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Vorbemerkungen

Auftrag, Allgemeines

In Biberach werden seit Ende der 1970er Jahre Stadterneuerungsmalinahmen
durchgefihrt. 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 Geb&auden der Dollinger-Realschule und der Hochschule Biberach im
Untersuchungsgebiet.

Typische Merkmale, die auf stidtebauliche Probleme schlieRen lassen, sind bei-
spielsweise Gemengelagen mit vielen unterschiedlichen Nutzungen oder die sehr
hohe verkehrlichen Belastung durch die BundesstraRe B 312 (Felsengartenstrale,
Saulgauer Stral3e, TheaterstralRe, KolpingstralRe). Dies fiihrte — neben vielen ande-
ren Griinden — in den letzten Jahren zu

= Mangeln in der Wohnumfeldgestaltung,
= Defiziten in der Verkehrsfuhrung,

» kaum vorhandenen offentlichen Grinflachen bzw. einer defizitaren 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 ndérdlichen Rand
sowie im Ostlichen Bereich des Untersuchungsgebiets hohe Larm- und Abgasemis-
sionen und damit negative Folgen unmittelbar in den Randbereichen der StralRe
(fenlende Nachfrage, Modernisierungsstau an Gebauden, Mangel in der Wohnum-
feldgestaltung etc.).

Der Anteil der Bewohner mit Migrationshintergrund ist im Untersuchungsgebiet
tiberdurchschnittlich hoch. Grundlagen fir eine gelungene Integration sind Struktu-
ren von Vereinsarbeit, blrgerschaftlichem Engagement oder sozialen Netzwerken.
Diese sind nur in Ansatzen vorhanden. Des Weiteren ist im Untersuchungsgebiet
eine Tendenz hin zur Uberalterung zu erkennen — der Anteil der Uber-65-Jahrigen
liegt sowohl iber dem Landes- als auch tGiber dem gesamtstadtischen Schnitt.

Aufgrund des in den vergangenen Jahren zunehmend absehbaren Handlungsbe-
darf hat die Stadt Biberach an der Rif3 fir das Jahr 2009 auf der Grundlage einer
Grobanalyse der Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH (WHS) die Aufnahme in

Waistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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das Bund-Lander-Programm ,Stadt- und Ortsteile mit besonderem Entwicklungsbe-
darf — Die Soziale Stadt“ (SSP) beantragt.

Mit Bescheid des Regierungsprasidiums Tubingen vom 31.03.2009 wurde die ,In-
nenstadt Sidwest" in das SSP aufgenommen und Finanzhilfen von 250.000 € (For-
derrahmen 416.667 €) fir die weitere Vorbereitung der stadtebaulichen MalRnahmen
der Sozialen Stadt bewilligt.

Mit Bescheid des Regierungsprasidiums Tubingen vom 14.03.2012 wurden fiur die
.Innenstadt Stidwest* im Rahmen des Bund-L&nder-Forderprogramms Aktive Stadt-
und Ortsteilzentren (ASP) Finanzhilfen in Héhe von 1.350.000 € bewilligt. Dies ent-
spricht einem Férderrahmen von 2.250.000. Der Bewilligungszeitraum erstreckt sich
dabei von 01.01.2012 bis 31.12.2020.

Durch Beschluss des Gemeinderates der Stadt Biberach an der Ril3 am 28. Sep-
tember 2009 wurde die Durchfihrung vorbereitender Untersuchungen fir das ge-
plante Sanierungsgebiet nach § 141 Baugesetzbuch (BauGB) eingeleitet (6ffentliche
Bekanntmachung am 14.11.2009) und die Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
(WHS), Ludwigsburg, mit der Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchungen
beauftragt.

Mit den vorbereitenden Untersuchungen soll die Grundlage fur die zukinftige stad-
tebauliche Entwicklung sowie die formale Voraussetzung geschaffen werden, das
Untersuchungsgebiet als Sanierungsgebiet férmlich festlegen zu kdnnen.

1.2 Bedeutung der vorbereitenden Untersuchungen / Sanierung nach dem
Baugesetzbuch

Das Baugesetzbuch (BauGB) bildet die rechtliche und verfahrenstechnische Grund-
lage, nach der Sanierungsmafnahmen vorbereitet, durchgefuhrt und gefdrdert wer-
den.

Stadtebauliche Sanierungsmafnahmen sind gemaR § 136 Abs. 2 Satz 1 BauGB
.Maflinahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstande we-
sentlich verbessert oder umgestaltet wird".

Stadtebauliche Missstande liegen gemaf § 136 Abs. 2 BauGB vor, wenn

1. das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen
Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden
Menschen nicht entspricht oder

2. das Gebiet in der Erfullung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm
nach seiner Lage und Funktion obliegen.

Nach 8§ 141 BauGB sind vorbereitende Untersuchungen erforderlich, um Entschei-
dungsgrundlagen Uber die Notwendigkeit und Durchflhrbarkeit der Sanierung zu

Waistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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erhalten und um die Voraussetzungen fir die férmliche Festlegung eines Sanie-
rungsgebietes zu schaffen.

Bei der Durchflihrung der vorbereitenden Untersuchungen ist auch die Einstellung
und die Mitwirkungsbereitschaft der Sanierungsbeteiligten zu ermitteln. § 137
BauGB fordert daher moglichst friihzeitige Erérterungen mit den Betroffenen.

Ein wesentlicher Schwerpunkt der vorbereitenden Untersuchungen lag daher in ei-
ner Fragebogenaktion mit den Grundstiickseigentiimern, Mietern und Pachtern im
Untersuchungsgebiet.

Sanierungsmafinahmen sind zlgig durchzufiihren und sollten dartiber hinaus még-
lichst rasch durch einen kontinuierlichen und gebiindelten Mitteleinsatz einen ge-
samtwirtschaftlichen Erfolg (,Multiplikatoreffekt*) bewirken.

Waistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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2.1

Die Stadt Biberach an der Ril3 und das Untersuchungsgebiet

Lage im Raum

Biberach liegt zwischen Donau, Allgau und Bodensee im ndrdlichen Oberschwaben.
Der Fluss Ri3 durchfliet die Gemarkung Biberachs in nérdlicher Richtung. Die
Stadt mit ihren 32.463 Einwohnern (Stand: 2. Quartal 2010) ist Kreisstadt des Land-
kreises Biberach und somit dem Regierungsbezirk Tlbingen zugeordnet.

Biberach liegt an einem Kreuzungspunkt der Bundesstraf3en B 30 (Ulm — Biberach —
Ravensburg — Friedrichshafen), B 312 (Stuttgart — Reutlingen — Biberach — Berk-
heim / BAB 7) und B 465 (Kirchheim u. T. — Mlnsingen — Biberach — Leutkirch im
Allgau). Die nachsten Autobahnzugédnge liegen bei Ulm (BAB 7, BAB 8) und bei
Berkheim (BAB 7).

Daruber hinaus liegt Biberach an der Bahnlinie UIm — Friedrichshafen. Ziige fahren
dabei mindestens stindlich sowohl in Richtung Ulm, wo Anschluss nach beispiels-
weise Stuttgart und Minchen besteht, als auch in Richtung Friedrichshafen.

Folgende Stadte und Gemeinden grenzen an die Gemarkung der Stadt Biberach (im
Uhrzeigersinn, beginnend im Norden): Warthausen, Ochsenhausen, Ummendorf,
Hochdorf, Ingoldingen, Mittelbiberach, Bad Schussenried, Oggelshausen, Tiefen-
bach und Attenweiler. Die Stadt besteht aus der Kernstadt sowie den Stadtteilen
Mettenberg, Ringschnait, RiBegg und Stafflangen.

Biberach bildet mit den Nachbargemeinden Attenweiler, Eberhardzell, Hochdorf,
Maselheim, Mittelbiberach, Ummendorf und Warthausen eine Verwaltungsgemein-
schatft.

Waistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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Abbildung 1: Lage im Raum
(erstellt mit Regiograph, 2011)
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2.2

2.3

Stadtgeschichte

Biberach wurde 1083 erstmals urkundlich erwahnt und 1281 freie Reichsstadt. Um
1239 erfolgte die Grindung des ,Spitals®, einer karitativen Einrichtung, die heute
noch als Stiftung ,Hospital zum Heiligen Geist Biberach” (Stiftung des 6ffentlichen
Rechts) existiert und beispielsweise ein Seniorenheim betreibt.

Im 14. Jahrhundert wuchs Biberach zu einer bedeutenden Weberstadt heran. Nach
Einfuhrung der Reformation entwickelte sich Biberach zu einer konfessionell ge-
mischten Reichsstadt. 1648 wurde fiir Biberach ein paritatisches Regierungs- und
Verwaltungssystem eingefiihrt — dies bedeutete die Gleichberechtigung und exakte
Amterverteilung zwischen Katholiken und Protestanten.

Im 19. Jahrhundert wurde Biberach Sitz eines Wirttembergischen Oberamts, aus
dem 1938 der Landkreis Biberach hervorging. Im zweiten Weltkrieg wurde die In-
nenstadt durch Bombenangriffe teilweise zerstort, danach aber wieder aufgebaut.
Durch die Eingliederung von vier Nachbargemeinden erreichte das Stadtgebiet sei-
ne heutige Ausdehnung von 72,2 kmz2.

Heute erlebt Biberach entgegen dem bundesweiten Trend ein moderates Wachstum
mit guten Entwicklungsmdglichkeiten. Ein wichtiger Grund hierfur sind Biberacher
Wirtschaftsbetriebe (Boehringer Ingelheim, Liebherr, Handtmann, KaVo etc.) mit ih-
rem grof3en Angebot an Arbeitsplatzen.

Bevolkerungsentwicklung in Biberach

Nach dem Krieg hat Biberach eine dynamische Entwicklung vollzogen. Zwischen
1939 und 1972 nahm die Einwohnerzahl um ca. 16.000 Personen zu. Bis Ende der
1980er Jahre stagnierte die Einwohnerzahl und war Schwankungen unterworfen.
Seit diesem Zeitraum nimmt die Einwohnerzahl moderat zu. Heute leben in Bibe-
rach It. Statistischem Landesamt 32.463 Einwohner (Statistisches Landesamt Ba-
den-Wirttemberg, Stand: Juni 2010).

2009 lebten in Biberach 3.069 Auslander (Statistisches Landesamt Baden-
Wirttemberg, Stand: Dezember 2009), dies entspricht einem Auslanderanteil von
9,5 %. Seit Mitte der 1990er Jahre bewegt sich der Auslanderanteil in Biberach zwi-
schen 8,7 und 9,5 %, er liegt somit unter dem baden-wirttembergischen Durch-
schnitt von derzeit 11,8 %.

Waistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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Das Untersuchungsgebiet

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung 1871 — 2009

35000
20000 W
25000
20000
15000
10000 r
5000
1871 1900 1925 1939 1950 1961 1970 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2007 2008 2009
4 Einwohner
B davon Ausléander
1871 1900 1925 1939 1950 1961 1970 1980 1985 1990 1995 2000
\I/Evlgt—mer 9591 11.153 13.056 13.528 17.514 24.112 28.898 28.284 27.815 29.635 30.862 31.593
davon
Aus- 542 1.646 2.130 2.019 2.329 2.884 2.760
lander
2005 2007 2008 2009
El 32.282 32.137 32.334 32.434
wohner . ’ . ’
davon
Aus- 2.881 2.940 2971 3.069
lander

Quelle: Statistisches Landesamt, 2010

Mit dem steigenden Anteil &lterer Menschen - eine Tendenz, die auch in Biberach
festzustellen ist - ist freilich ein sinkender Anteil von Kindern und Jugendlichen ver-
bunden. Diese Entwicklung I6st Fragen nach der Auslastung der Infrastruktur fur Bil-
dung und Betreuung aus, die bei einer Sanierungsdurchfiihrung bedacht werden
mussen.

Waistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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2.4

24.1

24.2

Tabelle 2: Alterstruktur

Alter Ba.-W_u. Auslal]dgr in Bibera_ch Auslande_r in
gesamtin % | Ba.-Wu.in % | gesamtin % | Biberach in %
unter 15 Jahre 14,4 10,0 14,2 9,5
15 - 25 Jahre 11,8 13,2 11,9 13,9
25— 40 Jahre 27,2 30,9 26,9 33,6
40 - 65 Jahre 27,2 35,4 26,0 31,9
uber 65 Jahre 19,4 10,5 20,9 11,1

Quelle: Statistisches Landesamt, 2010

Ubergeordnete Planungen
Landesentwicklungsplan / Regionalplan

Biberach ist im Landesentwicklungsplan (LEP) 2002 von Baden-Wirttemberg sowie
im Regionalplan der Region Donau-lller vom 24.09.1987 (letzte Teilfortschreibung
vom 18.12.2009) als Mittelzentrum in der Region Donau-lller ausgewiesen. Die
Stadt liegt an den Landesentwicklungsachsen Ulm/Neu-Ulm — Laupheim — Biberach
— Bad Waldsee sowie Reutlingen/Tlbingen — Riedlingen — Biberach — Memmingen.
Nach dem LEP sind zentrale Orte im landlichen Raum wie beispielsweise Biberach
als Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren sowie als Siedlungsschwerpunkte zu si-
chern und bedarfsgerecht auszubauen, so dass Entwicklungsimpulse vermittelt und
Beeintrachtigungen vermieden werden.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan 2020 — 1. Anderung der Verwaltungsgemeinschaft Bibe-
rach vom April 2010 sind im Untersuchungsgebiet Wohnbau-, gemischte, gewerbli-
che sowie Sonderbauflachen festgesetzt. Das ,Wolfental” ist als geschitzter Grin-
bestand sowie als Flache zur Kompensation von Eingriffen vorgesehen. Der Bereich
Kolping-, Rau-, Felsengarten- und Saulgauer Straf3e mit der Hochschule Biberach
sowie der Dollinger-Realschule ist als Sonderbauflache ausgewiesen.

Gemeinbedarfsflachen finden sich im Untersuchungsgebiet nur vereinzelt, so bei-
spielsweise im dstlichen Bereich an der Waldseer Strae und der siidwestlichen
Saulgauer Stral3e.

Waistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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Abbildung 2: Flachennutzungsplan 2020 — 1. Anderung
(Ausschnitt, ohne Maf3stab)

2.4.3 Bebauungsplanung

Fur den Grof3teil des Untersuchungsgebiets existieren Bebauungsplane. Lediglich
fir wenige Bereiche an der Saulgauer Strafl3e, im sidwestlichen Bereich der Rau-
strale sowie an der Ecke Riedlinger Strale / Felsengartenstrale gelten die Vor-
schriften des § 34 BauGB — Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile.

Fur das Untersuchungsgebiet existieren folgende Bebauungsplane:

In der Sandbergstral3e, rechtskraftig giltig seit 09.06.1915

Maliweg, rechtskréaftig gultig seit 27.07.1935

Waldseer Stral3e / Martin-Luther-Strale / Schonfeldstral3e, rechtskraftig gultig
seit 18.05.1936

Saulgauer StraBe — Anderung, rechtskraftig gultig seit 29.05.1953
Saulgauer Vorstadt, rechtskraftig giltig seit 23.03.1956

Wolfental Sud, rechtskraftig gultig seit 07.02.1962

Wolfental Std-West, rechtskraftig gultig seit 01.09.1966

Riedlinger StraBe Sud / Wolfental, rechtskraftig gultig seit 18.07.1968
Riedlinger StraRe Siid / Wolfental — Anderung, rechtskraftig giiltig seit
09.10.1970

Fachhochschule / Dollinger-Schule, rechtskraftig giltig seit 14.06.1984
KapuzinerstralRe, rechtskraftig gliltig seit 14.02.1990
Martin-Luther-StraRe Sid, rechtskraftig gultig seit 13.05.1992
Karl-Mdiller-StralRe / Raustrafe, rechtskraftig gultig seit 13.06.1998

Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH H



Stadt Biberach an der RiR - ,Innenstadt Stidwest" Das Untersuchungsgebiet

244

2.4.5

= Wolfental — 1. Anderung, rechtskraftig gliltig seit 13.05.2006
» FelsengartenstralRe Ost I, rechtskraftig gultig seit 02.12.2006

Stadtentwicklungskonzept Biberach

Vom Gemeinderat wurde 1996 das ,Stadtentwicklungskonzept 2050 beschlossen.
Alle réaumlich relevanten langfristigen Entwicklungsperspektiven und Potenziale
wurden in diesem Planwerk unter der Pramisse einer umweltschonenden und nach-
haltigen Entwicklung zusammengefiihrt. Das Stadtentwicklungskonzept zeigt somit
langfristige Entwicklungsmdglichkeiten fir Wohnen, Gewerbe und Verkehr auf.

Auf Grundlage des Stadtentwicklungskonzepts 2050 wurden Einzelkonzepte bei-
spielsweise zu den Themen Wohnen, Verkehr oder Freiraum erarbeitet. 2005/06
wurde das Stadtentwicklungskonzept fortgeschrieben.

Im Stadtentwicklungskonzept werden des Weiteren Leitplane zu den Themen Woh-
nen, Arbeiten / Gewerbe, Versorgung / Einzelhandel, Verkehr und Erholung / Frei-
raum dargestellt. Zusatzlich zu den in den Leitplanen dargestellten Inhalten formu-
liert das Stadtentwicklungskonzept weitere Entwicklungsziele. Bei einer Sanie-
rungsdurchfiihrung sind die Vorgaben des Stadtentwicklungskonzepts entsprechend
zu beachten.

Ziele zum Umgang mit Energie sind im Stadtentwicklungskonzept unter dem Punkt
Ziele / Umweltziele genannt. Ein eigenes Kapitel zum Thema Energie existiert nicht.
Fur die kommenden Jahre kdnnte die Stadt ein eigenes Kapitel zum Thema Energie
ausarbeiten, welches insbesondere die energetischen Belange des Stadtgebiets
und des kiinftigen Gebiets der stadtebaulichen Erneuerung bertcksichtigt.

Erganzend zum Stadtentwicklungskonzept sind das FulBwege- (Stand November
2007) und das Radwegekonzept (Stand Dezember 2006) zu nennen. In beiden Kon-
zepten werden Planungen insbesondere zum Ausbau bzw. Liickenschluss von Ful3-
bzw. Radwegen beschrieben. Fir das Untersuchungsgebiet ist die Schaffung des
FulR- und Radweges im Wolfental von der Steigmihlstrale bis zur Felsengarten-
stralRe eine Wesentliche Zielstellung.

Mafnahmen des Klimaschutzes — Teilnahme am European Energy Award® (eea)

Die Stadt Biberach an der Ri3 nimmt seit Juni 2010 am européaischen Klimaschutz-
Qualitatslabel European Energy Award® (eea) teil. Das Klimaschutzlabel eea be-
wertet die Energiesparanstrengungen von Kommunen. Experten untersuchen die
bisher vorgenommenen KlimaschutzmalRnahmen und zeigen weitere Optimie-
rungsmoglichkeiten auf. Ziel ist die eea-Auszeichnung nach erfolgreich abgeschlos-
sener Bewertung im Rahmen eines Audits.

Mit Hilfe des eea soll der Klimaschutz in der Stadt Biberach weiter vorangebracht
werden. Zu den Handlungsfeldern gehtren z. B. die energierelevanten Bereiche
Gebéaude und Anlagen, Mobilitat sowie Entwicklungsplanung und Raumordnung. Bei
erfolgreicher Zertifizierung werden die Kommunen mit dem eea-Label ausgezeich-
net.

Waistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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2.5 Gebietsabgrenzung

Die Abgrenzung des Untersuchungsgebiets erfolgte durch Beschluss des Gemein-
derates der Stadt Biberach am 28.09.2009. Geringfligig wurde das Untersuchungs-
gebiet im Vergleich zur Grobanalyse erweitert um die Bereiche

Saulgauer Stral3e 39 — 61
Steigmuhlstral3e 32 — 38

ein Teil der Riedlinger Strafl3e (B 312)
Maliweg 5—9

Waldseer StralRe 4.

Das Untersuchungsgebiet wird im Norden im Wesentlichen von der Riedlinger Stra-
Be (B 312) und dem Ratzengraben, im Osten von der Waldseer Stral3e, im Siden
von der Karl-Muller-StrafRe sowie im Westen von der Steigmubhlstral3e begrenzt. Der
Wolfentalbach / Ratzengraben durchflie3t das Untersuchungsgebiet in 6Ostlicher
Richtung. Der Wolfentalkanal, der in selbiger Richtung flie3t, miindet im Zentrum
des Untersuchungsgebiets in den Wolfentalbach.

Biberach,an der Rilk

Wio =

Abbildung 3: Lage des Gebiets im Stadtgefiige

(erstellt mit Regiograph, 2011)
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Das Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet lasst sich in die folgenden Teilbereiche, die in Kap. 3.2
naher beschrieben werden, gliedern:

Wohngebiet stidlich der Riedlinger Stral3e

Griinzone Wolfental zwischen Wolfentalkanal und Wolfentalbach
Gewerbegebiet entlang der Wolfentalstral3e

Wohngebiet im Bereich westliche Raustral3e / sudliche Felsengartenstral3e
Gebiet mit Hochschule und Realschule im Bereich der Karlstral3e

Mischgebiet beiderseits der westlichen Saulgauer StralRe

Innenstadtnahes Mischgebiet nordéstlich der KolpingstraRe und im Bereich Mar-

tinstralle

Im Nordosten grenzt das Untersuchungsgebiet unmittelbar an die Stadthalle. Von
diesem Punkt aus betragt die Entfernung zur historischen Altstadt und dem Markt-
platz von Biberach ca. 200 Meter.

Tabelle 3: Gebietsstatistik

Merkmale

GrofRe des Untersuchungsgebietes 50,4 ha
Anteil der Verkehrsflachen 10,6 ha
Anteil wirtschaftlich nutzbarer Flachen 36,0 ha
Anzahl der Flurstiicke gesamt 632
Anzahl der Hauptgebaude 425
Anzahl der Nebengebaude 384
Anzahl der Bewohner 2.034

Quelle: WHS-Erhebung, 2010

Die Lage und die genaue Abgrenzung des Untersuchungsgebiets sind im nachfol-
genden Abgrenzungsplan dargestellt. Die Abgrenzung erfolgte weitestgehend par-
zellenscharf.

Waistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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2.6

Untersuchungsverfahren und -ablauf

Die Bestandsaufnahme — als ,Totalerhebung“ — wurde von den Mitarbeitern der
WHS aufgrund von Ortsbesichtigungen durchgefihrt. Die grundstiicks- und perso-
nenbezogenen Daten wurden auf3erdem aus Grundbuchverzeichnissen und Statis-
tiken der Gemeinde sowie nach Augenschein erfasst.

Zeitgleich hierzu wurden die Grundstiickseigentiimer im Untersuchungsgebiet durch
eine Fragebogenaktion (Kapitel 4) beteiligt und die Trager 6ffentlicher Belange (Ka-
pitel 5) um Stellungnahme gebeten.

Durch das Untersuchungsverfahren war sichergestellt, dass die notwendigen Daten
fur die abschlieRende Bearbeitung des Ergebnisberichtes entsprechend den Anfor-
derungen des Baugesetzbuches zur Verfligung standen.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen sind die erhobenen personenbezogenen Da-
ten streng vertraulich zu behandeln. Soweit die Betroffenen eine Auskunftserteilung
ablehnten, wurde dies im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen respektiert.

Datum / Zeitraum | Ablauf der vorbereitenden Untersuchungen

28. Sept. 2009 Einleitungsbeschluss des Gemeinderates nach § 141 BauGB

14. Nov. 2009 Amtliche Bekanntmachung des Beschlusses

Apr. / Mai 2010 Bestandserhebungen (Aktualisierung) im Untersuchungsgebiet
(Gebaudenutzung, Gebaudesubstanz, Mangel / Konflikte etc.)

Mai / Juni 2010 Anhorung der Tréger 6ffentlicher Belange

Juni / Juli 2010 Fragebogenaktion (Eigentiimer, Mieter, Pachter)

Sept. 2010 Erarbeitung des Neuordnungskonzepts/Maflinahmenplans

Dezember 2010 Erste Ubergabe des Ergebnisberichtes

November 2012 Uberarbeitung des Ergebnisberichtes

Waistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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3.1

Bestandsaufnahme und Analyse

Grundstiucks- und Eigentumsverhaltnisse

Von den insgesamt 50,4 ha des Untersuchungsgebiets befinden sich derzeit — ohne
die Verkehrsflachen — 26 Grundstlicke (gesamt 3,5 ha) in Besitz der Stadt Biberach.
Die Stadt halt damit, bezogen auf die wirtschaftlich nutzbaren Grundstiicke, 6,9 %
der Grundstucksflachen im Untersuchungsgebiet.

Der Anteil der Verkehrsflachen (Eigentiimer bzw. Stra3enbaulasttrager: Stadt Bibe-
rach / Land Baden-Wirttemberg) betragt mit 73 Flurstiicken und 10,6 ha 21,0 % der
Flache.

Die FlieRgewasser im Untersuchungsgebiet (Wolfentalbach / Ratzengraben und
Wolfentalkanal) besitzen zusammen eine Flache von 1,0 ha.

Sechs Flurstlicke mit einer FlachengrofRe von insgesamt 0,9 ha befinden sich im Ei-
gentum der evangelischen bzw. katholischen Kirche und vier Flurstiicke mit einer
Flachengrdl3e von insgesamt 0,3 ha befinden sich im Eigentum der Stiftung ,Hospi-
tal zum Heiligen Geist Biberach®. Bei der Stiftung ,Hospital zum Heiligen Geist Bibe-
rach* handelt es sich um eine selbststandige Stiftung, deren Spitalvermdgen vom
Biberacher Gemeinderat verwaltet wird.

In privatem Eigentum stehen schlief3lich 508 der 632 Flurstiicke (80,3 %), was einer
Flache von 29,1 ha (57,7 %) entspricht. Aus stadtebaulicher Sicht ist der Anteil der
Grundsticke in privatem Eigentum somit sehr hoch. Es wird deshalb darauf zu ach-
ten sein, dass die im Rahmen einer Sanierungsdurchfihrung bestehenden Mdglich-
keiten (Einsatz von Foérdermitteln flr private Modernisierungsmafnahmen und steu-
erlichen Abschreibungsmdglichkeiten) sinnvoll kombiniert eingesetzt werden.

Ein Uberblick tiber die Eigentumsverteilung ergibt sich aus nachfolgender Tabelle:

Waistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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Tabelle 4: Grundstiicks-/Eigentumsverhaltnisse

Grundstucke/ Eigentimer  Anzahl Anzahl Flache Flache
absolut in % in ha in %

Verkehrsflachen (im Eigen- 73 11,6 10,6 21,0

tum der Stadt oder des Lan-

des)

Gewasser 8 1,3 1,0 2,0

geschutzter Grinbestand 4 0,6 2,8 5,6

Wirtschaftlich nutzbare

Grundstiicke

in Privateigentum 508 80,3 29,1 57,7

im Eigentum der Stadt 26 4,1 3,5 6,9

Im Eigentum des Landes BW 3 0,5 2,2 4.4

im Eigentum der Kirche 6 1,0 0,9 1,8

im Eigentum des Hospitals 4 0,6 0,3 0,6

Gesamt 632 100,0 50,4 100,0

Quelle: WHS-Erhebung, 2010
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3.2

Wohnumfeld und Stadtbild

Wie in Kapitel 2.5 beschrieben, lasst sich das Untersuchungsgebiet in verschiedene
Teilbereiche gliedern:

= Wohngebiet siidlich der Riedlinger StralRe

= Grinzone Wolfental zwischen Wolfentalkanal und Wolfentalbach

= Gewerbegebiet entlang der WolfentalstralRe

» Wohngebiet im Bereich westliche Raustral3e / sudliche Felsengartenstralie
= Gebiet mit Hochschule und Realschule im Bereich der Karlstra3e

» Mischgebiet beiderseits der westlichen Saulgauer Stral3e

» Innenstadtnahes Mischgebiet norddstlich der Kolpingstral3e und im Bereich Mar-
tinstrale

Neben der Baustruktur ist auch das Wohnumfeld im Untersuchungsgebiet als sehr
heterogen zu bezeichnen. Bezliglich der Freiflachengestaltung liegen im Untersu-
chungsgebiet — abgesehen vom Wolfental — grof3e Defizite vor. Mit Ausnahme des
Ratzengrabens sowie den der Hochschule Biberach bzw. der Dollinger-Realschule
zugeordneten Freiflachen liegen keine offentlichen Frei- und Griinflichen vor. Die
Aufenthaltsqualitat ist unter diesem Gesichtspunkt als entsprechend schlecht zu be-
zeichnen. Im Bereich der KapuzinerstraRe sowie weiter dstlich in Richtung Kolping-
straBe verlauft der Ratzengraben kanalisiert und steht somit der Bevdlkerung als
Raum mit Aufenthaltsqualitat nicht zur Verfigung. Welches Potenzial im Bereich
des Ratzengrabens vorhanden ist, lasst sich bei dessen weiteren Verlauf im Bereich
des Maliwegs am norddstlichen Rand des Untersuchungsgebiets erkennen.

Waistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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Abbildung 4: Renaturierter Teil des
Ratzengrabens aul3erhalb des
Untersuchungsgebiets

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick auf die in verschiedenen Bereichen vorge-
fundene Heterogenitét des Untersuchungsgebiets.

Tabelle 5: Heterogenitat des Untersuchungsgebiets

kehrsstral3en, Larmemissio-
nen auch aus dem Gewerbe-
gebiet Wolfental

Nutzung / Mischnutzungen, Gewerbe, Wohnen, Griinzug Wolfental,
Funktion Handwerk, Dienstleistungen Bildung
Verkehr hohe verkehrliche Belastung ruhige Wohnstraf3en;
an den HauptverkehrsstralR3en
(Riedlinger StralRe, Saulgauer | ausreichend Parkplatze
StralRe, Waldseer Stralie); bspw. in der Wolfentalstral3e
hoher Parkdruck im Bereich
um die Hochschule und damit
verbunden intensiver Park-
suchverkehr
Larm / Uberdurchschnittlich hohe eher unproblematisch in
Schadstoffe Emissionen an Hauptver- Wohngebieten, die in ausrei-

chender Entfernung der
Hauptverkehrsstralen sowie
des Gewerbegebiets liegen

Aufenthaltsqualitat
/ Erholungswert

insgesamt im Gebiet sehr
niedrig

hoch im Bereich des
Wolfentals

Art der Wohnbe-
bauung

Geschosswohnungsbau zwi-
schen Riedlinger StralRe und
Wolfentalkanal/-bach

Frei stehende Ein-/Zwei-
familienhauser im Bereich
Rau-/Felsengartenstrale;
ehem. landwirtschaftlich ge-
pragte Wohngebaude an der

Waistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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3.2.1

3.2.2

Im Folgenden werden die einzelnen Teilbereiche ndher dargestellt und die jeweils
vorzufindenden Méangel und Konflikte beschrieben.

Wohngebiet stidlich der Riedlinger Stral3e

Das Wohngebiet sidlich der Riedlinger StralRe zeichnet sich in erster Linie durch
Geschosswohnungsbau mit bis zu 10 Stockwerken aus den 1960er / 1970er Jahren
sowie durch grof3ziigige Griunflachen aus. Entlang der Riedlinger Straf3e (B 312) lei-
den die Gebaude unter den hohen Schadstoffemissionen durch die hier vorliegende
verkehrliche Belastung (lt. Zahlung aus dem Jahr 2002 13.500 KFZ/Tag). Direkt an
der Riedlinger Strale befinden sich einige Gebaude, die nach erster Inaugen-
scheinnahme mehrere bauliche Méangel aufweisen. Die beschriebene Bebauung di-
rekt an der Riedlinger Stral3e ist alteren Datums als der nachtraglich in Richtung
Wolfental entstandene Geschosswohnungsbau.

Abbildung 5: Geschosswohnungsbau sudlicher der Riedlinger Stral3e

Grinzone Wolfental zwischen Wolfentalkanal und Wolfentalbach

Das Wolfental zwischen der eben beschriebenen nérdlich angrenzenden Wohnbe-
bauung sowie dem sudlich angrenzenden Gewerbegebiet entlang der Wolfen-
talstral3e stellt einen wichtigen Nahholungsbereich fur die Biberacher Innenstadtbe-
volkerung dar. In diesem Griinzug befinden sich sidlich der Gebaude Kutzberger
Weg 28 - 34 ein Kinderspielplatz sowie ein Bolzplatz, die von der Bevoélkerung sehr
gut angenommen werden, wo es andererseits aber auch vor allem abends und
nachts immer wieder zu Problemen kommt, da in dieser Zeit der Spielplatz als
Treffpunkt flr Jugendliche genutzt wird. Folge hiervon sind Vandalismus, Larmbe-
lastigungen der Bewohner der Gebaude im Kutzberger Weg und Schlierholzweg
sowie der oftmals hinterlassene Unrat der Jugendlichen.

Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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Abbildung 6: Wolfentalspielplatz

3.2.3  Gewerbegebiet entlang der Wolfentalstral3e

Im Gewerbegebiet an der Wolfentalstral3e befinden sich zahlreiche kleine und mit-
telstédndische Unternehmen. Hin zur Wohnbebauung sidlich der Riedlinger Stral3e
bildet das Wolfental eine Pufferzone fiir die im Gewerbegebiet anfallenden Larm-
und Schadstoffemissionen. Hin zum sudgstlich angrenzenden Mischgebiet nordlich
der Saulgauer StralRe existiert solch eine Pufferzone nicht — hier kann es aufgrund
dessen zu Konflikten mit den Bewohnern dieses Gebiets um Steinbeisweg und
Saulgauer Stral3e kommen.

Abbildung 7: Wolfentalstrale 16 - Teil des Baubetriebshofs der Stadt Biberach
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3.2.4

Ostlich des Baubetriebshofes der Stadt Biberach (WolfentalstraRe 16) befindet sich
ein Discountsupermarkt (Wolfentalstral3e 2-4) mit einer entsprechend hohen Anzahl
an Parkplatzen. Hier kommt es — wie beim Wolfentalspielplatz — in regelmafigen
Abstanden zu Konflikten mit Jugendlichen, die sich in den Abend- und Nachtstun-
den an dieser Stelle treffen.

Abbildung 8: Discounter, WolfentalstraRe 2-4

Wohngebiet im Bereich westliche Raustral3e / sudliche Felsengartenstral3e

Das Wohngebiet im Bereich westliche Raustrale / sudliche FelsengartenstralRe
zeichnet sich in erster Linie durch Einfamilien-/Doppelhausbebauung aus. Die
Wohngebaude in diesem Bereich verfligen fast ausschlieR3lich Uber Hausgarten. Im
Bereich Felsengartenstrale 24 — 30 befinden sich einige Gebaude in stark moderni-
sierungsbedurftigem Zustand.

Abbildung 9: Modernisierungsbedirftige Gebaude in der Felsengartenstralie
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3.2.5

3.2.6

Gebiet mit Hochschule und Realschule im Bereich der KarlstralRe

Im Areal des nordwestlichen Teils der Karlstrae befinden sich die Geb&aude der
Hochschule Biberach sowie der Dollinger-Realschule, deren Trager die Stadt Bibe-
rach ist. Ein Teil der Raumlichkeiten der Dollinger-Realschule wird derzeit bereits
von der Hochschule genutzt. Es gibt konkrete Planungen, die Realschule an diesem
Standort aufzugeben bzw. umzusiedeln, um der Hochschule notwendige Erweite-
rungsmdglichkeiten bieten zu kénnen und die Einrichtungen der Hochschule zu
zentralisieren.

Abbildung 10: Gebaude der Hochschule Biberach

Mischgebiet an der Saulgauer Stral3e

Am unmittelbaren noérdlichen Rand der Saulgauer Stral3e findet sich eine weitge-
hend geschlossene Strallenrandbebauung mit relativ einheitlichen Gebaudestruktu-
ren. Teilweise befinden sich hier noch ehemals landwirtschatftlich genutzte und heu-
te offensichtlich untergenutzte Scheunen und Schuppen, deren weitere Nutzung im
Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen genau betrachtet werden muss - ggf.
liegt an dieser Stelle die Mdoglichkeit zur Freilegung von Grundsticken und damit
verbunden die Mdglichkeit zur Nachverdichtung vor.
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Abbildung 11: Bebauung in der Saulgauer Stral3e

Auf HOohe der Geb&aude Saulgauer Stral3e 22 - 34 sowie im Bereich der Einmundung
der Felsengartenstral3e befinden sich kleinere Wohngebaude in zweiter Reihe. Die
hier vorliegenden sehr kleinteiligen Grundstiicke sind jeweils durch gesonderte
schmale Zufahrtswege erschlossen. Im Gebaude Felsengartenstralle 14 befindet
sich die ,Biberacher Tafel* des Deutschen Roten Kreuzes, Kreisverband Biberach.

Abbildung 12: Kleinteilige Strukturen im riickwartigen Bereich der Saulgauer Stral3e

Weiterhin befindet sich an der Saulgauer Stral3e (Hausnummer 51) eine Werkstatt
fur behinderte Menschen des Heggbacher Werkstattverbunds (Stiftung St. Elisa-
beth). Im weiteren Verlauf der Saulgauer Strafl3e Richtung Stdwesten schliel3en sich
sudlich noch weitere Wohn- bzw. Wohn-/Gewerbegebéaude an.

Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH



Stadt Biberach an der RiB - ,Innenstadt Stidwest" Bestandsaufnahme

3.2.7

Innenstadtnahes Mischgebiet norddstlich der Kolpingstraf3e und im Bereich Martin-
stral3e

Der Bereich 6stlich der Kolping- und nérdlich der Martin-Luther-Straf3e zeichnet sich
durch Uberwiegende Ein-/Zweifamilienhausbebauung mit grof3ziigigen Hausgarten
aus. Im Bereich Kolpingstraf3e 11 befindet sich das Gebaude eines Baustoffhandels,
dessen Lage an dieser Stelle als stérend bezeichnet werden kann.

Abbildung 13: Baustoffhandel, KolpingstraZe 11

Im Gebiet zwischen Martin-Luther-, Waldseer und Kolpingstraf3e befinden sich mit
dem Martin-Luther-Gemeindehaus sowie dem ,Haus der kirchlichen Dienste" Ein-
richtungen sowohl der evangelischen als auch der katholischen Kirche. Des Weite-
ren hat im Gebaude KolpingstraRe 33/3 die Wohnungslosenhilfe Biberach ihren Sitz.
An der Ecke Kolping-/Waldseer Stral3e besteht eine Brachflache; der rickwartige
Teil des Grundsticks Waldseer StralBe 12, der Ful3gangern und Radfahrern als
Durchgang von der Waldseer in die Kolpingstral3e dient, wird ebenfalls nicht ad&-
guat genutzt und stellt mit den vorhandenen Gebauden — wie auch die genannte
Brachflache — einen stadtebaulichen Mangel dar, der im Rahmen einer Sanierungs-
durchfihrung neu geordnet und behoben werden sollte.
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3.3

Abbildung 14: Bereich zwischen Waldseer und Kolpingstralle

Verkehr

Die BundesstralRe B 312, die im Untersuchungsgebiet als Riedlinger / Felsengarten-
/ Saulgauer / Theater- und Kolpingstra3e verlauft, ist mit einer durchschnittlichen
taglichen Verkehrsbelastung von bis zu 18.750 Fahrzeugen uberdurchschnittlich
stark belastet. Die vom hohen Verkehrsaufkommen ausgehenden L&rm- und
Schadstoffemissionen pragen insbesondere den unmittelbaren nordlichen sowie
den 0stlichen Bereich des Untersuchungsgebiets und haben dort zu Investitions-
staus an den Gebauden geflhrt.

Der Spatenstich der Nordwestumfahrung Biberach erfolgte Mitte November 2010.
Die Fertigstellung des Projekts ist fur 2013 vorgesehen. Ziel ist es den Lkw-
Durchgangsverkehr am Stadtgebiet Biberachs vorbei zu leiten und innerstadtische
Bereiche Biberachs deutlich von Verkehrsstromen zu entlasten.

Neben der B 312 befindet sich die Landesstralle L 283 (westlicher Teil der Saul-
gauer StralR3e) im Untersuchungsgebiet. Des Weiteren liegen folgende Gemeinde-
strallen ganz oder teilweise im Untersuchungsgebiet: Antonstral3e, Felsengarten-
stral3e, Fritz-Lieb-StraRe, Gigelbergstral’e, HolzstraBe, Kapuzinerstral3e, Karl-
Mdller-Stral3e, KarlstraRe, Kutzberger Weg, Listweg, Maliweg, Martin-Luther-Stral3e,
Martinstral3e, Olgastral’e, Raustral’e, Sandbergstrale, Schlierholzweg, Schénfeld-
straRe, Schulze-Delitzsch-Weg, Steigmuhlistralle, Steinbeisweg und Wolfentalstra-
Re.

Die groRen AusfallstraBen in Richtung Riedlingen, Bad Saulgau und Bad Waldsee,
die im Untersuchungsgebiet bzw. an dessen unmittelbaren Rand verlaufen, sowie
deren verkehrliche Belastung préagen das Gebiet erheblich. Allerdings entsprechen
die StralRenquerschnitte in manchen Teilen nicht mehr den Anforderungen, die
durch eine durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung von bis zu anndhernd
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19.000 Fahrzeugen gestellt werden. Aufgrund dessen wird die B 312 im Bereich
nordliche Felsengartenstral3e, Saulgauer StrafRe, nordliche Kolpingstrafl3e und Thea-
terstral3e als Einbahnstrafl3e gefiihrt.

Abbildung 15: Einmindung Saulgauer / Kolpingstralie

Besonders an den Knotenpunkten kommt es aufgrund zu enger Kurvenradien spe-
ziell bei Abbiegevorgangen des Schwerlastverkehrs regelméafig zu Konfliktsituatio-
nen sowohl fiir den motorisierten Verkehr als auch fir Radfahrer und Fu3ganger, da
an diesen Stellen oftmals Rad- und Fu3wege verschmaélert oder gar unterbrochen
werden. An besagten Knotenpunkten ereignen sich Uberdurchschnittlich viele Ver-
kehrsunfalle, vor allem die Einmindung der Wolfentalstral3e in die Felsengarten-
stralRe (B 312) erwies sich in den letzten Jahren fir Radfahrer als besonders gefahr-
lich.
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Tabelle 6: Verkehrsbelastungen im / am Untersuchungsgebiet

Durchschnittliche tagliche

Strafie Verkehrsbelastung
Kolpingstral3e 18.750
Theaterstral3e, Felsengartenstral3e, Saulgauer 13.500

Stral3e (Ostlicher Teil), Riedlinger Stral3e

Saulgauer Stral3e (westlicher Teil) 7.750
SteigmihlistralRe 3.000

Steinbeisweg 2.750
Wolfentalstral3e 2.000

Beziglich des ruhenden Verkehrs lasst sich feststellen, dass der gstliche Teil des
Untersuchungsgebiets stark von der Hochschule Biberach gepragt wird. Da viele
Studenten mit dem eigenen Pkw zur Hochschule fahren, herrscht in diesem Bereich
ein hoher Parkdruck. Oftmals sind die vorhandenen Parkierungsflachen stadtebau-
lich ungeniigend gestaltet, beispielsweise an der Ecke KarlstralBe / Karl-Mller-
StraRe, am nordostlichen Teil der RaustralRe sowie im westlichen Teil der Karl-
Mdller-Straf3e. In einigen Anliegerstral3en im Bereich um die Hochschule wurde sei-
tens der Stadt eine Beschrankung auf Anwohnerparkplatze eingerichtet. Mit Park-
scheibe ist hier eine Parkzeit von max. einer Stunde erlaubt. Verbunden mit der an-
gespannten Parkplatzsituation ist ein entsprechend intensiver Parksuchverkehr in
den genannten Bereichen.

Abbildung 16: Stellpléatze in der Raustral3e
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Im Vergleich dazu ist in den anderen Bereichen die Situation des ruhenden Ver-
kehrs als eher unproblematisch einzuschétzen.

Seitens der Stadt Biberach wurde im Rahmen des Stadtentwicklungskonzepts
2005/06 im Dezember 2006 ein Radwegekonzept erarbeitet. Als vorrangiges Ziel ist
hierbei u. a. die LuckenschlieBung des Radwegenetzes im Bereich Wolfental / Rat-
zengraben genannt. Nach dem Radwege- wurde im November 2007 die Fortschrei-
bung eines FuRBwegekonzepts fertig gestellt. Hierbei ist ebenfalls die Lickenschlie-
Bung im genannten Bereich als vorrangiges Ziel erwahnt.

Bausubstanz

Ein maligebliches Beurteilungskriterium fir die Sanierungsbeduirftigkeit einerseits
und die Erarbeitung des Mallnahmenplans andererseits ist die Einschatzung der
vorhandenen Gebaudesubstanz.

Zustand der Gebaude

Im Untersuchungsgebiet befinden sich insgesamt 809 Geb&ude, davon 425 Haupt-
und 384 Nebengebaude. Die untersuchten Gebaude wurden in vier Kategorien ein-
geteilt. Mal3stab fur die Zuordnung war der von auf3en sichtbare konstruktive Zu-
stand der Geb&ude. Kriterien waren u. a. der Zustand der Fassade, der Dachde-
ckung und Regenschutzanlagen sowie der Fenster und Turen. Der Zustand der Sa-
nitarinstallationen und Heizung kann nur bedingt von auf3en eingeschatzt werden
(z.B. neue Edelstahlkamine). Zusammen mit der fehlenden Kenntnis des Zustands
im Inneren der Gebaude kann dies im Einzelfall noch zu einer Fehleinschatzung
fuhren. Vor Beginn konkreter Baumaflinahmen an den Einzelgeb&uden ist deshalb
anhand ausflhrlicher Modernisierungs- und Instandsetzungsgutachten die jetzt vor-
genommene Einschétzung des Bauzustandes zu Uberprifen.

Tabelle 7: Zustand der Haupt- und Nebengebdude

Hauptgebaude Anzahl Anzahl
absolut in %
1 — gut erhalten 63 14,8
2 — geringe / mittlere Schéaden 261 61,4
3 — schwerwiegende Schaden 99 23,3
4 — fur Nutzungszwecke ungeeignet 2 0,5
Gesamt 425 100,0
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Nebengebé&ude Anzahl Anzahl
absolut in %
1 — gut erhalten 42 10,9
2 — geringe / mittlere Schaden 257 66,9
3 — schwerwiegende Schaden 76 19,8
4 — fur Nutzungszwecke ungeeignet 9 2,4
Gesamt 384 100,0

Quelle:  WHS-Erhebungen, 2010

Auffallend niedrig ist sowohl bei den Haupt- als auch bei den Nebengebauden der
Anteil der als ,gut erhalten” eingestuften werden kann: 14,8 % bei den Hauptgebau-
den, 10,9 % bei den Nebengebauden. Der hohe Anteil der mittleren und schlechten
Bausubstanz — die Kategorien 2 und 3 umfassen bei den Hauptgeb&uden 61,4 bzw.
23,3 %, bei den Nebengebauden 66,9 bzw. 19,8 % aller Gebdude — erfordert teil-
weise aufwandige Instandsetzungen und Modernisierungen. Als im derzeitigen Zu-
stand nicht nutzbar wurden 11 Geb&ude eingestuft, davon 2 Haupt- und 9 Neben-
gebaude.

Im gesamten Untersuchungsgebiet gibt es nur zwei Einzelbereiche, die eine wei-
testgehend homogene und intakte Gebaudestruktur aufweisen: das Gebiet zwi-
schen Riedlinger-, Felsengarten-, Kapuzinerstrale und Wolfentalkanal sowie das
Gebiet zwischen Saulgauer-, Olga- und Felsengartenstral3e, westlich der Dollinger-
Realschule. In den dbrigen Bereichen sind gut erhaltene Geb&ude nur punktuell er-
kennbar, teilweise in staddtebaulich wenig wirksamer Lage.

Abbildung 17: Modernisierungsbediirftige Gebaude in der Martinstral3e
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Vor allem entlang der stark befahrenen B 312 finden sich nur vereinzelt gut erhalte-
ne Gebaude. Besonders im Bereich der Felsengartenstral3e zwischen den Einmuin-
dungen Fritz-Lieb-Straf3e und Saulgauer StraRe sowie im Bereich der sidlichen
KolpingstraRe / Bereich Martinstral3e findet sich vielfach Geb&audesubstanz mit
schwerwiegenden Schaden. Dies trifft auch auf das Gebiet an der Waldseer StralRe
zu, die ebenfalls stark frequentiert ist und Teil des so genannten Biberacher City-
rings ist.

Ob im Einzelfall eine Totalmodernisierung oder ein Abbruch sinnvoll ist, kann erst
nach einer genaueren Analyse entschieden werden. Bei den Nebengebduden mit
Modernisierungsbedarf wird zu gegebener Zeit zu entscheiden sein, ob aus wirt-
schaftlichen oder stadtebaulichen Griinden ein Abbruch zur Gewinnung von Freifla-
chen im privaten Bereich oder zu einer evtl. stddtebaulich angepassten Neubebau-
ung sinnvoll erscheinen. In diesem Zusammenhang ist zu berticksichtigen, dass Be-
reiche mit Uberwiegend schlechter Bausubstanz Potenzial fur eine behutsame
Nachverdichtung bieten.

Insgesamt ist bei 84,7 % der Gebaude erkennbar, dass Méangel vorhanden sind und
somit im umfassenden Sinn Sanierungsbedarf besteht, wobei dies nicht an einer
bestimmten Gebaudenutzung festzumachen ist. Zur Erhaltung und Verbesserung
der Gebaudesubstanz ist der Einsatz von Sanierungsfordermitteln erforderlich.

Wie aus dem nachfolgenden Plan ,Gebdudezustand” zu enthehmen ist, ist die Mo-
dernisierungsbedurftigkeit der Gebdude an den HauptverkehrsstraRen aus den ge-
nannten Griinden hoher als in den von diesen Stral3enziigen abgewandten Gebie-
ten.

Denkmalschutz

Im Untersuchungsgebiet befinden sich zwei Kulturdenkmale im Sinne des § 2
Denkmalschutzgesetz:

= \Waldseer Strafe 10: Bierhalle, zum Hof hin offene Fachwerkhalle, Riickwand
massiv mit Arkadenwandvorlagen, 1897
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Abbildung 18: Denkmalgeschitztes Gebaude Waldseer Stralle 10

= Waldseer StraBe 20: Evangelisches Martin-Luther-Gemeindehaus, zweige-
schossiger Massivbau mit flachem Walmdach, Fassade mit Graffitomalerei, von
Th. Gehrung 1936

Abbildung 19: Denkmalgeschitztes Gebaude Waldseer Strale 20
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3.5.2

Nutzungsstruktur

Die Nutzungsstrukturen der einzelnen Teilbereiche des Untersuchungsgebiets sind
in Kap. 3.2 beschrieben.

Hinsichtlich der Nutzung der Grundstiicke im Untersuchungsgebiet ist festzustellen,
dass diese zum allergréf3ten Teil bebaut sind. Es finden sich lediglich vereinzelt
Grundstiicke, die unbebaut, aber als bebaubar einzustufen sind. Bei den Ubrigen
unbebauten Grundstiicken handelt es sich vorwiegend um nicht bebaubare private
Grundstucksteile wie z. B. gemeinsame Hofraume, oOffentliche StraRen und Platze,
etc.

Im Untersuchungsgebiet ist kein grol3erer unbebauter Bereich, der als Nachverdich-
tungsbereich ausgewiesen werden kénnte, vorhanden. Erst durch den Rickbau
vorhandener Geb&ude kdnnte vereinzelt nachverdichtet werden.

Nutzung der Hauptgeb&ude

Im Zuge der Bestandsaufnahme wurde die Nutzung der Geb&ude im Untersu-
chungsgebiet — soweit mdglich — erfasst. Im Untersuchungsgebiet wurden insge-
samt 425 Hauptgebaude ermittelt.

Tabelle 8: Nutzung der Hauptgebaude

Gebaudenutzung Anzahl Anzahl
absolut in %
Wohngebaude 341 80,2
Wohn- und Geschéfts-/Betriebsgebéude 31 7,3
Geschéfts- / Betriebsgebaude 37 8,7
Bildungseinrichtung 8 1,9
Sonstige Hauptgebaude 8 19
Hauptgebaude insgesamt 425 100,0

Quelle: WHS-Erhebung, 2010

Nutzung der Nebengebaude

Im Untersuchungsgebiet wurden insgesamt 384 Nebengebaude festgestellt. Die
Nutzung der Nebengeb&ude ist aus nachfolgender Tabelle ersichtlich.
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Tabelle 9: Nutzung der Nebengebaude
Gebaudenutzung Anzahl Anzahl
absolut in %
Garagen 170 44 2
Scheunen / Schuppen 87 22,7
Werkstattgebaude 30 7,8
Sonstige Nebengebaude 97 25,3
Nebengebaude insgesamt 384 100,0

Quelle: WHS-Erhebung, 2010

Das vorhandene Nutzungsgefiige im Untersuchungsgebiet ist im folgenden Lage-

plan ( Plan 4: Gebaudenutzung) kartiert.
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3.7

Bevolkerungsstruktur

Im Antragsgebiet leben nach den Unterlagen der Stadt Biberach 2.034 Einwohner
(Stand: Januar 2010), dies entspricht 6,4 % der gesamten Biberacher Bevdlkerung.

Der Anteil der Einwohner Uber 65 Jahren betrdgt im Untersuchungsgebiet 21,9 %
und liegt damit sowohl tiber dem baden-wirttembergischen (19,5 %) als auch Uber
dem Durchschnitt fir die Biberacher Gesamtstadt (21,6 %). Entsprechend ist davon
auszugehen, dass nicht nur im Untersuchungsgebiet sondern auch in Biberach ins-
gesamt Tendenzen einer Uberalterung der Bevolkerung in den nachsten Jahren
festzustellen sein werden.

Tabelle 10: Bevolkerungsstruktur

Untersuchungsgebiet | Gesamtstadt Biberach
Altersgruppen absolut in % absolut in %
0 bis 5 Jahre 84 4,1 1.379 4,3
6 bis 24 Jahre 392 19,3 6.613 20,8
25 bis 64 Jahre 1.113 54,7 16.911 53,2
Uber 64 Jahre 445 21,9 6.878 21,6
Einwohner gesamt 2.034 100,0 31.781 100,0

Quelle: Stadt Biberach, 2010

Gewerbe, Handwerk, Dienstleistungen

Den gewerblichen Schwerpunkt des Untersuchungsgebiets bildet freilich das Ge-
werbegebiet Wolfental. Davon abgesehen finden sich jedoch auch in den anderen
Teilen des Gebiets Gewerbe, Handwerk und Dienstleistungen unterschiedlicher Art.
In der Theater- und Kolpingstral3e liegt ein grol3es Angebot an Gewerbe und v. a.
Dienstleistern vor, in der — von der Innenstadt weiter entfernten — Saulgauer und
Riedlinger Stral3e ist dieses Angebot merklich kleiner, wahrend in den Wohngebie-
ten nur vereinzelt untergeordnete Gewerbenutzungen vorhanden sind.

An der Ecke Saulgauer Stral3e / Kolpingstral3e befindet sich ein Autohaus mit ent-
sprechenden Werkstatt- und Verkaufsgebauden, das von der Lage unmittelbar an
der B 312 profitiert. Falls der Standort wegen eines geringeren Verkehrsstroms we-
niger attraktiv werden sollte — bedingt durch die sich im Bau befindliche Nordwest-
umfahrung - kdnnte im Rahmen einer Sanierungsdurchfihrung geprift werden, ob
eine Verlagerung an einen anderen Standort mdglich ist. Somit ware dann ggf. eine
Mdglichkeit der Nachverdichtung auf dieser Innenstadt nahen Flache gegeben.
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Abbildung 20: Autohaus an der Ecke Saulgauer / Kolpingstral3e

Eine ausfuhrliche Bestandsaufnahme des Gewerbes zeigt 58 Betriebe / Unterneh-
men im Untersuchungsgebiet angesiedelt sind. Hierzu zahlen:

= Handel (u. a. Lebensmittel, Automobile, Radsport)
= Handwerk (u. a. Elektro-, Sanitarinstallationen, Flaschnerei)
= Dienstleistungen (u. a. Friseure, Schneiderei, Fotostudio)

= Gewerbebetriebe (u. a. Metallbau, Maschinenbau, Mdbelwerkstatt)

=~

r r —

Abbildung 21: Gewerbebetrieb in der Wolfentalstral3e, Branche: Elektroinstallationen

Waistenrot Haus- und Stadtebau GmbH



Stadt Biberach an der RiB - ,Innenstadt Stidwest" Bestandsaufnahme

3.8

3.8.1

3.8.2

Zusammenfassung der Mangel und Konflikte

Insgesamt weist das Untersuchungsgebiet gravierende Mangel aus stadtebaulicher,
rdumlicher, funktionaler und auch sozialer Hinsicht auf und lasst 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
groRe Teile des Untersuchungsgebiets einen Anschluss an eine zweckgeméalie
Entwicklung ohne aulR3eres Zutun nicht schaffen kdnnen und sich auch im Blick auf
den gesamtstadtischen Kontext Konflikte herausgebildet haben, die von der Stadt
nicht aus eigener Kraft und ohne finanzielle Unterstiitzung zu bewaltigen sind.

Auf der Grundlage der Bestandsaufnahme lassen sich die wesentlichen Konflikte
und Mangel sowie auch Potentiale folgendermal3en skizzieren:

Gebaudebestand

Die Bausubstanz ist unter baulichen, energetischen und gestalterischen Gesicht-
punkten in weiten Teilen stark beeintrachtigt. Einhergehend ist damit die Gefahr-
dung von stadtebaulichen Funktionen, wie z. B. des Wohnens entlang der Bundes-
stralRe B 312. Durch Emissionen des starken Verkehrs wurde die Bebauung sicht-
lich in Anspruch genommen, zudem ist ein Modernisierungsstau zu beobachten.
Auch andere Bereiche zeigen modernisierungsbedurftige Gebaude, wie z. B. der
Bereich Felsengartenstralle.

Insgesamt ist der Anteil an Gebauden mit Schaden (gering, mittel, schwerwiegend)
hoch. Bei 360 von insgesamt 425 Hauptgeb&uden - dies entspricht 84,7 % - wurden
Schaden festgestellt, zwei Gebéaude sind fiir Nutzungszwecke mittlerweile ungeeig-
net. Ein &hnliches Bild ergibt sich bei den Nebengeb&auden.

Anzunehmen ist, dass nur ein geringer Teil an barrierefreien Wohneinheiten im Un-
tersuchungsgebiet vorhanden sind und damit die Wohnbedirfnisse einer Bevdlke-
rung mit einem hohen Anteil alterer Personen nicht befriedigen kann.

Stadtebauliche Struktur

Die Struktur der Grundstiicke kann im Untersuchungsgebiet als heterogen be-
schrieben werden. Neben grof3flachigen Grundstiicken, z. B. im Gewerbegebiet
oder zwischen Wolfentalbach und Riedlinger Stral3e, wo Geschosswohnungsbauten
und Grunflachen zu finden sind, gibt es kleinflachige Grundstiicke, insbesondere im
sidlichen und 6stlichen Untersuchungsgebiet. Eine besonders Kleinteilige Struktur
findet sich im Bereich Saulgauer Stralle 22 - 34 sowie im Bereich der Einmindung
der Felsengartenstral3e in die Saulgauer Stral3e.

Das Untersuchungsgebiet weist ebenso eine heterogene Baustruktur auf. Neben
groBeren Gebaudekubaturen (Geschosswohnungsbau, grol3ere Bildungseinrichtun-
gen und Gewerbebetriebe) sind auch kleine Gebaudekubaturen festzustellen, wie
z. B. bei Ein- und Mehrfamilienhdusern. Gebaude gro3erer und kleinerer Kubatur
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3.84

3.8.5

stehen z. T. nebeneinander und erzeugen damit einen starken Kontrast. Als Beispiel
kann die Bebauung an der Riedlinger Stral3e genannt werden.

Nutzung

Im Untersuchungsgebiet herrscht eine heterogene Nutzungsstruktur vor. Ausgewie-
sen sind Wohnbau-, gemischte, gewerbliche sowie Sonderbauflachen. Als ge-
schitzter Griinbestand sowie als Flache zur Kompensation von Eingriffen ist das
~Wolfental“ vorgesehen. Durch das enge Aufeinanderfolgen und das Nebeneinander
verschiedener Nutzungen kommt es z. T. zu gegenseitigen Beeintrachtigungen,
z. B. werden Anwohner stdlich des Gewerbegebiets Wolfental durch Larmemissio-
nen aus dem Gewerbegebiet gestort.

Als minder- bzw. untergenutzte Gebaude und Grundstiicke sind im Untersuchungs-
gebiet zu nennen:

» Baustoffhandel — KolpingstralRe 11

= ehemals landwirtschaftlich genutzte Scheunen und Schuppen entlang der Saul-
gauer StralRe

= Brachflache an der Ecke Kolping-/Waldseer Stral3e

Verkehr

Die verkehrliche Belastung im Untersuchungsgebiet ist im nérdlichen und 6stlichen
Bereich des Untersuchungsgebiets sehr hoch. Insbesondere sind hier die Hauptver-
kehrsstralRen Riedlinger StralRe, Saulgauer Strale und Waldseer Stral3e zu nennen.
Eine Belastung besteht im wesentlichen durch Larm- und Schadstoffemissionen.
Das hohe Verkehrsaufkommen bringt zudem ein hohes Unfallpotential an engen
Kreuzungsbereichen (z. B. an der B 312).

Ein sehr hoher Parkdruck ist aufgrund fehlender Parkmdglichkeiten im Bereich um
die Hochschule zu registrieren. Dieser ist verbunden mit einem intensiven Park-
suchverkehr. Umliegende Bereiche werden somit belastet und Zufahrtswege sind
durch am Strafl3enrand abgestellte Fahrzeuge oft sehr eng und nur schwer passier-
bar.

Okologie und Naherholung

Die Freiflachengestaltung im Untersuchungsgebiet kann als defizitar beschrieben
werden. Es sind kaum offentliche Frei- und Grinflachen vorhanden, wodurch die
Aufenthaltsqualitat in weiten Teilen des Untersuchungsgebiets gering ist. Wesentli-
che Ausnahme ist der Bereich zwischen Wolfentalbach und —kanal.

Der Ratzengraben ist im Bereich der Kapuzinerstral3e sowie weiter 6stlich in Rich-
tung Kolpingstralle kanalisiert und steht somit der Bevdlkerung als Raum mit Auf-
enthaltsqualitat nicht zur Verfligung.

Die wesentlichen Méangel und Konflikte sind im nachfolgenden Lageplan dargeselit.
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Stadt Biberach an der Rif3 - ,Innenstadt Stidwest" Ergebnisse der Befragung

4.1

4.2

Ergebnisse der Befragung

Allgemeines, Auswertungsquote

Im Benehmen mit der Stadtverwaltung wurden Eigentimer, Mieter und Pachter im
Untersuchungsgebiet angeschrieben. Insgesamt wurden 2.441 Fragebdgen verteilt
bzw. auf dem Postweg versandt. Zurtick erhalten wurden 329 Fragebégen. Davon
stammten 271 von Eigentimern. Insgesamt ergibt sich eine Ricklaufquote von
13,5 %.

Mit der Fragebogenaktion im Untersuchungsgebiet ,Innenstadt Stidwest* sind neben
dem Sanierungsbedarf (Beeintrachtigungen / Storquellen) die personliche Einstel-
lung sowie die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer erhoben worden. Alle Betei-
ligten erhielten gleichzeitig Gelegenheit, ihre persénlichen Anregungen und Beden-
ken zur Sanierung vorzubringen. Ein Exemplar des Fragebogen befindet sich im
Anhang (siehe Anhang 1 dieses Berichts).

Beeintrachtigungen / Storfaktoren im Wohn- und Gewerbeumfeld

Bei der Beurteilung der stadtebaulichen Missstdnde sind gemafl § 136 Baugesetz-
buch die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Funktionsfahigkeit des Gebiets zu
berlcksichtigen.

Bei der Fragebogenaktion wurde daher nach Beeintrachtigungen im Wohn- und
Gewerbeumfeld und nach Stérquellen gefragt. Aufgrund der Antworten (Basis: 329
Fragebdgen) ergeben sich nachfolgende Tabellen, bei welchen Mehrfachnennun-
gen moglich waren. Die grundsatzliche Fragestellung, ob durch eine Beeintréchti-
gungen eine Minderung der Wohnqualitat erfolgt, wurde von 48,6 % der Betroffenen
bejaht.

Tabelle 11: Beeintrachtigungen des Grundstiickes

Beeintrachtigung durch ... Nennungen Nennungen
(Mehrfachnennungen waren mdaglich) absolut in %
Larm 133 40,4
Erschitterung 30 9,1
Geruche, Rauchgase 26 7,9
Verschmutzungen (Mull, Graffiti) 18 5,5
Kriminalitat 10 3,0
Gesamt 217 -

Quelle: WHS-Befragung, 2010
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4.3

Als eine Hauptursache von Erschiitterungen, Geriichen/Rauchgasen und Larm wird
der starke Verkehr auf der B 312 genannt. Erschitterungen werden im Wesentli-
chen vom LKW-Verkehr wahrgenommen. Ein wichtiges Kriterium fir die Sanie-
rungszielsetzung muss deshalb die Umsetzung von schiitzenden MalRnahmen sein,
um die Belastung fur Anwohner zu senken.

Bei der aktuellen Versorgung mit Spielmdéglichkeiten fur Kinder, Lebensmittelladen
sowie Treffpunkten fur Familien, Jugend und Senioren gaben die Befragungsteil-
nehmer Defizite an.

Tabelle 12: Fehlende Einrichtungen im Untersuchungsgebiet

Einrichtungen Nennungen Nennungen
(Mehrfachnennungen waren maoglich) absolut in %
Spielmdglichkeiten fur Kinder 51 15,5
Lebensmittelladen 49 14,9
Familientreffpunkte, Jugend- und Senio- 40 12,2
rentreffs

Dienstleistungen, Arzte, Behorden 28 8,5
Schulen, Kindergéarten, -tagesstatten 8 2,4
Sonstiges (z. B. Gastronomie) 8 2,4
Gesamt 184 -

Quelle:  WHS, Befragung 2010

Erhebungsdaten zu energetischen Standards

Néhere Erkenntnisse zu energetischen Standards der Gebaude im Untersuchungs-
gebiet konnten durch die schriftliche Befragung der Eigentimer, Mieter und Pachter
erzielt werden. Aufgrund der Antworten (Basis: 329 Fragebdgen) ergeben sich
nachfolgende Tabellen, bei welchen teilweise Mehrfachnennungen mdglich waren.

Die Mehrzahl der Geb&aude im Untersuchungsgebiet, die durch die Teilnehmer der
Fragebogenaktion beschrieben wurden, stammt aus dem Zeitraum vor 1977.
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Tabelle 13: Durchschnittliches Gebaudealter

Jahr der Erbauung Nennungen Nennungen
absolut in %
Vor 1919 88 26,7
1919 - 1949 39 11,9
1950 — 1976 142 43,2
1977 — 1983 19 5,8
1984 — 1994 10 3,0
1995 — 2001 8 2,4
2002 - heute 11 3,3
keine Angabe 12 3,6
Gesamt 329 100,0

Quelle: WHS-Befragung, 2010

Uberwiegend stammen die Heizungsanlagen der Gebaude im Untersuchungsgebiet
aus dem Zeitraum 1984 - heute. Das Alter der Heizungsanlagen ist ein Indiz daftr,
dass im Untersuchungsgebiet ein CO,-Einsparpotential durch Austausch der Anla-
gen vorliegt.

Tabelle 14: Durchschnittliches Alter der Heizungsanlagen

Jahr der Installation Nennungen Nennungen
absolut in %
Vor 1976 38 11,6
1977 — 1983 26 7,9
1984 — 1994 73 22,2
1995 - 2001 69 21,0
2002 - heute 77 23,4
keine Angabe 46 14,0
Gesamt 329 100,0

Quelle: WHS-Befragung, 2010

Im Untersuchungsgebiet werden Uberwiegend fossile Energietrager eingesetzt. Dies
zeigen die Antworten auf die Fragen zu den Energiequellen der Beheizung und der
Warmwasseraufbereitung. Das Potenzial zur Steigerung des Anteils an erneuerba-
ren Energien ist damit als hoch einzuordnen.

Waistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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Tabelle 15: Heizmedien Beheizung

Energiequelle Beheizung Nennungen Nennungen
(Mehrfachnennungen waren mdaglich) absolut in %
Erdgas 203 61,7
Heizol 99 30,1
Holz 30 9,1
Strom 28 8,5
Kohle 4 1,2
Fernwérme 3 0,9
Warmepumpe 3 0,9
Solarthermie 2 0,6
Gesamt 372 =

Quelle: WHS-Befragung, 2010

Tabelle 16: Heizmedien Warmwasseraufbereitung

Energiequelle Warmwasser Nennungen Nennungen
(Mehrfachnennungen waren maoglich) absolut in %
Erdgas 153 46,5
Strom 110 33,4
Heizol 54 16,4
Solarthermie 6 1,8
Warmepumpe 6 1,8
Holz 4 1,2
Flissiggas 1 0,3
Kohle 1 0,3
Gesamt 335 =

Quelle: WHS-Befragung, 2010

Fir 113 Gebaude im Untersuchungsgebiet, die durch die Teilnehmer der Fragebo-
genaktion beschrieben wurden, liegt ein Energieausweis vor. Die Tabelle zeigt, wel-
che Energieausweise vorhanden sind.
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Ergebnisse der Befragung

Tabelle 17: Vorliegen von Energieausweisen

Art der Energieausweise Nennungen Nennungen
absolut in %
Nein 134 40,7
Ja - Bedarfsausweis 45 13,7
Ja - Verbrauchsausweis 50 15,2
Ja — Bedarfs- und Verbrauchsausweis 18 55
keine Angabe 82 24,9
Gesamt 329 100,0

Quelle: WHS-Befragung, 2010

Altere Gebaude in Deutschland, die vor 1977 mit ineffizienten Heizungen und
schlechter Dammung gebaut wurden, kénnen einen Energieverbrauch von bis zu
400 kwh/(m?*a) aufweisen. Moderne Dammverfahren und Luftungsanlagen mit
Warmerlickgewinnung ermdglichen es den Energieverbrauch eines Gebaudes auf

unter 15 kWh/(m2*a) zu senken (Passivhaus).

MaRnahmen zur Energieeinsparung wurden jemals an 72 % der Geb&aude der an
der Befragung teilnehmenden Personen durchgefiihrt (Angaben zwischen 1967 —
2010). In der jungsten Vergangenheit (bis vor 5 Jahren) gaben ca. 21 % der Befrag-
ten an, dass Energieeinsparungsmal3hahmen an ihren Gebauden durchgefihrt
wurden. Meist handelte es sich um MalRnahmen an Au3enwanden / Fenstern / Da-

chern / Heizungen.

Waistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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4.4

Tabelle 18: MaRnahmen zur Energieeinsparung

EinzelmalRBnahme Nennungen Nennungen
(Mehrfachnennungen waren mdaglich) absolut in %
Fenster 196 59,6
Dach / oberste Geschossdecke 107 32,5
Heizung / Liftung 90 27,4
AulRenwande 72 21,9
Warmwasserbereitung 44 13,4
Kellerdecke 36 10,9
Isolation Innenwénde 5 15
Sonstiges (z. B. Turen) 2 0,6
Gesamt 552 -

Quelle: WHS-Befragung, 2010

Die hier ermittelten Ergebnisse lassen insgesamt die Annahme einer hohen CO,-
Emission im Untersuchungsgebiet zu.

Einstellung zur Sanierung und Mitwirkungsbereitschaft

Die Frage an die Eigentimer, Mieter und P&chter, ob eine Sanierung und Neuges-
taltung des Untersuchungsgebietes fir erforderlich gehalten wird (Basis: 329 Frage-
bogen), wird in 151 Fallen (45,9 %) mit ,Ja“ beantwortet, 10,9 % der Betroffenen
machten keine Angaben.

Auf die Frage ,Welche Ziele sollten durch eine Sanierung vorrangig verfolgt wer-
den?" wurden in erster Linie MalRnahmen zur Verkehrsberuhigung, die Verbesse-
rung des Parkplatzangebotes und Wohnumfeldverbesserungen genannt; Mehrfach-
nennungen waren maoglich.

Waistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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Ergebnisse der Befragung

Tabelle 19: Ziele der Sanierung

Ziele der Sanierung Nennungen Nennungen
(Mehrfachnennungen waren mdaglich) absolut in %
Verkehrsberuhigungsmafinahmen 150 45,6
Verbesserung des Parkplatzangebotes 122 37,1
Wohnumfeldverbesserungen 72 21,9
Schaffung von Erholungs- und 51 15,5
Spielflachen

Ansiedlung weiterer Ladengeschéfte 46 14,0
Einrichtungen/Angebote fur Familien, 45 13,7
Jugendliche, Senioren

Sonstiges (z. B. Ausbau IT-Netz) 7 2,1
Verbesserung von Fulwegeverbindungen 6 1,8
Sanierung des Bachlaufs 4 1,2
Gesamt 503 -
Quelle: WHS-Befragung, 2010

Bei der Untersuchung der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer ist zu beachten,
dass Aussagen im Stadium der vorbereitenden Untersuchungen verstandlicherwei-
se keine absolute Verbindlichkeit haben kénnen. Aus der Fragebogenaktion ergibt
sich hierzu nachfolgendes Ergebnis (grundstiicksbezogen):

Tabelle 20: Mitwirkungsbereitschaft

Mitwirkung Nennungen Nennungen
absolut in %

Ja 89 32,9
Bedingt 96 35,4
Nein 74 27,3
keine Angabe 12 4.4
Gesamt 271 100,0
Quelle: WHS-Befragung, 2010

Eine Mitwirkungsbereitschaft unter Einsatz von Fordermitteln zeigen 89 von 271 Ei-
gentiimern, 96 Eigentimer sind bedingt mitwirkungsbereit. Bei diesen Eigentiimern
wird eine gute Gesprachsbasis zu der Mdglichkeit von privaten Sanierungsmali-
nahmen gesehen. Unter Zusammenfassung der Antworten ,Ja“ und ,Bedingt* kann
von einer grundsatzlichen Mitwirkungsbereitschaft in Hohe von etwa 68,3 % ausge-

gangen werden.
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Neben den uneingeschrankt mitwirkungsbereiten Eigentimern war die Mitwirkungs-
bereitschaft an Bedingungen, wie der Frage der Gesamtfinanzierung / Zuschiisse
oder auch des Einverstandnisses von anderen Miteigentimern geknupft. Zur Frage
nach geplanten SanierungsmafRnahmen im privaten Bereich wurden von den mit-
wirkungsbereiten Eigentimern folgende Angaben (grundstiicksbezogen) gemacht,
wobei Mehrfachnennungen méglich waren:

Tabelle 21: Geplante MalRnahmen

Geplante MaRnahmen Nennungen Nennungen
(Mehrfachnennungen waren mdaglich) absolut in %
Behebung von Méangeln an 130 39,5
Gebaudeteilen

Bau von Garagen / Stellplatzen 31 9,4
Gesamtmodernisierung 19 5,8
Sonstiges (z.B. Solarthermie, 14 4,3
Photovoltaik)

Erweiterung durch Aufstockung oder An- 12 3,7
bau

VeraufRerung des Gesamtgrundstiickes 8 2,4
bzw. Grundstticksteilen

Mafl3nahmen zur Energieeinsparung 6 1,8
Geb&udeabbruch und Neubau 6 1,8
Gesamt 226 -

Quelle: WHS-Befragung, 2010

Die Mehrzahl der befragten Eigentimer gab an, Mangel an Teilen ihres Gebaudes
beheben zu wollen. Weiterhin ist der Bau von Garagen und Stellplatzen mehreren
Eigentimern wichtig.

Aus dem Ergebnis der Fragebogenaktion kann von einer durchaus positiven Einstel-
lung zur Sanierung ausgegangen werden. 29 Eigentimer winschen ein personli-
ches Gesprach zur Erorterung von Fragen im Rahmen der Sanierung. Der Grad der
Mitwirkungsbereitschaft sollte zu gegebener Zeit durch eine intensive Beratung und
Offentlichkeitsarbeit gefordert werden.

Waistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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5. Anhdrung der Trager o6ffentlicher Belange

Gemalfl § 139 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit 8 4 BauGB soll die Stadt den Tra-
gern oOffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Sanierung beruhrt
werden kdnnen, moglichst friihzeitig Gelegenheit zur Stellungnahme geben. Die
Aufforderung zur Abgabe der Stellungnahmen erfolgte mit Schreiben der Wistenrot
Haus- und Stadtebau GmbH vom 19.05.2010 auf der Grundlage einer von der Stad-
tverwaltung Uberlassenen und abgestimmten Zusammenstellung der zu beteiligen-
den Behoérden und Dienststellen.

Die einzelnen Stellungnahmen sind im Ergebnis in der nachfolgenden Ubersicht
dargestellt. Von keinem Tréger offentlicher Belange wurden prinzipielle Bedenken
gegen die beabsichtigte Sanierungsmafinahme erhoben; teilweise gingen fachspe-
zifische Anregungen ein, die bei der Formulierung der Sanierungsziele Berticksich-
tigung fanden.

Besonders erwahnenswert ist die Stellungnahme des Amtes Vermdgen und Bau
Baden-Wirttemberg in Ulm (14.06.2010), in dem im Wesentlichen die zukinftige
Entwicklung des Areals ,Dollinger Realschule* beschrieben wird, sowie die Stel-
lungnahme des Wasserwirtschaftsamts am Landratsamt Biberach (15.06.2010), in
dem Altlastenverdachtsflachen im Untersuchungsgebiet aufgezeigt werden. Die Tra-
ger offentlicher Belange sind im weiteren Verfahren und bei konkreten Mal3Bhahmen
jeweils wieder zu beteiligen.

Kabel BW
Antwort vom: 21.05.2010
Anregung / Stellungnahme:

Gegen die geplante Mallnahme bestehen keine Einwdnde, Anregungen oder Be-
denken.

Im Planbereich befinden sich mehrere Telekommunikationsanlagen der Kabel Ba-
den-Wirttemberg GmbH & Co. KG.

Ob diese Anlagen in dem Untersuchungsgebiet von den Sanierungsmafinahmen
betroffen sind, kann erst dann beurteilen, wenn das endgiiltige Sanierungskonzept
vorliegt.

Sollten Anderungen an den Telekommunikationsanlagen notwendig werden, so sind
durch den Ersatz oder Verlegung dieser Anlagen entstehenden Kosten nach § 141
BauGB der Kabel BW zu erstatten.

Waistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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Stadtisches Forstamt Biberach
Antwort vom: 25.05.2010
Anregung / Stellungnahme:

Fir das Stadtische Forstamt Biberach sind durch die geplante Sanierung keine Inte-
ressen oder MaflRnahmen beriihrt.

Landesnaturschutzverband
Arbeitskreis Biberach
Antwort vom: 25.05.2010
Anregung / Stellungnahme:

Folgende Vorstellungen der im LNV vertretenden Naturschutzverbande sollten Be-
riicksichtigung finden:

1. Aus stadtokologischer Sicht bedeutsam ist die von Flieligewéassern eingefasste
Grunflache sudlich des Schlierholzwegs, die sich in die offene Landschaft au-
Rerhalb des Planungsbereichs fortsetzt und als offene, mehr oder minder natur-
nahe Flache erhalten bleiben sollte. Zwar dirfte es mdglich sein im Falle einer
Bebauung einen flachenmaliigen Ausgleich zu finden, nicht ausgleichbar ist
aber die Bedeutung dieser in die Bebauung hineinreichenden "Zunge" als Weg
der Frischluftzufuhr und — bei entsprechender Gestaltung — als Naherholungs-
flache.

2. Bei einer (ausgleichspflichtigen) Umgestaltung der o. g. Flache, z. b. als Grin-
anlage mit Spielplatz, sollte ein gentigend breiter Bereich entlang der Fliel3ge-
wasser als naturnah zu entwickelnder Bereich ausgespart werden, wobei punk-
tuelle Zugédnge zum Gewadasser nicht ausgeschlossen sein sollen (Natur-
Erlebnisbereiche).

3. Sofern weitere Parkplatzflachen geschaffen werden sollen, sollten diese aus
Grunden des sparsamen Flachenverbrauchs grundsatzlich mehrstéckig vorge-
sehen werden, wobei eine kombinierte Parkplatz- und Gewerbenutzung denkbar
ist (Parken im UG oder auf dem Dach von Gewerbe- / Bliirogebauden).

4. Neubauten oder entsprechende Umbauten sollten so geplant werden, dass die
Installation von Solaranlagen moglich ist. Dies gilt ausdriicklich auch fir Park-
platzflachen.

5. Im Zuge der Planung sollten Zustand und Leistungsfahigkeit der vorhanden Ka-
nalisation Gberprift werden. Moglichkeiten zur Installation einer Trennkanalisati-
on und / oder vermehrten Regenwasser-Ruckhalt bzw. -versickerung sollten ge-
nutzt werden.

Waistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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6. Der Bereich zwischen Riedlinger Straf3e und Schlierholzweg ist derzeit noch
recht gut "durchgrunt” (Baumbestand). Bei einer Umgestaltung ist auf den Erhalt
dieser lokalklimatisch wirksamen Durchgriinung abzuheben.

Stadt Biberach — Tiefbauamt

Antwort vom: 26.05.2010

Anregung / Stellungnahme:

Im Sanierungsgebiet sind mehrere ErschlieBungsanlagen noch nicht hergestellt. Bei
planméaRiger Fertigstellung dieser ErschlieBungsanlagen sind die ErschlielBungsbei-
tradge bei einem

- formlich festgelegten Verfahren erledigt; wobei bekannte Vorausleistungen wir z.
B. die Steigmuhlenstrale und Kapuzinerstraf3e zuriick zu bezahlen sind.

- vereinfachten Verfahren tber ErschlieRungsbeitrdge zu erheben; somit sind die
noch nicht hergestellten ErschlieBungsanlagen Steigmuhlstrale, Karl-Muller-
Stral3e, ein Teil der KarlstraBe und Kapuzinerstraf3e noch abzurechnen.

Die Abwasserbeitragsentstehungen werden durch die Sanierungsfestlegungen nicht
veréandert.

Landratsamt Biberach — StraRenamt
Antwort vom: 27.05.2010
Anregung / Stellungnahme:

Die Belange des Stral3enamtes fiir den Bereich an Kreisstrafl3en sind nicht betroffen.
Fur Bundes- und Landesstral3en liegt die Zustandigkeit beim Regierungsprasidium
Tlbingen.

e.wariss Netze GmbH
Antwort vom: 26.05.2010
Anregung / Stellungnahme:

Als ortlicher Netzbetreiber fur Gas, Wasser, Strom, Warme und Kommunikation sind
die Interessen sowohl mittelbar als auch unmittelbar durch mogliche Anderungen
oder Malinahmen im Untersuchungsgebiet berthrt.

Es bestehen laufende und zukiinftige MaBhahmen in der Sanierung, Erneuerung,
Erweiterung und Instandhaltung der Netze. Dies betrifft im Besonderen den Ausbau
der Telekommunikationsnetze, basierend auf der Glasfasertechnologie (FTTH). Zu-
kunftige Anderungen der Absichten, die fur die SanierungsmaBnahme von Bedeu-
tung sein kénnten, sind zum jetzigen Zeitpunkt schwer abschatzbar, da der Trager
sich im 6ffentlichen Raum befindet und weniger bis gar keine Berihrungspunkte mit
der vorhandenen Bausubstanz der betroffenen Gebaude hat.
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Stadt Biberach an der Rif3 - ,Innenstadt Stidwest" Anhorung der Trager 6ffentlicher Belange

Es bestehen keine konkreten Anderungswiinsche seitens der e.wa Riss GmbH.

Sollten in Zukunft Anderungen auftreten, so werden alle Baumafnahmen im Vorfeld
mit der Stadt Biberach abgestimmt.

Landratsamt Biberach — Untere Naturschutzbehorde
Antwort vom: 01.06.2010
Anregung / Stellungnahme:

Das Landratsamt Biberach — Untere Naturschutzbehérde — erhebt keine grundsatz-
lichen Bedenken und Einwendungen gegen das geplante Vorhaben.

Falls von den geplanten MalRhahmen alte Bausubstanz (Dachstihle, Gewdélbekeller,
auch alte Baumbestande o. &.) betroffen sein sollte, in denen sich Lebensrdume be-
sonders geschutzter Arten befinden, gilt 8 44 Abs. 1 Satz 3 des Bundesnaturschutz-
gesetzes, der besagt: Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild le-
benden Tiere der besonders geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstoren ..."

Im vorliegenden Fall khmen am ehesten evtl. vorhandene Eulen- oder Fledermaus-
quartiere in Betracht, bei deren Vorkommen dann eine Abstimmung geplanter Mal3-
nahmen mit der Unteren Naturschutzbehérde erforderlich ware. Es wird darum ge-
beten, bei Vorliegen eines solchen Falles die Behodrde rechtzeitig zu kontaktieren.

Landratsamt Biberach — Kreisgesundheitsamt
Antwort vom: 01.06.2010
Anregung / Stellungnahme:

Es wird mitgeteilt, dass die Belange des Gesundheitsamtes beim vorgelegten Bau-
gesuch nicht bertihrt werden und deshalb keine Stellungnahme erfolgt.

IHK Ulm
Antwort vom: 02.06.2010
Anregung / Stellungnahme:

Die Industrie- und Handelskammer Ulm hat im Anhdrungsverfahren gem. § 139
BauGB in Verbindung mit 8 4 BauGB zu den vorbereitenden Untersuchungen im
oben genannten Untersuchungsgebiet keine Bedenken vorzubringen.

Die IHK Ulm weist vorsorglich darauf hin, dass durch die geplanten Sanierungs-
mafnahmen das oOrtliche Gewerbe in seiner Entwicklung nicht beeintrachtigt werden
darf. Im Zuge der Sanierungsplanung sollten gentigend Entwicklungsmdglichkeiten
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fur Handel, Dienstleistung und Gewerbe vorgesehen werden. Parkierungsflachen
sind auf den Bedarf der ansassigen Unternehmen auszulegen.

Bei etwaig geplanter neuer Nutzungsmischung im Sanierungsgebiet ist darauf zu
achten, dass den ansassigen Gewerbebetrieben keine Beschrankungen im Bereich
der Immissionen auferlegt werden.

Die IHK behélt sich zudem vor, im weiteren Verlauf des Verfahrens eine erganzende
Stellungnahme abzugeben. Eine weitergehende Beurteilung kann erst dann erfol-
gen, wenn ein konkreter Planentwurf vorliegt.

Landratsamt Biberach — Vermessungsamt
Antwort vom: 10.06.2010
Anregung / Stellungnahme:

Keine AuRerung

Regierungsprasidium Freiburg — Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau

Antwort vom: 10.06.2010

Anregung / Stellungnahme:

Im Rahmen seiner fachlichen Zusténdigkeit fir geowissenschaftliche und bergbe-
hordliche Belange auf3ert sich das Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
auf der Grundlage der ihm vorliegenden Unterlagen und seiner regionalen Kennt-
nisse zum Planungsvorhaben.

Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall nicht
uberwunden werden kénnen

keine

Beabsichtigte eigene Planungen und MalRnahmen, die den Plan berthren kénnen,
mit Angabe des Sachstandes

keine

Hinweise, Anregungen oder Bedenken

Geotechnik

Nach geologischer Karte liegt das Plangebiet im Ausstrichbereich von oberflachen-
nah verwittertem Gesteinen der Oberen StRwassermolasse (Tertiar), die im Tal von
jungen, humosen Bachablagerungen und am Hang von risszeitlichen Schottern
Uberdeckt sind. Die Machtigkeiten der quartaren Ablagerungen sind nicht im Detail
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bekannt. Auffillungen der vorangegangenen Nutzung sind im Plangebiet nicht aus-
zuschlieRen.

Sollte im Zuge der Sanierung Eingriffe in den Baugrund bzw. eine Versickerung von
Oberflachenwasser geplant sein, wird die Erstellung entsprechender objektbezoge-
ner Baugrunduntersuchungen bzw. Versickerungsgutachten empfohlen.

Bodenkunde

Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise, Anregungen oder Be-
denken vorzutragen.

Mineralische Rohstoffe

Zur Planung sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine Hinweise, Anregungen oder
Bedenken vorzutragen.

Grundwasser
Aus hydrogeologischer Sicht sind zum innerstadtischen Planungsvorhaben keine
die o. a. Ausfuhrungen ergdnzende Hinweise, Anregungen oder Bedenken vorzu-

bringen.

Bergbau

Gegen die stadtebauliche Sanierungsmalnahme bestehen von bergbehérdlicher
Seite keine Einwendungen.

Geotopschutz

Im Planbereich sind Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes nicht betrof-
fen.

Stadtwerke Biberach
Antwort vom: 15.06.2010
Anregung / Stellungnahme:

Im Bereich der SanierungsmafRnahme ,Innenstadt Stdwest* fuhrt der Stadtlinien-
verkehr mit Linienbussen durch.

Die Linienbusse befahren die Riedlinger StralRe; Felsengartenstral3e; Saulgauer
Stral3e; KolpingstralRe und Theaterstral3e. Ingesamt befinden sich in diesem Bereich
11 Haltestellen. Zur Durchfiihrung des Stadtlinienverkehrs sind die Stadtwerke Bibe-
rach darauf angewiesen, dass die Haltestellen nicht verschoben werden. Darliber
hinaus haben sie ein enges Zeitkonzept. Auf Verkehrsberuhigungsmaflinahmen oder
Geschwindigkeitsreduzierungen sollte in den genannten Bereichen unbedingt ver-
zichtet werden.
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Landratsamt Biberach — Nahverkehrsamt
Antwort vom: 15.06.2010
Anregung / Stellungnahme:

Die Interessen des Nahverkehrsamtes des Landratsamtes Biberach sind nur mittel-
bar beriihrt, da das Nahverkehrsamt als Aufgabentrager fiir den Offentlichen Perso-
nennahverkehr zustandig ist. Aus diesem Grund interessiert es die Gestaltung der
Fahrwege und die Anlegung von Omnibushaltestellen sowie eine mdglichst zligige
Verkehrsfiihrung fir die Omnibuslinien.

In dem Sanierungsgebiet liegen die Haltestellen Riedlinger Strafl3e / Hirsch, altes
Krankenhaus, FelsengartenstralRe, Dollinger Realschule, Saulgauer Stral3e.

Mit Ausnahme der Haltestellen Riedlinger Straf3e / Hirschen und Saulgauer StralRe
sind alle Haltstelle mit Omnibusbuchten versehen. In der Sanierung sollte versucht
werden, auch die restlichen beiden Haltestellen mit Buchten auszustatten.

Ein Anderungswunsch zur Verkehrsregelung und Umbau wére im Einmiindungsbe-
reich zur Saulgauer Straf3e in die KolpingstralR3e notwendig, vor allem, wenn die Dol-
linger Realschule an ihrem neuen Standort in die Wilhelm-Lenger-Stral3e umgezo-
gen ist. Der derzeitige FuRgangertberweg (3-teilig) von den Gebauden Kolpingstra-
Be 11, 16 und 18 sollte aufgehoben werden und zwei echte Ful3géngeriiberwege
eingerichtet werden und zwar einer in der KolpingstraRe vom Einmindungsbereich
zwischen den Gebauden 9 und 11 (in Richtung Gebaude 11 gesehen) zum Gebéau-
de 14 als direkter Uberweg und ein etwas versetzter Uberweg in der Saulgauer
StralRe nach der Einmindung der KarlstralBe in Richtung Kolpingstral3e gesehen.
Die jetzigen Ful3gangeruberwege fiihren in den Hauptverkehrszeiten zu erheblichen
Verkehrsbehinderungen, weil der komplette Einmindungsbereich Saulgauer Stralie
— Kolpingstraf3e durch diese Ful3ganger (iberwiegend Schiiler) blockiert wird.

Das Nahverkehrsamt bittet darum, Uber die weiteren Sanierungsziele in Kenntnis
gesetzt zu werden.

Landratsamt Biberach — Kreisfeuerwehrstelle
Antwort vom 15.06.2010
Anregung / Stellungnahme:

Bei dem Untersuchungsgebiet sind folgende Punkte zu beachten:

1. Die Anfahrt von 14 t schweren Feuerwehrfahrzeugen zu den einzelnen Objekten
ist zu jeder Zeit zu gewdhrleisten. Bei Gebaude, die von einer offentlichen Stra-
e entfernt liegen, missen zu den entsprechenden Grundstiickstellen mindes-
tens 3,50 m breite und 3,50 m hohe Zufahrten vorhanden sein.
Weitere Anforderungen an die Zufahrten und Aufstellflachen richten sich nach
der Verwaltungsvorschrift des Innenministeriums Uber Flachen fir Rettungsge-
rate der Feuerwehr auf Grundsticken (VwV — Feuerwehrflachen) in der jeweili-
gen Fassung.

2. Der Abstand Objekt — Hydrant darf 80 m nicht Uberschreiten.
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3. Die Mindestwasserlieferung muss nach den Vorgaben DVGW-Arbeitsblatt W
405 erfolgen.

Vermodgen und Bau BW — Amt Ulm
Antwort vom: 14.06.2010
Anregung / Stellungnahme:

Grundsatzliche Einwendungen oder Bedenken gegen die vorgesehene Planung be-
steht von Seiten des Amtes nicht.

Das Amt weist jedoch auf Folgendes hin:

1. Das Land hat mit notariellem Tauschvertrag vom 14.12.2009 das Areal ,Dollin-
ger Realschule” u. a. im Tausch gegen die landeseigenen Objekte Waldseer
Stral’e 10 mit Nebengebaude, 12, 12/1 und 12/2 in Biberach erworben. Die Be-
sitziibergabe erfolgt voraussichtlich 2012/2013.

2. AnschlieRend ist eine Nutzungsanderung des Areals ,Dollinger Realschule” zur
Hochschulnutzung mit einer Neugestaltung des ErschlieBungskonzeptes vorge-
sehen.

3. Weiter wird die auf dem Areal ,Dollinger Realschule” befindliche Turnhalle nach
dem Besitziibergang abgebrochen und als Erweiterungsflache fir die Hochschu-
le oder als Parkierungsflache dienen.

4. Gleiches gilt fur den stdlich der Areals ,Dollinger Realschule* an der Raustral3e
gelegenen Vorplatz. Auch dieser ist als Erweiterungsflache fur die Hochschule
oder als Parkierungsflache vorgesehen.

5. Der sudliche Teil der Karlstral3e zwischen Saulgauer StraRe und Raustral3e, der
vom Land durch o. g. Tauschvertrag miterworben wurde wird entwidmet und fur
den Kraftfahrzeugverkehr gesperrt werden.

6. Das Gebaude MartinstralRe 4 wurde 2009 abgebrochen und soll eventuell neu,
mit Containern auf Basis eines Investorenmodells, bebaut werden. Diese neu
geschaffenen Blrordumlichkeiten waren zeitlich befristet.

Regierungsprasidium Tubingen — StralRenwesen und Verkehr
Antwort vom: 15.06.2010
Anregung / Stellungnahme:

Fur den Bereich des geplanten Sanierungsgebiets sind mittelfristig keine Vorhaben
geplant.

Das Regierungsprasidium Tibingen — Abteilung StralRenwesen und Verkehr verwei-
sen auf die Planungen der Stadt Biberach zur ,Wolfentalquerspange” sowie zum
Bau des Kreisverkehrsplatzes B 312/ K 7555. Sollten Mal3nahmen im Bereich klas-
sifizierter StraRen vorgesehen sein, so bittet das Regierungsprasidium Tubingen um
Informationen.
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Landratsamt Biberach — Wasserwirtschaftsamt
Antwort vom:15.06.2010
Anregung / Stellungnahme:

Das Wasserwirtschaftsamt gibt zur Anfrage folgende Stellungnahme ab:

Wasserversorgung

Es ist kein Wasserschutzgebiet berihrt.

Werden Grundwasserabsenkungen erforderlich, so sind diese wasserrechtlich zu
erlauben. Dazu ist rechtzeitig ein Wasserrechtsgesuch einzureichen.

Abwasser

Bei der Wiederbebauung von Flachen ist zu beachten, dass eine Vermischung von
nicht behandlungsbedurftigem Niederschlagswasser, in erster Linie Dachflacheab-
flisse, mit Schmutzwasser vermieden wird. Es wird gebeten, in den Plan Regelun-
gen aufzunehmen, dass zumindest das gering belastete Niederschlagswasser der
Anlieger an den Gewassern direkt in diese eingeleitet wird. Werden Teile der Fla-
chenkanalisation Uberplant, ist dieses Vorgehen ebenfalls zu berticksichtigen.

Altlasten

Im Plangebiet sind die in beigefiigtem Plan (siehe Anhang 2 dieses Berichts) einge-
tragenen Altlastenverdachtsflachen bekannt. Derzeit wird die Fortschreibung des
Altlastenkatasters im Landkreis Biberach durchgefiihrt, so dass im Plangebiet weite-
re Altlastenverdachtsflachen neu erhoben werden kénnen.

Mit dem Fortschreibungsergebnis der Erhebung wird Mitte 2011 gerechnet. Das Er-
gebnis wird den Gemeinden mitgeteilt.

Bei Eingriffen in eine Altlastenverdachtsflache ist das Landratsamt zu informieren.

Bodenschutz

Beziglich der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wird um Beachtung der Ar-
beitshilfe ,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” ge-
beten. Uber beigefuigten Link kann die Arbeitshilfe aus dem Internet bezogen wer-
den. http://www.um.baden-wuerttemberg.de/servlet/is/25015/

Fur die dabei erforderliche Bewertung der Boden nach ihrer Leistungsfahigkeit ent-
sprechend Heft 31 kdnnen die Bodendaten lber das Landratsamt Biberach (Tel.
07351 52 6122) beim Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau im Regie-
rungsprasidium Freiburg bezogen werden. Mit diesen Daten wird die Bodenbewer-
tung wesentlich erleichtert.

Der im Zuge von BaumalRnahmen anfallende, unbelastete Erdaushub ist moglichst
im Plangebiet zu verwerten.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmald zu beschranken.

FlieRgewasser

Der Planungsbereich wird vom Wolfentalbach (Rotbach) und Wolfentalkanal, beide
Geaésser 2. Ordnung, durchflossen. Die Belange der Gewdassertkologie und des
Hochwasserschutzes sind bei der Planung und Ausfiihrung von Baumalnahmen zu
bertcksichtigen; zum Erhalt und zur Verbesserung der okologischen Strukturen der
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Gewasser und ihrer Uberflutungsflachen sind diese naturnah zu erhalten oder zu
entwickeln und Gewasserrandstreifen auszuweisen und zu schitzen.

Fur den Wolfentalbach hat die Stadt Biberach einen Gewasserentwicklungsplan
aufgestellt. Dieser bewertet den zu Uberplanenden Bereich hinsichtlich des morpho-
logischen Zustandes in allen Kriterien zwischen ,Stark beeintrachtigt‘ und ,Natur-
fremd".

Die Stadt Biberach wird deshalb gebeten, die dkologischen Defizite des Wolfental-
baches in diesem Bereich ndher untersuchen zu lassen, um gegebenenfalls frihzei-
tig Schritte fur Gegenmafinahmen wie zum Beispiel eine Renaturierung, einleiten zu
kdnnen.

Hinweise

Fur Malinahmen, die im Gewasserentwicklungsplan als Defizite erkannt worden
sind und zur 6kologischen Verbesserung des Wolfentalbaches beitragen, besteht
gemal den Foérderrichtlinien Wasserwirtschaft die Moéglichkeit der Bezuschussung
bis zu 70 % der zuwendungsfahigen Kosten. Ebenfalls zu 70 % férderfahig sind
Grundstucke, die zum Schutz des Wolfentalbaches als Gewéasserrandstreifen er-
worben werden. Das Landratsamt Biberach — Wasserwirtschaft — wirde sich beim
Regierungsprasidium Tubingen fur die Férderung einer Malinahme einsetzen.

Auch bei einer 6kologischen MalRhahme handelt es sich um einen Gewéasseraus-
bau. Dieser bedarf nach § 68 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) eines wasserrechtli-
chen Genehmigungs- oder Planfeststellungsverfahren, das beim Landratsamt Bibe-
rach — zu beantragen ist.

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH
Antwort vom: 17.06.2010
Anregung / Stellungnahme:

Im Sanierungsgebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Te-
lekom AG.

Sollten Anderungen an den Telekommunikationsanlagen notwendig werden, sind
der Deutschen Telekom AG die durch den Ersatz oder die Verlegung dieser Anla-
gen entstehenden Kosten nach § 150 (1) BauGB zu erstatten.

EnBW Regional AG, Regionalzentrum Oberschwaben, Anschlussservice /
Netzplanung

Antwort vom: 22.06.2010

Anregung / Stellungnahme:

Zurzeit werden seitens der EnBW keine Netzwerkumbauten geplant.

Vor Beginn der Bauarbeiten ist vom ausfihrenden Bauunternehmen Uber die im
Geltungsbereich befindlichen Kabel unbedingt eine Kabelauskunft unter @ 07351 /
53-2230 einzuholen. Es wird um Beteilung seitens der EnBW am Verfahren gebe-
ten.
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Handwerkskammer Ulm
Antwort vom: 21.06.2010
Anregung / Stellungnahme:

Die Handwerkskammer Ulm hat gegen die genannten vorbereitenden Untersuchun-
gen keine Bedenken und Anregungen vorzutragen.

Stadtverwaltung Biberach — Wirtschaftsférderung
Antwort vom: 24.06.2010
Anregung / Stellungnahme:

Fur die Wirtschaftsforderung ist insbesondere das Sanierungsziel der Neuordnung
von Gewerbebrachen und die Verlagerung von Gewerbebetrieben aus Gemengela-
gen von Interesse. Hierzu nur einige Hinweise:

Das Gewerbegebiet Wolfental funktioniert nach Erfahrungen der Wirtschaftsforde-
rung westlich des Listwegs und des Steinbeiswegs recht gut. Umnutzungsdruck be-
steht eher stadteinwarts gesehen rechts der Wolfentalstral3e ab dem Steinbeisweg.
Hier ist z. B. das Grundstick Wolfentalstraf3e 13 u. 15 zu nennen, auf dem die Fa.
alb elektric ansassig war. Eine langfristig tragfahige Neu- bzw. Umnutzung wird hier
u. a. durch die derzeit wenig realistischen Vorstellungen des Eigentiimers tber den
erzielbaren Verkaufspreis behindert. Am westlichen Ende des Gewerbegebietes
wurden dagegen in den letzten Jahren mehrere Gewerbegrundstiicke verkauft und
neu gewerblich genutzt.

Im vorliegenden Gewerbegebiet ist es aus der Sicht der Wirtschaftsforderung ein
sinnvolles Ziel, funktionierende Standorte von Unternehmen zu erhalten. Zum einen
sind die Kosten einer Verlagerung hoch. Zum zweiten kann die Stadt Biberach ver-
lagerungswilligen Unternehmen voraussichtlich erst Ende 2011 wieder Gewerbe-
grundstiicke anbieten. Auch von privater Seite gibt es nur ganz vereinzelt freie Ge-
werbeflachen auf dem Markt. Erst wenn das neue Gewerbegebiet "Am Flugplatz"
verflugbar ist, kbnnen Biberacher Unternehmen ihren Standort aus beengten Ver-
haltnissen auf eine gréRere Flache verlagern. Dennoch entwickeln sich die Unter-
nehmen auch in Biberach weiter. Derzeit sind der Wirtschaftsforderung sechs Bibe-
racher Unternehmen bekannt, die ein Grundstiick in einem Gewerbegebiet suchen,
um sich zu vergroRRern, drei davon aus dem Gewerbegebiet Wolfental. Um im Wol-
fental die Sicherung von Standorten und gleichzeitig umgebungsvertragliche Nut-
zungen zu erreichen, bittet die Wirtschaftsforderung Kontakt aufzunehmen, wenn
bei der Erhebung der Daten Nutzungskonflikte zwischen anséassigen Unternehmen
und deren Umgebungsbebauung festgestellt werden.
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Stadt Biberach — Eigenbetrieb Entwéasserung
Antwort vom: 09.07.2010
Anregung / Stellungnahme:

Als StraRenbaulasttrager in diesem Gebiet sind die Interessen durch mogliche An-
derungen im Untersuchungsgebiet unmittelbar betroffen. Daher sollten Mal3Bhahmen
im offentlichen Raum mit dem Tiefbauamt abgestimmt werden.

Stadtentwasserung

Im gesamten Plangebiet Innenstadt Stdwest in Biberach gibt es unterschiedliche
Entwasserungssysteme (Trenn- und Mischsystem). Bei vorhandenen Mischsyste-
men im Sanierungsgebiet sollte bei Sanierungsmal3hahmen oder Neubebauungen
Uberprift werden, ob kinftig im Trennsystem entwassert werden kann, d. h. das un-
belastete Niederschlagswasser der Dach- und Hofflichen der angrenzenden
Grundstiicke sollte in den Wolfentalbach abgeleitet werden. Die weiter entfernt lie-
genden Grundsticke kdnnten bei einer Neubebauung unter Umstanden ebenfalls
zum Wolfentalbach hin entwéssert werden, falls die erforderlichen Leitungstrassen /
-rechte grundbuchrechtlich dinglich gesichert werden kénnen.

Aus Sicht der Stadtentwasserung Biberach sind folgende Maflinahmen mittelfristig
im Sanierungsgebiet Innenstadt Stidwest geplant:

- Im Bereich des Wolfentales auf der Hohe des Laurenbihlweges ist ein Hoch-
wasserschutzdamm quer durch das Wolfental geplant.

- Entland des Wolfentalbaches sollten innerorts ein mindestens 5 m bereiter Ge-
wasserrandstreifen von einer kinftigen Bebauung frei gehalten werden. Auch
eine eventuelle Fortsetzung der Renaturierung Ratzengraben / Wolfentalbach
sollte moglich bleiben.

- In der Saulgauer Strale ab Einmindung Felsengartenstral3e bis zur Karlstral3e
muss in den nachsten Jahren der Mischwasserkanal erneuert werden. Gleiches
gilt fur eine Kanalhaltung am Ende der Olgastral3e.

- Beim Regentberlauf Kolpingstrale — Sid ist noch die notwendige Regenwas-
serbehandlung herzustellen. Hier gibt es derzeit noch keine konkreten Vorstel-
lungen wo und wie die Regenwassserbehandlung erfolgen soll.

Stral3enbau

Die durchgefiihrten bzw. geplanten Baumafinahmen der einzelnen Stral3en im Plan-
gebiet sind tabellarisch im Anhang (siehe Anhang 3 dieses Berichts) dargestellt. Die
Angabe der Ausfuhrung fur geplante Mal3nahmen wurde aus den Berechnungen des
Stralenkatasters ermittelt. Hier kann es erfahrungsgeman zu zeitlichen Verschiebun-
gen kommen, wenn die finanziellen Mittel oder politische Griinde dagegen sprechen.
Auf die geplante Umgehungsstralie ,Verlangerung Koénigsbergallee* im Plangebiet
wird hingewiesen. Die Lage ist aus den Bebauungsplénen ersichtlich.
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Stadt Biberach — Tourismus & Stadtmarketing
Antwort vom: 16.07.2010
Anregung / Stellungnahme:

Das Biro Tourismus & Stadtmarketing befindet sich in der Theaterstral3e 6. Es be-
steht dringender Bedarf an Parkmdglichkeiten fur Busse im Tagesausflugsverkehr.
Solche Parkplatze waren im Bereich Wolfentalstral3e vorstellbar.

Im Zuge der Diskussion um die Einfihrung der sogenannten ,Gelben Tonne" fir re-
cyclebare Wertstoffe werden eventuell einige Wertstoffhife eingestellt. Im Bereich
des jetzigen Wertstoffhofes im Wolfental kann sich die Stadt ein Wohnmobilstellplatz
vorstellen, da die Innenstadt und die Versorgung mit Lebensmitteln von dort zu Ful
erreichbar ist und mit dem angrenzenden Wolfental Natur, Wandern und Radfahren
in nachster Nahe liegt. Biberach liegt eine Machbarkeitsstudie Uber eine vernetzte
Wohnmobil-Stellplatz-Situation vor, die bislang aus verschiedenen Grinden noch
nicht umgesetzt werden konnte. Oberschwaben wird derzeit mit den ,Geniel3errou-
ten” als WoMo-Destination vermarktet.

Freizeitzone fur Erwachsene und Jugendliche — Spielplatz fiir Senioren — Naherho-
lung: Durch die N&he des Krankenhauses, eines Seniorenwohnsitzes und Wohnge-
bieten ware eine Freizeitzone fiur Erwachsene dort gut zu platzieren (z. B. Boule-
Anlage, Schachbrett fir Altere, Fitnessgerate/Park, @hnlich wie friihere Trimm-Dich-
Pfade, oder eine ,SwinGolf-Anlage” (Flachenbedarf 5 ha). Vorteil dieser Freizeitan-
gebote: Die Flachen sind bei Bedarf einer Umnutzung relativ problemlos rickbau-
bar.

Jakobus-Pilgerweg: Der gut frequentierte Jakobusweg fiihrt am Hotel Kapuzinerhof
vorbei durch das Sanierungsgebiet. Einen Streckenverlauf wurde mitgeschickt;
ebenso fuhren Fahrradkurse durch das Wolfental — eine Broschire wurde ebenfalls
mitgeschickt.
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6.1

6.2

MalRnahmen, Sanierungsziele und Abgrenzung des
Sanierungsgebiets

Vorbemerkungen

Die Planungsempfehlungen wurden auf der Grundlage der Ergebnisse bei der Be-
standsaufnahme und nach Abstimmungsgesprachen mit der Stadtverwaltung unter
Beachtung der vorgefundenen Mangel und Konflikte erarbeitet. MalRnahmenplan
und integriertes Entwicklungskonzept sind keinesfalls als starre Planungen zu ver-
stehen; sie dienen als Leitlinie fur moégliche Entwicklungen des Untersuchungsge-
bietes im gesamtstadtischen Geflige und sind bei der weiteren Sanierungsdurchfiih-
rung entsprechend fortzuschreiben.

Notwendig ist ein abgestimmter Ablauf der Einzelmal3nhahmen, unter jeweiliger Ab-
wagung privater und oOffentlicher Interessen. Bei allen Planungs-/Lésungsansatzen
soll ein durchgangiges stadtebauliches Prinzip erkennbar bleiben, wobei die Stadt
durch planerische Vorgaben, gezieltem Mitteleinsatz und durch die Aufwertung des
Wohn- und Gewerbeumfeldes die Rahmenbedingungen fur die privaten Investitio-
nen verbessert.

Entwicklungs- und Sanierungsziele / Prioritaten

Aus der Haufung von Missstdnden und Fehlentwicklungen und im Hinblick auf die
Durchfuihrbarkeit der Malnahmen ergeben sich Handlungsschwerpunkte / Priorita-
ten, und damit Anhaltspunkte fiir den vorrangigen Einsatz der zur Verfligung ste-
henden Finanzierungsmittel und fur die weitere planerische Vorbereitung.

Zur Beseitigung der stadtebaulichen Missstande werden bei der Sanierungsdurch-
fuhrung folgende Sanierungsziele angestrebt, die im Laufe der MaBhahme ggf. zu
konkretisieren und auszudifferenzieren sind.

= Umstrukturierung von Stral3enziigen, die unter erheblicher verkehrlicher Belas-
tung leiden, von Wohnnutzung zu einer larmvertraglicheren Nutzung

= Nach erfolgter Fertigstellung der Nordwestumfahrung Biberach: Umgestaltung
der dadurch entlasteten Stral3enziige

= Ausweisung weiterer Parkierungsflachen / -bauwerke im Bereich Hochschule

= Neuordnung von derzeit ungeordneten Parkierungsflachen in der Umgebung der
Hochschule

= Ausbau und Umgestaltung von Straf3en und Wegen um den verschiedenen An-
sprichen an Aufenthalts-, ErschlieBungs- und Verbindungsfunktionen besser
gerecht zu werden
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6.3

6.3.1

6.3.2

= Erneuerung der vorhandenen Bausubstanz durch Instandsetzung und Moderni-
sierung privater Gebaude; soweit erforderlich Abbruch nicht mehr zu erhaltener
Gebéaude und stadtebaulich angepasste Neubebauung

» CO,-Reduzierung durch energetische Gebaudesanierung (Verringerung des
Energiebedarfs, Erh6hung der Energieeffizienz) und verstarkte Nutzung regene-
rativer Energien

= Sofern mdglich Schaffung zusatzlichen Wohnraums im bestehenden Geflige
durch BauliickenschlieBung, bauliche Nachverdichtung bisher untergenutzter
Bereiche

Neuordnungskonzept / Mal3hahmenprogramm

Der nachfolgende Plan ,MalRnahmen und Neuordnung“ enthélt konzeptionelle Mal3-
nahmenansatze in den einzelnen Grundstiicksbereichen und in den 6ffentlichen
Raumen. Dabei zielt die Planung auf eine langfristige Strategie und nicht nur auf
das kurzfristig Machbare.

Die stadtebauliche Erneuerung soll sich im Wesentlichen auf die Bereiche konzent-
rieren, die gravierende Mangel und Missstdnde aufweisen und die besten Mdglich-
keiten bieten, im Hinblick auf die bereits bewilligten finanziellen Mittel Impulse fir die
weitere eigenstandige Regeneration des Gebietes zu bewirken.

Das dargestellte Neuordnungskonzept / Mallnahmenprogramm basiert auf den Er-
kenntnissen der stddtebaulichen Analyse und den daraus abgeleiteten funktionalen,
rdumlichen und baustrukturellen Problembereichen.

Gebaudebestand

Die Modernisierung der vorhandenen privaten Bausubstanz / Wohngebaude - ins-
besondere in energetischer Hinsicht sowie der Schaffung von Barrierefreiheit - ist
eine wesentliche Voraussetzung zur Erneuerung und Revitalisierung des gesamten
Gebietes. Durch private Modernisierungsmafl3nahmen kénnen positive Ergebnisse
fir das Stadtbild erzielt werden. Auch MalRnahmen der Energieeinsparung und
Malnahmen zur Herstellung eines zeitgemallen Wohnraumes kdnnen umgesetzt
werden. Damit kann eine Steigerung der Wohnzufriedenheit und die Festigung des
Wohnstandortes im zukinftigen Sanierungsgebiet erzielt werden.

Stadtebauliche Struktur

Grundlegende Aufgabe bei der Durchfiihrung der zukinftigen Sanierungsmafnah-
me ist die Beseitigung von stadtebaulichen Funktionsmangeln und die Starkung der
im Sanierungsgebiet vorhandenen Einrichtungen und Nutzungen. Auch das Wohn-
umfeld soll durch Gebaudemodernisierungen und StrallengestaltungsmalRnahmen
wesentlich verbessert werden. Die Versorgungssituation im Sanierungsgebiet und in
den angrenzenden Quartieren kann durch die Starkung des Einzelhandels mittels
Gebaudemodernisierungen und evtl. auch durch Neuansiedlungen verbessert wer-
den. Auch die Modernisierung von gewerblichen Gebauden, die damit ihren Unter-
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6.3.3

6.3.4

6.3.5

nehmungszweck sichern und Arbeitsplatze festigen kénnen, ist im Rahmen der Sa-
nierung beabsichtigt.

In Bereichen, die untergenutzte Gebaude und Grundstlicke vorweisen, bedarf es ei-
ner héheren Auslastung. Durch Umnutzung von Gebauden kann neuer Wohnraum
geschaffen werden. Auch durch Abriss- und Neubaumaf3nahmen nicht mehr nutzba-
rer Gebaude, ggf. in Zusammenhang mit der Neuordnung von Flurstiicken, kénnen
innerstadtische Flachen eine hdéhere Auslastung erfahren und damit der Flachen-
verbrauch in der stadtischen Peripherie reduziert werden. Zukiinftige Neubebauun-
gen sollten sich in die vorhandene Struktur einflgen und sich grundsatzlich in der
Hoéhenentwicklung an der umgebenden Bebauung orientieren.

Die stadtebauliche Struktur kann zudem durch Mafinahmen der Entkernung und
Neuordnung von kleinrdumig strukturierten Bereichen verbessert werden.

Nutzung

Bei Neubebauungen und Ansiedlungsprozessen sollte im Rahmen einer Sanierung
verstarkt auf die Nutzungen in umliegenden Bereichen geachtet werden, um gegen-
seitige Storungen weitgehend zu reduzieren. Insbesondere gilt dies fur die Bereiche,
in denen Gewerbebetriebe nah an Wohnnutzungen liegen.

Verkehr

Ein wesentlicher Schwerpunkt der Sanierung wird bei verkehrlichen MalRnahmen
gesehen. Insbesondere bei 6ffentlichen Malinahmen und bei privaten Geb&udemo-
dernisierungen an stark frequentierten Stral3en ist so weit wie méglich eine Reduzie-
rung der Belastungen, z. B. durch den Einbau von Schallschutzverglasung, zu ach-
ten. Anzustreben ist auch Erh6éhung des Anteils an larmvertraglicheren Nutzungen
entlang der viel befahrenen Straf3en.

Allgemein bietet die Gestaltung im Rahmen einer Sanierung von Stral3en die M6g-
lichkeit das Wohnumfeld zu verbessern, den Griinanteil der StraRe zu erhdhen, auf
Bedirfnisse von Fulgangern und Radfahrern einzugehen, den Versiegelungsgrad
zu reduzieren und den ruhenden Verkehr neu zu strukturieren.

Die Neuordnung des ruhenden Verkehrs ist inshesondere in der Umgebung der
Hochschule Biberach von Noéten. Ziel ist es hier, derzeit ungeordnete Parkierungs-
flichen neu zu strukturieren und Parkierungsflachen durch Ausweisung weiterer
Parkplatze, z. B. in Zusammenhang mit dem Bau eines Studentenwohnheims in der
Karl-Mller-StralRe, zu entwickeln.

Der ,,Rote Bau“

Das Gebaude Waldseer Stral3e 31 (FlIst. 1240, ,Roter Bau*), das nicht innerhalb des
fur die vorbereitenden Untersuchungen beschlossenen Untersuchungsgebiets liegt,
stellt in unmittelbarer Nahe desselbigen einen gravierenden stadtebaulichen Miss-
stand dar. Eigentimer ist der Hospital zum Heiligen Geist, eine 100 %ige Stiftung
der Stadt Biberach. Das denkmalgeschiitzte Gebaude steht seit einigen Jahren zum
Grol3teil leer.
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6.3.6

Abbildung 22: Der Rote Bau, Waldseer Stralle 31

Im Frihjahr 2013 wurde als Grundlage fir eine Folgenutzung ein ldeenwettbewerb
durchgefihrt. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Untersuchungsgebiet, der
prominenten Lage an der Kreuzung Waldseer Stral3e / Kolpingstraf3e / Konigsberg-
allee und der zweifellos Stadtbild pragenden Eigenschaft soll das Gebaude im
Rahmen der Sanierung ,Innenstadt Stidwest* unter Zuhilfenahme von Stadtebau-
fordermitteln baulich und energetisch modernisiert und zukinftig als stadtisches Ar-
chiv genutzt werden.

Der Eigentimer hat bereits den Wunsch zur Aufnahme in das Sanierungsgebiet ge-
aulert. Die Gesamtkosten wurden in einer ersten Schéatzung mit ca. 3,4 Mio. € er-
mittelt, was einem zuwendungsfahigen Aufwand in Hohe von ca. 2,8 Mio. € ent-
spricht.

Das Gebaude KolpingstralRe 56

Das Gebaude KolpingstralRe 56 (Flst. 581/2), das wie der Rote Bau aul3erhalb des
fur die vorbereitenden Untersuchungen beschlossenen Untersuchungsgebiets liegt,
befindet sich im Eigentum der Stadt Biberach, die das Gebaude vom Land Baden-
Wirttemberg erworben hat.

Genutzt wird das Gebaude von der Hochschule Biberach, deren Hauptgebaude in
ca. 200 m Entfernung liegen. Da die Hochschule in absehbarer Zeit ebenfalls die
Gebéaude der benachbarten Dollinger-Realschule nutzen wird, wird die Kolpingstra-
Be 56 frei. Das Gebdaude ist baulich und energetisch zu modernisieren. Abhéngig
von der weiteren Nutzung ist ggf. auch ein Abbruch denkbar.

Waistenrot Haus- und Stadtebau GmbH



Stadt Biberach an der RiB - ,Innenstadt Stidwest" MaRnahmen

Abbildung 23: Das Gebaude Kolpingstralie 56

6.4 Empfehlung zur Abgrenzung des Sanierungsgebiets

Gemal § 142 Abs. 1 BauGB ist das Sanierungsgebiet so zu begrenzen, dass sich
die Sanierung zweckmaRig durchflhren lasst. Ergédnzend hierzu verlangen die Be-
stimmungen des § 136 BauGB eine einheitliche Vorbereitung und zigige Durchfih-
rung der Sanierungsmaflinahme.

An die einheitliche Vorbereitung und ziigige Durchfiihrung der Sanierungsmafl3nah-
me werden folgende Bedingungen geknupft:

= Nachweis des Vorhandenseins stadtebaulicher Missstéande,
= Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen,

= Darlegung der stadtebaulichen Zielsetzung,

= Finanzierbarkeit der Mal3nahmen.

Das Untersuchungsgebiet weist eine Flache von 50,4 ha auf. Eine Veranderung der
Gebietsabgrenzung erscheint nach dem Ergebnis der vorbereitenden Untersuchun-
gen sinnvoll zu sein. Die festgestellten Mangel und Misssténde, vor allem im westli-
chen Teil des Untersuchungsgebietes, der im Wesentlichen gewerblich genutzt wird,
sind weniger gravierend als in den Teilbereichen, in denen eine Wohn- und Misch-
nutzung Uberwiegt. Die Konzentration der Mal3nahmen soll daher auf wohn- und in-
nenstadtnahe Bereiche gerichtet sein.

Eine weitere Komponente bei der Festlegung der Sanierungssatzung ist der finan-
zielle Rahmen. Der bislang bewilligte Forderrahmen in Hohe von 2.250.000 € be-
dingt eine rdumliche Reduzierung des Gebiets. Gemal3 § 142 Abs. 1 Satz 2 BauGB
ist das Sanierungsgebiet so zu begrenzen, dass sich die Sanierung zweckmafig
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durchfihren lasst. Die Stadt hat in den kommenden Jahren freilich die Mdglichkeit,
beim Fordermittelgeber Aufstockungsantrédge zur Erweiterung des Forderrahmens
zu stellen — bei der anstehenden Abgrenzung des Sanierungsgebiets sind die aktu-
ell bewilligten Mittel jedoch zu berticksichtigen.

Unter Berlcksichtigung der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen wurde
fur die Realisierung der nach diesem Bericht und dem Neuordnungskonzept ange-
strebten Sanierungsmafinahmen folgender Foérderrahmen (Kapitel 9) ermittelt:

Sanierungsbedingte Ausgaben: 4.955,0 TEUR
Sanierungsbedingte Einnahmen: 200,0 TEUR
Saldo Ausgaben - Einnahmen 4.755,0 TEUR
Durch das RP bisher bewilligter Férderrahmen: 2.250,0 TEUR

Eine Aufstockung des bewilligten Férderrahmens in Hohe von 2.250.000 € ist mittel-
fristig notwendig um das Defizit zwischen benétigtem und bewilligtem Férderrahmen
auszugleichen.

Im weiteren Verfahren der Sanierung sind die Betroffenen durch gezielte Offentlich-
keitsarbeit, mittels Einzelgesprachen, ggf. auch durch Informationsveranstaltungen
und Informationsbroschiren tber die genauen Sanierungsabsichten und das Sanie-
rungsverfahren weiter zu unterrichten, um die bereits erkennbare Akzeptanz und
Mitwirkungsbereitschaft in der Bevélkerung weiter zu verbessern.

Der Abgrenzungsvorschlag fur das geplante Sanierungsgebiet ergibt sich aus nach-
folgendem Lageplan. Wesentliche Teile des Untersuchungsgebiets (westlich der
Felsengartenstral’e, Umgebungsbereich der Hochschule, Bereiche an der Kolping-
sowie der Waldseer Stral3e) wurden im Abgrenzungsvorschlag nicht oder nur teil-
weise berucksichtigt, da der Hauptteil der zuwendungsfahigen Kosten dort nicht er-
wartet wird. In dem fir den Satzungsbeschluss vorgeschlagenen Gebiet werden die
Problemstellungen der Gebaude-, Stadtebau-, Nutzungs- und Sozialstruktur
schwerwiegender als in den Ubrigen Bereichen erachtet.

Der ,Rote Bau“ (Waldseer Stral3e 31) sowie das Gebaude KolpingstralRe 56 sollen
wie oben bereits erwdhnt ebenfalls in das Sanierungsgebiet aufgenommen werden,
ebenso wie der zwischen VU-Gebiet und Rotem Bau liegende Kreuzungsbereich
Waldseer / Kolpingstral3e / Konigsbergallee. Gesonderte vorbereitende Untersu-
chungen inkl. der Beteiligung der Trager oOffentlicher Belange sind daftr nicht not-
wendig. Es liegen hinreichende Beurteilungsgrundlagen gemaR § 141 Abs. 2
BauGB vor. Hinsichtlich des Roten Baus sind bereits Abstimmungen sowohl mit
dem Eigentimer als auch der zustdndigen Denkmalschutzbehdrde vorgenommen
worden.
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Der Abgrenzungsvorschlag ergibt sich aus Plan 6. Das vorgeschlagene Gebiet um-
fasst 6,8 ha.

Die vorgesehenen Maflinahmen sowie das Neuordnungskonzept ergibt sich auf
Grundlage der Ausfiihrungen in Kap. 6.3 aus Plan 7.
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7.1

7.2

Empfehlungen zur weiteren Vorbereitung und Durchfihrung

Durchfuhrungsfrist

Durch Gemeinderatsbeschluss ist gemaf 8 142 Abs. 3 BauGB die Durchfiihrungs-
frist fur die SanierungsmalRnahme festzulegen. Diese kann nach den Regelungen
des BauGB bis zu 15 Jahre betragen.

Der Bewilligungszeitraum erstreckt sich von 01.01.2012 bis 31.12.2020. Dieser kann
nach derzeitiger Praxis in begrindeten Fallen um 2 Jahre verlangert werden.

Bei der festzulegenden Durchfiihrungsfrist fur die eigentliche Sanierungsmafl3nahme
sollte ein Zeitraum bis 31.12.2022 beschlossen werden. Kann die Sanierung nicht
innerhalb der Frist durchgefihrt werden, kann diese ggf. durch einen weiteren Ge-
meinderatsbeschluss verlangert werden.

Abwagung und Entscheidung Uber das anzuwendende Sanierungsver-
fahren

Wahl des Sanierungsverfahrens

Mit der férmlichen Festlegung finden im Sanierungsgebiet besondere bodenrechtli-
che Bestimmungen Anwendung, wobei der Kommune nach Mal3gabe des § 142
Abs. 4 BauGB zur Durchfihrung stadtebaulicher Sanierungsmal3nahmen

= das Sanierungsverfahren unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtli-
chen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB (, klassisches Verfahren*) oder

= das ,vereinfachte Sanierungsverfahren® unter Ausschluss dieser Vorschriften
zur Verfligung steht.

Die Entscheidung, welches Verfahren fir ein Sanierungsgebiet jeweils zu wahlen
ist, d. h. ob die Sanierung im ,klassischen Verfahren“ oder im ,vereinfachten Verfah-
ren* durchzufihren ist, muss aufgrund der Beurteilung der vorgefundenen stadte-
baulichen Situation und des sich abzeichnenden Sanierungskonzeptes getroffen
werden.

Maf3stab fiir die Entscheidung der Kommune ist die Erforderlichkeit der ,besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften* (88 152 bis 156a BauGB).

Liegen die Voraussetzungen zum Ausschluss der 88 152 bis 156a BauGB vor, ist
die Kommune gemal § 142 Abs. 4 BauGB zur Anwendung des ,vereinfachten Ver-
fahrens” verpflichtet.

Neben den allgemeinen stadtebaulichen Vorschriften kommen sowohl im ,verein-
fachten Verfahren* als auch im ,klassischen Verfahren* folgende sanierungsrechtli-
chen Vorschriften zur Anwendung:
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= 824 Abs.1 Nr.3 BauGB iber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von
Grundstiicken im Sanierungsgebiet,

= 8§88 Abs. 2 BauGB Uber die Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen Grin-
den,

= 88144 und 145 BauGB Uber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und
Rechtsvorgéangen, soweit die Anwendung dieser Vorschriften im vereinfachten
Sanierungsverfahren nicht ausgeschlossen wird,

= 8§ 180 und 181 BauGB Uber den Sozialplan und den Harteausgleich,

= 8§ 182 bis 186 BauGB uber die Aufhebung / Verlangerung von Miet- und Pacht-
verhaltnissen.

,Klassisches” Verfahren

Sanierungsmafnahmen unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften der 88 152 bis 156a Baugesetzbuch sind dadurch gekennzeichnet,
dass neben der Anwendung der vorgenannten sanierungsrechtlichen Vorschriften
ein Erfordernis fir die Anwendung der ,besonderen“ sanierungsrechtlichen Vor-
schriften besteht (§ 142 Abs. 4 BauGB).

Diese Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB, werden als sogenannte ,bodenpoli-
tische Konzeption des Sanierungsrechtes® bezeichnet und sollen bewirken, dass
Bodenwertsteigerungen im Sanierungsgebiet, die durch die Aussicht auf die Sanie-
rung, ihre Vorbereitung oder Durchfuhrung entstehen, zur Finanzierung der Sanie-
rungskosten herangezogen werden. Insbesondere zu erwéhnen sind:

= die Nichtberiicksichtigung sanierungsbedingter Grundstiickswerterhéhungen bei
der Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen (8 153 Abs. 1
BauGB),

= die Preisprufung, d. h. keine Genehmigung eines Kaufvertrages (8 144 BauGB),
wenn der Kaufpreis tGber den Anfangswert der Sanierung hinaus geht (8 153
Abs. 2 BauGB),

= die Vorschrift, dass die Kommune beim Erwerb eines Grundstiicks nur zum ,sa-
nierungsunbeeinflussten” Anfangswert kaufen darf (8 153 Abs. 3 BauGB),

= die Vorschrift, dass die Kommune beim Verkauf eines Grundstiickes nur zum
Neuordnungswert veraulR3ern darf (8 153 Abs. 4 BauGB),

= die Bemessung der Einwurfs- und Zuteilungswerte in der Sanierungsumlegung
(8 153 Abs. 5 BauGB),
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= die Erhebung von Ausgleichsbetragen beim Abschluss der Sanierung (8§ 154 ff.
BauGB). Dafir entféllt die Beitragsverpflichtung nach 8§ 127 BauGB (Erschlie-
Rungsbeitrag),

= die sogenannte ,Bagatell-Klausel" fur die Festsetzung von Ausgleichsbetrdgen
(8 155 Abs. 3 BauGB),

= die Vorschrift, dass — falls nach Durchfihrung der Sanierungsmaflinahme die er-
zielten Einnahmen (iber den getatigten Ausgaben liegen — der Uberschuss auf
die Eigentimer der im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicke zu verteilen ist
(8 156a BauGB).

» Vereinfachtes” Verfahren

Ist fur die zlgige Durchfihrung der geplanten Sanierung die Anwendung der beson-
deren sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a Baugesetzbuch nicht
erforderlich und wird die Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert, ist
die Sanierung gemafl § 142 Abs. 4 Baugesetzbuch im ,vereinfachten Verfahren®
durchzufihren.

Das heif3t mit anderen Worten, es erfolgt

= keine Abschodpfung sanierungsbedingter Bodenwerterhéhungen. Daflur gilt aber
das allgemeine ErschlieBungsbeitragsrecht nach § 127 ff. BauGB,

= keine Limitierung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen,
= keine Preiskontrolle.

Hat sich die Kommune fir die Sanierung nach dem ,vereinfachten Verfahren“ ent-
schlossen, so stehen ihr hinsichtlich des Einsatzes der Verfiigungs- und Verande-
rungssperre folgende weitere Entscheidungsmaglichkeiten offen:

= Bestimmt die Kommune in der Sanierungssatzung — neben der Anordnung des
.vereinfachten Verfahrens” — nichts weiteres, findet die Genehmigungspflicht
nach § 144 Baugesetzbuch Anwendung. In diesem Fall ist wegen der Verfi-
gungssperre nach 8 144 Abs. 2 BauGB ein Sanierungsvermerk (8 143 Abs. 2
BauGB) einzutragen.

Die Kommune kann in der Sanierungssatzung jedoch auch bestimmen, dass

= nur § 144 Abs. 1 BauGB (Veranderungssperre, Teilungsgenehmigung, Geneh-
migung von Miet- und Pachtverhaltnissen) anzuwenden ist. Die Verfligungssper-
re des 8§ 144 Abs. 2 BauGB wird damit ausgeschlossen; daher bedarf es in die-
sem Fall auch nicht der Eintragung eines Sanierungsvermerkes (8 143 Abs. 2
BauGB) in das Grundbuch;
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= nur 8§ 144 Abs. 2 BauGB (Verfligungssperre) anzuwenden ist; in diesem Fall un-
terliegt insbesondere die rechtsgeschaftliche VeraulR3erung eines Grundstiicks
der gemeindlichen Genehmigung;

= die Verfigungs- und Verdnderungssperre nach 8§ 144 BauGB keine Anwendung
findet.

Diese Darstellung macht deutlich, dass die Kommune auch im ,vereinfachten Ver-
fahren“ ein auf die Bedurfnisse der jeweiligen SanierungsmafRhahme abgestuftes
Instrumentarium zur Verfligung hat.

Abwagung und Entscheidung lGber das anzuwendende Sanierungsverfahren

Wie oben bereits dargelegt, muss die Stadt die Entscheidung, ob die Sanierung im
Lvereinfachten“ oder im ,klassischen* Verfahren durchzufihren ist, aufgrund der Be-
urteilung der vorgefundenen stadtebaulichen Situation und des sich abzeichnenden
Sanierungskonzeptes treffen.

Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis
156a BauGB ist nach 8§ 142 Abs. 4 Halbsatz 1 BauGB in der Sanierungssatzung
auszuschlieRen, wenn

= die Anwendung fir die Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich ist und
= die Durchfiihrung der Sanierung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird.

Maf3stab fur die Entscheidung bezuglich der Verfahrenswahl ist somit die Erforder-
lichkeit der ,besonderen“ sanierungsrechtlichen Vorschriften (88 152 bis 156a
BauGB), wobei inshesondere die Beurteilung der Frage der sanierungsbedingten
Wertsteigerungen von Grundstiicken von ausschlaggebender Bedeutung ist.

Es ist zum einen zu priufen, ob die Gefahr besteht, dass bereits durch die Sanie-
rungsabsicht Bodenwertsteigerungen ausgeldst werden, die dann insbesondere den
erforderlichen Grunderwerb fir die geplanten NeuordnungsmalRnahmen beeintrach-
tigen konnten.

Zum anderen ist die Anwendung der 88 152 bis 156a BauGB im Hinblick auf die Er-
hebung von Ausgleichsbetrdgen zur Mitfinanzierung der Sanierung, also die Erfas-
sung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen, von rechtlicher Bedeutung.

Die Schwerpunkte der geplanten Sanierung sind im Kapitel 6 bereits skizziert. Da-
nach ist festzuhalten, dass die Stadt neben den bereits in ihrem Besitz befindlichen
Grundstucksflachen weder fir Neuordnungs- noch fir ErschlieBungsmaflnahmen
weitere Grundstlicke zwingend hinzuerwerben muss. Aus diesem Grunde wird keine
Notwendigkeit fur die Anwendung des besonderen bodenpolitischen Instrumentari-
ums des Baugesetzbuches gesehen (8 153 BauGB: Erwerb zum sanierungsunbe-
einflussten Grundstickswert).
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Die im Neuordnungskonzept im Bereich der privaten Grundstiicke vorgesehenen
MaRRnahmen sind grundsatzlich auch heute bereits im Zuge des Baurechtsverfah-
rens mdoglich und werden ausschlieBlich auf privater Basis erfolgen. Eine sanie-
rungsbedingte Wertsteigerung dieser Grundstlicke kann somit ausgeschlossen wer-
den.

Zwar wird die langerfristige Entwicklung der Bodenpreise im Untersuchungsgebiet,
wie in Kerngebieten / innerstadtischen Gebieten auch, allein schon aufgrund des
immer knapper werdenden Angebotes an Grundsticken (in zentraler Lage) weiter
fortschreiten. Gerade darin liegt jedoch insbesondere im privaten Bereich die Chan-
ce fur eine im wesentlichen aus eigener Kraft stattfindende stadtebauliche Weiter-
entwicklung, insbesondere auf den heute ,kimmergenutzten* Flachen. Da diese
Form der Wertsteigerung jedenfalls nicht als im Sinne von § 154 BauGB ,durch die
Sanierung bedingt* anzusehen ist, ist die Anwendung dieser Vorschrift im Hinblick
auf die Maglichkeit der Erhebung von Ausgleichsbetragen zur teilweisen Finanzie-
rung der Erneuerungsmafinahme ebenfalls ohne Bedeutung.

Es wird deshalb empfohlen, die Sanierungsmalihahme ,Innenstadt Stidwest"
im vereinfachten Sanierungsverfahren durchzufihren und hierzu die Anwen-
dung der 88 152 bis 156a BauGB in der Sanierungssatzung auszuschliel3en.

Die Genehmigungspflicht nach 8 144 BauGB wird gemall § 142 Abs. 4 BauGB
ebenfalls ausgeschlossen.

Aus den in den vorausgegangenen Kapiteln erwahnten Grinden wird empfohlen,
nachfolgende Sanierungssatzung zu gegebener Zeit in dieser Form zu beschlie3en:

Entwurf der Sanierungssatzung

SATZUNG

der Stadt Biberach tber die férmliche Festlegung

des Sanierungsgebiets ,Innenstadt Stidwest"

Auf Grund des § 142 Abs. 1 und 3 Baugesetzbuch (BauGB) und § 4 Abs. 1 der Ge-
meindeordnung fiur Baden-Wirttemberg (GemO), in der jeweils giltigen Fassung,
beschliel3t der Gemeinderat der Stadt Biberach in seiner Sitzung am ............. fol-
gende Satzung:

Waistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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7.3

8 1 Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes , Innenstadt Sidwest*®

Im nachfolgend naher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Missstande vor.
Dieser Bereich soll durch stadtebauliche Sanierungsmaflnahmen verbessert und
umgestaltet werden. Das insgesamt 6,8 ha umfassende Gebiet wird hiermit als Sa-
nierungsgebiet férmlich festgelegt und erhélt die Bezeichnung ,Innenstadt Stdwest".

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstticksteile innerhalb der
in dem beiliegenden Lageplan abgegrenzten Flache. Der Plan ist Bestandteil der
Satzung und als Anlage beigefugt.

8§ 2 Verfahren

Gemal § 142 Abs. 4 BauGB wird fur die Durchfihrung der Sanierung die Anwen-
dung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a
BauGB ausgeschlossen. Die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB wird eben-
falls ausgeschlossen.

8 3 Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemaR § 143 Abs. 1 BauGB mit ihrer Bekanntmachung rechts-
verbindlich.

Bekanntmachungshinweise:

Die Satzung ist ortsublich bekannt zu machen.

Sozialplanung nach dem Baugesetzbuch

Gemal § 141 Baugesetzbuch sollen sich die vorbereitenden Untersuchungen auch
auf nachteilige Auswirkungen erstrecken, die sich fir die von der beabsichtigten Sa-
nierung unmittelbar Betroffenen in ihren persénlichen Lebensumstéanden, im wirt-
schaftlichen und sozialen Bereich voraussichtlich ergeben werden.

Die vorbereitenden Untersuchungen dienen somit zugleich der Vorbereitung eines
gegebenenfalls erforderlich werdenden Sozialplanes im Sinne des § 180 Bauge-
setzbuch. Danach soll die Stadt Vorstellungen entwickeln und mit den Betroffenen
erdrtern, wie nachteilige Auswirkungen maoglichst vermieden oder gemildert werden
kénnen. Sind Betroffene nach ihren persénlichen Lebensumstanden nicht in der La-
ge, Empfehlungen und anderen Hinweisen der Stadt zur Vermeidung von Nachtei-
len zu folgen oder Hilfen zu nutzen, oder sind aus anderen Grinden weitere Mal3-
nahmen der Stadt erforderlich, hat sie geeignete MalRnahmen zu Uberprufen.
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Gemal § 180 Abs. 2 BauGB sind das Ergebnis der Erdrterungen und Prifungen
(8 180 Abs. 1 BauGB) sowie die voraussichtlich in Betracht zu ziehenden MalRnah-
men der Stadt und die Mdglichkeiten ihrer Verwirklichung schriftlich darzustellen
(Sozialplan). Zum jetzigen Zeitpunkt kann sich eine Erdrterung maoglicher Auswir-
kungen der Sanierungsdurchfihrung zunachst nur auf allgemein vorstellbare Pla-
nungsmaoglichkeiten beziehen (vgl. Kapitel 6 ,Sanierungsziele®).

Die hieraus zu entwickelnden L&sungsmoglichkeiten zur Vermeidung oder Milde-
rung negativer Auswirkungen kénnen somit noch nicht personenbezogen sein. So-
bald dann im Verlauf der weiteren Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierung
negative Auswirkungen auf Einzelpersonen erkennbar werden, missen die im Bau-
gesetzbuch vorgesehenen Mdglichkeiten auf den Einzelfall angewendet und fur die
betroffenen Personen individuell berltcksichtigt werden.

Obwohl das Baugesetzbuch zur Erreichung der Sanierungs- und Bebauungsplan-
Ziele Mallnahmen verschiedener Art vorsieht (zum Beispiel Abbruch-, Modernisie-
rungs- oder Instandsetzungsgebot, erleichtertes Enteignungsverfahren), erscheint
es aus heutiger Sicht nicht erforderlich und angesichts der mit solchen MalRBhahmen
bekanntermal3en verbundenen Problematik auch nicht geboten, im kinftigen Sanie-
rungsgebiet Uberhaupt davon Gebrauch zu machen. Die Freiwilligkeit sollte an
oberster Stelle stehen und auf oben genannte Zwangsmittel sollte, wenn irgend
maoglich, verzichtet werden (vgl. Kapitel 7.2 ,Sanierungsverfahren®).

Die MalRnahmen zur Attraktivierung des StralRenraumes und Wohn- und Arbeitsum-
feldes beschranken sich im wesentlichen auf 6ffentliche Flachen, so dass hier keine
negativen Auswirkungen im Sinne des Sozialplanes auf die Bewohner des Untersu-
chungsgebietes zu erwarten sind.

Uber Entschadigungsleistungen fiir Gebaudesubstanzverluste kénnen in aller Regel
sowohl Anreize zur Schaffung von privaten Freiflachen durch den Abbruch von un-
genutzten Nebengebauden oder den Neu- bzw. Umbau auf das tatséchlich bendétig-
te Mal3 gegeben, als auch soziale Harten fur die Eigentimer ausgeschlossen wer-
den.

Da auf Modernisierungs- und Instandsetzungsgebote verzichtet werden sollte, drf-
ten sich aus den Erneuerungsmaf3nahmen bei Privatgeb&uden fur den Eigentimer
selbst keine sozialen Harten ergeben.

Sollten Mieter ihre Wohnungen aufgrund von ModernisierungsmalRhahmen rdumen
mussen, so kann eine Zwischenunterbringung in Ersatzobjekten oder der Bezug ei-
ner neuen Wohnung notwendig werden. Zur Vermeidung sozialer Harten kdnnen
verschiedene Ldosungsmoglichkeiten gefunden werden, z. B. Ausgleichszahlungen
bei Umzug, Ubernahme der Mietkosten usw., die sich aus der persénlichen Situati-
on ergeben und individuell erértert werden mussen.

Bei der sanierungsbedingten Verlagerung von Gewerbebetrieben ist stets darauf zu
achten, dass betroffene Betriebe durch diese MaflRnahmen nicht nachhaltig wirt-
schaftlich geschadigt oder gar in ihrer Existenz gefahrdet werden. Zur Abfederung
oder Kompensation sanierungsbedingter Eingriffe kénnen durch die Ubernahme von
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7.4

Betriebsverlagerungskosten und anderer umzugsbedingter Vermogensnachteile
sowie Gewahrung von Uberbriickungshilfen oder Betriebsausfallkosten soziale Har-
ten ausgeglichen werden; falls erforderlich, ist bei der Suche nach einem Ersatzbe-
triebsstandort aktive Unterstlitzung durch die Stadt angebracht.

Es ist nicht auszuschlief3en, dass sich im Verlauf der Sanierungsdurchfiihrung Prob-
leme in Einzelfallen ergeben werden, die im Rahmen eines Sozialplanes gelost
werden missen.

Sind hiervon bei der Durchfiihrung im konkreten Falle Grundstiickseigentiimer, Mie-
ter oder Gewerbetreibende betroffen, wird nach der jeweils rechtlichen Situation die
fur die Betroffenen schonendste Losung zur Durchfihrung empfohlen, die stets auf
freiwilliger Basis in die Praxis umgesetzt werden sollte.

Empfehlungen zum weiteren Verfahrensablauf

Fir die weitere Vorbereitung und Durchfuhrung der Sanierung wird folgende Ab-
wicklung fiir das Gebiet ,Innenstadt Stdwest" vorgeschlagen:

1. Behandlung des Ergebnisses der vorbereitenden Untersuchungen im Gemein-
derat der Stadt Biberach, insbesondere zustimmende Kenntnisnahme zum
Neuordnungskonzept / MaRnahmenplan als Planungsleitlinie fur die Sanie-
rungsdurchfihrung.

2. Beschluss des Gemeinderates uber die formliche Festlegung des Sanierungs-
gebietes als Satzung.

3. Ortsubliche Bekanntmachung der Sanierungssatzung.

4. Forderung der privaten Mitwirkungsbereitschaft durch Offentlichkeitsarbeit und
allgemeine Information Uber die Sanierungsabsichten (z. B. Sanierungsbro-
schire, u. a.).
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8. Vorlaufige Kosten- und Finanzierungsibersicht

In die nachstehende Kosten- und Finanzierungsubersicht wurden auf Basis der vor-
liegenden Untersuchungen und des erarbeiteten Neuordnungskonzepts / Mal3nah-
menplans aufgrund von Erfahrungswerten Kostenansatze fir die Sanierung des Un-
tersuchungsgebietes aufgenommen.

Es wurden alle derzeit einschatzbaren forderfahigen Ausgaben eingestellt. Um die
Finanzierbarkeit der stadtebaulichen GesamtmalRnahme und eine zligige Durchfih-
rung zu gewabhrleisten, ist bei der Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchun-
gen, auch in Abh&ngigkeit von der Mitwirkungsbereitschaft, der Umfang der ermittel-
ten Kosten zu Uberprifen.

Der Stadt Biberach wird empfohlen, die Schwerpunkte in der Sanierungsdurchfih-
rung exakt festzulegen. Insgesamt ergibt sich bei einem sehr sparsamen Einsatz
von Mitteln fir die Durchfiihrung der Sanierung im Untersuchungsgebiet, nach Ab-
zug der sanierungsbedingten Einnahmen, ein voraussichtlich erforderlicher Férder-
rahmen von 4.755.000 €.

Bei Neugestaltungsmalinahmen der Stral3en bzw. der Herstellung offentlicher Stell-
platze wurden die Flachen Uberschlagig ermittelt. Als Kostenansatz wurde die
Obergrenze von 150,00 €/m2 nach Stadtebauférderungsrichtlinie zugrunde gelegt.
Die tatsachlichen Kosten und die Foérderobergrenzen kénnen auch hier erst vor
Durchfiihrung der EinzelmaBnahmen exakt ermittelt werden.

Der Forderrahmen wird in den Forderprogramm der stadtebaulichen Erneuerung
wie folgt finanziert:

60 %: Anteil Finanzhilfen Bund / Land

40 %: Kommunale Eigenmittel

I. Sanierungsbedingte Ausgaben TEUR TEUR
—einzeln — — gesamt —
1. Vorbereitende Untersuchungen 20,0

mit Grobanalyse/Neuaufnahmeantrag

2. Weitere Vorbereitung der 70,0
Sanierung

Stadtebauliche Gutachtenverfahren
und Wettbewerbe 20,0
Sondergutachten und Fachplanungen
(LArmschutz, Parkierungsuntersu-

chungen usw.) 20,0
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(600 m?)

I. Sanierungsbedingte Ausgaben TEUR TEUR
—einzeln — — gesamt —
Aufstellung Bebauungsplane 20,0
Offentlichkeitsarbeit 10,0
3. Grunderwerbe 250,0
Zwischenerwerb zur Reprivatisierung
(inkl. Nebenkosten) 200,0
Grunderwerb fir ErschlieBungs-
mafinahmen (inkl. Nebenkosten) 50,0
4. Ordnungsmaflnahmen 1.455,0
Bodenordnung (u. a. Vermessungs-
kosten) 20,0
Beseitigung baulicher Anlagen
Abbruch- und Abbruchfolgekosten;
Substanzwertentschadigung,
Teilrdumung Grundstiicksflachen 100,0
ErschlieBungsmalnahmen
Umgestaltung Karl-Muller-Stral3e 900,0
(6.100 m?)
Umgestaltung Raustraf3e (2.300 m?) 345,0
Umgestaltung Fritz-Lieb-Straf3e 90,0
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I. Sanierungsbedingte Ausgaben TEUR TEUR
—einzeln — — gesamt —

5. Baumal3nahmen 2.980,0

Roter Bau (Waldseer Straf3e 31): Um-

nutzung zur Gemeinbedarfseinrich-

tung und bauliche und energetische

Modernisierung

Modernisierungs- und Instandset-

zungsmalflinahmen Wohngebaude

(Privatgebaude / Wohnungsmoderni-

sierung) sowie gewerbliche Projekte

und Umnutzung gewerblicher Objekte
6. Sonstige MaRnahmen -
7. Sanierungstrager 180,0

Sanierungsbetreuung und Quartiers-

management durch Sanierungstrager
Sanierungsbedingte Ausgaben 4.955,0
Gesamt
Il. Sanierungsbedingte Einnahmen TEUR TEUR

—einzeln — — gesamt —

Grundstuiickserlose/Wertansatze 200,0
[ll. Forderrahmen TEUR
Saldo Ausgaben - Einnahmen 4.755,0
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9. Anhang

(1) Musterfragebogen zur Beteiligung der Eigentiimer, Mieter und Gewerbetrei-
benden im Untersuchungsgebiet

(2) Anhang Stellungnahme Landratsamt Biberach — Wasserwirtschaftsamt
(15.06.2010)

(3) Anhang Stellungnahme Stadt Biberach — Eigenbetrieb Entwasserung
(09.07.2010)
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Anhang 1

Stadt Biberach / Rif3, Bauverwaltungsamt Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
Herr Fritz Hecht Herr Wolfgang First

Museumstral3e 2, HohenzollernstraRe 12-14

88400 Biberach / Rif3 71638 Ludwigsburg

Tel. 07351 51-395, Fax 07351 51-159 Tel. 07141 149-301, Fax 07141 149-160
E-Mail: FHecht@Biberach-Riss.de E-Mail: wolfgang.fuerst@wuestenrot.de

FRAGEBOGEN

Vorbereitende Untersuchungen
Biberach / Rif3, ,Innenstadt Stdwest"

Angaben zum Gebaude / Grundstick (Flurstiicksnummer, Stral3e, Hausnummer) im o. g. Gebiet

Sind Sie [ Eigentumer, [ Mieter, O Gewerbetreibender im oben genannten Gebiet?

Name

Wohnanschrift

Bitte geben Sie den ausgefillten Fragebogen bis zum 19. Juli 2010 bei der Stadtverwaltung Bibe-
rach / Ri3, Bauverwaltungsamt, Museumstraf3e 2, ab oder senden Sie ihn an die Wistenrot Haus-
und Stadtebau GmbH, Hohenzollernstrafl3e 12-14, 71638 Ludwigsburg — gerne auch per E-Malil
oder Fax (wolfgang.fuerst@wuestenrot.de, Fax 07141 149-160).

1. Wohnen Sie gerne im Untersuchungsgebiet? ja 0O
nein O
Ich wohne aulRerhalb des Untersuchungsgebiets [ - weiter mit Frage 7

2. Seit wie vielen Jahren wohnen Sie im Untersuchungsgebiet? Jahre

3. Welches Alter haben die im Haushalt lebenden Personen, Ihre Person eingeschlossen?

0 — 20 Jahre Anzahl
21 — 45 Jahre Anzahl
46 — 60 Jahre Anzahl
61 — 75 Jahre Anzahl
Uber 75 Jahre Anzahl

4. lhre Staatsangehorigkeit ist:

5.  Wie viele private Pkws besitzen Sie und die zum Haushalt

gehorenden Personen? Anzahl
Wo parken Sie? auf dem eigenen Grundstiick O Anzahl
auf offentlicher Stral3e O
im angemieteten Parkraum O
Sind ausreichend Parkplatzflachen in der Nahe lhrer Wohnung vorhanden? ja 0O

nein O




6. Beabsichtigen Sie in absehbarer Zeit aus dem Untersuchungsgebiet wegzuziehen?
nein O
ja, aus beruflichen Griinden O
ja, da die Wohnung nicht mehr den Ansprtichen geniigt O
ja, weil das Wohnumfeld nicht mehr gefallt O
ja, aus folgenden anderen Grinden: O
7. Welche Einrichtungen fehlen Ihrer Meinung nach im Untersuchungsgebiet?
(Mehrfachnennungen maoglich)
Familientreffpunkte, Jugend- und Seniorentreffs O
Spielmdglichkeiten fur Kinder O
Schulen / Kindergarten / -tagesstatten O
Lebensmittelladen O
Dienstleistungen / Arzte / Behorden O
Andere O
8. Erfolgt durch Beeintrachtigungen eine Minderung der Wohnqualitat? nein O
ja 0O
Wenn ja: Woher stammen diese (Mehrfachnennungen maglich)?
Art der Beeintrachtigung: Verursacht durch:
Erschitterungen O
Geriche, Rauchgase O
Larm O
Verschmutzungen (Mall, Graffit) O
Kriminalitat O
Sonstiges O
9. Halten Sie eine Sanierung bzw. Neugestaltung des
Untersuchungsgebiets fur erforderlich? ja 0O
nein O
10. Welche Ziele sollten durch eine Sanierung vorrangig verfolgt werden?
(Mehrfachnennungen maoglich)
Einrichtungen / Angebote fur Familien,
Jugendliche und Senioren O
Verkehrsberuhigungsmal3nahmen O
Wohnumfeldverbesserungen O
Schaffung von Erholungs- und Spielflachen O
Ansiedlung weiterer Ladengeschéfte O
Verbesserung des Parkplatzangebots O
Sonstiges: O




11. Wann wurde Ihr Geb&ude, bzw. das Geb&ude in dem Sie wohnen gebaut, wann wurde die
derzeitige Heizung installiert?

Gebéaude: Vor 1919 O Heizung: Vor 1976 O
1919 — 1949 O 1977 — 1983 O
1950 — 1976 | 1984 — 1994 O
1977 — 1983 O 1995 - 2001 O
1984 — 1994 O 2002 - heute O
1995 - 2001 g
2002 - heute O

12. Womit wird Ihre Wohneinheit beheizt / Ihr Warmwasser bereitet? (Mehrfachnennungen maoglich)

Heizung: Erdgas O Warmwasser: Erdgas O
Flussiggas O Flussiggas O
Fernwarme O Fernwarme O
Strom O Strom O
Holz O Holz g
Solarthermie O Solarthermie O
Warmepumpe O Warmepumpe -
Kohle O Kohle O
Heizol O Heizol =
13. Liegt fur Ihr Gebaude ein Energieausweis vor?
nein O
ja, ein Bedarfsausweis O
ja, ein Verbrauchsausweis O
weifld nicht O

14. a) Wurden an Ihrem Gebaude jemals MalRnahmen zur Energieeinsparung durchgefihrt?
ja O vor Jahren
nein O

b) Wenn ja, an welchen Gebaudeteilen wurden zuletzt MaRnahmen zur Energieeinsparung
durchgefuhrt? (Mehrfachnennungen méglich)

AulRenwande O
Fenster O
Dach / oberste Geschossdecke O
Kellerdecke O
Heizung / Luftung O
Warmwasserbereitung O
Sonstiges O
15. a) Bei gewerblicher Nutzung bzw. Mischnutzung
Zu welchem Unternehmenszweck wird die Liegenschaft genutzt?
Industrie O Handwerk O
Dienstleistung O Handel O
Branche:
b) Sind Sie mit Ihrem Betriebsstandort zufrieden? ja 0O

nein O



c) Wie grol} ist die vom Gewerbebetrieb genutzte Gebaudeflache? ca. m2
Bei Ladengeschéften betragt die reine Ladenflache ca. m2
d) Erzeugt Ihr Betrieb eine grol3e Menge an Abwérme? ja O
nein O

e) Sind Veranderungen innerhalb des Betriebs in den nachsten 5 - 8 Jahren geplant?
Wenn ja, bitte ankreuzen (Mehrfachnennungen mdaglich):

Betriebsverlagerung O Betriebsaufgabe / -Ubergabe O
Modernisierung O keine O
Betriebserweiterung O

Fragen an Eigentimer

16. Konnen Sie sich vorstellen, mit finanzieller Unterstiitzung in Form von Férdermitteln im
Rahmen der Sanierung BaumafRnahmen an lhrem Gebaude durchzufiihren?

ja Od bedingt O nein O

- wenn bedingt, abNANgig VON ... ... e e ettt ee e eeeeees

17. Welche Maflihahmen beabsichtigen Sie bzw. sind flr Sie denkbar (Finanzierbarkeit vorausgesetzt)?

Behebung von Mangeln an Gebaudeteilen O
(z. B. Dach, Fassade, Wohnausstattung, etc.)
Gesamtmodernisierung

Erweiterung durch Aufstockung oder Anbau

Umnutzung zu Wohn- und Gewerbezwecken

Bau von Garagen oder Stellplatzen

Abbruch von nicht mehr benétigten Gebaudeteilen

Abbruch des Geb&udes und Neubau

Verkauf des Gesamtgrundstiicks bzw. von Grundstiicksteilen
Sonstiges?

OooOoOoooo

Raum fir sonstige Notizen, Anregungen, Bedenken und Ideen

18. Wiinschen Sie ein personliches Gespréach zur Erérterung von Fragen im Zusammenhang mit
diesem Fragebogen, den vorbereitenden Untersuchungen oder zur Stadtsanierung im Allgemei-
nen (Bitte Telefonnummer angeben)?

jaOd nein O Telefonnummer

Wir versichern Ihnen, dass lhre Angaben streng vertraulich behandelt werden!

Vielen Dank fur Ihre Unterstitzung.
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StraBBen im Bereich der Vorbereitenden Untersuchungen "Innenstadt Siidwest"

s T . |Bau~/San. | oo
StraRe Bereich - |durchigefiihrte:MaRnahme - [jahr .- |geplante MaBnahme . “[it:
Antonstrale gesamt Neubau
Felsengartenstralie Theaterstr. - Saulgauer Str. Belagserneuerung 2004 klassifizierte StraeB312
ab Saulgauer Str. Neubau 2013
Fritz-Lieb-StraRe gesamt Belagserneuerung 2016
Gehweg Kapuzinerstrafle - |Kapuzinerstr. - Holzstr. Belagserneuerung 2008
Steigmiihlstrafie Holzstr. - Steigmiihlstralle -
Gigelbergstralle Theaterstr. - Fritz-Lieb-Str. Belagserneuerung 2016
ab Fritz-Lieb-5tr. - Betonpflaster
Holzstralle gesamt -
Kapuzinerstralle gesamt Neubau 2000
KapuzinerstralRe.1 Riedlinger Str. - Kindergarten Belagserneuerung 2008
Karl-Miiller-StraRe Kolpingstr. - Martinstr. Belagserneuerung 2016
Martinstr. - Felsengartenstr. Belagserneuerung 2009
KaristraBe Saulgauer Str. - Olgastr. -
Neubau im Zuge Bereich Hochschule;
Olgastr. - Raustr. Hochschul-Neubau 1989}- Betonpflaster
Raustr. - Karl-Miiller-5tr. Belagserneuerung 2013
KolpingstraRe Theaterstr. - Zufahrt Tiefgarage Belagserneuerung 2008 klassifizierte Stralle B312
Zufahrt Tiefgarage - Waldseer Str. |Belagserneuerung 2003 klassifizierte StralRe B312
Kutzbergerweg gesamt Belagserneuerung 2008
Listweg gesamt Neubau 2001
Maliweg gesamt Neubau 2001
Martin-Luther-Strale ab Kolpingstr. ca. 100 m Neubau/Belagserneuerung 2008
ab Waldseer Str. ca. 50 m -
Martinstralle gesamt Belagserneuerung 2015
RaustraBe gesamt ‘|Neubau 2020
Riedlinger StralRe gesamt Belagserneuerung 1995|- klassifizierte Strafe B312

¢ 6;equv ‘




|geplante MaRnahme

* [fahr
it PMs

BemerkUnéériji i

Strafe Bereich ;

Sandbergstrale |gesamt Neubau 2009

Saulgauer Strafie Kolpingstr. - Felsengartenstr. - klassifizierte StraRe 8312
ab Felsengartenstr. Neubau 2008 klassifizierte StraRe L283

Saulgauer Strafe.1 ab Wolfentalstr. Neubau 2002

Schlierholzweg gesamt -

Schonfeldstrale gesamt Belagserneuerung 2012

Schulze-Delitzsch-Weg gesamt Neubau 2001

Steigmiihlstraie gesamt Belagserneuerung 1999

Steinbeisweg gesamt Neubau 2001/2002

Theaterstralle Gigelbergstr. - Riedlinger Str. - kiassifizierte Strafle B312

WolfentalstraRe gesamt Neubau 2001/2002






