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Bebauungsplan "Talfeld V" - Satzungsbeschluss

I. Beschlussantrag

1. Die in den Anlagen 1 und 2 beigefugten Abwagungsvorschlage zu den Stellungnahmen von
Biirgern bzw. von Tragern 6ffentlicher Belange werden gebilligt.

2. Der Bebauungsplan ,Talfeld V¥, Plan Nr. 926/34 vom 16.11.2015, Index 2, im MaRstab 1 : 500
mit Textteil und ortlichen Bauvorschriften wird gem. § 10 Baugesetzbuch (BauGB) und § 74
Abs. 1 und 7 Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) i. V. m. § 4 der Gemeindeordnung
fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) als Satzung beschlossen.

Il. Begriindung

1. Kurzfassung

Sowohl im Wohngebiet Talfeld als auch in den benachbarten Stadtteilen auf der 6stlichen Hoch-
flache Biberachs ist eine Grundversorgung derzeit nicht gegeben. Die Grundversorgung soll durch
die Ansiedlung eines marktfahigen Nahversorgers verwirklicht werden. Zudem besteht in Biber-
ach weiterhin eine hohe Nachfrage nach Wohnraum. Es wurde ein Projektentwickler gefunden,
der im Talfeld sowohl einen Lebensmittelmarkt als auch erganzende Wohn- und Biironutzungen
realisieren mochte.

Die Planung war bis zur Beschlussfassung Bestandteil des Planentwurfs ,Talfeld IV¥. Zur Umset-
zung der stadtischen Planungsabsichten soll die Planung nun unter der Bezeichnung ,Talfeld V“
als Bebauungsplan beschlossen werden.

2. Ausgangssituation und Planungsziele

Das Wohngebiet Talfeld ist im Stadtentwicklungskonzept 2005/2006 als vorrangiger Wohnungs-
bauschwerpunkt vorgesehen.



Uber die letzten Jahre ist der erste Entwicklungsabschnitt mit Ein-und Mehrfamilienhiusern be-
baut worden. Als letzter Baustein sollen ein Lebensmittelmarkt und ein 6-7-geschossiges Wohn-
gebaude das Gebiet komplettieren.

Sowohl im Wohngebiet Talfeld als auch in den benachbarten Stadtteilen auf der 6stlichen Hoch-
flache Biberachs (Mettenberg, Bergerhausen, Bachlangen) ist eine Grundversorgung mit Gutern
des taglichen Bedarfs derzeit nicht gegeben, so dass mit dem PKW zentrale Einkaufsschwerpunk-
te angefahren werden miissen.

Im Auftrag der Stadt Biberach erstellte die Gesellschaft flir Markt- und Absatzforschung mbH ein
Nahversorgungskonzept (GMA, Februar 2008). Ebenso gab die GMA im Oktober 2010 eine Stel-
lungnahme zur Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels im Baugebiet Talfeld ab. Als Ergebnis
dieser Untersuchungen empfiehlt die GMA die Etablierung eines zukunftsfahigen Nahversorgers
am Standort "Talfeld" mit der Zielsetzung einer fuBlaufig erreichbaren Grundversorgung.

Die Grundversorgung soll nun - wie auch bereits im Rahmenplan zum Baugebiet ,Talfeld“ vorge-
sehen - gegenuber des zentralen Quartiersplatzes an der Telawiallee durch die Ansiedlung eines
marktfahigen Nahversorgers verwirklicht werden. Der Betreiber des in der Heustei-
ge/Memminger Stralle ansassigen EDEKA-Lebensmittelmarktes beabsichtigt, seinen Markt ins
Baugebiet Talfeld zu verlagern und den bisherigen Standort aufzugeben. Hierzu wurde mit der
Firma Manfred Loffler Wohnungs- und Gewerbebau (Mengen) ein Projektentwickler gefunden,
der sowohl einen Lebensmittelmarkt als auch erganzende Wohn- und Buironutzungen realisieren
mochte.

Durch ein Larmgutachten wurde nachgewiesen, dass das Einzelhandelsvorhaben nachbarschafts-
vertraglich ist, wenn die nachstehenden baulichen und organisatorischen Mallnahmen umge-
setzt werden:

- Keine Anlieferung und Verladetatigkeiten im Nachtzeitraum (22% bis 6° Uhr)

- Einhausung des Verladebereichs, die Verladetatigkeiten finden im geschlossenen Raum
statt (MindestschalldimmmaR der Bauteile der Einhausung R, >25 dB)

- Offnung des Marktes bis maximal 21%* Uhr, so dass sichergestellt ist, dass bis 22°° Uhr alle
PKW die Parkplatze verlassen haben

- Ausfiihrung der Fahrgassen des Parkplatzes: Asphaltdecke oder ein akustisch gleichwerti-
ger Pflasterbelag

- Damit technische Einrichtungen keinen maRgeblichen Anteil am Beurteilungspegel lie-
fern, muss der Pegelanteil mindestens 15 dB(A) unter dem einzuhaltenden Richtwert lie-
gen. Die Anlagen durfen entsprechend dem Stand der Technik nicht tonhaltig sein

3. Verfahren

Das Plangebiet war bis zur Beschlussfassung vom Planentwurf ,Talfeld IV“ umfasst. Dieser lag
2011/12 offentlich aus und sah die Bebauung mit einem 3-geschossigen Lebensmittelmarkt mit
erganzenden Nutzungen im Norden sowie eines mehrgeschossigen Wohngebaudes im Stden vor.
Das Planvorhaben wurde vom genannten Verfahren abgekoppelt, da die Realisierung des Marktes
zu diesem Zeitpunkt unwahrscheinlich war. Nachdem mit der Fa. Loffler ein Projektentwickler
und der Fa. EDEKA ein Betreiber fir den Lebensmittelmarkt gefunden werden konnte, wurden zur
Qualitatssicherung fur beide Bauvorhaben Mehrfachbeauftragungen durchgefiihrt. Auf den Er-
gebnissen aufbauend wurde der Entwurf des Bebauungsplans erarbeitet, die angepasste Planung
soll nun unter der Bezeichnung ,Talfeld V* zum Abschluss gebracht werden.
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Hierzu fand im Zeitraum vom 02.11. bis 02.12.2015 eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit
und der Trager offentlicher Belange statt. Die eingegangenen Stellungnahmen und die Abwa-
gungsvorschlage der Verwaltung sind in der Anlage synoptisch wiedergegeben.

Aufgrund von Bedenken gegen die geplante Gebaudehdhe des Lebensmittelmarktes wurde der
Architekturentwurf nochmals gepruft. Durch Reduzierung der Geschosshohen kann eine Verrin-
gerung der Gebaudehohe von ca. 13,70 m auf nun ca. 12,80 m u. OK Gehweg vorgesehen werden.
Zudem haben sich noch folgende geringfuigige Korrekturen am Planentwurf ergeben:

- Klarstellung, dass Speise- und Schankwirtschaften der Versorgung des Gebiets dienen
missen (analog zu den Regelungen in Wohngebieten)

- Beschrankung der Uberschreitungsméglichkeiten der Gebdudehéhe mit untergeordneten
technischen Anlagen auf die Ausnahme

- Zulassigkeit einer Werbeanlage an der Telawiallee mit einer Hohe von 5 m (bisher 3,5 m)

- Erganzung einer weiteren externen Ausgleichsmalinahme

Der Bebauungsplan soll nach Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen und dem Satzungs-
beschluss durch 6ffentliche Bekanntmachung zur Rechtskraft gebracht werden.

4. Stadtebaulicher Vertrag

Die Umsetzung der weiterentwickelten Architekturentwiirfe, des abgestimmten Werbekonzeptes
sowie der erforderlichen LarmschutzmaBBnahmen sollen lber einen stadtebaulichen Vertrag nach
§ 11 BauGB gesichert werden. Dieser wurde im Gremium bereits vorberaten und wird Teil des
Vertrages zum Grundstlickserwerb durch die Fa. Loffler.

S. Brugger C. Christ

Die Anlagen 7-9 sind dieser Vorlage nicht beigefiigt. Sie werden den Fraktionen in digitaler Form

zur Verfugung gestellt.
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