STADT BIBERACH |

Stadtplanungsamt

Begriindung zum

Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften

"GaisentalstralRe / Griuner Weg*

(Plan-Nr. 928/23, Index 1, im MaRstab 1:500 vom 30.09.2015)
Entwurf vom 30.09.2015

Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Biberach an der RiR ist bestrebt, ihre Innenentwicklungspotentiale zu nutzen.
Insbesondere das innerstadtische Wohnen bildet einen wichtigen Baustein einer nachhal-
tigen und zukunftsorientierten Stadtentwicklung. In Zusammenarbeit mit der Reisch Pro-
jektentwicklung GmbH & Co. KG wurde fir den Bereich GaisentalstraBe / Griner Weg
im Dezember 2013 eine Mehrfachbeauftragung ausgelobt. Ziel war es, Ideen fiur eine
Wohnbebauung mit einer hohen Wohn-, Wohnumfeld- und Gestaltqualitdt zu erlangen.
Das Plangebiet liegt direkt an der GaisentalstralRe, einer wichtigen Zufahrtsstrale in die
Innenstadt auf der gegenuberliegenden Seite der Friedenskirche. Damit befindet sich das
Plangebiet an einer stadtebaulich markanten und bedeutenden Stelle. Der Siegerbeitrag
aus der Mehrfachbeauftragung soll nun realisiert werden. Das Vorhaben sieht den Bau

von sechs Mehrfamilienhdusern mit einer gemeinsamen Tiefgarage vor.

Fir das Plangebiet besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Griner Weg West —
Krankenhausbereich®  (Teilgebiet 1), |. Anderung (rechtsverbindlich seit dem
12.04.1978 ). Die planungsrechtlichen Festsetzungen stehen der stddtebaulichen Konzep-

tion entgegen, daher soll der Bebauungsplan geéndert werden.

Zur Sicherung des markanten Stadtebaus und da das Vorhaben konkret vorliegt und

umgesetzt werden soll, wird die Anderung des Bebauungsplans durch einen vorhaben-



bezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB inklusive Vorhaben- und ErschlieBungs-

plane durchgefihrt.

Die Stadt Biberach an der Rif3 hat daher am 22.06.2015 beschlossen, den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan ,Gaisentalstrake / Griiner Weg“ aufzustellen. Das Plangebiet

hat eine Grofle von ca. 0,39 ha.

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Stadtigebiet der Stadt Biberach an der Rif3,
ca. 1 km von der Innenstadt entfernt. Auf dem Plangebiet befinden sich derzeit ein
Wohnhaus sowie eine grolRe Stallung, ein kleinerer Schuppen sowie Nebengebdude
(Garagen). Die Gebdude werden derzeit teilweise noch fiir eine Tierhaltung genutzt.
Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Griiner Weg West — Krankenhausbereich® (Teil-
gebiet 1), I. Anderung (rechtsverbindlich seit dem 12.04.1978) sind fir das Plange-

biet u.a. eine Wohnbebauung sowie Stellplatzflachen festgesetzt.

Da es sich bei der Mallnahme um eine Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung
einer innerdrtlichen Flache handelt und damit um eine Malnahme der Innenentwicklung
gemalt § 13a BauGB, ist vorgesehen, den Bebauungsplan als ,Bebauungsplan der In-

nenentwicklung® im beschleunigten Verfahren aufzustellen.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren nur aufge-
stellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundfliche im Sinne § 19 Abs. 2 BauNVO
oder eine GroRe der Grundflache festgesetzt ist von insgesamt weniger als 20.000 m?
(§ 13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB). Der Bebauungsplan hat eine Gréke von ca. 0,39
ha. Die uberbaubare Grundstiicksflache liegt bei ca. 0,28 ha. Damit liegt die zuldssige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO bei weit weniger als 20.000 m? und
damit unterhalb des Schwellenwertes, der eine Uberschldgige Priifung unter Bericksichti-

gung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien erforderlich macht.

Des Weiteren ist bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulds-
sigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)
oder nach Landesrecht unterliegen (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB). GemaR § 17
UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplans zu priiffen, ob eine Umweltvertrag-

lichkeitsprifung einschlieBlich der Vorprifung des Einzelfalls durchgefihrt werden muss.



Dies ist im vorliegenden Fall nicht notwendig, da durch den Bebauungsplan keine Vor-
haben begrindet werden, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach UVPG oder nach Landesrecht unterliegen und die jeweiligen Prifwerte

nicht Uberschritten werden.

Auch liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzgiiter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europadischen Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes) vor. Entsprechende Schutzgebiete befinden sich in

ausreichender Entfernung.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann daher angewandt werden. Im
beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13
Abs. 3 BauGB kann von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem

Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen werden.

GleichermaRBen kann im Zuge des beschleunigten Verfahrens gemaB § 13a Abs. 2 Nr.
1 BauGB i.V.m § 13 Abs. 3 BauGB verzichtet werden auf die Angabe nach § 3 Abs.
2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, von der
zusammenfassenden Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB sowie auf das Monitoring
nach § 4c BauGB.

Ebenso muss im Zuge des beschleunigten Verfahrens gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB auch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB nicht
beachtet werden. Der Gesetzgeber definiert unter § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB solche
Eingriffe als Eingriffe, die vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig waren
(gemal § 1a Abs. 3 BauGB). Damit ist die Bilanzierung und Durchfiihrung eines
Ausgleiches nicht erforderlich. Eine Berlcksichtigung der Umweltbelange findet dennoch

statt (siehe hierzu Kapitel 8).

Auf die Beschleunigung des Verfahrens gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 2
Nr. 1 BauGB durch den Verzicht einer friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach §

3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 wird jedoch verzichtet.

Durch das Vorhandensein eines konkreten Vorhabens welches durch den Bebauungsplan
umgesetzt werden soll, wird der Bebauungsplan als vorhabenbezogener Bebauungsplan,

inklusive Vorhaben- und ErschlieBungsplane, aufgestellt.



3 Einfiigung in bestehende Rechtsverhéltnisse

3.1 Flachennutzungsplan

Im derzeit glltigen Flachennutzungsplan 2020 der Verwaltungsgemeinschaft Biberach ist
das Plangebiet ,GaisentalstraRe / Griiner Weg“ als Wohnbaufliche dargestellt. Die
Entwicklung des Plangebiets aus dem Flachennutzungsplan gemaR § 8 Abs. 2 BauGB

ist gegeben. Daher ist eine Berichtigung des Flachennutzungsplans nicht notwendig.

Abbildung 1 Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Biberach 2020, 3. Ande-

rung, rechtswirksam seit April 2015, Abgrenzung Plangebiet in rot

3.2 Bebauungsplédne

Fir das Plangebiet besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Griiner Weg West —
Krankenhausbereich“  (Teilgebiet 1), I. Anderung (rechtsverbindlich seit dem
12.04.1978).
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Abbildung 2 Ubersicht iiber bestehende und angrenzende rechtsverbindliche Bebauungspléne, Abgrenzung

— Krankenhausbereich“ ( Teilgebiet

Plangebiet in rot

Ostlich angrenzend besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Griiner Weg — Ost“
(rechtsverbindlich seit dem 25.03.1972). Nordlich grenzt der rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan ,GaisentalstraRe Blatt 1“ (rechtsverbindlich seit dem 21.03.1963) sowie der
rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Krummer Weg — West“ (rechtsverbindlich seit dem

24.07.1970) an das Plangebiet.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplans wird der Bebauungsplan ,Griner Weg West —
Krankenhausbereich“ Teilgebiet |, |. Anderung fir den maRgeblichen Geltungsbereich

unwirksam.

Bestand innerhalb und auRerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

4.1 Lage im Siedlungsraum

Die Stadt Biberach an der Ri ist groRe Kreisstadt und liegt im ndrdlichen Ober-
schwaben. Die Stadt ist Mittelzentrum und liegt ca. 40 km sidlich von den Oberzen-
tren Ulm bzw. ca. 40 km ndrdlich von Ravensburg in der Region Donau-lller. Der
wichtige Verkehrsknotenpunkt der Bundesstralen B 465, B 312 und B 30 befindet sich
sudlich der Stadt. Die Bundesautobahn A7 liegt rund 25 km in Ostlicher Richtung ent-
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fernt. Eine weitere wichtige Verkehrsanbindung ist die Bahnverbindung Ulm-

Friedrichshafen.

Das Plangebiet selbst liegt im westlichen Stadtgebiet direkt an der GaisentalstralBe, ei-
ner wichtigen Einfahrtstralle in die Innenstadt. Die Innenstadt liegt in ca. 1 km Entfer-

nung in Ostlicher Richtung.

Naturrdumliche Lagebedingungen

Naturrdumlich z&hlt die Stadt zur GroRlandschaft ,Donau-lller-Lech-Platte“ und dem
Naturraum ,RiR-Aitrach-Platten®. Das Landschaftsbild ist durch die riB- und mindeleis-
zeitlichen Vereisungen des Rheingletschers gepragt. Die Landschaft ist leicht gewellt und
wird durch typische Erscheinungsformen wie Schmelzwasserrinnen, Toteislocher oder
Drumlins bestimmt. Darunter liegt eine machtige eiszeitliche Schotterschicht, die zum Teil
in Hanglagen aufgeschlossen ist. Im Bereich der Ri3 wird der Ackerbau durch eine
Léssbedeckung beglnstigt. Ansonsten dominiert die Grianlandnutzung mit Wiesen und
Weiden. Waldflachen kommen als vereinzelte Inseln vor. Vorherrschend ist ein Fichten-

bestand. Das Stadtgebiet liegt beidseitig der RiB.

Topographie

Das Plangebiet steigt von Norden von einer Hohe von ca. 575 m 4. NN nach Siden

auf eine Hohe von ca. 580 m . NN hin leicht an.

Bestehende Nutzung

Auf dem Plangebiet befinden sich derzeit ein Wohnhaus sowie eine grof’e Stallung, ein
kleinerer Schuppen sowie Nebengebiude (Garagen). Die Gebiude werden derzeit teil-
weise noch fir eine Tierhaltung genutzt. Die Freiflichen um die Gebdude sind Uber-
wiegend unbefestigt. Der d&stliche Bereich des Plangebiets ist als Rohbodenflache
angelegt und wird als Parkierungsflache fiir Autos genutzt. Ein Teil des Plangebiets
dient als Griunlandweide. Des Weiteren sind verschiedene B&ume und Zierstrducher vor-

handen.

Nordlich des Gebiets, auf der gegeniiberliegenden Seite der Gaisentalstral’e, befindet
sich die Friedenskirche, ein moderner Kirchenbau aus den 1960er Jahren. Dieser nimmt
mit dem pyramidendhnlichen Glockenturm eine sehr markante Stellung in dem Kreu-
zungsbereich GaisentalstralBe / Griner Weg / Krummer Weg ein. Im Osten und Wes-

ten des Plangebiets setzt sich eine zwei- bis dreigeschossige Wohnbebauung mit
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Mehrfamilienhdusern fort. Nach Siden nimmt die Geschossigkeit ab und dominierend

sind Einfamilienhauser.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flursticke Nr. 1576/2 und
1576/1 welche sich vollstdndig innerhalb der Abgrenzung befinden sowie das Flurstiick

Nr. 242 welches nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegt.

Der Geltungsbereich der Vorhaben- und Erschliefungspldne umfasst das Flurstiick Nr.

1576/2 vollstdndig sowie teilweise das Flurstiick Nr. 1576/1.

MaRgeblich fir die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

Stadtebauliches Konzept

Rahmenbedingungen

In Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt wurden als Rahmenbedingungen der Mehr-
fachbeauftragung u.a. eine Kleinteilige Bebauung mit mehreren Mehrfamilienhdusern, eine
Abstufung der Geschossigkeit von der Gaisentalstrale hin zur Dunanstrale von drei
Vollgeschossen auf zwei Vollgeschosse, ein flaches oder flachgeneigtes Dach sowie die
Unterbringung der Uberwiegenden Zahl der Stellplatze in einer Tiefgarage formuliert. Die

ErschlieBung des Plangebiets sollte tber die Stralle ,Griiner Weg" erfolgen.

Im Rahmen der Mehrfachbeauftragung haben sechs Architekturbiiros im Frihjahr 2014
Entwirfe fur eine Bebauung erarbeitet. Das Preisgericht, unter Federfliihrung von Herrn
Baubirgermeister Kuhlmann, entschied sich in der Sitzung am 27.03.2014 fir den

Entwurf der Architekten am Weberberg aus Biberach an der Rif3.

Fir die Mehrfachbeauftragung war der Ausbau des Minikreisverkehrs zum Kleinen Kreis—
verkehr und der dafir erforderliche Flachenbedarf im norddstlichen Bereich des Plange-
biets noch nicht als Rahmenbedingung formuliert. Aufgrund dieser veranderten
Ausgangslage musste der Siegerentwurf aus der Mehrfachbeauftragung Uberarbeitet wer-

den. Die uberarbeitete Konzeption ist nun Grundlage der Vorhabensplanung.

Stadtebau

Im Plangebiet ist der Bau von sechs Mehrfamilienhdusern mit einer gemeinsamen Tief-

garage geplant. Der Siegerentwurf verfolgt das Ziel einer identitatsstiftenden Quartiersbil-
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dung unter Beachtung wichtiger stadtebaulicher und wohnungswirtschaftlicher Grundsatze.
Die kleinteilige Bebauung mit einer Kombination von Zeilen- und Punkthdusern ermdg-
licht ein optimales Wohnungsgemenge; von der kleinen 2-Zimmer—-Wohnung bis hin zur
groBziigigen Penthouse-Wohnung. Insgesamt sind ca. 34 Wohneinheiten vorgesehen.

Die Grundrissgestaltung berlcksichtigt eine larmschutztechnische Optimierung.

Durch die konkave Ausrichtung der beiden Baukorper an der Gaisentalstrale wird eine
pragnante Ecklosung fir das Quartier erreicht. Durch eine erhdhte Eingangssituation wird
auf die vorhandene Topographie reagiert. Die Bewohner werden weg von der Stralle
Uber ein Plateau in die Gebaude gefihrt und das Quartier wird mit einem Sockel ge-
fasst. Durch die Ausbildung einer artifiziellen ,Mauer® an den R&andern des Quartiers

entsteht ein parkartiges Wohnen im Innenbereich.

ErschlieBung

Die ErschlieBung der Tiefgarage erfolgt tGber den Grinen Weg. Alle Gebaude sind mit
einem direkten Zugang und mit einem Aufzug an die Tiefgarage barrierefrei angeschlos-
sen. Die Tiefgaragenzufahrt ist mir einer Wartespur geplant. Die Sichtbeziehungen auf

den Grlinen Weg sind somit gewahrleistet.

Eine ebenerdige Zufahrt, beispielsweise fiir Feuerwehr, Umziige oder Krankentransporte

und der oberirdischen Stellpldtze ist von der Bodelschwinghstrafle aus vorgesehen.

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist durch die bestehenden StraRen ,GaisentalstraRe®, ,Griiner Weg“ und
die ,Bodelschwinghstrale®, welche direkt an das Plangebiet grenzen, voll erschlossen.
Die uberdrtliche Anbindung ist durch die GaisentalstraRe, welche in ca. 600 m Entfer-
nung an die B 312 anbindet gegeben. Die Gaisentalstral’e selbst ist eine wichtige Ein-

fahrtstrale in die Innenstadt Biberachs.

Im Kreuzungsbereich der GaisentalstraRe mit dem Griinen Weg besteht ein Minikreisver-
kehr. Aufgrund verkehrstechnischer Konflikte in diesem Bereich ist geplant, den Mini-
kreisverkehr zu einem kleinen Kreisverkehr auszubauen. Im Bebauungsplan werden die

zur Ertiichtigung des Minikreisverkehrs notwendigen Flachen gesichert.
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Solange die offentliche Verkehrsflache noch nicht flir den Ausbau des Kreisverkehrs be-
notigt wird, wird dieser Bereich fir Zuwege und die Tiefgaragenzufahrt mit Grunflachen

genutzt.

Die fuBlaufige ErschlieBung des Plangebiets ist gegeben. Unmittelbar noérdlich des Ge-
bietes liegt die Bushaltestelle Gaisental/Friedenskirche der Linie2 der Stadtwerke Biber-

ach GmbH.

Ver- und Entsorgung

Im Plangebiet sind Hausanschlussleitungen fiir Gas- und Wasser sowie Stromkabel vor-
handen. Im Zuge des Baugesuchs missen die erforderlichen Auflagen fiir Sicherheit und

Brandschutz nachgewiesen werden.

Das Wassergesetz Baden-Wirttemberg beinhaltet die Forderung, dass in geeigneten
Fallen das Niederschlagswasser am Ort des Entstehens zu versickern ist oder in ein

ortsnahes Gewasser einzuleiten ist.

Fir das Bauvorhaben wurden eine Baugrunduntersuchung sowie ein Sickerversuch in ei-
ner Schirfgrube durchgefiihrt. Als Ergebnis des Sickerversuchs wurde eine Durchlassig-
keit des anstehenden Decklehms an der Grubensohle (3,60 m u. GOK) von ki <
6,8 x 10" m/s nachwiesen. Bei den im Rahmen der Baugrunduntersuchung durchge-
fuhrten Bohrungen wurden bis in Tiefen von ca. 9,0 m u. GOK (Endtiefe Bohrung)

lediglich Béden mit sehr geringen Durchléssigkeiten (Lehm, Schluff) angetroffen.

Eine Versickerung des Regenwassers ist somit aufgrund der anstehenden undurchléssi-

gen Bdden nicht maoglich.

Das Plangebiet befindet sich in innerstadtischer Lage. Vorfluter zur Einleitung des anfal-
lenden Niederschlagswasser sind nicht vorhanden. Derzeit wird das Plangebiet im
Mischsystem entwédssert. Eine Entwasserung im Trennsystem ist aufgrund dieser Rah-

menbedingungen nicht madglich.

Gutachten / Untersuchungen

Artenschutzrechtliche Einschatzung

Im Zuge des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens ,Gaisentalstralle / Griner
Weg“ wurden in einer artenschutzrechtlichen Einschatzung die Belange gemaR § 44
BNatSchG untersucht. Die Untersuchung ,Artenschutzrechtliche Einschatzung § 44

BNatSchG Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Gaisentalstr. 49° in Biberach, SeeConcept
9



Biiro fir Landschafts- und Umweltplanung, Uhldingen, 12.06.2015, 12.09.2015“ st

dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt.

Im Plangebiet wurden am 12.06.2014, 16.06.2014 und 10.06.2015 jeweils zwei Bege-
hungen hinsichtlich der Vorkommen von Fledermausen und Végeln vorgenommen. Um
Fledermause nachzuweisen, die sich nicht im Innenraum aufhalten, sondern in Spalten
an der AulRenwand (hinter der Regenrinne o0.4.) wurde zusatzlich am 18.06.2014 eine
Ausflugskontrolle durchgefiihrt. Zur Absicherung des Vorkommens der Zauneidechse fan-
den am 07.09.2015 und am 12.09.2015 zusétzliche Begehungen im Bereich der Roh-

bodenflache im 6stlichen Randbereich statt.
Die Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

,Das Plangebiet liegt im nordlichen Stadtgebiet von Biberach und ist von dichter Be-

siedlung und hochfrequentierten Straflen umgeben.

Die Stallungen und insbesondere das Wohngebdude des Plangebietes sind aus natur-
schutzfachlicher Sicht fir die Vogelwelt, als auch fir Fledermduse, gegenwartig ohne
besondere Bedeutung (durchschnittliche ,mittlere Bedeutung). So konnten hier lediglich
3 Arten mit Brutvorkommen bzw. konkretem Brutverdacht (Amsel, Haussperling und

Hausrotschwanz ) festgestellt werden.

Einem Abriss der Gebdude steht insgesamt aus artenschutzrechtlichen Griinden nichts

entgegen.

Zur Vermeidung der Erfillung der Verbotstatbestdande gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3
BNatSchG sollte eine Beseitigung der Gehdlze und Gebdude (auRer Wohnhaus) nicht

zwischen Anfang Méarz und Ende September (je nach Witterung) liegen.

Durch die Anbringung von Nistkdsten kann eine Aufwertung des Plangebietes fir héh-

lenbriitende Arten erfolgen.“

[Artenschutzrechtliche Einschétzung § 44 BNatSchG Vorhabenbezogener Bebauungsplan
,Gaisentalstr. 49° in Biberach, SeeConcept Biiro fiir Landschafts- und Umweltplanung,

Uhldingen, 12.06.2015, 12.09.2015]

Die MinimierungsmaBnahmen ,Anbringung von Nistkdsten® und ,zeitliche Beschrénkung
von Rodungs- und Abbrucharbeiten® werden in den textlichen Festsetzungen beriick-

sichtigt.



7.2 Schalltechnische Untersuchung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind die Schallimmissionen, die auf die ge-
plante Wohnbebauung einwirken, zu ermitteln und zu beurteilen. Das Plangebiet ist von
Verkehrslarm der Gaisentalstralle und des Griinen Wegs betroffen, welche als maRgeb-
liche Lé&rmquelle erachtet werden. In einer schalltechnischen Untersuchung wurden in
zwei Planungsvarianten (Mini- bzw. kleiner Kreisverkehr) die Auswirkungen auf das
Plangebiet dargestellt. Die ,Schalltechnische Untersuchung Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan ,GaisentalstraBe / Griiner Weg‘ in Biberach, Heine + Jud, Ingenieurbiiro fiir
Umweltakustik, Biiro Stuttgart, Projekt 1689/1, 23.09.2015“ ist dem Bebauungsplan als
Anlage beigefigt.

Die schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Gaisental-
strale / Griiner Weg“ in Biberach an der RiR kann wie folgt zusammengefasst werden
(Hinweis: die Kapitelangaben beziehen sich auf die Schalltechnische Untersuchung

selbst) :

»Zur Beurteilung der kinftigen Situation werden die Orientierungswerte der DIN 18005
herangezogen. Der Bebauungsplan setzt im Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet fest.
Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir die Beurteilung des Stralenverkehrs betragen
tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A).

Es wurden die Beurteilungspegel an der geplanten Bebauung, hervorgerufen durch den
StralBenverkehr auf den umliegenden StralRen, fiur 2 Varianten anhand der RLS-90 be-
rechnet. Die StraRenverkehrszahlen, die den Berechnungen zugrunde liegen, beruhen auf

Angaben seitens der Stadt Biberach.

An der geplanten Bebauung ist bei Variante 1 (mit bestehendem Minikreisverkehr) mit
Beurteilungspegeln tags bis zu 70 dB(A) und nachts bis zu 59 dB(A) zu rechnen.
Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiur allgemeine Wohngebiete werden tags um bis

zu 15 dB(A) und nachts um bis zu 14 dB(A) uberschritten.

An der geplanten Bebauung ist bei Variante 2 (mit kleinem Kreisverkehr) mit Beurtei-
lungspegeln tags bis zu 73 dB(A) und nachts bis zu 63 dB(A) zu rechnen. Die
Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete werden um bis zu 18
dB(A) uberschriten. An den von Uber 70 dB(A)tags bzw. 60 dB(A) nachts be-
troffenen Fassaden werden keine schutzbedirftigen Raume bzw. keine Fenster vorgese-

(13
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Folgende Larmschutzmalinahmen sind vorgesehen. Sie berlicksichtigen den Ausbau des
Kreisverkehrs (Variante 2), d.h. den aus larmschutztechnischer Sicht unginstigeren

Fall, der zu hoheren Pegelwerten flihrt:

— ,Am Gebdude B werden entlang der Nord- und Ostfassade keine schutzbedirf-

tigen Radume bzw. keine Fenster angeordnet.

— Zum Schutz der Aufienwohnbereiche am Gebdude B wird ein in Richtung Nor-

den abschirmendes Element vorgesehen (s. Kapitel 4).

— Die erforderliche Schalldémmung der AuRenbauteile ergibt sich aus den Larmpe-
gelbereichen, diese sind ist in den Anlagen 5 bis 10 dargestellt. Schallgeddmm-
te Lifter fir Schlafraume werden erforderlich, wenn die Beurteilungspegel nachts

tber 50 dB(A) liegen.“

[Schalltechnische Untersuchung Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Gaisentalstralle /
Griiner Weg*® in Biberach, Heine + Jud, Ingenieurbiro fiir Umweltakustik, Blro Stuttgart,

Projekt 1689/1, 23.09.2015]

Die Vorschlage zu LarmschutzmafBnahmen werden im Bebauungsplan beriicksichtigt.

Umweltbelange

Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13a BauGB keines Umweltberichts (s.o.),
dennoch mussen die verschiedenen Umweltbelange hinreichend gewdrdigt werden. Die
Auswirkungen auf die Schutzglter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und den Menschen und seine

Gesundheit werden demnach kurz dargestellt.

Die Planung ist eine InnenentwicklungsmaRhahme und daher der Bebauung im AuBen-
bereich vorzuziehen. Der Flachenbedarf wird somit eingeschrankt. Durch die Planung
wird unmittelbar angrenzend an vorhandene Baustrukturen eine Neubebauung vorgese-

hen.
Okologische Festsetzungen sind:

— die Verwendung von wasserdurchldssigen Belagen fiir ErschlieBungswege und offene

Stellplatze,
—  Dachbegriinung,
— insektenfreundliche Aufienbeleuchtung,

— Anbringung von Nistkasten,
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—  zeitliche Beschréankung von Rodungs- und Abbrucharbeiten.

Die o©kologischen Festsetzungen kommen den Schutzgitern Tiere, Pflanzen, Boden,

Wasser, Luft und Klima zu Gute.
Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet nimmt aufgrund der innerortlichen Lage und der bereits vorhandenen
Bebauung und Versiegelung nur eine untergeordnete Bedeutung flir das Schutzgut Tiere
und Pflanzen ein. Die im Plangebiet vorhandenen Geholze (2 Apfelbdume, 3 Fichten
und ein Walnussbaum) haben nur einen mittleren bzw. weniger bedeutenden Bio-
topwert. Um die Auswirkungen auf artenschutzrechtlich geschiitzte Tiere und Pflanzen
einschatzen zu koénnen, wurde eine Untersuchung der artenschutzrechtlichen Belange
durchgefiihrt (siehe Kapitel 7.1). Die Untersuchung ist dem Bebauungsplan als Anlage
beigefiigt, auf diese wird verwiesen. Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass
durch die Umsetzung des Planvorhabens keine Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG

vorhanden sind.
Schutzgut Boden

Das Plangebiet ist durch die bestehenden Gebaude bereits Uberbaut. Die Wege und
Platze um die Gebadude sind als wassergebundene Decke, Kies— oder Schotterflachen
angelegt. Im o&stlichen Bereich des Plangebiets ist eine Rohbodenflache vorzufinden. Im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan aus dem Jahr 1979 sind die Flachen fiir eine Uber-
bauung bzw. Stellplatzflachen vorgesehen. Die Planung sieht eine starkere Versiegelung
als bisher vor, jedoch ist mit geringfligigen Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen

des Bodens zu rechnen.
Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt auferhalb von Wasserschutzgebieten. Die FlieRgewédsser Rotbach
und RiB sind in ausreichender Entfernung, sodass von keinen Beeintrachtigungen des

Schutzgutes Wasser auszugehen ist.
Schutzgut Luft und Klima

Es ist von keinen signifikanten Verdnderungen auf das Lokalklima auszugehen. Die ge-

plante Dachbegriinung wirkt sich positiv aus.
Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet befindet sich im Stadtgebiet der Stadt Biberach. Das Landschaftsbild
wird daher nicht verandert. Das Stadtbild wird durch die qualitatsvolle Architektur und

Gestaltung gegeniiber dem Bestand positiv beeinflusst.
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Schutzgut Mensch

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich der GaisentalstraRe und des Griinen Weges.
Aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens, insbesondere auf der Gaisentalstralte, ist das
Plangebiet von StralBenverkehrslarm betroffen. In einer schalltechnischen Untersuchung
( Schalltechnische Untersuchung Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Gaisentalstralke /
Griiner Weg‘ in Biberach, Heine + Jud, Ingenieurbiiro fiir Umweltakustik, Biiro Stuttgart,
Projekt 1689/1, 23.09.2015) werden die Auswirkung detailliert untersucht und darge-

stellt. Die Untersuchung ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt.

Um gesunde Wohnverhdltnisse gewahrleisten zu koénnen, sind daher Schallschutzmafl3-
nahmen erforderlich. Ein aktiver Larmschutz (z.B. Wande, Walle)ist grundsatzlich pas-
siven  MaBRnahmen (z.B. Schallschutzfenster, Liftungseinrichtungen)  vorzuziehen.
Aufgrund der innerfrtlichen Lage und der damit einhergehenden begrenzten Flachenver-
fugbarkeit sind aktive Schallschutzmalinahmen, beispielsweise in Form einer Larmschutz-
wand nicht umsetzbar, da keine Aufstellflachen vorhanden sind. Die erforderliche Hohe
wirde die Gestaltung des Strallenraums negativ beeinflussen. Zudem wére eine Larm-
schutzwand auch wirtschaftlich nicht darstellbar. Daher werden passive Schallschutzmalf-

nahmen ergriffen.

Durch die vorgeschlagenen passiven LarmschutzmalRnahmen wie Schallschutzfenster,
schallgedammte Liiftungseinrichtungen sowie eine larmtechnisch optimierte Grundrissge-
staltung konnen die Wohninnenbereiche, insbesondere die Schlafraume vor Larm ge-
schitzt werden. Zudem werden die Aullenwohnbereiche bei Haus B durch aktive
Larmschutzmallnahmen geschitzt um eine angemessene Aufenthaltsqualitdt im Freien zu

sichern.
Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet befinden sich keine denkmalgeschitzten Gebdude oder sonstigen Kultur-
guter. Der Abriss der bestehenden Gebdude flhrt zu keinen Auswirkungen auf das

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter.

Begriindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

1.1 Zulassige Vorhaben

Zulassig sind nur solche Vorhaben, zu deren Durchfihrung sich der Vorhaben-
trager im Durchflihrungsvertrag verpflichtet. Zur eindeutigen Sicherung des Vorha-

bens ist die Festsetzung getroffen. Damit erhalt der Vorhabenstrdger / Investor
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1.2

1.3

1.3.1

1.3.2

als auch die Stadt Biberach an der Ril klare Vorgaben und Rahmenbedingun-

gen fir die Durchfihrung des Vorhabens.
Art der baulichen Nutzung
WA-Allgemeines Wohngebiet

Das Vorhaben sieht den Bau von sechs Wohngebduden vor. Die Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebiets ohne die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
gem. § 4 Abs. 3 BauNVO orientiert sich am rechtsverbindlichen Bebauungsplan
,Griiner Weg West — Krankenhausbereich® (Teilgebiet 1), |. Anderung (rechts-

verbindlich seit dem 12.04.1978) und an den umgebenden Nutzungen.

Die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 sollen im Plangebiet weiterhin nicht realisiert
werden koénnen. Sie entsprechen nicht der gewiinschten Gebietscharakteristik und
unterstitzen auch nicht die gewunschte Nutzung, daher werden sie im Textteil

des Bebauungsplans als unzulassig aufgefihrt.
MaR der baulichen Nutzung

Das Maly der baulichen Nutzung wird abgeleitet aus der angrenzend vorhande-
nen raumlichen und baulichen Struktur des Ortes sowie der gewlinschten bauli-
chen Struktur in diesem Bereich. Auf die Eingliederung der zukiinftigen

Bebauung in das Stadtbild wird besonderer Wert gelegt.
Obergrenze der Grundflachenzahl

Die Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahl mit Anlagen nach § 19
Abs. 4 bis zu einem Wert von 0.8 wurde getroffen, da die Konzeption eine
flichensparende Organisation der Stellplatze in einer Tiefgarage vorsieht. Die
Uberschreitung dient einer zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung. Zudem ist
mit geringfligigen Auswirkungen auf die natlrlichen Funktionen des Bodens zu

rechnen, da das Plangebiet bisher teilweise bereits (berbaut ist.
Hohe der baulichen Anlagen

Die Vorhabensplanung reagiert in ihrer Geschossigkeit auf die Bebauung in der
Nachbarschaft und ermdglicht durch die Ausbildung eines Staffelgeschosses bei
vier Gebduden einen vielfdltigen Wohnungsmix. Die Festsetzung der Gebdudehd-
he ist auf das Vorhaben abgestimmt. Es wird in eine maximale Geb&audehdhe 1
fir das oberste Geschoss und in eine maximale Gebdudehdhe 2 fir das darun-
terliegende Geschoss unterschieden, um eine Abstufung der Geschosse zu si-

chern.
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1.3.3

1.4

1.5

1.6

1.6.1

Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse in Verbindung mit der Geb&udehdhe
tragt zur Gliederung des Plangebiets bei. Entlang der HaupterschlieRungsstrallen
sind Geb&dude mit drei Vollgeschossen vorgesehen, im Inneren sowie als Uber-
gang zur Nachbarbebauung sind Gebdude mit zwei Vollgeschossen geplant. Zu-
satzlich zu den Vollgeschossen ist bei Hausern A, F, E wund D ein
zurlickversetztes Dachgeschoss geplant, welche durch die Ho6henfestsetzungen in

Abhangigkeit mit der Uberbaubaren Grundstiicksflache Beriicksichtigung finden.
Hohenlage

Aufgrund der topografischen Situation wird durch die Festsetzung der Erdge-
schossfuBbodenhche (EFH in m (. NN) sichergestellt, dass die Ausbildung ei-
nes Sockels gegenuber dem Strallenniveau der Vorhabensplanung entspricht und

nicht zu einer unerwiinschten Uberhdhung im Bereich GaisentalstraRBe fiihrt.
Bauweise

Die Festsetzung der offenen Bauweise ist auf die kleinteilige Bebauung aus
sechs Mehrfamilienhdusern abgestimmt. Die Bebauung orientiert sich an der offe-

nen Struktur aus Einzelhdusern der angrenzenden Wohnbebauung.
Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind so festgesetzt, dass die Anordnung
der Gebdude auf dem Baugrundstiick definiert ist und entsprechen der ge-
winschten Baukubatur. Die einzelnen Baufelder lassen einen offenen und durch-
gangigen Freiraum entstehen. Blickbeziehungen werden gewahrt. In Verbindung
mit der maximalen Gebdudehdéhe wurde die Ausbildung eines zurlickversetzten

Dachgeschosses bei den Hausern A, F, E und D berlcksichtigt.
Sonstige untergeordnete Bauteile und Vorbauten

Die mégliche ausnahmsweise Uberschreitung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen
fir sonstige untergeordnete Bauteile und Vorbauten um bis zu 1,00 m ist im
Vorhaben begrindet. Durch die Festsetzung werden beispielsweise Eingangsiber-
dachungen bericksichtigt, welche ein festes Gestaltungselement der Fassade sind
und sich nicht wesentlich auf die Gebdudekubatur auswirken. Diese sind vor-
stellbar, ohne dass eine nachbarschaftliche Beeintrachtigung zu beflirchten ware.

Auch stehen sie der Gesamtkonzeption nicht entgegen.
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1.6.2

1.6.3

1.7

Entlang der Gaisentalstrale und des Griinen Wegs sind aufgrund der topografi-
schen Situation Treppenanlagen und Rampen zur fuBlaufigen ErschlieBung ge-
plant. Auch sind Uberdachte Fahrradabstellplatze in diesem Bereich vorgesehen.

Diese Anlagen sind auflerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache vorstellbar.
Offene Stellpldtze und Tiefgaragen

Die Festsetzung soll die Stellplatzversorgung auf dem Baugrundstiick in ausrei-
chender Form gewahrleisten. Um die Freibereiche von parkenden Autos mdglichst
freizuhalten, sind offene Stellpldtze nur in den festgesetzten Bereichen zuldssig.
Dadurch kann auch der StraBenraum an der stadtebaulich markanten Stelle
Ubersichtlich und ansprechend gestaltet werden. Die Planung sieht den Bau einer
Tiefgarage vor, welche von allen Gebduden zugénglich ist. Da diese eine gro-
Rere Ausdehnung einnimmt als die dariiber liegenden Geschosse, wurde hierfir

eine gesonderte Festsetzung getroffen.
Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen Griinden ist es wiinschenswert, dass die Freibereiche im
Plangebiet nicht mit zahlreichen Nebenanlagen bebaut werden. Die Vorhabens-
planung sieht daher ausreichend Abstellflachen fiir beispielsweise Fahrrader im
Untergeschoss bzw. in gestalterisch integrierten Bereichen vor. Die Festsetzung
soll zu einem stadtebaulich ruhigen Erscheinungsbild im Strallenraum beitragen.
Nachbarschaftliche Belange werden durch die Festsetzung ebenfalls beriicksichtigt.
Ausgenommen von dieser Regelung sind Uberdachte Fahrradabstellplatze, Millein-
hausungen sowie Spielgerate fir einen Kleinkinderspielplatz. Diese missen funk-
tional angeordnet werden, daher dirfen diese auch auflerhalb der Uberbaubaren

Grundstlicksflachen errichtet werden.

Verkehrsflachen, Ein—- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Ver-

kehrsflachen

Die Verkehrsflichen im Einmindungsbereich des Griinen Wegs in die Gaisental-
stralle dienen der Ertlichtigung des Minikreisverkehrs zu einem kleinen Kreisver-
kehr. Die Flachen liegen grofBtenteils aullerhalb des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans, da sie unabhangig vom geplanten Vorhaben der gesamtstad-
tischen Verkehrskonzeption dienen. Die Regelungen zum Bereich ohne Ein- und
Ausfahrt bzw. Einfahrtbereich dienen der Verkehrssicherheit und der Gewahrleis-
tung des Verkehrsflusses auf den ErschlieBungsstralien und beriicksichtigen die
Zufahrt zur Tiefgarage vom Grinen Weg und eine Zufahrt an der sudlichen

Grundstiicksgrenze.

17



1.8

1.9

1.9.1

1.9.2

1.9.3

1.9.4

Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Durch die Begrenzung der Anzahl der Wohnungen je Wohngebdude wird die
bauliche Struktur, eine kleinteilige Bebauung mit Mehrfamilienhdusern, in Zusam-
menhang mit der Festsetzung der Bauweise gesichert. Die Begrenzung der Zahl

der Wohnung tragt auch zur gestalterischen Qualitdt des Gebiets bei.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Oberflachenbelag ErschlieBungswege/Stellplatze

Die Festsetzung wurde getroffen um die in den Mischwasserkanal einzuleitende
Regenwassermenge weitestgehend zu reduzieren. Durch den Einsatz von was-
serdurchlassigen Belagen fir offene Stellplatze kann das Regenwasser hier direkt

versickern und zur Grundwasserneubildung beitragen.
Begriinung der Dacher von Hauptgebauden

Die Warmespeicherung des Substrates verzégert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begriinte Dacher speichern Niederschlagswas-
ser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphari-
schen Wasserkreislauf zuriick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzogert
in die Kanalisation abflieRen. Die in den Mischwasserkanal einzuleitende Regen-

wassermenge kann so reduziert werden.
AuBenbeleuchtung

Durch die nachtliche (weiRe) StralRenbeleuchtung angezogen, verlassen nacht-
aktive Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensrdume. Sie werden
durch das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwéacht und sterben bzw.
werden zur leichten Beute fiir groRere Tiere. Durch gelbes Licht (z. B. Natri-
umdampflampen) kann diese Beeintrachtigung der Nachtinsektenfauna praktisch
vollstandig vermieden werden, da die Tiere lediglich auf den Anteil an blauem

Licht einer Lichtquelle reagieren.
MinimierungsmaRnahme 1: Anbringung von Nistkasten

Durch das Anbringen von Nistkdsten kann der durch Fallung von Gehdlzen ent-

stehende Verlust von potentiellen Quartiersstrukturen fiir Hohlenbriiter (Vogel,
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1.9.5

Flederm3use ) ausgeglichen werden. Zudem kann eine Aufwertung des Plange-

bietes fir hdhlenbritende Arten erfolgen.

MinimierungsmaBnahme 2: Zeitliche Beschrankung von Rodungs- und Abbruchar-

beiten

Zur Vermeidung der Erfiillung der Verbotstatbestinde gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1
und 3 BNatSchG ist die Beseitigung von Gehdlzen und Gebauden, mit Ausnah-
me des Wohnhauses nur in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar zu-

lassig.

Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Stra-

Renverkehrslarm)

Durch den Strallenverkehrslarm insbesondere auf der Gaisentalstrale und auch
im Bereich Griiner Weg ergeben sich Uberschreitungen der Orientierungswerte
der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) sowie der Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV im Tages- und im Nachtzeitraum. Das Plangebiet liegt bei
der Planungsvariante ,Kleiner Kreisverkehr maximal im L&armpegelbereich VI nach
DIN 4109.

Die Planungsvariante ,Kleiner Kreisverkehr® filhrt zu héheren Pegelwerten an den
stark belasteten Fassaden. Um einem spateren Ausbau des Minikreisverkehrs aus
schalltechnischer nicht entgegenzustehen, werden die SchallschutzmaRnahmen flr

den unglnstigeren Fall getroffen.

Um gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleisten zu konnen, sind daher Schall-
schutzmanahmen erforderlich. Ein aktiver Larmschutz (z.B. Wande, Walle)ist
grundsatzlich passiven Malnahmen (z.B. Schallschutzfenster, Liftungseinrichtun-
gen) vorzuziehen. Aufgrund der innerértlichen Lage und der damit einhergehen-
den begrenzten Flachenverfligbarkeit sind aktive  Schallschutzmalihahmen,
beispielsweise in Form einer Larmschutzwand nicht umsetzbar, da keine Aufstell-
flachen vorhanden sind. Die erforderliche Hohe wirde die Gestaltung des Stra-
Renraums negativ beeinflussen. Zudem wéare eine Larmschutzwand auch
wirtschaftlich nicht darstellbar. Daher werden passive Schallschutzmallhahmen er-

griffen.

Je nach Beeintrachtigung des Plangebiets wurden entsprechend der Schalltechni-
schen Untersuchung des Ingenieursbiros fir Umwelttechnik Heine + Jud Larm-

pegelbereiche gem. DIN 4109 zugewiesen.
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Der ,maRgebliche AuRenléarmpegel“ wird nach DIN 4109 anhand des Tages-
Gesamtpegel durch alle Schallquellen bestimmt. Die erforderliche Schallddmmung
der Fensterflachen ergibt sich in Abhangigkeit vom Fensterflachenanteil und der
geplanten Raumnutzung. In den Larmpegelbereichen Il bis Ill genigen Ublicher-
weise Fenster der Schallschutzklasse 2. Fenster, die den Konstruktionsmerkmalen
der Klasse 2 entsprechen, werden bereits aufgrund von Anforderungen an den
Warmeschutz bei Neubauten vorgesehen. Im Rahmen der Ausfiihrungsplanung ist

eine genaue Berechnung der Fensterklassen erforderlich.

Da die Schallddmmung von Fenstern nur dann wirksam ist, wenn die Fenster
geschlossen sind, muss der Liftung von Aufenthaltsrdumen besondere Aufmerk-
samkeit gewidmet werden. Die Bedeutung der Frischluftzufuhr ist unter anderem
aus Grinden der Hygiene und der Begrenzung der Luftfeuchte hoch. Im Tag-
zeitraum wird davon ausgegangen, dass eine StofRliftung durch ein kurzzeitiges
Offnen der Fenster zugemutet werden kann. Im Nachtzeitraum sollten dagegen
insbesondere Raume, die dem Schlagen dienen, iiber eine ausreichende, vom

Handeln der Bewohner unabhéngige, Frischluftzufuhr verfligen.

Der im Plan dargestellte Bereich Pegelwert mehr als 50 db(A) nachts kann
nur eingeschrankt aufgrund unterschiedlicher Rechenhéhen und Behandlung der
Reflexionen mit den Pegelwerten der Einzelberechnung verglichen werden. Mal-
geblich flr die Beurteilung sind die Ergebnisse der Einzelpunktberechnung, der

Anlage 5-10 der schalltechnischen Untersuchung.

Um fur die geplanten Auflenwohnbereiche eine angemessene Aufenthaltsqualitat
im Freien zu gewadhrleisten sind im Tagzeitraum auch Terrassen, Balkone etc.
zu schitzen. Im Tagzeitraum soll ein Beurteilungspegel von 62 db(A) nicht
Uberschritten werden, daher ist bei Haus B ein abschirmendes Element erforder-

lich.

Da Haus B das am Kreisverkehr nachst gelegene Gebaude ist und somit am
stérksten von L&rmeinwirkungen betroffen ist, wird eine geeignete Grundrissge-
staltung vorgesehen und es werden entlang der Nord- und Ostfassade keine

Fenster von schutzbedirftigen R&umen angeordnet.

Auf die ,Schalltechnische Untersuchung Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Gai-
sentalstraBe / Griner Weg* in Biberach, Heine + Jud, Ingenieurbiiro fir Um-

weltakustik, Biiro Stuttgart, Projekt 1689/1, 23.09.2015% wird verwiesen.
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10 Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

2.1

2.1.1

2.2

2.3

2.3.1

2.4

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
Dach- und Fassadengestaltung

Berlicksichtigt werden durch die Festsetzungen mehrere Faktoren: die Auflenwir-
kung des Plangebietes, die Wohnqualitdt und die nachbarlichen Belange. Die

Dachgestaltung ist auch auf die Umgebung abgestimmt.

Werbeanlagen

Werbeanlagen kommt eine besondere Bedeutung zu, da sie sehr stadtbildpragend
sind. Daher ist es wichtig diese zu beschrdnken und Regelungen zu treffen.
Durch die Festsetzung wird der hohe gestalterische Anspruch an das Wohngebiet

berlcksichtigt.

Sich bewegende Werbeanlagen und Lichtwerbung in Form von Lauf-, Wechsel-
oder Blinklicht sind wegen der von ihnen ausgehenden Irritation ausgeschlossen.
Beeintrachtigungen fiir die benachbarte Wohnbevdlkerung und StralRenverkehrsteil-

nehmer werden dadurch vermieden.

Anforderungen an die Gestaltung der unbebauten Flachen und an die Gestaltung

der Platze fiir bewegliche Abfallbehalter
Miillbehélterstandplatze

Diese Festsetzung dient der Gestaltung des Gebietes und der Einhaltung hygie-

nischer Grundvoraussetzungen.

Fiihrung von Niederspannungsfreileitungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll durch das Verbot von Niederspan-
nungsfreileitungen eine groltmdgliche Gestaltungs—- und Aufenthaltsqualitdt sicher-
gestellt werden. Eine oberirdische Fuhrung von Leitungen wirde die
gestalterische Qualitdt des Gebietes erheblich beeintrédchtigen und somit dem

Planungsziel einer hochwertigen Wohnnutzung widersprechen.

Innerhalb des Planungsgebietes fallen ohnehin verschieden Tiefbauarbeiten an, so
dass die unterirdische Verlegung der Leitungen in Abstimmung mit den anderen

Versorgungstragern und dem Strallenbau durchgefiihrt werden kann. Durch diese
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2.4

Koordination konnen die Mehrkosten fiir eine unterirdische Verlegung auf ein Mi-

nimum begrenzt werden.
Stellplatzverpflichtung

Die Stellplatzverpflichtung entspricht der ,Satzung Uber die Stellplatzverpflichtung
fir Wohnungen in der Stadt Biberach und den Ortsteilen vom 1. Juli 1997
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11 Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 0,39 ha groRen Plangebiets verteilen sich folgen-

ermalfien:

Flache Wohngebiet: ca. 3.530 m?
davon Uberbaubare Grundstiicksfldche ca. 2.820 m?

Offentliche Verkehrsflache: ca. 340 m?

12 Bodenordnung / Folgeverfahren

Das Flurstick Nr. 1576/2 befindet sich in Privatbesitz. Durch einen Tauschvertrag geht
das Grundstiick in das Eigentum der Reisch Projektentwicklung GmbH {ber. Das Flur-
stiick Nr. 1576/1 ist in stddtischem Besitz. Dieses geht, mit Ausnahme der Flachen,
die fur die Ertichtigung des Kreisverkehrs notwendig sind, in das Eigentum der Reisch
Projektentwicklung GmbH Uber. Im Kaufvertrag zwischen der Stadt und der Firma
Reisch wurde vereinbart, dass die Stadt vom Kaufvertrag zuriicktreten kann, sollte die

Baugenehmigung nicht bis zum 30.06.2016 vorliegen.

Weitere Regelungen, z.B. zu Materialien und Farben, der Freiflichengestaltung und der
Gestaltung der offentlichen Verkehrsflache im Bereich der Tiefgaragenzufahrt sind in dem
dem Bebauungsplan beigefiigten Vorhaben- und ErschlieBungsplan ebenso enthalten wie

im Durchfiihrungsvertrag.

13 Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Realisierung des Vorhabens wird attraktiver, innerstadtischer Wohnraum ge-
schaffen. Das Plangebiet wird in einer der Umgebung angemessen Weise nachverdichtet

und fugt sich in die stddtebauliche Struktur ein.

Biberach, 30.09.2015

C. Christ
Leiterin Stadtplanungsamt
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