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1.1

Vorbemerkungen

Anlass und Problemstellung

Das Bund-Lander-Férderprogramm ,Soziale Stadt“ hat zum Ziel, eine nachhaltige
Aufwértsentwicklung in "Stadtteilen mit besonderem Entwicklungsbedarf" einzuleiten
und zu sichern. Es handelt sich hierbei um Quartiere, in denen soziale, wirtschaftli-
che und stadtebauliche Probleme zu Tage treten.

Der Stadtebauliche Bericht der Bundesregierung 2004, ,Nachhaltige Stadtentwick-
lung — ein Gemeinschaftswerk®, betont, dass zur Bewaltigung dieser Aufgaben im
baulich-investiven wie im nicht-investiven sozialen Bereich ein breiter Dialog und ein
konsensuales Handeln der Stadte gemeinsam mit den Burgerinnen und Birgern,
Institutionen sowie allen weiteren Akteuren im Quartier erforderlich ist. Er nennt fol-
gende inhaltliche Ziele des Programms ,Soziale Stadt":

= Beschaftigungsimpulse durch Starkung der lokalen Wirtschaft, Schaffung und
Sicherung értlicher Arbeitsplatze sowie Qualifizierung von Arbeitssuchenden.

= Soziale Impulse durch Verbesserung der Wohnverhaltnisse, vor allem im Woh-
nungsbestand, Unterstitzung des sozialen Miteinanders, Wiederherstellung von
gemischten Bewohnerstrukturen durch Verbesserung der Attraktivitat fir Zuzie-
hende, Schaffung von mehr Sicherheit im 6ffentlichen Raum, Verbesserung des
Infrastrukturangebotes.

= Okologische Impulse durch kologisches Planen, Bauen und Wohnen.

= Partizipatorische Impulse durch Entwicklung und Nutzung der Initiativen der Be-
wohnerinnen und Bewohner zur attraktiven Quartiersgestaltung.

= Politische Impulse durch den integrativen Einsatz verschiedener Politikfelder.

Im Zuge der Novellierung des Baugesetzbuches 2004 ist die "Soziale Stadt” in
§ 171e BauGB explizit aufgenommen und verankert worden. Nach dem Gesetzes-
wortlaut liegt ein besonderer Entwicklungsbedarf insbesondere dann vor, wenn es
sich um benachteiligte innerstadtische oder innenstadtnah gelegene Gebiete oder
verdichtete Wohn- und Mischgebiete handelt, in denen es einer aufeinander abge-
stimmten Bindelung von investiven und sonstigen MaBnahmen bedarf. Die Stadt
legt das Gebiet durch Beschluss fest. Es ist in seinem rdumlichen Umfang so festzu-
legen, dass sich die MaBnahmen zweckmaBig durchflhren lassen.

Durch Koordination und Biindelung verschiedener 6ffentlicher und privater Finanz-
mittel soll dabei der Wirkungsgrad der 6ffentlichen MaBnahmen deutlich erhéht wer-
den. Ein gemeinschaftlich zu erarbeitendes Entwicklungskonzept fir den Stadtteil
umfasst, als ,integriertes Handlungskonzept“, MaBnahmen in allen relevanten Hand-
lungsfeldern. Dadurch soll eine Stadtteilentwicklung in Gang kommen, die eine posi-
tive Zukunftsperspektive eréffnet und das Gebiet aufwertet.

Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH I
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In Biberach werden seit Ende der 1970er Jahre StadterneuerungsmaBnahmen
durchgefiihrt. So wurde 2002 das Sanierungsgebiet ,Altstadt” erfolgreich abge-
schlossen. Im selben Jahr wurde das Sanierungsgebiet ,Ostliche Innenstadt* aus-
gewiesen.

Beim Untersuchungsgebiet ,Innenstadt Stidwest“, das in vielerlei Hinsicht als sehr
heterogen zu bezeichnen ist, handelt es sich um einen innerstadtischen Bereich in
unmittelbarer Nahe zur historischen Altstadt. Neben mehreren Wohngebieten befin-
den sich ein Gewerbegebiet, der Griinzug ,Wolfental* sowie in zentraler Lage ein
Bereich mit Gebauden der Dollinger-Realschule und der Hochschule Biberach im
Untersuchungsgebiet.

Typische Merkmale, die auf stadtebauliche Probleme schlieBen lassen sind zu er-
kennen wie beispielsweise Gemengelagen mit vielen unterschiedlichen Nutzungen
oder die sehr hohe verkehrlichen Belastung durch die BundesstraBe B 312 (Felsen-
gartenstraBe, Saulgauer StraBe, TheaterstraBBe, KolpingstraBe). Dies flihrte — neben
vielen anderen Grinden — in den letzten Jahren zu

= Mangeln in der Wohnumfeldgestaltung,
= Defiziten in der Verkehrsflihrung,

= kaum vorhandenen offentlichen Griinflachen bzw. einer defizitiren Gestaltung
von Grin- und Freiflachen (mit Ausnahme des genannten Griinzugs ,Wolfen-
tal“), sowie

= fehlenden Investitionen bei der Modernisierung und Instandsetzung von Wohn-
gebauden.

Das hohe Verkehrsaufkommen der B 312 fiihrt insbesondere am nérdlichen Rand
sowie im 6stlichen Bereich des Untersuchungsgebiets hohe Larm- und Abgasemis-
sionen und damit negative Folgen unmittelbar in den Randbereichen der StraBe
(fehlende Nachfrage, Modernisierungsstau an Gebauden, Mangel in der Wohnum-
feldgestaltung etc.).

Der Anteil der Bewohner mit Migrationshintergrund ist im Untersuchungsgebiet -
berdurchschnittlich hoch — in Teilen liegt er Gber 50 %. Grundlagen fir eine gelun-
gene Integration sind im Gebiet, das Strukturen von Vereinsarbeit, blrgerschaftli-
chem Engagement oder sozialen Netzwerken vermissen lasst, kaum vorhanden.
Des Weiteren ist im Untersuchungsgebiet eine Tendenz hin zur Uberalterung zu er-
kennen — der Anteil der Uber-65-Jahrigen liegt sowohl tiber dem Landes- als auch
Uber dem gesamtstadtischen Schnitt.

Nachstehend wird dokumentiert, dass die Stadt Biberach zur Bewéltigung der zahl-
reichen aufgezeigten Defizite auf Sanierungsférdermittel angewiesen sein wird, da
die gravierenden stadtebaulichen Mangel und Missstédnde aus eigener Kraft finan-
ziell nicht mehr behoben werden kénnen.

Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH ﬂ
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1.2

Um die Voraussetzungen fir die Aufnahme in das Soziale Stadt-Programm zu
schaffen, hat die Stadt Biberach mit Schreiben vom 25.07.2008 die Wistenrot
Haus- und Stadtebau GmbH (WHS) beauftragt, eine stéadtebauliche Grobanalyse fiir
den Bereich ,Innenstadt Sidwest” zu erarbeiten.

Mit dem vorliegenden Bericht werden erste Bestandsaufnahmen, der Entwurf eines
Neuordnungskonzeptes, wesentliche Mangel und Misssténde sowie Ausgangspunk-
te flr weitere Planungen dargestellt. Diese dienen als Beurteilungsgrundlage flr die
Aufnahme in das Soziale Stadt-Programm 2009 und sind die Vorstufe fir die an-
schlieBend durchzufihrenden vorbereitenden Untersuchungen.

Die Stadt ist sich der hohen Bedeutung sowie der Dringlichkeit einer nachhaltigen
Entwicklung des Bereichs ,Innenstadt Sidwest“ und der Notwendigkeit einer konti-
nuierlichen und zigigen Umsetzung von MaBnahmen im Rahmen eines integrierten
Handlungskonzepts bewusst und strebt daher fir dieses Quartier die Aufnahme in
das Bund-L&nder-Programm ,Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf — die
Soziale Stadt (SSP) an.

Untersuchungsverfahren

Die Bestandsaufnahme wurde von Mitarbeitern der Wistenrot Haus- und Stadtebau
GmbH bei Ortsbesichtigungen durchgefiihrt; die Gebaudebewertung aller Haupt-
und Nebengebdude erfolgte dabei nach dem &uBeren Zustand der Geb&ude. Die
weiteren, im Rahmen der Bestandsaufnahme erhobenen Grundstiicksdaten, wurden
durch Katastererhebungen, Auswertungen von Statistiken und Angaben der Stadt
erfasst.

Bei der Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchungen ist im weiteren Verfahren
auch die vom Baugesetzbuch geforderte Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen
(§ 137 BauGB) durchzufiihren. Es ist beabsichtigt Grundstiickseigentiimer, Mieter
und Gewerbetreibende im Untersuchungsgebiet mittels einer Fragebogenaktion
Uber die bestehenden Verhéltnisse in den Bereichen Wohnen und Arbeiten, soziale
Umfeld, blrgerschaftliches Engagement, Verkehr, Ver- und Entsorgung sowie Aus-
stattungsstandards zu befragen.

Die Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sollen ebenfalls im Rah-
men der vorbereitenden Untersuchungen um Abgabe einer Stellungnahme zu der
beabsichtigten SanierungsmaBnahme gebeten werden.

Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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3.9

Im Gebaude KolpingstraBe 33/3 befindet sich die Wohnungslosenhilfe Biberach, in
der FelsengartenstraBe 14 die ,Biberacher Tafel“ des Deutschen Roten Kreuzes.

Abbildung 19: Biberacher Tafelladen, FelsengartenstraBe 14

Soziale Netzwerke wie beispielsweise Burgerinitiativen oder Gruppen der lokalen
Agenda 21 sind im Untersuchungsgebiet nach einer ersten Bestandsaufnahme nicht
vorhanden. Derartige Initiativen, die von Bewohnern initiilert und/oder organisiert
werden, waren im Rahmen einer Sozialen Stadt-MaBnahme ein enorm wichtiger
Ansatzpunkt um das Miteinander der Bewohner im Gebiet zu férdern sowie die so-
ziale und kulturelle Infrastruktur zu entwickeln.

Zusammenfassung der Mangel und Konflikte

Insgesamt weist das Untersuchungsgebiet gravierende Mangel aus stadtebaulicher,
raumlicher, funktionaler und auch sozialer Hinsicht auf und Iasst eine hohe Sanie-
rungsbedurftigkeit bzw. -dringlichkeit zur Aufwertung und Verbesserung des Stadt-
bildes sowie der Integration und des Zusammenlebens erkennen. Die im Rahmen
der Bestandsaufnahme erfassten Mangel und Missstdnde machen deutlich, dass
groBe Teile des Untersuchungsgebiets einen Anschluss an eine zweckgemalBe
Entwicklung ohne auBeres Zutun nicht schaffen kénnen und sich auch im Blick auf
den gesamtstédtischen Kontext Konflikte herausgebildet haben, die von der Stadt
nicht aus eigener Kraft und ohne finanzielle Unterstiitzung zu bewéltigen sind. Die
beschriebenen Mangel und Konflikte sind in Plan 6 dargestellt.

Die nachhaltige Entwicklung der ,Innenstadt Stidwest“ kann nur unter Beteiligung
und BerUcksichtung der Vorstellungen der Bewohnerinnen und Bewohner sowie der
Gewerbetreibenden gelingen. Aus diesem Grund missen im Rahmen der spater
durchzufihrenden vorbereitenden Untersuchungen einerseits alle gestalterischen,
andererseits aber auch die sozialstrukturellen Bereiche des Quartierslebens mit sei-
nen komplexen Zusammenhéngen erfasst und analysiert werden, um wirkungsvolle
gebietsbezogene und integrierte Handlungskonzepte entwickeln zu kénnen.

Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH ﬁ
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Plan 5: Mangel / Konflikte

Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH W
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4.1

4.2

MaBnahmen und Sanierungsziele

Vorbemerkungen

Die Planungsempfehlungen wurden auf der Grundlage der Ergebnisse bei der Be-
standsaufnahme und nach Abstimmungsgesprachen mit der Stadt unter Beachtung
der vorgefundenen Mangel und Konflikte erarbeitet. MaBnahmenplan und integrier-
tes Handlungskonzept sind keinesfalls als starre Planungen zu verstehen; sie die-
nen als Leitlinie fir moégliche Entwicklungen des Untersuchungsgebietes im ge-
samtstadtischen Geflge und sind bei der weiteren Sanierungsdurchfiihrung ent-
sprechend fortzuschreiben.

Notwendig ist ein abgestimmter Ablauf der EinzelmaBnahmen, unter jeweiliger Ab-
wagung privater und Offentlicher Interessen. Bei allen Planungs-/Lésungsanséatzen
soll ein durchgéngiges stadtebauliches Prinzip erkennbar bleiben, wobei die Stadt
durch planerische Vorgaben, gezieltem Mitteleinsatz und durch die Aufwertung des
Wohn- und Gewerbeumfeldes die Rahmenbedingungen fir die privaten Investitio-
nen verbessert.

Entwicklungs- und Sanierungsziele

Aus der Haufung von Missstanden und Fehlentwicklungen und im Hinblick auf die
Durchfihrbarkeit der MaBnahmen ergeben sich Handlungsschwerpunkte / Priorita-
ten, und damit Anhaltspunkte flir den vorrangigen Einsatz der zur Verfligung ste-
henden Finanzierungsmittel und fir die weitere planerische Vorbereitung.

Zur Beseitigung der stadtebaulichen Misssténde werden bei der Sanierungsdurch-
fihrung folgende Sanierungsziele angestrebt, die im Laufe der MaBnahme ggf. zu
konkretisieren und auszudifferenzieren sind.

= Umstrukturierung von StraBenzligen, die unter erheblicher verkehrlicher Belas-
tung leiden, von Wohnnutzung zu einer larmvertraglicheren Nutzung

= Nach erfolgter Fertigstellung der Nordwestumfahrung Biberach: Umgestaltung
der dadurch entlasteten StraBenziige

= Neuordnung von derzeit ungeordneten Parkierungsflachen in der Umgebung der
Hochschule Biberach, ggf. Ausweisung weiterer Parkierungsflachen / -bauwerke

= Ausbau und Umgestaltung von StraBen und Wegen um den verschiedenen An-
sprichen an Aufenthalts-, ErschlieBungs- und Verbindungsfunktionen besser
gerecht zu werden

= Neuordnung von Gewerbebrachen sowie evtl. Verlagerung von Gewerbebetrie-
ben in entsprechenden Gemengelagen

= Entkernung und Neuordnung von kleinrdumig strukturierten Bereichen

Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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4.3

Erhaltende Erneuerung der vorhandenen Bausubstanz durch Instandsetzung
und Modernisierung privater Geb&aude; soweit erforderlich Abbruch nicht mehr
zu erhaltener Gebaude und stadtebaulich angepasste Neubebauung

Sofern mdéglich Schaffung zusatzlichen Wohnraums im bestehenden Geflige
durch BaullickenschlieBung, bauliche Nachverdichtung bisher untergenutzter
Bereiche

Renaturierung des Ratzengrabens in dessen Verlauf zwischen Felsengarten
und KolpingstraBe

Schaffung einer FuB- und Radwegverbindung entlang des Ratzengrabens als
Verbindung zwischen Innenstadt und Wolfental / westliche Stadtteile

Weiterentwicklung der sozialen, kulturellen, bildungs- und freizeitbezogenen Inf-
rastruktur, differenziert nach den spezifischen Ansprichen verschiedener Alts-
gruppen — evtl. Schaffung von Kinderspielplatzen

Kooperations- und Beteiligungsverfahren

Im Untersuchungsgebiet sind nach erster Inaugenscheinnahme derzeit eher geringe
Ansatze burgerschaftlichen oder ehrenamtlichen Engagements vorhanden. In Ver-
bindung mit den genannten Organisationen und Institutionen bestehen aber sicher-
lich Potenziale bzw. erste Ansétze, die es zu erschlieBen und zu nutzen gilt. Dar-
Uber hinaus sollte eine mdglichst weitgehende Mitwirkung der Blrgerinnen und Bur-
ger erreicht und birgerschaftliches Engagement geférdert werden. Es sollte még-
lichst vielen Bewohnern aufgezeigt werden, wie sie sich je nach den eigenen Még-
lichkeiten an der Entwicklung des Gebiets tatkraftig beteiligen kénnen.

In diesem Zusammenhang sind zu nennen:

die Arbeit mit aktivierenden Methoden (z. B. Meinungsumfragen)

Schlisselgesprache mit einzelnen Akteuren zur Ermittlung vorhandener Poten-
ziale

Methoden, die einen anderen Blick auf den Stadtteil erdffnen und zugleich zu
konkret wahrnehmbaren Ergebnissen flhren, z. B. Stadtteilspaziergang mit Fo-
todokumentation

eine lebendige Offentlichkeitsarbeit und fachliche, technische und methodische
Unterstitzung fur birgerschaftliche Aktivitdten im Rahmen der Stadtteilentwick-
lung

Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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6. Weiteres Vorgehen

Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen beziehen sich auf ein klar abgegrenztes
Gebiet, das durch ein aufeinander abgestimmtes Biindel von EinzelmaBnahmen an
die allgemeine Entwicklung der Stadt herangefihrt werden soll. In diesem Gebiet
mussen stadtebauliche Missstande vorliegen, entweder baulicher oder funktionaler
Art.

Die Analyse der bei den jetzigen Untersuchungen, Bestandsaufnahmen und Ge-
baudebewertungen festgestellten Missstande und Mangel ergab, dass im Untersu-
chungsgebiet in erheblichem Umfang "stadtebauliche Missstande“ vorliegen, zu de-
ren Behebung stadtebauliche SanierungsmaBnahmen erforderlich sind.

Die wesentlichen Sanierungsziele sind in Kapitel 4 dargelegt. Zur Realisierung die-
ser Sanierungsziele wird man nach dem derzeitigen Stand nicht auf das Instrumen-
tarium der Vorschriften Uber stadtebauliche SanierungsmaBnahmen (§ 136 ff.
BauGB) verzichten kénnen.

Eine Entscheidung lber die endgultige Abgrenzung des Sanierungsgebiets sollte
nach Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchungen getroffen werden.

Fir die weitere Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierung wird folgende
Abwicklung angestrebt:

1. Antrag auf Aufnahme in das Bund-Lander-Programm ,Stadtteile mit besonde-
rem Entwicklungsbedarf — die Soziale Stadt“ 2009 mit Beifligen des jetzt vorlie-
genden Untersuchungsergebnisses.

Sobald die Programmaufnahme erfolgt ist:

2. Beschluss des Gemeinderates Uber die Durchflihrung von vorbereitenden Un-
tersuchungen mit ortstiblicher Bekanntmachung.

3. Fertigstellung der vorbereitenden Untersuchungen. Folgende Leistungen sind
noch zu erarbeiten:

a) Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen

b) Beteiligung und Mitwirkung éffentlicher Aufgabentréger

Die Trager offentlicher Belange sind zur MaBnahmen- und Neuordnungs-
konzeption mit einzubeziehen.

c) Fortschreibung der bisher erarbeiteten Ziele

Fortschreibung des MaBnahmenplans / Neuordnungskonzepts.

Nach Auswertung der Stellungnahme der Trager 6ffentlicher Belange und
der Ergebnisse der Birgerbeteiligung ist das bisher erarbeitete Neuord-
nungskonzept nochmals fortzuschreiben.

Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH ﬁ
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Das integrierte Handlungskonzept ist im Rahmen der vorbereitenden Un-
tersuchungen detailliert auszuarbeiten und wéhrend der Durchfihrung der
SanierungsmaBnahme fortlaufend fortzuschreiben.

d) Aufstellung von Grundsatzen zur Sozialplanung im Sanierungsgebiet

e) Abwagung und Entscheidung Uber die Wahl des Sanierungsverfahrens

4. Beschluss des Gemeinderates Uber die férmliche Festlegung des Sanierungs-
gebietes als Satzung.

5. Ortslbliche Bekanntmachung der Sanierungssatzung.

Die Sanierungssatzung wird nach § 143 Absatz 2 BauGB mit der ortsiblichen
Bekanntmachung rechtsverbindlich. Ab diesem Zeitpunkt steht der Stadt im Sa-
nierungsgebiet auch ein allgemeines Vorkaufsrecht nach § 24 Absatz 1 Nr. 3
BauGB zu.

6. Offentlichkeitsveranstaltung zur Information der betroffenen Biirger und Auf-
nahme von Einzelgesprachen mit den Bewohnern zur Realisierung der Einzel-
Ziele.

7. Durchfuhrung der SanierungsmaBnahme mit Umsetzung der formulierten Sa-
nierungsziele.

Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH W





