Begriindung
zur Aufstellung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans "KarlstraBe 16"

(Plan des Biiro fiir Stadtplanung, BfS Zint vom 25.01.2014, Plan-Nr. 918/14, Index Nr. 1, MaBstab 1:200)

1. Lage und riumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt zentrumsnah am suidlichen Rand der Biberacher Innenstadt in der Na-
he zur Hochschule. Es ist von Gebauden in offener Bauweise und von zwei angrenzenden
Strallen umgeben. Im Osten wird es von der Karlstral3e und im Stiden von der Karl-Muller-
StralRe erschlossen.

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erstreckt sich
auf den im Lageplan umrandeten Bereich. Der Planbereich umfasst eine Flache von ca.
1.490 m? mit dem Flurstiick Nr. 286/55.

2. Anlass der Planung/Bestand
Die Fa. Fritschle GmbH beabsichtigt als Vorhabentrager auf dem Grundstiick des Plangebie-
tes FIst. Nr. 286/55 eine Mehrfamilienhausbebauung mit zwei Wohngebauden zu errichten.
Derzeit befindet sich auf der Nordseite des Grundstiickes ein leerstehendes Gebaude. Das
Grundstiick befindet sich im Besitz des Vorhabentragers.

3. Planungsziele

Ziel ist, eine attraktive Wohnbebauung im zentrumsnahen Bereich Biberachs zu schaffen.
Im Plangebiet soll die Moglichkeit geboten werden, entlang der KarlstraBe zwei Wohnge-
baude in Flachdachbauweise zu realisieren. Das siidliche Gebaude entlang der Karl-Muller-
StralRe ist dabei mit drei Vollgeschossen, das nordliche davon mit zwei Vollgeschossen und
einem zusatzlichen zuriickgesetzten dritten Geschoss (Staffelgeschoss) geplant. Die Gebau-
de sollen als Mehrfamilienhduser mit insgesamt 14 Wohneinheiten errichtet werden. Die
bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze sind in einer Tiefgarage mit insgesamt 21
Stellplatzen und der Zufahrt von der KarlstraRBe vorgesehen.

Im Zuge der geplanten Neubebauung soll das im Bestand leerstehende Gebaude abgerissen
werden.

4. Planungsstand und Planungsvorgaben
Der Gemeinderat der Stadt Biberach hat am 09.12.2013 in offentlicher Sitzung die Aufstel-
lung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans "KarlstraBe 16" mit Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan nach § 12 Abs. 2 BauGBi. V. m. § 2 Abs. 1 BauGB auf Antrag des Vorhabentragers
beschlossen.



Die Durchfuhrung der Planung erfolgt im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemaf? § 13a BauGB.

Eine Uberpriifung, ob artenschutzrechtliche Belange dem Bebauungsplanverfahren entge-
genstehen, wurde bereits durchgefiihrt. Danach steht einem Abriss des bestehenden Ge-
baudes und der geplanten Neubebauung aus der Sicht des Artenschutzes nichts entgegen.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. §3 Abs. 1 BauGB wurde im Zeitraum von 12.
Dezember 2013 bis 17. Januar 2014 durchgefiihrt. Parallel dazu wurde die friihzeitige Betei-
ligung der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange durchgefuhrt.

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist im rechtsgultigen Fla-
chennutzungsplan der Stadt Biberach als "gemischte Bauflache" dargestellt. Da der Be-
bauungsplan nach § 13a BauGB von den Darstellungen des FNP abweicht, wird der FNP im
Wege der Berichtigung angepasst.

Art der Verfahrensbearbeitung

Gemal § 13a Abs. 1 BauGB kann ein Bebauungsplan "fiir die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, fur die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung” im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren sind u.a., dass die festgesetzte Grundfla-
che im Bebauungsplan gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB weniger als 20.000 m2 aufweist und
gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter bestehen. Auch darf der Bebauungsplan
nicht die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben begriinden.

Zur besseren Biirgerinformation und der Gewinnung aller planungsrelevanten Grundlagen
und Anregungen wird eine zweistufige Burger- und Tragerbeteiligung vorgesehen. Den
Grundstiicksnachbarn wurde mit personlichem Anschreiben Gelegenheit gegeben sich am
Planungsprozess zu beteiligen.

Im beschleunigten Verfahren kann von der Umweltprifung nach § 2 bzw. vom Umweltbe-
richt gemaR § 2a BauGB abgesehen werden. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter konnten nicht festgestellt wer-
den.

Der Geltungsbereich befindet sich zentrumsnah in der Stadt Biberach, zwischen der Karl-
straBe und der Karl-Miiller-StraBe mit einem angrenzenden innerstadtisch gemischten
Quartier. Das Plangebiet ist mit einem leerstehenden Gebaude bebaut, eine weitere Teilfla-
che wird als Garten genutzt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist eine Flache
von 1.490 m? auf. Das Vorhaben stellt damit eine MalRnahme zur Innenentwicklung mit der
Wiedernutzbarmachung einer Brachflache dar. Auch bleibt das Vorhaben weit unter den im
§ 13a Abs.1 Nr. 1 BauGB vorgegebenen Flachenobergrenze von 20.000 m2 Grundflache.

Im Ergebnis sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13a BauGB fiir den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan "KarlstraRe 16" gegeben.



6. Planungsinhalt
6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Die Nutzung
wird auf der Grundlage der zukiinftigen Entwicklung mit Wohngebauden innerhalb des
Plangebietes bestimmt.

Auf Grund des bestehenden Gebietscharakters der umgebenden Bebauung sowie zur Er-
moglichung spaterer Umnutzungen werden folgende Nutzungen zugelassen:

- Wohngebaude

- Nicht stérende Handwerkbetriebe

- Anlagen fur Verwaltung sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Abweichend von § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sind folgende Nutzungen nicht zulassig:

- Der Versorgung des Gebiets dienende Laden
- Schank-und Speisewirtschaften

Die unter § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes.

Es sind gemaR § 12 Abs. 3a BauGB jedoch nur solche Nutzungen zulassig, zu denen sich der
Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet. Nach derzeitigem Stand ist nur eine
Wohnungsnutzung vorgesehen. Die darliber hinaus zuldssigen Nutzungen werden als Opti-
on im Falle einer teilweisen Aufgabe von Wohnungen erméglicht.

Die im Bebauungsplan ausgeschlossenen Nutzungen sind aufgrund ihrer Eigenart und der
zentralen innerstadtischen Lage des Gebiets nicht mit den im Plangebiet vorgesehenen
Nutzungen vereinbar.

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO als Ausnahmen aufgefiihrten Nutzungen sind nicht zuldssig, da
diese Nutzungen mit der Entwicklung eines urbanen Wohnquartiers nicht vereinbar sind.
Fur diese Nutzungen stehen im Stadtgebiet von Biberach besser geeignete Standorte zu
Verfligung. Die allgemeine Zweckbestimmung des Plangebiets bleibt auch mit diesen Ein-
schrankungen gewahrt.

6.2 MaR der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die zuldssige Grundflachenzahl sowie die zulas-

sige Hohe der baulichen Anlagen als auch die Zahl der Vollgeschosse, jeweils als Hochstma-
Re, bestimmt.



Die zulassige Grundflachenzahl wird entsprechend der Planungskonzeption auf den Wert
von 0,4 festgelegt. Fir die Anlage der Tiefgarage fur die erforderlichen Stellplatze mit ihren
Zufahrten und ergianzenden Kellerrdumen ist eine Uberschreitung bis zu einem Wert von
0,7 zuldssig. Dieser Wert Uberschreitet die Bestimmung der Vorgabe zur méglichen Uber-
schreitung der GRZ von 50 % gemafR § 19 Abs.4 BauNVO.

Die Uberschreitung wird insbesondere aus den fir die kiinftigen Wohneinheiten bereitzu-
stellenden PKW Stellplatzen in einer Tiefgarage begrindet. Durch die unterirdische
Parkierung kann das Grundstuick besser baulich genutzt und die Freifldichen entsprechend
hochwertig gestaltet werden. Die unterirdische Parkierung dient zusatzlich der Verkehrssi-
cherheit, Gefahren fir die Bewohner, insbesondere Kinder, durch ebenerdige Parkierungs-
vorgange innerhalb des Gebietes konnen damit vermieden werden. Nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt sind durch die Uberschreitung der GRZ nicht zu erwarten.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird einheitlich tGiber die zulassige Gebaudeoberkante (OK)
als absolute Hohe U. NN (im Deutschen Haupthdhennetz 12 , DHHN 12) festgesetzt. Im Be-
reich des 3-geschossigen Baukdrpers wird die Oberkante (Attikahohe) auf 553,10 m . NN
und bei dem 2 bzw. 3- geschossigen Wohngebdude auf max. 551,30 m 4. NN (3-
geschossiger Gebaudeteil, Staffelgeschoss) und auf 547,20 m . NN (2-geschossiger Geb&u-
deteil) festgelegt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstmal} festgesetzt. Entsprechend der vorgesehenen
Bebauung werden entlang der Karl-Mdller-Stral’e 3 Vollgeschosse sowie im Bereich des
nordlichen Gebaudes 2 Vollgeschosse mit einem zusatzlichen Staffelgeschoss festgelegt.

6.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen, Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen auf
der Grundlage der vorgesehenen Planung festgesetzt. Vortretende Gebaudeteile ab dem 1.
OG werden als eigenstandige Baugrenzen festgesetzt und liberschreiten den Hauptbaukor-
per bis zu einer Tiefe von 1,50. Zu - und Ausgange fur die Tiefgarage sowie die erforderli-
chen Treppen- und Rampenanlagen zur ErschlieBung sind aullerhalb der tberbaubaren
Grundstuicksflachen entsprechend der Darstellung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu-
lassig.

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise gemal} § 22 Abs. 4 BauNVO dahingehend
festgesetzt, dass Gebaude an allen Seiten bis an die Baugrenzen herangebaut werden diir-
fen. Dabei ist eine Unterschreitung der in § 5 Abs. 7 LBO vorgegebenen Mindestabstandsfla-
chen zulassig.

Mit der Planungskonzeption sowie den daraus folgenden Festsetzungen der zulassigen Ge-
baudehohen konnen die vorgegebenen Abstandsflachen gemaR § 5 Abs. 7 LBO zu den an-
grenzenden Grundstiicken einhalten werden.



Die Abstandsflachen innerhalb des Plangebietes, zwischen den beiden vorgesehenen Ge-
bauden konnen gemall § 5 Abs. 7 LBO nicht eingehalten werden. Mit der festgesetzten
Bauweise wird eine Reduzierung der Abstandsflachen gemalR § 6 Abs. 3 LBO ermoglicht.
Sowohl! die Beleuchtung mit Tageslicht als auch eine Belliftung in ausreichendem MafRe
bleiben gewahrleistet. Griinde des Brandschutzes stehen nicht entgegen. Auch werden
nachbarliche Belang nicht erheblich beeintrachtigt.

6.4 VerkehrserschlieBung, ruhender Verkehr

Die ErschlieBung der Gebaude des Geltungsbereiches erfolgt liber die bereits bestehenden
Verkehrsflachen der KarlstraBBe und der Karl-Muller-Straf3e.

Die baurechtlich notwendigen Stellplatze werden durch eine Tiefgarage und einer Zufahrt
von der Karlsstralle mit insgesamt 21 Stellplatzen nachgewiesen.

6.5 Griinordnerische Festsetzungen

Im Rahmen der Griinordnung werden folgende Festsetzungen innerhalb des Plangebiets
getroffen:

- Begrinung der Flachdachbereiche sowie der Tiefgarage
- Begrlinung der nicht liberbauten Grundstucksflachen
- PflanzmalBnahmen mit standortgerechten, heimischen Laubbaumen und Strauchern

Die zu begriinenden Flachen Uber der Tiefgarage sind mit einer Bodensubstratschicht fur
Vegetation in einer Mindesthohe von 50 cm auszubilden und gartnerisch zu gestalten. Im
Standortbereich von Baumen ist eine mindestens 80 cm Bodensubstratschicht erforderlich.

6.6 Umweltpriifung, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird gemal3 § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Die vorgegebenen Kriterien nach § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB sind erfullt. Die Durchfiihrung einer formalen Umweltprifung gemalR § 2 Abs. 4
BauGB ist nicht erforderlich. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3
BauGB fiir die Bebauung des Grundstlickes ist ebenfalls nicht erforderlich.

6.7 Artenschutzrechtliche Priifung

Das Buro Umweltkonzept Irg hat im Oktober 2013 eine artenschutzfachliche Bewertung
durchgefiuihrt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass aus artenschutzrechtlichen
Griinden von keinen wesentlichen Planungshindernissen auszugehen ist. Einem Abriss der
Gebaude steht aus artenschutzrechtlichen Griinden ebenfalls nichts entgegen.



Zur Vermeidung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG ist eine Be-
seitigung der Altgeholze nicht zwischen Anfang Marz und Ende September zulassig. Dies
wird nachrichtlich im Bebauungsplan mit Verweis auf die artenschutzrechtliche Begutach-
tung aufgefihrt.

6.8 Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MaRBnahmen im Plangebiet sind nicht erforderlich. Das Grundstiick im
Plangebiet befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers.

6.9 Auswirkungen auf das Klima

Auswirkungen auf das Klima sind nicht zu erwarten. Das Plangebiet liegt innerhalb des be-
stehenden, innerstadtischen Siedlungskorpers und kann auf Grund seiner Kleinteiligkeit
keinen Eingriff sowohl in das Makro- als auch das Mikroklima hervorrufen.

6.10 Denkmalrechtliche Vorgaben

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archdologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brand-
schichten 0.4.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile, Kno-
chen), ist das Regierungsprasidium Tlbingen Ref. 26-Denkmalpflege, Fachbereich Archdo-
logische Denkmalpflege, unverziiglich zu benachrichtigen. Auf § 20 DSchG wird verwiesen.

6.11 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden ortliche Bauvor-
schriften nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) als eigenstandiger
Satzungsteil festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen werden fiir die Dachgestaltung, fir
Freiflachen, Einfriedungen und fuir die Millbehalter definiert. Detaillierte Regelungen zu
Material und Farbe der Fassaden und der Dacher sowie zur Gestaltung der Freiflachen wer-
den im Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffen.

Die Anlage eines Spielplatzes erfolgt ebenfalls nach § 74 LBO. Der Spielplatz ist im Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan dargestellt..

Strukturdatenen
7.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 1.490m?2 (100 %)
Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 1.490m2 (100 %)

davon uUberbaubare Grundstiicksflache ca. 945m?



7.2 Kostenangaben

Der Stadt Biberach entstehen durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Kosten.
Die Kosten fur die Bearbeitung des Bebauungsplans sowie sonstige Kosten, die durch das
Bauvorhaben z.B. an den ErschlieBungsanlagen hervorgerufen werden, werden vom Vorha-
bentrager als Veranlasser des vorhabenbezogenen Bebauungsplans vollstandig getragen

8. Verwirklichung
Der Baubeginn ist unmittelbar nach dem Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes vorgesehen. Die Fertigstellung des Vorhabens ist bis Ende 2015 vorgesehen.

Biberach, 26.02.2014

C. Christ



