STADTPLANUNGSAMT Biberach, 19. Marz 2012
61 Wt-km

Begriindung

zur Aufstellung des Bebauungsplanes
»Riedlinger StraRe/Laurenbiihlweg" nach § 13 a BauGB

(Bebauungsplane der Innenentwicklung)
(Plan Nr. 905/14, Index 1, i. M. 1:500 vom 19.03.2012)

1. Lage und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet mit einer GroRe von ca. 0,5 ha liegt am westlichen Rand der Biberacher
Kernstadt. Es wird im Westen durch eine vorhandene Kleingartenanlage, im Osten durch
die SteigmubhlstraBe, im Norden durch die Riedlinger Strale und im Siden durch den

Laurenbuihlweg begrenzt.

2. Planungsanlass / Planungserfordernis

Die Eigentlimerin des Grundstiicks Riedlinger StraBe 87 (Flurstiick 1593/1) beabsichtigt
die vorhandenen Gebdude (Wohngebaude und Gewerbebau) abzureifen und das
Grundstlick mit zwei dreigeschossigen (+ Dachgeschoss, das kein Vollgeschoss im
baurechtlichen Sinne ist) Mehrfamilienhdusern zu bebauen. Insgesamt sollen

20 Wohneinheiten realisiert werden.

Sowohl im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan als auch im rechtkraftigen
Bebauungsplan "Riedlinger StralBe Sud - Wolfental" ist die betreffende Flache als
Mischgebietsfliche ausgewiesen. Durch die beabsichtigte Nutzung (ausschlieflich
Wohnen) wird die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens erforderlich.
Das nordlich gelegene Grundstiick (Flurstiick Nr.1592/1) ist im bereits erwdhnten
Bebauungsplan als reines Wohngebiet ausgewiesen. Weite Teile des vor tiber 40 Jahren
und unter vollig anderen verkehrlichen Rahmenbedingungen als "Reines Wohngebiet"
ausgewiesenen Bereiches sind heute rund um die Uhr einem Dauergerauschmilieu
ausgesetzt, das mit der Festsetzung eines "Reinen Wohngebietes" heute nicht mehr zu

vereinbaren ist. Auch grenzt sidlich - wie bereits erwahnt - ein Mischgebiet an.



An der Schnittstelle zu diesem treten zwangslaufig Larmimmissionen auf, die liber dem
Niveau eines reinen Wohngebietes liegen. SchlieBlich genligt das bisherige
nebeneinander der tendenziell eher immissionstrachtigen Mischgebietsnutzung und des
reinen Wohngebietes auch den heutigen Erfordernissen des Grundsatzes der Trennung
unvertraglicher Nutzungen (§ 50 BImSchG) nicht mehr. Der Bebauungsplan aus dem
Jahre 1968 suggeriert nach all dem einen Schutzanspruch, der weder mit der heutigen
Verkehrslarmsituation, noch mit heutigen Planungsgrundsatzen vereinbar ist. Die
Neuplanung will diesem Spannungsverhadltnis u. a. durch die Ausweisung eines

durchgangigen allgemeinen Wohngebietes gerecht werden.

3. Planungsstand und Planungsvorgaben

Im Flachennutzungsplan sind die betreffenden Flachen als Wohnbauflache und
gemischte Bauflache dargestellt. Weil die gemischte Bauflache kiinftig ausschlieflich
dem Wohnen dienen soll, muss der Flachennutzungsplan angepasst werden. Ziele der

Landes- und Regionalplanung sind nicht beriihrt.

Fir das Plangebiet existieren die rechtskraftigen Bebauungsplan "Riedlinger StraRe Sud
/Wolfental" vom 18.7.1968 und "Riedlinger StraRe Sud, 1. Anderung" vom 27.10.2007.

4. Gegenwairtige Situation

Das Grundstiick Riedlinger StraBe 87 ist derzeit mit einem zweigeschossigen
Wohngebaude mit Satteldach sowie mit zwei Gewerbebauten mit Flachdach bebaut.
Die Gebaude werden von einem Autohandler genutzt.

Das Grundstiick Riedlinger Strafle 89-93 ist mit drei dreigeschossigen Mehrfamilien-
hausern mit Satteldach bebaut.

Die Umgebung ist gepragt von mehrgeschossigen Wohngebauden.



5. Planungsziele

- Schaffung der rechtlichen Rahmenbedingungen fir die Realisierung von
stadtnahen Etagenwohnungen nebst Tiefgarage mit einem hohen Verdichtungs-

grad auf der bisherigen Mischgebietsflache.

- Korrektur der Gebietsart auf Grundstiick Riedlinger StraBe 89-93. Aufgrund der
verkehrsbedingten Larmsituation wird das Grundstuck als Allgemeines Wohn-
gebiet ausgewiesen (bisher Reines Wohngebiet). Neufassung der stadte-
baulichen Rahmenbedingungen auf Grundstick Riedlinger Stralle 89-93.

Festsetzung traufstandiger Gebaude zur Larmabschirmung .

6. Planungsinhalte

6.1  Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird durchgangig als ,Allgemeines Wohngebiet“ ausgewiesen, um die

Realisierung von Mehrfamilienhdusern zu ermoglichen.

Im urspriinglich als "Reines Wohngebiet" ausgewiesenen Bereich andert die Neuplanung
das ursprungliche Leitbild nicht nennenswert, sondern ersetzt - genaugenommen - ein
irrefihrendes durch ein zutreffendes Etikett: Die Auswirkungen dieser Umstufung sind
schon deshalb gering, weil vergleichsweise stark storende Vorhaben, die in einem
allgemeinen Wohngebiet an sich allgemein zuldssig sind, im neuen Bebauungsplan nur
ausnahmsweise zuldassig sind. Die sonst ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind
ganzlich ausgeschlossen.

Ebenso ist eine unzumutbare Belastung mit der Gebietsartanderung verbundene Er-
hohung der Immissionsrichtwerte nicht erkennbar: Zwar erhoht sich der Immissions-
richtwert nach Nr. 6.1 der TA-Ldrm tags von 50 auf 55 dB(A) und nachts von 35 auf
40 dB(A) und zwar sowohl fiir Anlagen, die innerhalb, also auch fiir solche, die auBerhalb
des Gebiets betrieben werden. Diese Erhohung ist fiir die Bewohner des Gebiets zwar
deutlich wahrnehmbar und damit abwagungserheblich. Ein Stérungsniveau, das den
Bewohnern nicht zuzumuten ware, wird damit aber nicht erreicht. AuBerdem geniel3en
die Gebaude Riedlinger Strale 89, 91 und 93 Bestandsschutz. Die Umstufung als solche
|6st somit keine Schallschutzvorkehrungen aus. Im Falle von Sanierungsmafnahmen/
Umbauten sind jedoch MaBnahmen zum Schutz gegen Verkehrslarm zu treffen: AuBBen-
bauteile von Gebauden mit Aufenthaltsraumen werden dann ein konkret definiertes
Schallddmmmal einzuhalten haben. Damit sind im Gebaudeinneren bei Tag wie bei

Nacht gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet.



6.2  MaRB der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache
Das Mal} der baulichen Nutzung wird tiber

- die Grundflachenzahl (liberbaubare Flache in Prozent) und
- die Geschossigkeit
- die Gebaudehohe (Firsthohe / Oberkante in Meter )

definiert.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 entspricht der Obergrenze der Baunutzungs-
verordnung und ermoglicht so eine angemessene Grundstuicksausnutzung.

Mit Garagen, Stellplatzen und Zufahrten darf diese Grundflache bis 0,6 Uberschritten
werden. Um eine fur diesen innerstadtnahen Standort adaquate Verdichtung zu
ermoglichen, wird eine Uberschreitung der GRZ bis maximal 0,65 zugelassen. Dies
jedoch unter Einhaltung der Bedingung, dass die Tiefgarage eine intensive Begrinung
erhalt.

Die festgesetzte Dreigeschossigkeit (drei Vollgeschosse und ein zusatzliches
zurlickgesetztes Dachgeschoss, das kein Vollgeschoss ist) sowie die Oberkanten leiten

sich aus der vorhandenen Bebauung entlang der SteigmubhlstraRe ab.

Mit den vorgenannten Festsetzungen wird ein Rahmen geschaffen, der zum Einen eine
stadtebauliche Ordnung vorgibt und zum Anderen gentigend Spielraum fur die Ziele der

Eigentliimer lasst.

6.3  Verkehrsflichen/Parkierung

Das Plangebiet wird lber die vorhandenen StraBen (Riedlinger StralRe, SteigmihlstraRRe

und Laurenbiihlweg) erschlossen.

Die Parkierung auf dem Grundstiick Riedlinger Strale 89-93 erfolgt derzeit ausschlieR-
lich auf oberirdischen Stellplatzen. Im Bebauungsplan wird durch die Ausweisung eines
grofRziigigen Baufensters die Moglichkeit zur Realisierung einer Tiefgarage eroffnet. Bei
einem zukunftigen Abgang der vorhandenen Gebaude konnen erforderliche Stellplatze

dementsprechend realisiert werden.



5
Auf dem Grundstiick Riedlinger StraBe 87 ist die Parkierung in einer Tiefgarage und auf

drei oberirdischen Stellplatzen in einem Carport vorgesehen.
6.4  Freiflichen und Griin

Um eine angemessenes AulRenraumgestaltung zu erreichen, wird im Bebauungsplan
festgesetzt, dass nicht tUberbaute Flachen landschaftsgartnerisch angelegt werden. Fur

das Tiefgaragendach wird deshalb eine extensive Begriinung festgesetzt.

6.5 Gestalterische Vorgaben / Ortliche Bauvorschriften

Grundlage fiir das im Bebauungsplan dargestellte Konzept ist eine Realisierungsplanung
des Grundstuckseigentiimers. Es ist davon auszugehen, dass bei der Umsetzung eine

attraktive und hochwertige Wohnanlage entstehen wird.

Mit der verhaltnismaRig geringen Festsetzungsdichte ist fiir die Bauwilligen ein groRer
Gestaltungsspielraum gegeben. Durch die vorliegende Projektierung der Bebauung ist
sichergestellt, dass sich die Bebauung sowohl in stadtebaulicher als auch in

gestalterischer Hinsicht in die Umgebung einfiigt.

7. Umwelt

Aufgrund der Larmbelastung durch die Riedlinger StralRe werden die Grundstiicke als
Larmvorbelasteter Bereich ausgewiesen. Mit einer Schalltechnische Untersuchung
wurden die Belastungen (Tagwert bis 66,6 dB(A), Nachtwert bis 59,1 dB(A) ermittelt.

Auf dieser Grundlage werden im Bebauungsplan Larmpegelbereiche festgesetzt, die ein
bewertetes Schalldammmal} fir die AuBenbauteile der Gebaude fordern, um gesunde

Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten.

8. Artenschutz

Im Rahmen einer Artenschutzrechtlichen Prifung konnte ausgeschlossen werden, dass

geschitzte Arten durch die Planung beeintrachtigt werden.



9. Klima

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand der Biberacher Kernstadt. Die Entfernung zum
Marktplatz betragt ca. 1,2 km. Eine glinstige Erreichbarkeit zu Ful} oder mit dem Fahrrad
uber das vorhandene Ful3- und Radwegenetz ist aus diesem Grund gegeben. Die An-
bindung an den offentlichen Personennahverkehr ist aufgrund der vorhandenen, nahe-
gelegenen Bushaltestellen an der Riedlinger Stralle ebenfalls sehr gut. Die Infrastruk-
tureinrichtungen der Innenstadt sind deshalb ohne die Inanspruchnahme des privaten

PKW gut zu erreichen.

Beim gegenstandlichen Baugrundstick handelt es sich um eine Gewerbebrache. Die
Neubebauung mit verdichtetem Wohnungsbau stellt somit eine Verbesserung des Um-
feldes dar. Durch die Nutzung von Brachflachen wird eine Versiegelung von bisher unge-

nutzten Grinflachen im Aufenbereich verhindert.

Kaltluftentstehungsflachen , die einen wesentlichen Beitrag zu einem guten Stadtklima

darstellen, sind von der Planung nicht betroffen.

Die Gebaudeausrichtung im Plangebiet eignet sich fiir Solarenergienutzung (Solar-
thermie + Photovoltaik). Verbunden mit den heutigen Standards zur Energieeinsparung
(Warmedammung entsprechend der Energieeinsparverordnung) wird dem Ziel, eine
Co2 - Reduzierung zu erreichen, nachgekommen. Weiterreichende, dem Klimawandel
entgegenwirkende, beziehungsweise der Anpassung an den Klimawandel dienende
MaRnahmen sind — bezogen auf dieses Plangebiet — nicht sinnvoll oder nicht moglich

(wie z. B. Blockheizkraftwerk).

10. Strukturdaten

Gesamtflache des Plangebiets: 5273 m?
Wohnbauflache: 4683 m2
Flache Wirtschaftsweg: 162 m?
Verkehrsflache: 349 m?

Verkehrsgriin: 79 m?



11. Bodenordnung

Die Grundsticke sind in Privateigentum . Eine Baulandumlegung ist nicht erforderlich.
Ein Teil des im Bebauungsplan dargestellten Wirtschaftsweges sowie Boschungs-
flachen am Laurenbiihlweg sollen an die Eigentumerin des Grundstucks Riedlinger
Stral3e 87 veraullert und im Zuge des Bebauungsplanverfahrens entwidmet werden.
12. Eingriff/Ausgleich

Weil das Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt werden kann, ist ein Umweltbericht

nicht erforderlich. Auf einen Ausgleich fir den Eingriff in Natur und Landschaft kann aus

diesem Grund ebenfalls verzichtet werden.

C. Christ
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