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Begriindung

zur Aufstellung des Bebauungsplanes

»Zeppelinring 11I" nach § 13 a BauGB
(Plan Nr.913/3, Index 2, i. M. 1:500 vom 7.05.2013)

1. Lage und rdaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet mit einer GroRe von ca. 0,3 ha liegt am 6stlichen Rand der Biberacher
Altstadt. Es wird im Westen durch den Zeppelinring, im Sudosten durch den Prinz-
Eugen-Weg, im Siiden durch die Breslaustral3e, im Nordosten durch eine Gewerbebrache

und im Norden durch das vorhandene Wohngebaude Zeppelinring 15 begrenzt.
2. Planungsanlass / Planungserfordernis

Die Eigentlimerin der Grundstiicke Zeppelinring 21, 25/1 und BreslaustralRe 1 und 3
(Flurstiicke 163, 164, 164/1, 1285/2 und 1285/3) beabsichtigt, die vorhandenen
Gebadude (Wohngebdude und Schuppen) abzureifen und die Grundstiicke mit einem
drei-vier-geschossigen Burogebaude zu bebauen.

Fur einen Teil der Grundstucke existiert der rechtkraftige Ortsbauplan "Pflugwiesen I"
aus dem Jahr 1955, der eine 1-3-geschossige Bebauung vorsieht. Die geringere
Geschossigkeit und die in diesem Plan ausgewiesenen Baulinien stehen den heutigen
stadtebaulichen Zielsetzungen entgegen. Die Einleitung eines Bebauungsplanver-

fahrens ist deshalb erforderlich.
3. Planungsstand und Planungsvorgaben

Im Flachennutzungsplan sind die betreffenden Flachen als gemischte Bauflachen
dargestellt. Die planerische Absicht das Gebiet als Kerngebiet auszuweisen steht dem
Flachennutzungsplan somit nicht entgegen. Ziele der Landes- und Regionalplanung
sind nicht berihrt.
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Fir das Plangebiet existiert der rechtskraftige Bebauungsplan "Pflugwiesen I" vom
31.05.1955. Der Bebauungsplan Zeppelinring Ost Il vom 19.06.1991 ist von der Planung

ebenfalls tangiert.

4. Gegenwairtige Situation

Die Grundstucke Zeppelinring 23 und Breslaustrafle 1-3 sind mit Wohngebauden
bebaut. Auf dem Grundstick Zeppelinring 25/1 befindet sich derzeit ein
Verkaufspavillon eines Autohandels. Im riuckwartigen Teil des Grundstiicks Zeppelinring
25/1 (FIst. 164/1) ist ein Schuppen vorhanden.

5. Planungsziele

- Starkung und Entwicklung der Dienstleistungsnutzung am Zeppelinring /
Bismarckring entsprechend der vorhanden baulichen Struktur.

- Schaffung der rechtlichen Rahmenbedingungen fiir die Realisierung eines
Blirogebaudes mit Tiefgarage und Verbindungssteg lber die BreslaustraBBe zur

baulichen Verbindung mit der Hauptstelle des Unternehmens.

- Nachverdichtung eines wichtigen innerstadtischen Areals mit sehr guter
Erreichbarkeit Uber den Bahnhof, den Busbahnhof und das vorhandene
"Parkhaus Ulmer Tor" .

- Mit der Realisierung des geplanten Projektes soll der Schallschutz fiir die
vorgesehene Wohnbebauung im riickwartigen ( 6stlichen ) Bereich gewahrleistet
werden.

- Verbreiterung der Verkehrsflache fiir die Anlage von Geh- und Radwegen.

6. Planungsinhalte

6.1  Artder baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als ,Kerngebiet® ausgewiesen, um die Realisierung eines

Blirogebaudes mit einer angemessenen baulichen Verdichtung zu erméglichen.
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6.2  MaRB der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache
Das Mal% der baulichen Nutzung wird liber

- die bebaubare Grundflache,
- die Geschossigkeit
- und die Gebdudehdhe (Oberkante in Meter)

definiert.

Mit der Ausweisung von Baugrenzen wird die liberbaubare Flache definiert.
Die vorgesehene Ausnutzung ist in diesem Bereich aus stadtebaulichen Grinden, zur
Starkung der Innenstadtfunktion, erwiinscht und liegt im Rahmen der Obergrenzen der

Baunutzungsverordnung .

Die festgesetzte Drei- und Viergeschossigkeit sowie die Oberkanten leiten sich aus der
vorhandenen Bebauung entlang des Zeppelinrings (Neubau Volksbank, Arztehaus,
Hauptstelle Kreissparkasse) ab. Mit einer zweigeschossigen Gebdudezdsur des
viergeschossigen Baukorpers am Zeppelinring wird Bezug genommen auf die
Kammestruktur der Hauptstelle der Kreissparkasse. Mit einem Steg im 1. Obergeschoss
soll der geplante Neubau mit dem Hauptgebaude der Kreissparkasse (Zeppelinring 29)
verbunden werden. Die Uberbauung der BreslaustraBe wird mit Baugrenzen und einer

einzuhaltenden lichten Durchfahrtshohe definiert.

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

Eigentliimer lasst.
6.3  Verkehrsflichen / Parkierung

Das Plangebiet wird liber die vorhandenen StralRen (Zeppelinring, Breslaustrafle und
Prinz-Eugen-Weg ) erschlossen. Um die FuB- und Radwegverbindung am Zeppelinring
aufzuwerten, wird die Verkehrsflache verbreitert. Ein Gehrecht Giber das Baugrundstiick
stellt den Beginn einer FuBwegeverbindung fur die Allgemeinheit zum Geh- und Radweg
entlang des "Ratzengrabens” dar.

Die erforderlichen Stellplatze werden einerseits in einer Halbtiefgarage, die Bestandteil
des Bauprojekts ist und andererseits in der bestehenden Tiefgarage von Gebdude

Zeppelinring 29 nachgewiesen.



6.4 Freiflachen

Um eine angemessene AuRenraumgestaltung und ein homogenes Bild zu erreichen,
wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass nicht Uberbaute Flachen entsprechend der

ErschlieBungsflachen gestaltet werden.
6.5 Gestalterische Vorgaben / Ortliche Bauvorschriften

Mit der verhaltnismalig geringen Festsetzungsdichte ist fir die Bauherrschaft ein
groRBer Gestaltungsspielraum gegeben. Durch die vorliegende Projektierung der
Bebauung ist sichergestellt, dass sich das Objekt sowohl in stadtebaulicher als auch in

gestalterischer Hinsicht in die Umgebung einfligt.
7. Umwelt

Aufgrund der Larmbelastung durch den Verkehr auf dem Zeppelinring werden die
Grundstuicke als larmvorbelasteter Bereich ausgewiesen. Mit einer Schalltechnische
Untersuchung (Bauphysik 5, Backnang) wurden die Belastungen von bis zu 67,4 dB(A),
ermittelt.

Auf dieser Grundlage werden im Bebauungsplan Larmpegelbereiche festgesetzt, die ein
bewertetes Schalldimmmal fiir die AuRenbauteile der Gebaude fordern, um gesunde

Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten.
8. Artenschutz

Eine artenschutzrechtliche Prufung gemall BNatschG wurde durchgefihrt.
Verbotstatbestande liegen nicht vor. Als Ausgleich fiir den Verlust potentieller
Quartiersstrukturen sind im naheren Umfeld 3 Fledermausflachkasten zu installieren.

Somit stehen dem Vorhaben hinsichtlich des Artenschutzes keine grundsatzlichen

Hindernisse entgegen.
9. Klima

Das Plangebiet liegt am ostlichen Rand der Biberacher Altstadt . Die Anbindung an den
offentlichen Personennahverkehr ist aufgrund des vorhandenen, nahegelegenen

Bahnhofes und Busbahnhofes sehr gut.

Beim gegenstandlichen Baugrundstiick handelt es sich um Wohnbaugrundstiicke aus
den 1930-er und 1960-er Jahren sowie um eine Gewerbebrache. Die Neubebauung mit

einem Blrogebadude stellt eine Verbesserung des Umfeldes dar.



Durch die intensive Nutzung / Nachverdichtung innerstadtischer Flachen wird eine
Versiegelung von bisher ungenutzten Griinflichen im Aulenbereich verhindert.
Kaltluftentstehungsflachen , die einen wesentlichen Beitrag zu einem guten Stadtklima

darstellen, sind von der Planung nicht betroffen.

Die Gebaudestellung eignet sich fiir Solarenergienutzung (Solarthermie + Photovoltaik).
Verbunden mit den heutigen Standards zur Energieeinsparung (Warmeddmmung
entsprechend der Energieeinsparverordnung) wird dem Ziel, eine Co2-Reduzierung zu
erreichen, nachgekommen. Die Forderung helle Dacheindeckungsmaterialien zu
verwenden, folgt dem Ziel, die Temperaturerh6hung durch die Sonneneinstrahlung zu

minimieren.

10. Strukturdaten

Gesamtflache des Plangebiets: 4941 m?
Flache Kerngebiet: 2.890 m?
Verkehrsflache: 2.051 m?

11. Bodenordnung

Die Grundstuicke sind in Privateigentum . Im Rahmen eines Grundstiickstausches soll
eine neue Offentliche ErschlieBungsstralle im ostliche Plangebietsteil geschaffen
werden.

12. Eingriff / Ausgleich

Weil das Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB durchgefiihrt werden kann, ist ein

Umweltbericht nicht erforderlich. Von einem Ausgleich fur den Eingriff in Natur und

Landschaft kann aus diesem Grund ebenfalls abgesehen werden.
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