BIBERACH

klein. stark. oberschwabisch.

Stadtplanungsamt

60 Ho/km

Biberach, 21.06.2017

Beschlussvorlage Drucksache
Nr.2017/131

Beratungsfolge Abstimmung

Gremium Datum Ja |Nein | Enth

Bauausschuss offentlich 10.07.2017 |Vorberatung

Gemeinderat offentlich 24.07.2017 | Beschlussfassung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Bismarckring/Ulmer-Tor-Straf3e"
a) Bericht vom Ergebnis der vorgezogenen Biirgerbeteiligung sowie der Beteiligung der

Trager offentlicher Belange
b) Billigung

I. Beschlussantrag

1. Die nachfolgenden Stellungnahmen der Verwaltung zum Vorbringen von Biirgern und Tra-

gern offentlicher Belange werden gebilligt.

2. Der Bebauungsplanentwurf ,Bismarckring/Ulmer-Tor-Stral3e“, Plan Nr. 923/12 vom
21.06.2017 Index 2 im MaRstab 1:500 mit Textteil und ortlichen Bauvorschriften nach § 74
LBO wird zur 6ffentlichen Auslegung gebilligt.

Il. Begriindung

1. Ausgangssituation

Der Gemeinderat hat am 08.12.2014 mehrheitlich beschlossen, den stidlichen Teilbereich des
Bebauungsplans ,Bismarckring, Adolf-Pirrung-Stral3e, Ulmer-Tor-StraBe“ in einem eigenstan-
digen Verfahren unter der Bezeichnung ,Bismarckring/Ulmer-Tor-StraBe“ weiterzufiihren
und den Entwurf des Planes zur 6ffentlichen Auslegung gebilligt. Der Entwurf wurde offenge-
legt. Dann kam das Verfahren ins Stocken, weil das Konzept fiir das bisherige Postareal nicht

mehr realisiert werden konnte und zunachst eine neue Entwicklung notwendig war.

2. Planungsziele

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst das Gebiet, welches von der BahnhofstraRRe
im Norden, der EisenbahnstralRe im Osten, dem Bismarckring und der Ulmer-Tor-StraRe ge-

bildet wird.




4.

Darin soll eine Nachverdichtung und Neuordnung der Grundstlicke erreicht werden, die pla-
nungsrechtliche Sicherung der neu entstandenen Baustruktur entlang des Rings, die Erhal-
tung des FuR-und Radwege- sowie des Strallennetzes und die Berucksichtigung der denkmal-
geschutzten Gebaude.

Ein weiteres wichtiges Ziel ist die Sicherung und Erganzung der Lebensmittelversorgung in
der Innenstadt. Seit Mitte Mai wird das ehemalige Postgebaude abgebrochen. Der Investor
hat zwischenzeitlich fiir das Postareal eine tragfahige Losung vorgestellt, welche im Erdge-
schoss weiterhin einen Lebensmittelmarkt, eine Backerei mit Café und in den Obergeschossen
betreute Wohnungen fir Senioren und Pflegebediirftige vorsieht. Um die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur das geplante Vorhaben zu schaffen, sind die Aufstellung eines vor-
habenbezogenen Bebauungsplans und der Abschluss eines Durchfiihrungsvertrages erforder-
lich.

Neubebauung Postareal

Der Architektenentwurf sieht ein Gebaude vor, dass in der Geschossigkeit zwischen zwei und
vier Geschossen variiert, um den ca. 92 m langen Gebaudekorper zu gliedern. Die stadtebau-
lich pragnante Ecke Ulmer-Tor-StraBBe/EisenbahnstraBe wird von einem viergeschossigen
Baukorper markiert. Die Gebaudehohen orientieren sich an den in diesem Gebiet vorhande-
nen Strukturen.

Im Erdgeschoss sind ein REWE-Markt und eine Backerei/Café geplant, in den Geschossen dar-
uber sollen ca. 50 - 60 Wohnungen fur Senioren und Pflegebediirftige entstehen. Das Gebau-
de erhalt eine Tiefgarage, deren Ein- und Ausfahrt liber die Poststral3e erfolgen soll. Die eben-
erdigen 44 Parkplatze konnen uber die Poststral’e und die Ulmer-Tor-Stral3e angefahren wer-
den.

Verfahren

Bereits im Jahr 2014 hat die Verwaltung den betroffenen Nachbarn Gelegenheit gegeben,
sich Uber die Vorhabenplanung zu informieren und Anregungen bzw. Bedenken vorzubrin-
gen, der Allgemeinheit wurde im Rahmen der vorgezogenen Biirgerbeteiligung vom 30.04. bis
16.05.2014 ermoglicht, sich uber den Planentwurf zu informieren, sich dazu zu duern und
mit einem Vertreter des Stadtplanungsamtes zu erortern.

Nachdem der Gemeinderat am 08.12.2014 den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes ,Bismarckring/ Ulmer-Tor-StraBe“ zur offentlichen Auslegung gebilligt hat, erfolgte
eine offentliche Auslegung des Planentwurfs und samtlicher fiir das Vorhaben relevanter Un-
terlagen vom 26.03. bis 30.04.2015.

Parallel zur friihzeitigen Blirgerbeteiligung wurde ein schalltechnisches Gutachten fiir das
Areal BahnhofstraRe, Bismarck- und Zeppelinring erstellt, weiter gab der Investor fiir das
Postareal eine schalltechnische Untersuchung in Auftrag, um die schalltechnischen Einwir-
kungen aus dem geplantem Gewerbeldrm auf die umliegende Nachbarschaft zu untersuchen.
Die Ergebnisse daraus wurden im Bebauungsplanentwurf berticksichtigt. Fiir die vorgesehene
Wohnnutzung lber dem Lebensmittelmarkt sind passive LarmschutzmaBnahmen erforder-
lich, die tber den Durchfuhrungsvertrag bzw. Auflagen in der Baugenehmigung abgesichert
werden.

Die wahrend der Offenlage 2015 eingegangenen Stellungnahmen und der Abwagungsvor-
schlag der Verwaltung sind in der Anlage synoptisch wiedergegeben.



5. Bebauungsplanentwurf

Der Bebauungsplanentwurf orientiert sich eng am geplanten Vorhaben und bezieht daruber
hinaus weitere Grundstiicke in das Plangebiet ein. Er sichert damit das Bauvorhaben sowie die
erforderlichen SchallschutzmalRnahmen planungsrechtlich ab.

Erganzend wird derzeit mit dem Vorhabentrager der Entwurf des Durchfiihrungsvertrages
abgestimmt. Dieser wird anhand einer konkreten Beschreibung des Projektes nochmals de-
tailliertere Bestimmungen enthalten. Die Beratung daruber ist fur den Herbst dieses Jahres
vorgesehen.

C. Christ i.V.Hoch

Anlagen

Anlage 1 - Stellungnahmen Burger

Anlage 2 - Stellungnahmen TOB

Anlage 3 - Begriindung_VHB_Bismarckring-Ulmer-Tor-Str_Index_2
Anlage 4 - Bebauungsplan - Textteil

Anlage 5 - Bebauungsplan - Planteil

Anlage 6.1 - Vorhaben- u. ErschlieBungsplane -Vorhabenplan
Anlage 6.2_ Vorhaben- u. ErschlieBungsplane - Projektbeschreibung
Anlage 6.3 - Vorhaben- u. ErschlieBungsplane - Schnitte

Anlage 6.4 - Vorhaben- u. ErschlieBungsplane - Ansichten

Anlage 7.1 - Schalltechnische Untersuchung - Verkehrslarm

Anlage 7.2_Schalluntersuchung_Gewerbelarm
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