STADT BIBERACH_I

Stadtplanungsamt
61 No/km

Biberach, 09.11.2011

Beschlussvorlage Drucksache
Nr.191/2011

Beratungsfolge Abstimmung

Gremium offentlich | Sitzungsdatum Ja Nein | Enth.

Bauausschuss Ja 12.12.2011

Gemeinderat Ja 22.12.2011

Stadtquartiere WEITER DENKEN - Qualifizierung fiir den zukiinftigen Bedarf

l
1.

Beschlussantrag

Der Aufhebung des Sperrvermerks auf der HHSt. 1.6100.619200.2-000 in H6he von 15.000 €
wird zugestimmt.

Fir das Gebiet "HochvogelstralRe/WiddersteinstraRe" wird ein Entwicklungskonzept durch ein
externes Planungsbiro erarbeitet. Die Kosten hierflir werden durch die HHSt.
1.6100.619200.2-000 gedeckt.

Il. Begriindung

1)

2)

Kurzfassung

Der Wohnungsbestand aus den 50er bis 80er Jahren ist aufgrund seines raumlichen Umfangs
und seines glinstigen Miet- und Kaufpreisniveaus ein wichtiger Bestandteil des Wohnungs-
marktes. Der verdichtete Wohnungsbau im Quartier "Hochvogelstralle/Widdersteinstraf3e"
entspricht nicht mehr den heutigen Wohnbediirfnissen und energetischen Anforderungen.
Die Vorgehensweise der einzelnen Wohnungsbaugesellschaften ist sehr stark bezogen auf
das jeweilige Objekt, der Bezug zum Quartier fehlt. Daher ist es erforderlich, ein stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept zu erarbeiten, das unter anderem einen nachhaltigen Gebaudebe-
stand und eine Wohnumfeldverbesserung in dem Gebiet sicherstellt.

Planungsanlass

Demografische, soziale und wirtschaftliche Umbriiche sind wesentliche Kennzeichen der
Stadtentwicklung. Diese Prozesse verandern Wohnquartiere in ihrer sozialen Struktur.

Die notwendige Anpassung des Gebdaudebestandes an veranderte Wohnbedirfnisse, die Un-
verzichtbarkeit der Energieeinsparung mit dem Ziel des Klimaschutzes sind Herausforderun-
gen - sowohl fur die Kommunen als auch fir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft.



Das Quartier "HochvogelstraBe/WiddersteintraBe" befindet sich im Norden der Stadt Biber-

ach und weist einen grof3en Wohnungsbestand aus den 50er bis 80er Jahren auf. Ein GroRteil
der Mietwohnungen befindet sich im Eigentum von drei Wohnungsbaugesellschaften.
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Quartier HochvogelstraBe/Widdersteinstralle (ohne MafRstab)

Im September/Oktober 2011 wurde eine Umfrage unter den Wohnungsbaugesellschaften
zur Bewohnerschaft, zum Gebaudebestand und zum Wohnumfeld fiir das Quartier

"HochvogelstraRe/WiddersteinstraBe" durchgefiihrt. Zusammenfassend sind folgende
Ergebnisse festzuhalten:

Bewohnerschaft:

Die Altersstruktur der Bewohner zeigt, dass der Anteil dlterer Menschen in diesem Quar-
tier Uberdurchschnittlich hoch ist. Ein GroRteil der Bewohner ist tGiber 50 Jahre alt. Der An-

teil an jungen Bewohnern (20 - 40 Jahrige) ist eher gering, da Mieter in dieser Altersgrup-
pe aufgrund privater oder beruflicher Veranderungen haufiger umziehen.



Gebdudebestand:

- Groltenteils wurden am Gebaudebestand keine umfangreicheren Modernisierungsmaf3-
nahmen durchgefiihrt. Die Malinahmen beschranken sich hauptsachlich auf die Instand-
haltung der Gebaude.

- Die energetische Ausstattung der Gebaudesubstanz ist ebenfalls mangelhaft. Die Gebau-
deauRBenwande haben vorwiegend nur eine 4 cm dicke Dammschicht als Warmeschutz.

- Eine Vielzahl der Gebaude haben keinen Aufzug. Die Wohnungen sind daher grof3tenteils
nicht barrierefrei zuganglich.

- Der Zustand der sanitaren Einrichtungen entspricht dem Baujahr des Gebaudes. Die sani-
taren Einrichtungen wurden seither nicht modernisiert.

- Die Warmeversorgung der Gebaude erfolgt hauptsachlich tber die herkommliche Anla-
gentechnik mit fossilen Brennstoffen (u.a. Gaszentralheizung, Warmwaser iiber Boiler o-
der Durchlauferhitzer). Der Einsatz von regenerativen Energien ist bisher sehr gering.

Wohnumfeld:

- Die Wohnungen sind meistens in einem gepflegtem Zustand. Die gemeinschaftlich ge-
nutzten Flachen und AuBenbereiche sind hingegen vernachlassigt. Abgestellter Sperrmiill
und Vandalismus sind teilweise vorzufinden.

Die Auswertung zeigt einen erheblichen energetischen, technischen und sanitaren Moderni-
sierungsbedarf. Dies wird von den Wohnungsbaugesellschaften bestatigt. Es sind sowohl ge-
nerationsgerechte Anpassungen des Gebaudebestandes als auch in einem geringem Umfang
Wohnumfeldverbesserungen erforderlich.

3) Notwendigkeit fiir das Entwicklungskonzept — Quartier Hochvogelstralle/
WiddersteinstraRe

Mit dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept verfolgen wir das Ziel, eine zukunftsfahige
Perspektive fiir das Quartier "HochvogelstraRe/WiddersteinstraBe" im gesamtstadtischen
Kontext zu formulieren. Das Gesamtkonzept soll MaBnahmen zur Qualifizierung des Gebau-
debestandes und des Wohnumfeldes sowie ein Energiekonzept fiir das Quartier umfassen.
Stadtebaulichen Funktionsverlusten (Abwanderung, Leerstand, Vandalismus u.a.) und even-
tuell nachfolgenden sozialen Konflikten kann auf diese Weise vorgebeugt werden.

In der Folge kann der Gebaudebestand an die geanderten Wohnbediirfnisse angepasst und

den Anforderungen des Klimaschutzes Rechnung getragen werden. Ebenso soll die jetzige
Bewohnerstruktur in ihrer Zusammensetzung gestarkt und erhalten werden.

4) Weiteres Vorgehen

Mit der Konzepterstellung soll das Planungsbuiro "schneidermeyer” aus Stuttgart beauftragt
und das Gebiet anhand verschiedener Kriterien untersucht werden:

- Wie sieht der heutige Gebaude- und Wohnstandard aus? Welche baulichen Veranderun-
gen mussen vorgenommen werden, so dass der Gebaude- und Wohnstandard den heuti-
gen Anforderungen entspricht?
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- Eine bauliche Nahverdichtung kann die energetische Effizienz und Wirtschaftlichkeit von
Versorgungssystemen erhohen. - Welche Moglichkeiten gibt es zur baulichen Nahverdich-
tung fir das Gebiet?

- Welche Moglichkeiten gibt es fur ein gemeinsam genutztes Energieversorgungssystem?

- Welche Konsequenzen ergeben sich fiir die Freiraumgestaltung aus dem demografischen
Wandel?

- Wie kann der Wohnraum trotz umfassender Sanierungen bezahlbar bleiben?

Das Gebiet "HochvogelstraBe/WiddersteinstraRBe ist eines von drei Quartieren ahnlicher Auspra-
gung (s. Anlage - Ubersicht). Fur diese Gebiete sollen nach und nach ebenfalls Konzepte zur Quali-
fizierung erstellt werden.

C. Christ

Anlage
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