STADTPLANUNGSAMT Biberach, August 2014

61 Wt

Begriindung

zur Aufstellung des Bebauungsplanes

»Zeppelinring IV" nach § 13 a BauGB
(Plan Nr.920/13, Index 1,i. M. 1:500 vom 10. Oktober 2014)

1. Lage und rdaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am ostlichen Rand der Biberacher Altstadt. Es wird im Westen durch
den Zeppelinring, im Suden durch eine vorhandene kleinteilige Bebauung und den
Ratzengraben, im Osten durch die Bahnlinie und die EisenbahnstralRe ("Eselsberg") und
im Norden durch die NeherstraRe bzw. das vorhandene Arztehaus und das "Parkhaus

Ost" begrenzt.
2. Planungsanlass / Planungserfordernis

Seit den 1980-er Jahren ist das Quartier Gegenstand planerischer Uberlegungen.

Das damalige stadtebauliche Ziel, die EisenbahnstraBe ("Eselsberg") in Tieflage an den

Zeppelinring anzuschlieRen, wurde zwischenzeitlich aufgegeben. Stattdessen wurde die

Entscheidung getroffen, im Zuge der Elektrifizierung der Bahn, die Briicke uber die

Bahnanlage ("Eselsberg"”) zu erhohen. In der Folge ergaben sich stddtebauliche

Rahmenbedingungen, die es ermdglichen das Gesamtquartier neu zu ordnen. Im

gleichen Zug kam es zu Veranderungen bei den Eigentumsverhaltnissen:

- Im Rahmen eines Grundstiicksstausches konnte die Stadt Biberach in das Eigentum
einer Flache kommen, die fir eine mogliche Erweiterung des Parkhauses Ost
geeignet ist.

- Ein Bautrager konnte die ehemaligen Betriebsflaichen der Firma Griner und
Mihlschlegel erwerben mit dem Ziel Dienstleistungs- und Wohngebaude zu
realisieren

- Ein weiterer Bautrager erwarb die Grundstiicksflachen von Zeppelinring 15 mit dem

Ziel, dort ein Dienstleistungsgebaude zu erstellen.
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- Das Grundstiick Zeppelinring 13 wurde ebenfalls an einen Bautrager verauRert.
Auch hier soll das Bestandsgebaude abgebrochen und durch einen Neubau ersetzt

werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen existieren nur fir die ErschlieBungsanlagen "Prinz-
Eugen-Weg " (Ortsbauplan Pflugwiesen ) sowie fiir die "Neherstrafe" und einen kleinen
Teil des Zeppelinringes (Zeppelinring Ost | / Parkhaus) . Um Planungsrecht fir die
gegenstandlichen Flachen schaffen zu konnen, ist ein Bebauungsplanverfahren

erforderlich.

3. Planungsstand und Planungsvorgaben

Im Flachennutzungsplan sind die betreffenden Flachen als gemischte Bauflachen
dargestellt. Die planerische Absicht das Gebiet als Mischgebiet und Kerngebiet
auszuweisen steht dem Flachennutzungsplan somit nicht entgegen. Ziele der Landes-

und Regionalplanung sind nicht bertihrt.

Fir die meisten Flachen im Plangebiet existieren keine Planungen. Nur die NeherstraRe,
und der Prinz-Eugen-Weg sowie ein kleiner Teil des Zeppelinrings sind Bestandteil

friherer Bebauungsplane.

4. Gegenwairtige Situation

Die groflte zusammenhdngende Liegenschaft befindet sich auf dem Grundstick
Neherstralle 8. Hier befand sich der Firmensitz des Bauunternehmens Griiner und
Mihlschlegel. Nach der Verlagerung des Firmensitzes wurde die Liegenschaft an
unterschiedliche Nutzer vermietet.

Die Gebaude auf den Grundstiicken NeherstraBe 8, Prinz-Eugen-Weg 15 und 16
wurden bereits abgerissen(Verwaltungsgebaude, Schuppen-Lagergebaude sowie ein
Wohngebaude aus den 1950-er Jahren). Im Grenzbereich des Grundstiicks Prinz-Eugen-
Weg 16 verlauft der Ratzengraben. Eine das Bachbett fassende Mauer wurde im Zuge
des Gebaudeabbruchs ebenfalls entfernt.

Der Abriss der Gebaude Zeppelinring 13 (1930-er Jahre) und 15 ist beabsichtigt.

Am westlichen Rande des Quartiers liegt der stark befahrene Zeppelinring, am 6stlichen
Rand die Bahnlinie. Beide Verkehrsanlagen haben mit ihren Larmemissionen

Auswirkungen auf das Plangebiet.
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Am Stdwestlichen Rand des Plangebietes befindet sich der Ratzengraben, ein Gewasser
2. Ordnung. Im Grenzbereich zu Grundstuickstiick Prinz-Eugen-Weg 16 wurde das
Gewasser bisher von einer Betonmauer gefasst. Mit dem Abbruch des Gebaudes wurde

auch diese Mauer entfernt.

v

Planungsziele / stidtebaulicher Entwurf

- Starkung und Entwicklung der Dienstleistungsnutzung am Zeppelinring sowie
im rickwartigen Bereich des Prinz-Eugen-Weges in Kombination mit einer
verdichteten Wohnbebauung in der Quartiersmitte

- Schaffung der rechtlichen Rahmenbedingungen fiir die Realisierung von drei
Dienstleistungsgebauden, vier Mehrfamilienhdusern mit Tiefgaragen sowie der

Erweiterung des Parkhauses Ulmer-Tor

- Nachverdichtung eines wichtigen innerstadtischen Areals mit sehr guter
Erreichbarkeit Uber den Bahnhof, den Busbahnhof und das vorhandene

"Parkhaus Ulmer Tor"

- Die Dienstleistungsgebaude und die Erweiterung des Parkhauses dienen als

Schallabschirmung fur die in Quartiersmitte ausgewiesene Wohnnutzung

- Verbreiterung der Verkehrsflache fiir die Anlage von Geh- und Radwegen.
- Neugestaltung des Gewasserrandstreifens entlang des vorhandenen

Ratzengrabens

Die stadtebauliche Rahmenplanung folgt den o.g. Zielen und sieht am Zeppelinring zwei
viergeschossige Dienstleistungsgebaude vor, die durch eine gemeinsame Tiefgarage
miteinander verbunden sind. Die Tiefgarage wird uber die Neherstral3e erschlossen.
Ebenso wird die Erweiterung des "Parkhauses Ulmer-Tor", das in sudlicher Richtung
verlangert werden soll, iber die NeherstraRe erschlossen. Auf funf Etagen konnen dort
ca. 260 Stellplatze realiert werden. AuBerdem wird von der Neherstral3e ein
viergeschossiges Wohn- und Geschaftshaus erschlossen. Der restliche Teil des Quartiers
wird Uber den Prinz-Eugen-Weg erschlossen. Dieser ist zunachst in nordlicher

Richtung bis zur Grenze des o0.g. Wohn- und Geschaftshauses zu verlangern. Von dort
verschwenkt die neue ErschlieBungsanlage nach Osten und findet in einem
Wendehammer ihren Abschluss. Uber diese neue StraRe werden zwei viergeschossige
Dienstleistungsgebaude erschlossen. Das eine liegt in Ost-West-Ausrichtung parallel zur
Parkauserweiterung, das andere in Nord-Stidausrichtung parallel zur Bahn. Beide
Dienstleistungsgebaude bilden mit dem Dienstleistungsgebaude am Zeppelinring eine
wirksame Schallabschirmung fiir die Wohngebaude in Quartiersmitte. Diese drei drei-

viergeschossigen Wohngebaude sind um einen Quartiershof gruppiert und orientieren
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sich nach Suden und Westen. In zwei Tiefgaragen und auf oberirdischen Flachen kénnen

die erforderlichen Stellplatze hergestellt werden.

6. Planungsinhalte

6.1  Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird in Teilbereichen (am Zeppelinring / an der NeherstraRe) als
.Kerngebiet” ausgewiesen, um die Realisierung eines Biirogebdaudes sowie die
Erweiterung des Parkhauses Ulmer Tor zu erméglichen. Wohnungen sind im Kerngebiet
aufgrund der vorhandenen Larmemissionen unter der Voraussetzung besonderer
LarmschutzmalBnahmen (Festsetzung von Larmpegelbereichen mit notwendigen

baulichen LarmschutzmaRnahmen) nur ab dem 2. Obergeschoss allgemein zuldssig.

Die ubrigen Flachen im ruckwartigen/ostlichen Planbereich werden als Mischgebiet
ausgewiesen, um dort sowohl Dienstleistungsgebaude als auch Wohngebaude
realisieren zu konnen.

Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten wird entsprechend dem
Einzelhandelskonzept und dem Stadtentwicklungskonzept ausgeschlossen. Tankstellen
werden aufgrund ihrer Emissionen und des Flachenverbrauchs in dieser innen-

stadtnahen Lage ausgeschlossen.

Spielhallen und Vergniigungsstatten mit Geschaftsraumen, die auf Darstellungen oder
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, werden aus Griinden des
Jugendschutzes ausgeschlossen, da es sich mit der Lage des Plangebiets im naheren

Umfeld der Schulstandorte nicht vertragt.

6.2 MaRB der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache
Das MaR der baulichen Nutzung wird uber

- die bebaubare Grundflache,

- die Geschossigkeit

- und die Gebdaudehohe (Oberkante in Meter)

definiert.
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Mit der Ausweisung von Baugrenzen wird die liberbaubare Flache definiert.
Die vorgesehene bauliche Dichte ist in diesem Bereich aus stadtebaulichen Griinden, zur
Starkung der Innenstadtfunktion, erwiinscht und liegt im Rahmen der Obergrenzen der

Baunutzungsverordnung .

Die festgesetzte Drei- und Viergeschossigkeit sowie die Oberkanten leiten sich aus der
vorhandenen Bebauung entlang des Zeppelinrings (Neubau Volksbank, Arztehaus,
Hauptstelle Kreissparkasse) ab.

Das Parkhaus Ulmer Tor weist im Bestand vier Geschosse auf. Zusatzlich ist die Decke
des 4. Geschosses noch als Parkierungsebene gestaltet. Im Betrieb des Gebaude hat sich
dies als nachteilig (teilweise im Winter bei Schneelage nicht vollstandig nutzbar)
herausgestellt. Deshalb soll die oberste Etage ebenfalls Uberdacht werden. Somit
entsteht das im Bebauungsplan festgesetzte flinfte Geschoss.

Mit den vorgenannten Festsetzungen wird ein Rahmen geschaffen, der zum Einen eine
stadtebauliche Ordnung vorgibt und zum Anderen gentigend Spielraum fur die Ziele der

Eigentimer [asst.
6.3  Verkehrsflachen / Parkierung

Das Plangebiet wird liber die vorhandenen StralRen (Zeppelinring, BreslaustraBe und
Prinz-Eugen-Weg sowie Neherstral3e) erschlossen. Abgehend von der Neherstrale sollen
die Grundstiucke Zeppelinring 13 und 15 sowie Neherstrafe 2 Ulber eine neue
Stichstral3e erschlossen werden.

Die librigen Grundstiicke im riickwartigen Planbereiche (Prinz-Eugen-Weg 16, 17, 18, 20,
22 und 24) werden liber den verldngerten Prinz-Eugen-Weg erschlossen. Diese
MaRnahme wird von den Investoren entsprechend den Vorgaben der Stadt Biberach
hergestellt und im Anschluss an die Stadt Biberach kostenfrei libereignet. Im Gegenzug
Ubernimmt die Stadt Biberach die StraRenbaulast (Unterhaltung/ Instandhaltung).

Um die FuB- und Radwegverbindung am Zeppelinring aufzuwerten, wird die
Verkehrsflache verbreitert.

Fur den FuBganger besteht die Moglichkeit, das Quartier Uber den verlangerten Prinz-
Eugen-Weg zu queren und den Geh- und Radweg entlang des "Ratzengraben" zu
erreichen. Ebenso erfolgt eine Gehweganbindung an die NeherstralRe (zur Erweiterung
des Parkhauses Ulmer Tor).

Die erforderlichen Stellplatze werden vorwiegend in Halbtiefgaragen nachgewiesen. Ein
untergeordneter Teil der Parkierung erfolgt auf oberirdischen Stellplatzen.

Das Parkhaus Ulmer Tor wird Uber die Neherstral3e erschlossen. Dort konnen ca. 260
Stellplatze realisiert werden. Entlang der von der NeherstralRe abgehenden Stichstralle
sind 7 offentliche Stellplatze vorgesehen. Die Ausweisung eines hoheren Anteils an

offentlichen Stellplatzen ist aufgrund der Nahe zum Parkhaus nicht erforderlich.



6.4 Freiflachen

Die nicht tiberbauten Flachen entlang des Zeppelinrings werden in der gleichen Qualitat
wie die Vorflichen des Arztehauses und des Neubaus der Kreissparkasse gestaltet.
Durch die Neupflanzung von Baumen entlang des Zeppelinrings wird dieser AufRenraum
zusatzlich aufgewertet.

Die nicht Uberbauten Flachen in Quartiersmitte sind landschaftsgartnerisch zu
gestalten. Bereits vorliegende Gestaltungsplane fiir das Wohnquartier weisen eine
extensive Dachgestaltung der Tiefgarage aus. Hierdurch wird ein attraktives

Wohnumfeld geschaffen.

6.5 Gestalterische Vorgaben / Ortliche Bauvorschriften

Sowohl fiir das Dienstleistungsgebaude am Zeppelinring als auch fur die Wohn- und
Dienstleistungsgebaude im rickwartigen Quartiersteil wurden/werden lber
Mehrfachbeauftragungen baugestalterische Qualitaten angestrebt und erreicht. Uber
stadtebauliche Vertrage werden die in diesen Verfahren erarbeiteten Projekte
abgesichert. Aus diesen Grund kann auf detaillierte Festsetzungen im

bauordnungsrechtlichen Teil des Bebauungsplanes verzichtet werden.

7. Umwelt

Aufgrund der Larmbelastung durch den Verkehr auf dem Zeppelinring sowie auf der
Bahntrasse werden die Grundstiicke als larmvorbelasteter Bereich ausgewiesen. Mit
einer Schalltechnische Untersuchung (Dr. Brenner, Ingenieurgesellschaft mbH, Dresden
vom 25.02.2014) wurden Belastungen von bis zu 80 dB(A) ermittelt.

Auf dieser Grundlage werden im Bebauungsplan Larmpegelbereiche festgesetzt, die ein
bewertetes Schalldimmmal fiir die AuBenbauteile der Gebaude fordern, um gesunde

Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten.

8. Artenschutz

Fur das Plangebiet wurden zwei artenschutzrechtliche Prifungen gemald BNatschG
durchgefihrt.

Biiro Umweltkonzept vom Januar 2014 fiir Zeppelinring 15:

Die Erstellung dieser Artenschutzprifung wurde durch den Investor veranlasst, weil die
Geholzrodung ausdricklich gewlnscht war. Als Ausgleich fur den Verlust potentieller

Quartiersstrukturen (auf den Grundstiicken zu Zeppelinring 15 gehorig) wurden im
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naheren Umfeld (Auf FIst.1295, entlang Eisenbahnstrale, auf Flst.1273, entlang

Ratzengraben) 5 Fledermausflachkasten sowie 12 Vogelnistkasten installiert.

Buro Grunwerk vom 20.08.2014 fur die restlichen Grundstucke im Geltungsbereich:
Verbotstatbestiande liegen nicht vor. Somit stehen dem Vorhaben hinsichtlich des

Artenschutzes keine grundsatzlichen Hindernisse entgegen.

9. Klima

Das Plangebiet liegt am ostlichen Rand der Biberacher Altstadt . Die Anbindung an den
offentlichen Personennahverkehr ist aufgrund des vorhandenen, nahegelegenen

Bahnhofes und Busbahnhofes sehr gut.

Bei den gegenstandlichen Baugrundstiicken handelt es sich um Wohnbaugrundstticke,
gemischt genutzte Grundstiicke sowie um eine Gewerbebrache. Die Neubebauung mit

Dienstleistungs-und Wohngebauden stellt eine Verbesserung des Umfeldes dar.

Durch die intensive Nutzung/Nachverdichtung innerstadtischer Flachen wird eine
Versiegelung von bisher ungenutzten Grinflachen im Aulenbereich verhindert.
Kaltluftentstehungsflachen , die einen wesentlichen Beitrag zu einem guten Stadtklima

darstellen, sind von der Planung nicht betroffen.

Samtliche Dacher im Plangebiet werden als Flachdacher gestaltet, die eine Installation
von Solaranlagen (Solarthermie + Photovoltaik) mit optimierter Ausrichtung zulassen.
Verbunden mit den heutigen Standards zur Energieeinsparung (Warmeddmmung
entsprechend der Energieeinsparverordnung) wird dem Ziel, eine Co2-Reduzierung zu
erreichen, nachgekommen. Die Forderung helle Dacheindeckungsmaterialien zu
verwenden, folgt dem Ziel, die Temperaturerh6hung durch die Sonneneinstrahlung zu

minimieren.

10. Bodenordnung

Die Grundstiicke befinden sich vorwiegend in Privateigentum. Im Rahmen eines

ErschlieBungsvertrages soll die Verlangerung des Prinz-Eugen-Weges geregelt werden.

Eine Einigung Uber die dafiir erforderlichen Flachen konnte erreicht werden.



11. Eingriff / Ausgleich

Weil das Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB durchgefiihrt werden kann, ist ein
Umweltbericht nicht erforderlich. Von einem Ausgleich fir den Eingriff in Natur und

Landschaft kann aus diesem Grund ebenfalls abgesehen werden.

L. st

C. Christ



