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Gemeinderat ja 22.10.2012

Bebauungsplan "Martin-Luther-StraBe Sid - 1. Anderung"
Mehrfachbeaufiragung Rahmenplanung

. Beschlussantrag

1. Dem Vorschlag zum weiteren Vorgehen, wie unter Ziffer 4 dargestellt, wird zuge-
stimmt.

2. Der Sperrvermerk auf der Haushaltsstelle 01.6100.619200 wird fUr die Fremdver-
gabe der Planung des Areals Waldseer StraBe/KolpingstraBe (15.000 €) aufgeho-
ben.

Il. Begrindung

1) Kurzfassung

Die Stadt Biberach wird im Zuge des GrundstUckstauschs zwischen Stadt und
Land EigentUmerin  mehrerer Grundsticke zwischen Waldseer StraBe,
KolpingstraBe und Martin-Luther-StraBe. Die Evangelische und die Katholische
Kirche, die im Quartier wichtige Standorte haben, beabsichtigen bauliche Ver-
dnderungen und Erweiterungen vorzunehmen. Hiermit besteht die Chance einer
umfassenden Neuordnung dieses innerstadtischen Quartiers. Aufgrund der Be-
deutung dieser MaBnahmen sollen Uber ein konkurrierendes Verfahren alternati-
ve Losungsansdtze erarbeitet werden, die Grundlage fir eine Beteiligung der An-
lieger, der Offentlichkeit und potentieller Investoren sein soll. AbschlieBend wird
durch den Gemeinderat auf Empfehlung der Verwaltung ein stadiebauliches
Konzept als Grundlage fur die Bebauungsplanédnderung festgelegt.



2) Ausgangssituation

Die Stadt Biberach erhdlt vom Land Baden-Wirttemberg 2013 im Rahmen eines
GrundstUckstausches die Grundstlcke Waldseer StraBe 10 (Hechtkeller),
Waldseer StraBe 12 und 12/1. Die Flichen eignen sich fUr Dienstleistungs- und
Wohnnutzung. Auf dem Grundstick Waldseer StraBe 10 befindet sich eine
denkmalgeschitzte Uberdeckte, einseitig offene Trinkhalle, die mdglichst erhal-
ten werden soll.

Im Plangebiet befinden sich Liegenschaften der evangelischen und katholischen
Kirche. Bei beiden Kirchen besteht hinsichtlich der baulichen Entwicklung Hand-
lungsbedarf,

Das Haus der kirchlichen Dienste der katholischen Kirche stéBt an seine Kapazi-
tatsgrenzen. Ein zusdizlicher Bedarf von ca. 600 m? fUr weitere BUros und Bespre-
chungsr@ume wurde angemeldet. Eine Aufstockung des bestehenden Gebdu-
des ist aus statischen Grinden nicht méglich. Seitens der katholischen Kirche be-
steht daher das Interesse, im Plangebiet einen Neubau 2014 zu realisieren. HierfUr
werden eventuell stédtische Fl&ichen bendtigt.

Die evangelische Kirche stellt Uberlegungen an, wie das Grundstick Waldseer
StraBe 18 (Martin-Luther-Gemeindehaus) kUnftig genutzt werden kann. Der
Standort  soll  unter Erhalt des denkmalgeschitzten  Martin-Luther-
Gemeindehauses grundsétzlich ertUchtigt werden. Konkrete Uberlegungen wer-
den aber erst zum Jahresende vorliegen.

Von beiden Kirchen wurde auBerdem ein Stellplatzbedarf angemeldet. Ebenso
wurde der Wunsch einer zusétzlichen Zufahrt zur Waldseer StraBe geduBert.

3) Konzept

Die Waldseer StraBe ist eine HaupteinfahrisstraBe in die Biberacher Innenstadt
und die KolpingstraBe eine bedeutende StadtdurchfahrtsstraBe. Das Plangebiet
befindet sich in einer stddtebaulich sehr wichtigen Lage und die Rahmenbedin-
gungen fUr die stadtebauliche Neuordnung sind komplex.

Auf dem GrundstUck "Hechtkeller" ist aufgrund der Lage an der Waldseer StraBe
und der Martin-Luther-StraBe ein BUro- /Wohngebdude sinnvoll, das z.B. fUr die
Iwecke der katholischen Kirche geeignet wére. Der Erhalt der historischen Trink-
halle auf dem GrundstUck stellt eine planerische Herausforderung dar. Mit dem
Landesdenkmalamt soll die Méglichkeit einer Translozierung des Gebdudes erdr-
tert werden.

Angestrebt wird ein gemischtes Angebot von Miet- und Eigentumswohnungen
unterschiedlicher GréBe und Preiskategorie. Die Zielgruppe ist weit geféchert und
reicht von einkommensstarken 1-2 Personenhaushalien bis zu einkommens-



-

schwachen Haushalten mit Kindern. Vorstellbar ist auch die Integration von Be-
trevungsangeboten fur Menschen mit Handicap.

Auf dem GrundstUck der evangelischen Kirche ist, wie oben beschrieben, das
Martin-Luther-Gemeindehaus aus Denkmalschutzgrinden zu erhalten. Stadte-
baulich ist es vorstellbar, das bestehende Gebdude Waldseer StraBe 18 durch
einen Neubau zu ersetzen, der eine zusdatzliche Fldche der Vorgartenzone des
Gemeindehauses nach SUden hin in Anspruch nehmen kann.

Ein weiterer Aspekt der Planung ist die erforderliche Parkierung. Bereits heute be-
steht ein zusGtzlicher Bedarf an Stellpléatzen. Ein zusdtzlicher Verkehrsanschluss an
die Waldseer StraBe kann die Situation verbessern. Die bestehende Zu- /Abfahrt
an der KolpingstraBe alleine kann zu den Hauptverkehrszeiten diese Funktion
nicht erfUllen.

Aufgrund der Lage des Quartiers und der Komplexitét der Aufgabe werden ho-
he Anspriche an Funkfionalitét und Gestaltung gestellt. Die Bedeutung der Auf-
gabe und die Projektfllle im Stadtplanungsamt erfordern es, das Bebauungskon-
zept von externen PlanungsbUros im Rahmen eines konkurrierenden Verfahrens
erarbeiten zu lassen.

Ein weiterer Baustein im Plangebiet sind die beiden sUdlichsten Grundsticke (Flur-
stUcke Nr. 281/6 und 282/4). Unabhéngig vom beschriebenen Verfahren werden
derzeit Verhandlungen mit einem Investor gefihrt, der an dieser Stelle ein BUro-
gebdude realisieren mdchte. Auch hier soll mit einer Mehrfachbeauftragung ei-
ne angemessene Losung fUr dieses "prominente” GrundstUck gefunden werden.

4) Weiteres Vorgehen

Im Rahmen eines kooperativen Verfahrens sollen fUr die im Zielkonzept ( s. Lageplan)
dargestellten GrundstUcke alternative stadtebauliche Lésungsansatze erarbeitet
werden.

Im Einzelnen soll das kooperative Verfahren (s. Ablaufschema) folgendermaBen
durchgefOhrt werden:

* Die Rahmenbedingungen werden von der Verwaltung in einem Auslobungstext
formuliert.

» Drei PlanungsbUros erarbeiten in einer ersten Planungsphase Losungsansétze
(Bearbeitungszeit ca. 4 Wochen).

e 1. PrGsentation: Ein Beurteilungsgremium, das sich aus Vertretern der Stadt | BM
Kuhlmann, EBM Wersch, Fr. Christ - Leiterin Stadtplanungsamt), externen Exper-
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ten (Stédtebau, Architektur, Wohnungsbauunternehmen) und jeweils einem Ver-
freter der evangelischen und katholischen Kirche zusammensetzt, diskutiert mit
den Planungsbuiros die Vorentwirfe und formuliert Anregungen oder/und Ande-
rungsvorschlége.

* In einer zweiten Planungsphase Uberarbeiten die PlanungsbUros ihre Vorentwlr-
fe (Bearbeitungszeit ca. 4 Wochen).

e 2, Prasentation: Das o.g. Beurtellungsgremium bewertet die fertiggestellten Vo-
rentwUrfe. Im Anschluss werden die VorentwUrfe im Bauausschuss (nicht offent-
lich) vorgestellt,

Die Planungsalternativen werden dann mit den betroffenen GrundstUckseigentU-
mem, Anliegern und der Offentlichkeit erdrtert.

Eventuelle Anregungen und Bedenken seitens der BUrger flieBen in den Entschei-
dungsprozess Uber die Planungsvarianten mit ein.

Das Ergebnis wird dem Gemeinderat zur Beschlussfassung vorgelegt und bildet die
Grundlage fUr das weitere Bebauungsplanverfahren.

C. Christ
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