Stadt Biberach
Stadtplanungsamt
MuseumstraBBe 2
88400 Biberach

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Bismarckring/Ulmer-Tor-StraBe
Hier: Stellungnahme im Rahmen des Verfahrens nach § 3.2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

anbei meine Stellungnahme zu 0.g. Bebauungsplan mit der Bitte um Beachtung im weiteren
Verfahren.

- Art der Nutzung
Als Art der Nutzung wird im Bebauungsplan ein ,Kerngebiet' nach § 7 BauNVvO fest-
gesetzt. Kerngebiete dienen gemdaB § 7 Abs.1 BauNVO ,vorwiegend der Unterbrin-
gung von handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der
Verwaltung und der Kultur®. Die nach § 7 Abs.2 Nr.7 BauNVO ,sonstigen Wohnungen*
sind demnach nur im unfergeordneten Umfang zuldssig.
In der Begrindung fehlen die st&dtebaulichen Eckdaten leider komplett. Nachdem
aber in samtlichen Obergeschossen Wohnnutzung vorgesehen ist und die Einzelhan-
delsnutzung sich auf das Erdgeschoss begrenzt, muss davon ausgegangen werden,

dass die Wohnnutzung flichenm&Big die weitaus vorwiegende Nutzung im Kerngebiet
MK 2 darstellt.

Bei Annahme dieses Umstandes ist die Festsetzung als Kerngebiet nach § 7 BauNVvVO
fehlerhaft, da die tatséchliche Nutzung im MK 2 nicht vorwiegend der Unterbringung
von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwal-
tung und der Kultur dient. Das Fl&ichenverhdalinis der zuldssigen Nutzungen zueinander
muss in jedem einzelnen Baugebiet eingehalten werden.

Bei einer Uberwiegenden Art der Nutzung je Baugebiet in Form von Wohnen, wie z.B.
im MK 2, gegeniber der Nichtwohnnutzung ist tatséchlich von einem Mischgebiet
nach § 6 BauNVO, je nach Anteil der Wohnnutzung sogar von einem Allgemeinen
Wohngebiet nach § 4 BauNVO auszugehen.

In diesem Fall mUsste von einem sogenannten , Etikettenschwindel" ausgegangen
werden und es ldge ein grundlegend abwdgungsfehlerhafter Bebauungsplan vor, da
bei Annahme eines Mischgebietes oder gar eines Allgemeinen Wohngebietes z.B. vol-
lig andere SchutzmaBnahmen fir die Wohnnutzung vorgesehen werden missten.
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Gleichzeitig wdre die vorgesehene Einzelhandelseinrichtung mit einer GeschossflGche
von 1.400 m2 aufgrund ihrer ,GroBfldchigkeit” in einem Mischgebiet oder in einem All-
gemeinen Wohngebiet gar nicht zul&ssig.

Weiterhin waren in einem Mischgebiet oder in einem Allgemeinen Wohngebiet die
gewdhlten baulichen Dichten gem&B § 17 BauNvO und die GRZ nach § 19.2 BauNVO
von rund 1,0 nicht maglich.

Aus vorgenannten Grinden ist die festgesetzte Art der Nufzung als Kerngebiet nach §
7 BauNVO fachlich nicht korrekt und abwdégungsfehlerhaft.

Schallgutachten

Das Schallgutachten betrachtet bei der Larmbelastung lediglich die Auswirkungen
auf die Innenrdume der Wohnnutzung und schldgt hierzu passive SchallschutzmaB-
nahmen vor (Grundrissgestaltung und/oder Liftungseinrichtungen).

Vollig auBBer Betracht bleiben SchutzmaBnahmen der Dachterrassen, die alle an 1&rm-
belasteten Gebdudeseiten liegen.

Da an den Fassaden und damit auch auf den Dachterrassen laut Schallgutachten
Pegel von bis zu 75 dB (tags) aufireten, ist bei einem Aufenthalt auf den Dachterras-
sen sogar von einer Gesundheitsgefdhrdung auszugehen. Dies stellt auch der Um-
weltbericht zum Bebauungsplan fest.

Regelgerecht fUr Freifl&ichen wdéren Pegel, die 59 dB (tags) nicht Uberschreiten. Das
Schallgutachten macht hierzu jedoch keinerlei Aussagen.

Der Bebauungsplan trifff keine Aussagen zu SchallschutzmaBnahmen fUr die Dachter-
rassen. Hier liegt ein offensichitlicher Abwdgungsmangel vor.

Besondere Bedeutung gewinnen die verlGrmten Dachterrassen auch vor dem Hinter-
grund der nach Schallgutachten erforderlichen Grundrissorientierung. Eine l&drmalb-
gewandte BelUftung der Wohnungen in den Obergeschossen kann vor dem Hinter-
grund der gesundheitsgefdhrdenden Beurteilungspegeln von bis zu 75 dB (tags) an
den AuBenfassaden wohl nur Uber diese Dachterrassen stattfinden. Wenn diese aber
ldrmbelastet sind, wird eine Grundrissorientierung mit einer Beliftung Uber die lGrmab-
gewandte Seite schwierig, wenn nicht sogar unméglich werden.

Vollig offen bleibt eine mdgliche Grundrissorientierung in den Ubrigen Bereichen (z.B.
1.0G). Hier ist keine LOftung Uber ldrmabgewandte Gebd&udeseiten moglich. Losun-
gen, die ausschlieBlich auf LUftungen abheben, sind bei den vorhandenen Beurtei-
lungspegeln im gesundheitsgefdhrdenden Bereich (> 60 dB nachts und/oder 65 dB
tags) nicht zuldssig. Da die Grundrisse nicht Teil der Auslegung sind, kann zu den im
Umweltbericht angefUhrten ,,verglasten Loggien" keine Einsch&tzung erfolgen.

AuBer Befracht bleiben auch die Ladrmemissionen der Stellplatzanlage im Hofbereich.
Anerkannte Regelwerke wie die ,,ParkplatzZiérmstudie" mUssten zwingend hinsichtlich
der Auswirkungen des Larms von ein- und ausparkenden Autos berlcksichtigt werden.

Vorhabenpléne

Zum vorliegenden ,vorhabenbezogenen Bebauungsplan® missten eigentlich fUr je-
des Baugebiet Vorhabenpléne ausliegen. Tatséichlich liegen aber nur die Vorhaben-
pléne fUr die Planung im MK 2 aus und diese nur unvollsténdig. Da die Grundrisse feh-
len kann das Vorhaben im MK 2 nicht in seiner G&nze erfasst und bewertet werden.
Zudem widersprechen sich die Darstellungen teilweise (z.B. Fassadendarstellung im EG
entlang der EisenbahnstraBe in den Ansichten und der Perspektive).

FUr die Ubrigen Baugebiete (MK 1 und MK 3) wurden offensichilich gar keine Vorha- |
benplé&ne ausgelegt.
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Deshalb muss das Verfahren nach § 3.2 BauGB nochmals mit Vorhabenplénen fUr die
Baugebiete MK 1 und MK 3 und mit den vollstdndigen Plénen fir das MK 2 {auch mit
Grundrissen) wiederholt werden.

Breite Gehweg EisenbahnstraBe auf Hohe MK 2

Die Breite des Gehweges entlang der EisenbahnstraBe ist mit einer Breite von ca. 1,40
m viel zu schmal und widerspricht den géngigen und anerkannten ,,Richtlinien fOr die
Anlage von StadtstraBen" (RAST 04). Die Breite des Gehweges wird nochmals unter-
schritten, wenn in den Ldngsparkbuchten Autofahrer die TUren &ffnen. Ein behinder-
tengerechtes Aussteigen aus Autos, die in den Langsparkbuchten parken, ist nicht
maglich. Hier scheint ein gravierender grundlegender Planungsfehler vorzuliegen, der
die zukUnftigen Nutzer des Gebd&udes nicht bericksichtigt.

Vor dem Hintergrund, dass zukUnftig im neu geplanten Gebd&ude Senioren und Roll-
stuhlfahrer wohnen werden und diese wohl auch den Gehweg benutzen, ware laut
RASt 06 eine Gehwegbreite von mindestens 2,30 m bis 2,50 m richtig und fachgerecht.
Sinnvoll und angebracht wéire eher eine Breite von 3,0 m, um der besonderen stadt-
rumlichen Situation gerecht zu werden und eine attraktive Wegeverbindung zu
schaffen.

Noch besser wdre ein kompletter Entfall der Langsparkbuchten entlang der Eisen-
bahnstraBe. Diese sind ohnehin schwer anfahrbar und verursachen schon jetzt regel-
m&Big Verkehrsstaus in der Eisenbahnstrale bei Ein- und Ausparkvorgdngen. Vor dem
Hintergrund, dass zukUnftig viele Parkpl&fze im Hofbereich und in der Tiefgarage ge-
schaffen werden, ware der Entfall der wenigen Langsparker hinnehmbar. Gleichzeitig
dazu soliten die momentan dahinvegetierenden B&ume in der EisenbahnstraBe gré-
Bere durchwurzelbare Bereiche erhalten. Diese kdnnten auch unter Baumscheiben
angelegt werden.

Mit dem Entfall der L&ngsparker, gréoBeren und vor allem auch einer groBeren Anzahl
von BAumen und einem breiteren Gehweg wirde eine stadfrGumlich angemessene
Situation entstehen, die zudem ein gefahrfreies und angenehmes Gehen auf dem
Gehweg ermbglicht.

Freifidchengestaltung im Hof des MK 2

Die freiraumplanerischen Defizite, die auf der Ostseite des Gebdudes im MK 2 beste-
hen, finden leider im Hofbereich inre Fortsetzung. Es wird ein Maximum an Stellpldizen
generiert, scheinbar ohne den geringsten Anspruch an eine ansprechende Freifl&-
chengesstaltung. Die vorwiegende Nutzung des Gebdudes, némlich die Wohnnut-
zung. bleibt hier komplett unberlcksichtigt. Ein AuBenbezug fUr die Wohnenden auf
Erdgeschossebene fehlt vollig. Dies stellt auch der Umweltbericht fest.

Die Freifléchen sind zu 100 % autogerecht und zu 0 % menschengerecht.

Die zukUnftigen Bewohner im MK 2 mUssen ihr Dasein innerhalb des Gebdudes oder
auf den wenigen Dachterrassen fristen, die zudem noch alle verlérmt sind und da-
durch keinerlei Aufenthaltsqualitdten haben.

Ein MindestmaRB an Gestaltung kbnnte z.B. sein, dass -wie in anderen Stddten 1&ngst
Ublich- alle 4 bis 5 Stellplatze 1 (mittel) groBer Baumn gepflanzt wird. Dies wirde zumin-
dest der Aufheizung der versiegelten Fldchen entgegenwirken und die Bewohner in
den Obergeschossen hatten einen Ausblick aus den Fenstern, der so etwas wie Natur
vermittelt.

Nachdem auf dem Plankopf der Vorhabenpldne neben den Architekten keine Land-

schaftsarchitekten genannt sind liegt nahe, dass die AuBen- und Freibereiche nicht
von entsprechenden Fachingenieuren geplant sind. Sollte dies bei einem Objekt in so
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prominenter Lage tats@chlich der Fall sein, wére dies ein Armutszeugnis fUr die Stadt
Biberach und lieBe RUckschlUsse darlber zu, welchen Stellenwert die Freiraumplanung
in der Stadt Biberach hat.

Dachbegriinung MK 2

Erfreulich hingegen ist die in den Vorhabenpl&nen dargestellte Dachbegrinung im
MK 2, auch wenn diese nur in ,extensiver" Form vorgesehen ist. Eine Dachbegrinung,
die kleinklimatisch positiv wirksam wird und auch bei Starkregenereignissen die anfal-
lenden Regenmengen in relevanter GréBenordnung tempordr zurGckhalten kann,
kann indes nur eine ,intensive” Dachbegrinung leisten. Dies vor allem vor dem Hin-
tergrund, dass das MK 2 zu annéhernd 100 % versiegelt wird. Eine intensive Dachbe-
grinung kénnte hier eine Minimierungs- und OptimierungsmaBnahme darstellen, die
vor allem den im MK 2 wohnenden Menschen zugutekommt.

Ortliche Bauvorschriften

Die rund 100 m lange, weitgehend geschlossene, Fassade im Erdgeschoss des MK 2
zur EisenbahnstraBe wird offensichtlich lediglich durch 3 groBe Fensterdffnungen (2)
gegliedert. Hier sollte unbedingt im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass diese
wenigen Fensteréfinungen, die die einzige Gliederung der Erdgeschossfassade dar-
stellen, nicht durch groBfléchige Abklebungen verunstaltet werden dirfen und man
letztendlich dann Uber die gesamte Fassade an einer geschlossen anmutenden und
abweisenden Wand entlang laufen muss.
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