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Stadtplanungsamt

Begriindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes

"HochvogelstraBe“

(Plan-Nr. 912/21, Index 0, im MaRstab 1:500 vom 22.02.2013)

Lage und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am nordlichen Rand von Biberach zwischen Lindele, Hochvogelstral3e,
Birkenharder Stral3e und Widdersteinstral3e. Es umfasst vorrangig das Grundstiick Flst.Nr. 1481.
Das Gebiet wird im Westen durch die Bebauung der WiddersteinstralRe, im Norden durch die
HochvogelstralRe (einschlieBlich), im Osten durch eine Streuobstwiese und die Kleingartenanlage
entlang der Birkenharder Stral3e und den Weg 132/18 und im Stiden durch den Griinzug des
Lindele begrenzt.

Planungsanlass

In Biberach kénnen derzeit keine Bauplatze von der Stadt angeboten werden. Auch private Bau-
platze sind in den letzten Jahren weitgehend bebaut worden bzw. die Eigentiimer sind derzeit
nicht zu einem Verkauf bereit. Die starke Nachfrage nach verfligbaren Einfamilien- und Mehrfa-
milienhausbauplatzen kann derzeit nicht gedeckt werden. Um einen Wegzug von Arbeitneh-
mern und Biirgern in das Umland mit allen negativen Folgen bzgl. schlechterer Erreichbarkeit,
hoherem Verkehrsaufkommen usw. zu verhindern, ist die Entwicklung dieser Bauflache wichtig.

Planungsstand und Planungsvorgaben

Bei dem Gebiet ,,HochvogelstraBe“ handelt es sich um einen AulRenbereich nach § 30 BauGB, der
derzeit intensiv landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt wird. Die Flachen werden teilweise als
"Sondergriinflache fiir Spiel- und Sportanlagen des Sondergebietes Kaserne" (heute Bereit-
schaftspolizei) ausgewiesen. Diese Sondergriinflache wurde nie verwirklicht und ist tiberflissig



geworden. Bei den Flurstiicken 1481/66 und 1481/71 handelt es sich um eine Bauflache und
eine private Grinflache innerhalb des Bebauungsplans "Widdersteinstrafe -Ost". Diese beiden
Grundstiicke werden in die Neuplanung mit einbezogen, um den Stralenraum der Hochvogel-
stral’e durchgehend mit hdherem Geschosswohnungsbau zu fassen.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan werden die Bauflachen als Wohnbauflache darge-
stellt. Ziele der Landes- und Regionalplanung sind nicht beriihrt.

4. Planungsziele

— Planung eines verdichteten Baugebietes in kurzer Entfernung (2 km) zur Innenstadt und mit
guter Verkehrsanbindung

— Anknipfung an das ortliche FuBwege- und StraRennetz

— Minimierung der Flachenversiegelung

— Durchmischung des Baugebietes mit Geschosswohnungsbau, verdichtetem Einfamilienhaus-
bau und freistehenden Einfamilienhausern

— Einbezug des Griinzuges "Lindele" durch eine Baumallee, starke Durchgriinung des Baugebie-
tes mit 5 weiteren Baumreihen

— Angebot eines Kleinkinderspielplatzes zentral als Zugang zum Baugebiet
— Anpassung des Baugebietes an die bestehende Baustruktur der Widdersteinstral3e

5. Planungsinhalte

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird in Anpassung an die bestehende Bebauung in der Widdersteinstral3e als all-
gemeines Wohngebiet festgesetzt, um in erster Linie die Wohnnutzung zu fordern, aber auch
andere, mit der Wohnnutzung vertragliche Nutzungen zuzulassen. Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind aufgrund ihres hohen Flachenverbrauches bzw. der Storfunktion ausgeschlos-
sen.

5.2 MaRB der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Das Baugebiet wird durch eine gebogene, in Richtung Lindele flihrende Allee geteilt. Westlich der
Allee orientiert sich die Gebaudestellung an der bestehenden Gebaudestruktur der Bebauung
Widdersteinstralle in eine klare Stidausrichtung. Der 6stlich gelegene Wohnweg ist mit seinen
Gebauden um ca. 30° gedreht, so dass die Gebaude eine Stid-Ost-Ausrichtung aufweisen.



Die Geschossigkeit staffelt sich von der Hochvogelstrafe mit drei- bzw. sechsgeschossigen Mehr-
familienhausern, tUber zweigeschossige verdichtete Einfamilienhauser zu ein/einhalb-geschossi-
gen Einfamilienhdusern zum Rand des Baugebietes. Der sechsgeschossige Bau wird die Zufahrt
soll als Merkpunkt zum Baugebiet pragen.

Bauweise / bauliche Nutzung: Der Bebauungsplan wird bezliglich des Males der baulichen Nut-
zung und der Bauweise in vier Teilgebiete gegliedert.

Die dreigeschossigen Mehrfamilienhduser sind innerhalb der Baugrenzen aneinander zu bauen
und bilden somit den noérdlichen Abschluss zur HochvogelstralRe. Durch diese Gebaudestellung
findet gleichzeitig eine Abschirmung zur Stral3e statt. Die Grundflachenzahl fiir die Mehrfami-
lienhduser tiberschreitet mit 0,6 den Richtwert fir Wohngebiete. Dies ist stadtebaulich vertret-
bar, da mit der Spielplatzflache, der Retentionsflache und den angrenzenden Freiflachen des
Lindele gentigend Frei- und Erholungsflachen zur Verfliigung stehen. Die Grundflachenzahl kann
ausnahmsweise fir die Anlage von erdluberdeckten und intensiv begriinten Tiefgaragen lber-
schritten werden, wenn eine intensive Begriinung vorgesehen wird. Fur die Tiefgaragen wird
eine Oberkante festgesetzt, damit sie oberirdisch nicht sichtbar sind und ein offener Gesamtein-
druck mit Freiflachen und Garten entsteht.

Die nachsten von Norden angrenzenden drei Gebaudezeilen werden jeweils als zweigeschossige
Kettenhauser (Abweichende Bauweise a2) mit Flachdach oder flach geneigtem Pultdach und mit
einseitiger Grenzbebauung und eingeschossigem Zwischenbau festgesetzt, um auch verdichtete,
kleinere Bauplatze zu ermoglichen. Die Gebaudehohe der zweigeschossigen Hauptgebaude wird
auf 7,5 - 8,0 m begrenzt, damit die Verschattung der Nachbargrundstiicke bei der Grenzbebau-
ung nicht zu stark wird und ein einheitliches Straenbild entsteht. Durch die Kettenbauweise
entstehen trotz der hheren Baudichte geschiitzte Freirdume. Um zur StraBBe ein einheitliches Er-
scheinungsbild zu bekommen, wird die Gefallerichtung der Pultdacher von Nordwest nach Sid-
ost festgesetzt. Zusatzlich ermoglicht die Stidausrichtung die Dachnutzung mit Solarthermie
oder Fotovoltaik. Nach Stidosten besteht teilweise eine eingeschossige Erweiterungsmaoglich-
keit.

Die vierte Gebaudezeile lasst mit offener Bauweise eine aufgelockerte Bebauung zu. Sie bildet
den Ubergang von den zweigeschossigen Gebauden mit Pultdach zu der eingeschossigen
Randbebauung mit Satteldachgebauden. Die Gebaudehdhe wird in diesem Bereich auf eine max.
Gebaudehohe von 6,0 m mit Flachdach festgesetzt, um ein einheitliches StraBenbild zu erhalten.

Eine offene Bauweise wurde fir die Randbereiche und den Sechsgeschosser als Ubergang zur
freien Landschaft mit grofRziigigeren Grundstiicken festgesetzt. Eine Ausnahme bildet die teil-
weise geschlossene Bauweise (einseitiger Grenzbau) von wohnweg A, Nr. 5,7 und 9, die als Ab-
schirmung die Larmbelastung fur die westlich liegenden Garten verringern soll.
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Die Gebaudehohe wird am Randbereich auf eine max. Traufhohe von 4,5 m, Satteldach mit 35°-
45° Dachneigung und max. Gebaudehohe von 9,0 m festgesetzt, um zur bestehenden Bebauung
bzw. zum Griinzug zu vermitteln.

Durch die Untergliederung und Gruppierung in verschiedene Bauweisen, maximal zuldssige
Hohen und die Festlegung der Dachgestaltung konnen innerhalb des Baugebietes vier grund-
satzlich unterschiedliche Bauweisen angeboten werden und trotzdem eine stadtebauliche Ord-
nung im Baugebiet erreicht werden.

Fiir das Baugebiet wird die Anzahl der Wohneinheiten (WE) auf maximal zwei WE pro Gebaude
begrenzt, um auf den relativ kleinen Grundstiicken den nachbarlichen Frieden zu wahren. Es gilt
keine Begrenzung der Wohneinheiten fiir die Mehrfamilienhauser mit den Bezeichnungen
HochvogelstralBe Nr. 48 -56 und Wohnweg A Nr. 1 und 3.

Garagen und Stellplitze: Im Baugebiet werden Zufahrten, Zufahrtsverbote sowie Flachen fiir
Stellpldtze und Garagen (bzw. Tiefgaragen) festgesetzt, um die Baumstandorte, Griinflachen und
Parkplatze im 6ffentlichen Raum zu sichern. Eine flexible Gestaltung der Garagen- und Stellplatz-
flachen hat in den letzten Jahren dazu gefiihrt, dass stadtebauliche Ziele, wie die Durchgriinung
eines Gebietes oder das Angebot von gentigend Parkplatzen nicht erreicht werden konnten.

5.3 Verkehrsflachen

Die GebietserschlieBung erfolgt tiber die in Richtung Lindele gebogene Baumallee mit beidseiti-
gen Gehwegen und Parkplatzen. An diese Allee werden nach Osten und Westen jeweils eine
RingstraBe als Wohnwege mit einer Gesamtbreite von mind. 5,35 m angeschlossen. Diese Breite
ermoglicht ein Parken auf der StralRe. Es ist geplant das gesamte Gebiet als Tempo-30-Zone aus-
zuweisen.

Die Fahrbahn der Hochvogelstrale soll nicht verandert werden. An dem sudlichen Fahrbahnrand
wird eine Baumreihe mit 6ffentlichen Parkplatzen, sowie ein Gehweg mit 3,5 m Breite, der auch
ein "Radfahrer frei" in beide Fahrtrichtungen zulasst, vorgesehen. Ein Ausbau von Radwegen
entlang der Hochvogelstral3e wird aus Platzgriinden, aufgrund der fehlenden Weiterflihrung
dieser Radwege nach Westen sowie der niedrigen Verkehrsbelastung nicht vorgesehen. Fur Kin-
der bzw. langsame oder Sicherheit suchende Radfahrer soll dafiir der Gehweg mit genutzt wer-
den.

Mit gro3ziigigen Fullwegeverbindungen wird das Baugebiet an das bestehende Fullwegenetz in
Richtung Innenstadt, Lindele und "Weilles Bild" angebunden.



5.4 Entwdsserung

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert. Das Niederschlagswasser wird gesammelt und
in eine Retentionsflache an der norddstlichen Ecke des Baugebietes geleitet. Die Bodenbeschaf-

fenheit lasst eine Versickerung zu. Ein Uberlauf in den Mischwasserkanal wird fuir kritische Wet-
terlagen (gefrorener Boden) vorgesehen.

5.5 Freiflichen und Griin

Es handelt sich zu tiber 90 % um eine landwirtschaftlich intensiv genutzte Flache und am Rand
um ein bestehendes Wegenetz. An der HochvogelstraBe steht ein Baum, der aufgrund der Ein-
ebnung des Hugels und der notwendigen Anlage von Stellplatzen und Gehwegen gefallt werden
muss. Mit der geplanten Baumreihe entlang der HochvogelstraRe wird Ersatz geschaffen.

Das Baugebiet wird im Siiden durch den Hohenrlicken des Lindele, eine grol3zligige Parkanlage,
sowie nach Osten durch eine Streuobstwiese und Kleingarten begrenzt. Die Wohnumgebung ist
daher attraktiv und bietet einen hohen Erholungswert.

Im Baugebiet ist an der Zufahrt als zentraler Treffpunkt ein Kinderspielplatz geplant. Entlang der
Hauptzufahrt soll eine Allee entstehen. Fiir eine Durchgriinung des Baugebietes werden vier wei-
tere Baumreihen auf einer 3,0 m breiten, 6ffentlichen Grunflache vorgesehen.

Von Pflanz- und Erhaltungsgeboten auf privaten Grundstiicken wird abgesehen, da derzeit keine
effizienten Durchsetzungsmoglichkeiten zur Pflanzung und Erhaltung dieser Pflanzgebote mehr
bestehen.

5.6 Artenschutz

Eine Vorpriifung des Artenschutzes hat keinen Verdacht auf geschiitzte Arten ergeben (Entspre-
chend Anhang A und B der EG-Artenschutzverordnung 338/97 erganzend durch die Arten des
Anhangs IV der Fauna- Flora- Habitat-Richtlinie und der europdischen Vogelarten). Weiteres
siehe Umweltbericht.

5.7 Gestaltungsfestsetzungen/ ortliche Bauvorschriften

Damit den individuellen Wiinschen der Bauherren Rechnung getragen werden kann, ohne dass
eine stadtebauliche Einheit verloren geht, wird ein relativ offener, gestalterischer Rahmen vor-
gegeben, der sich auf wesentliche stadtebauliche Elemente beschrankt. Entsprechend den Fest-
setzungen der Bauweise und des Mal%es der baulichen Nutzung werden in den vier Gebieten
teilweise unterschiedliche Dachformen, -neigungen und -materialien zugelassen. Erganzend er-
folgt fur die privaten Freiflachen die Festsetzung, dass fir nicht Giberbaute Abstell-, Lager und
Stellplatzflachen wasserdurchlassige Belage zu verwenden sind, damit die Anreicherung des
Grundwasserkorpers mit Oberflachenwasser gewahrleistet ist.



Zur besseren Durchsetzung und aufgrund der Beschrankung auf einige wesentliche gestalteri-
schen Vorgaben werden BuBBgelder bei Zuwiderhandlung gegen diese wesentlichen értlichen
Bauvorschriften erhoben.

6. Klima

Das Baugebiet ist eine landwirtschaftlich genutzte Flache an der nordlichen Stadtgrenze und
liegt andererseits durch das nérdlich angrenzende bebaute Gelande der Bereitschaftspolizei und
die Baugebiete der WiddersteinstraBe bereits innerhalb der Stadt. Es handelt sich um innen-
stadtnahes Baugebiet mit direkten Anschliissen an das ortliche FuR- und Radwegenetz bzw. ei-
ner Bushaltestelle direkt "vor der Haustiir". Die Entfernung von der Hochvogelstral3e zum Zent-
rum von Biberach betragt nur einen Kilometer. Dies belegt, dass die wichtigsten Infrastruktur-
einrichtungen ohne privaten PKW gut erreichbar sind.

Mit dem angrenzenden Griinzug des Lindele und der Kleingarten bestehen weiterhin grole Frei-
flachen im direkten Umfeld. Es handelt sich um keine wichtige Kaltluftentstehungsflache oder
Kaltluftabflussbahn. Eine Freihaltung der Flache fir das Kleinklima ist nicht erforderlich. Die ge-
plante Neubebauung sieht liberwiegend Einfamilienhausern mit Gartengrundstticken vor, die
nicht zu einer Anderung der 6rtlichen klimatischen Situation fiihren werden.

Die Gebaudeausrichtung im Plangebiet mit Stidorientierung bzw. Stidostorientierung der Dach-
flachen eignet sich zur Solarenergienutzung. Uber die Energiesparverordnung hinausgehende
Festsetzungen zur Anpassung der Gebdude an den Klimawandel z.B. durch Energieeinsparung
bzw. MaRnahmen zur Verschattung werden den jeweiligen Grundstiickseigentimern tberlas-
sen, da ihre Wirksamkeit von dem jeweiligen Nutzungsverhalten abhangig ist. Der Bau von ge-
meinsamen Heizanlagen, wie z.B. einem Blockheizkraftwerk, ist nicht vorgesehen, da eine effek-
tive Nahwarmeversorgung nur lber einen Anschlusszwang erreicht werden kann, der sehr weit
in die Freiheit des einzelnen Bauherren und spateren Nutzers eingreifen wiirde.



7. Strukturdaten (Flachenwerte:)

Planung davon Be-
stand

1. Gesamtflache des Bebauungsplanes | ca. 35730 m?2 29 m?
2. Flachenanteil Bauflache ca. 22014 m? 821 m?
3. Flachenanteil Verkehrsflache ca. 10695 m? 2918 m?
Fahrbahn mit Parkplatzstreifen, ca. 3939 m?
Verkehrsgriin ca. 1796 m?
Gehwegen ca. 2042 m?
4. Flachenanteil Retentionsflache ca. 2226 m?
5. Flachenanteil Energieversorger ca. 15m?
6. Flachenanteil 6ffentliche Grunfla-

chen ca. 780 m?

Kinderspielplatz
offentliches Griin

Kleingartenanlage /
Ausgleichsflache

8. Bodenordnung

Es wird keine Umlegung durchgefuihrt, da das Grundstuick der Stadt Biberach gehort.

L. st

C. Christ

Fe: 6030, 61-Fh
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