.

Dader Individualverkehr noch immer einen hohen Stellenwert hat und in Biberach nach Auskunft
der Zulassungsstelle des Landratsamtes Biberach 20.945 PKW (Stand 01/2023) zugelassen sind,
besteht nach wie vor ein Regelungsbedarf.

Aber gerade fur kleine Wohnungen fuhrt der derzeitige Ansatz zu Harten; so sind in Zone 3 auch
fur 1-Zimmer-Appartements 2 Stellplatze nachzuweisen.

Nach Einschatzung des Eigenbetriebes Wohnungswirtschaft und Riickmeldung eines weiteren
Wohnbautragers ist der Stellplatzbedarf beim Sozialwohnungsbau zu hoch angesetzt. Ebenso
drangen Baufirmen auf eine Anpassung der Stellplatzverpflichtung. In Zeiten der Krise am Woh-
nungsmarkt mit erheblichen Baukostensteigerungen und Finanzierungsschwierigkeiten ist eine
Anpassung der kommunalen Vorgaben dringend geboten.

3 Ziele der Stellplatzsatzung
Mit der Satzungsanderung soll erreicht werden:

- Bessere Anpassung des Stellplatznachweises an den tatsachlichen Bedarf und damit eine
hohere Bedarfsgerechtigkeit

- Beseitigung von Harten fiir den Neubau, insbesondere gegenuiber von Erweiterungen im
Bestand (LBO sieht dafiir keinen zusatzlichen Stellplatznachweis vor)

- Berucksichtigung einer stadtebaulich hohen Verdichtung in der Kernstadt

- Liberalisierung / Erhohung der Entscheidungsspielraume von Bauherren

- Berucksichtigung des demographischen Wandels

- Regelung der Fahrrad-Stellplatze

- Transparenz, klare Nachvollziehbarkeit fiir den Biirger und Planer

Ziel ist vor allem, den Kfz-Stellplatzbedarf neben der Lage kiinftig auch an den WohnungsgroRen
zu orientieren. Diese Vorgehensweise soll tendenziell zu einer bedarfsgerechteren Stellplatzfor-
derung fuhren.

4 Inhalte der Stellplatzsatzung
4.1 Raumlicher Geltungsbereich

Die Stellplatzsatzung gilt fiir das gesamte Stadtgebiet einschlieRlich aller Stadtteile mit den Wei-
lern. Es soll weiterhin 3 Zonen geben.

Zone 1 umfasste in der bisherigen Stellplatzsatzung den Geltungsbereich der Stadtbildsatzung.
Diese Abgrenzung ist fiir die Stellplatzthematik nicht optimal, weshalb der Bereich der Kern-
stadt erweitert wurde. So sollen Grundstiicke bzw. Quartiere, die in der unmittelbaren Nahe des



Altstadtrings liegen und fir die die annahernd gleichen Verhaltnisse wie innerhalb des Altstadt-
rings gegeben sind, in der Zone 1 berticksichtigt werden.

Bei der Festlegung des Kernstadtbereichs wurden folgende Kriterien berticksichtigt:
- kleinteilige Struktur
- stadtebaulich hohe Verdichtung
- gute Erreichbarkeit von Parkhausern
- gute OPNV-Anbindung (Marktplatz oder Bahnhof)
- fuBlaufige Abdeckung der Versorgung (Lebensmittel, Dienstleistungen)

Unter Anwendung dieser Kriterien wurden die Quartiere um die Theaterstral3e, Fritz-Lieb-
Stral3e/Riedlinger Strale, Felsengartenstralle, Saulgauer Stral3e, Kolpingstral3e, Waldseer
StraBe (bis Hohe Konigsbergallee), entlang des Ratzengrabens, EisenbahnstralRe, Adolf-Pirrung-
Strale, Teile der Ehinger StraRBe, MondstralRe und Wielandstral3e in den Geltungsbereich der
Zone 1 einbezogen.

Das Kriterium der Kleinteiligkeit liegt bei den Gebauden im Geviert entlang des Zeppelinrings
zwar nicht durchgangig vor, jedoch ist eine hohe Verdichtung sowie Nahe zum Bahnhof gege-
ben und damit eine gute Nahmobilitat, weshalb hier die Voraussetzungen fur die Zone 1 bejaht
werden. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem Lageplan des Stadtplanungsamtes vom
19.03.2024, Plan Nr. 24-5, der Bestandteil der Satzung ist.

Zone 2 umfasst den Bereich auerhalb der Kernstadt Biberach (Zone 1) sowie die Stadtteile RiR3-
egg mit Rindenmoos und Mettenberg.

Zone 3 umfasst wie bisher die Stadtteile Stafflangen und Ringschnait.

4.2 Anzahl der notwendigen Stellpladtze

Der Stellplatzschlussel fiir Kfz und Fahrrader ergibt sich aus der GroRRe der Wohneinheiten nach
Wohnflache nach der Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 25. November 2003 (BGBI. |,
S. 2346) und bei Kfz-Stellplatzen auch nach der Lage des Gebdudes im Stadtgebiet.

Eine Ausrichtung anhand der Wohnungsgrof3en und der Lage der Wohnungen soll dazu dienen,
den Bedarf an Stellplatzen passgenauer als bisher zu ermitteln.

4.2.1 Anzahl der notwendigen Kfz-Stellplatze

WohnungsgroRe Kernstadt (Zone 1) | Kernstadt mit den Orts- | Ortsteile Stafflangen
nach Wohnflachen- teilen  RiBegg/Rinden- | und Ringschnait
Verordnungl moos und N\ettenberg (Zone 3)

(Zone 2)
bis 50 m?2 0,75 St 1,05t 1,05t
50 -100 m? 1,0 St 1,25 St 1,55t
>100 m?2 1,25 St 1,55t 2,0 St

! Wohnfldchenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)



4.2.2 Anzahl der notwendigen Fahrradstellplatze

Die Fahrrad-Stellplatzpflicht soll sowohl den Bedarf der Bewohnerinnen und Bewohner als auch
den Bedarf der Besucherinnen und Besucher abdecken (VwV Stellplatze). Die Bemessung wird
anhand der WohnungsgroRen unabhangig von der Lage vorgenommen.

Da jede Person in Biberach durchschnittlich mindestens ein Fahrrad besitzt, ist fir Wohnungen
unter 50 m2 Wohnflache ein Fahrrad-Stellplatz herzustellen. Fiir Wohnungen mit einer Wohn-
flache zwischen 50 m? und 100 m? mussen 2 Fahrrad-Stellplatze, fir Wohnungen mit einer
Wohnflache mit mehr als 100 m? insgesamt 3 Fahrrad-Stellplatze hergestellt werden. Damit wird
eine ordnungsgemalie Nutzung der Anlagen entsprechend dem Bedarf der Bewohnerinnen und
Bewohner sowie dem Bedarf der Besucherinnen und Besucher sichergestellt.

WohnungsgroRe! Zone 1-3
bis 50 m2 1,0
50 - 100 m? 2,0
>100 m? 3,0

Ergeben sich bei der Ermittlung der Zahl der notwendigen Stellplatze Nachkommastellen, ist ab
dem Wert 0,5 auf einen vollen Stellplatz aufzurunden. In den Fallen der Verringerung der Stell-
platzpflicht erfolgt die Rundung erst nach einer méglichen Reduktion.

5 Verringerung der Kfz-Stellplatzpflicht

Um die Satzung nachvollziehbar und einfach in der Handhabung zu halten, wird auf eine explizite
Berticksichtigung einer guten Anbindung an den OPNV verzichtet (OPNV-Abschlag, qualifiziertes
Mobilitatskonzept, Ersatz durch Fahrradstellpldtze etc.). Diese Ausnahmeregelungen finden sich
in vielen Stellplatzsatzungen.

Eine solche Losung wird als zu kompliziert und personalaufwendig beurteilt und der Bauherr
weild im Vorfeld ohne Stellungnahme der Baurechtsbehorde nicht, was gilt. Die Dauerhaftigkeit
eines Mobilitatskonzeptes ist zudem fraglich (Uberwachung, Kontrolle) und Buslinien, Taktfolgen
konnen sich andern. Daneben bestehen rechtliche Unsicherheiten, wie z.B. der Abstand zur Hal-
testelle (Luftlinie oder tatsachlicher Weg). Aus diesem Grund werden die Ansdtze direkt verrin-
gert und auf die Zonen abgestimmt.

Fir Wohnungen, die in das Landeswohnraumforderungsprogramm - Teilbereich Mietwohn-
raumforderung- aufgenommen sind, besteht ein geringerer Bedarf. Deshalb wird der Stellplatz-
bedarf zunachst anhand der WohnungsgréRen ermittelt und danach um 25% reduziert.

Die Forderung ist nachzuweisen. Die Berechnung gilt auch nach Ablauf der Bindungen nach dem
Landeswohnraumférderprogramm weiter.

6 Verringerung der Fahrradstellplatzpflicht

Weil davon ausgegangen wird, dass der Bedarf bei Alten- und Pflegewohnungen geringer ist,
wird die Pflicht zur Herstellung notwendiger Fahrradstellplatze um 50 % reduziert.

7 Anforderung an Kfz-Stellplitze

In der Praxis besteht Klarungsbedarf, ob ein Stellplatz als solcher baurechtlich anerkannt werden
kann (z.B. Garagenvorplatzfldche). § 37 Absatz 1 LBO fordert die Herstellung eines , geeigneten”
Stellplatzes (Gewdhrleistung einer funktionsgerechten Nutzung ohne Missstande). Deshalb
musste bislang ein Stellplatz ohne Uberqueren anderer Stellplatze erreichbar sein.



Ausnahmsweise wurde bei zwei hintereinander liegenden Stellplatzen einer Wohneinheit der
Vorplatz als ein halber Stellplatz gewertet. Das soll geandert werden. In die Satzung wird aufge-
nommen, dass auch der ,gefangene” Stellplatz voll angerechnet werden kann, wenn dieser zur
selben Wohneinheit gehort. Beispiel: Ein Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung in Stafflangen
bendtigte bisher 4 Stellplatze. Beim Bau einer Doppelgarage mit Vorflache wurden nur 3 Stell-
platze anerkannt, es musste ein weiterer Stellplatz gebaut werden. Kiinftig reicht bei 2 Wohnein-
heiten die Doppelgarage mit Vorplatz aus. Damit wird weniger Flache versiegelt.

Biberach, 19.03.2024

Gez. W. Winter
Leiter Bauverwaltungsamt



