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Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften "Riedlinger StraBe/Fritz-Lieb-StrafRe"

- Stadtebaulicher Rahmenplan

I. Beschlussantrag

Auf der Grundlage des stadtebaulichen Rahmenplans soll eine friihzeitige Beteiligung der Grund-
stiickseigentiimer sowie der Offentlichkeit und der Behérden durchgefiihrt und anschlieRend der

Bebauungsplan erarbeitet werden.

Il. Begriindung

1. Ausgangslage

Der Gemeinderat hat im November 2017 die Aufstellung des Bebauungsplanes und ortlicher Bau-
vorschriften ,Riedlinger StralRe / Fritz-Lieb-Stral3e” beschlossen und zur Sicherung der Planung
eine Verdnderungssperre erlassen (DS Nr.2017/200). Aufgrund letzterer wird die Planung im
Stadtplanungsamt mit hoher Prioritat bearbeitet.

Das Plangebiet grenzt an die historische Altstadt an und bildet den Ubergang zu den westlich
gelegenen Stadtquartieren. Nachdem die Bebauungsstruktur seit der Erstbebauung im 19. bzw.
Anfang des 20. Jahrhunderts relativ unverandert geblieben ist, zeichnen sich nun auf mehreren

Grundstiicken bauliche Veranderungen ab oder sind mittel- bis langfristig zu erwarten.

Fur den Planbereich liegen bislang kein Bebauungsplan, sondern lediglich verschiedene Baulini-
enplane vor. Zur Sicherung der planerischen Ziele einer am Bestand orientierten Weiterentwick-
lung der Quartiere Ostlich und westlich der Riedlinger Stral3e sowie der Verbesserung der Wohn-
verhaltnisse ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes und ortlicher Bauvorschriften erforderlich.
Eine Bestandsanalyse sowie ein stadtebaulicher Rahmenplan sollen hierfur eine geeignete Grund-

lage schaffen. Diese liegen als Vorentwurf vor.




2. Bestandsanalyse

Die Bestandssituation wurde in Hinblick auf verschiedene Parameter untersucht und die Ergeb-
nisse zur einfacheren Beurteilung der Gesamtsituation in schematischer Form visualisiert (s. An-
lage Bestandsanalyse):

Baugeschichte
Beim Gebaudebestand handelt es sich noch uberwiegend um die im Zuge der frihen Stadterwei-

terungen entstandene Erstbebauung. Wahrend einzelne an der TheaterstraBe bzw. Riedlinger
StraBe gelegene Gebdude wie das sogenannte Lowenhaus bereits Anfang/Mitte des
19. Jahrhunderts errichtet wurden, war das Gebiet spatestens vor dem Beginn des 1. Weltkrieges
auch in der Flache weitgehend bebaut.

Nutzungsstruktur

Historisch gesehen handelt es sich urspriinglich um tberwiegend industriell gepragte Quartiere.
Hervorzuheben ist dabei die ehemals an der heutigen Fritz-Lieb-StralRe gelegene, Feuerwehr-
Requisitenfabrik der Firma Lieb. Um 1900 war die damals weltweit bekannte Firma mit ca. 140
Mitarbeitern die zweitgroRRte Fabrik Biberachs. Heute finden sich im Plangebiet fast ausschlie3-
lich Wohnnutzungen, wahrend Gewerbe nur untergeordnet vorkommt. Hierzu wurden viele Ge-
baude umgebaut und in einigen wenigen Fallen auch nachtraglich aufgestockt.

Bebauungsstruktur

Das Gebiet ist liberwiegend gepragt durch eine offene Bebauungsstruktur mit zweigeschossigen
Gebauden. Nur bei wenigen Hausern zeichnen sich an den traufseitigen Fassaden klar drei Ge-
schosse ab (z.B. Riedlinger Str. 4), diese Gebaude wirken im Regelfall eher stérend auf das Ge-
samterscheinungsbild der Quartiere. Die Dacher sind stark geneigt, Sattel- und Walmdacher sind
vorherrschend. Viele Dachgeschosse sind umfangreich ausgebaut. Oftmals treten bei den Hau-
sern Sockel und Kniestock deutlich in Erscheinung.

Uberbauung der Grundstiicke

Die Quartiere sind stark verdichtet, insbesondere im 0stlichen Teilbereich zwischen Riedlinger
StralRe und Gigelbergstralle. Private Freiflachen sind kaum vorhanden. In Hinblick auf den Bebau-
ungsplan wurden die sich aus der Uberbauung durch Hauptgebadude ergebenden Grundflachen-
zahlen (GRZ) ermittelt und die Grundstiicke in vier Kategorien eingeteilt. Die Baunutzungsverord-
nung sieht fir allgemeine Wohngebiete als planerische Obergrenze i.d.R. eine GRZ von 0,4 vor,
d. h. 40 % der Grundstiicksflachen diirfen durch Hauptgebaude liberbaut werden. Diese Situation
ist aufgrund der historischen Bebauung und der kleinparzellierten Grundstucksituation nur auf
wenigen Grundstiicke gegeben, weshalb fir eine bestandsorientierte Planung besondere Festset-
zungen im Bebauungsplan notwendig werden.

Abstandsflachen

Die dichte Bebauung fuhrt zu Konflikten mit den nach Landesbauordnung i.d.R. auf den eigenen
Grundstiicken einzuhaltenden Abstandsflachen von 0,4 H. Dabei werden im Bestand oftmals so-
gar die aus Brandschutzgriinden einzuhaltenden Mindestabstande zur Grenze von mind. 2,5 m
unterschritten. Um das baustrukturelle Erscheinungsbild der Quartiere und die Nutzbarkeit der
heutigen Parzellenstruktur auch im Falle von Ersatzbebauungen weitestgehend erhalten zu kon-
nen, werden auch hier besondere Festsetzungen im Bebauungsplan erforderlich.




3. Stadtebauliches Konzept

Der stadtebauliche Rahmenplan zeigt als Grundlage fiir den noch zu erarbeitenden Bebauungs-
plan eine langfristige Entwicklungsperspektive des Quartiers auf. Die heutigen Gebaude genieRen
Bestandsschutz. Pramisse ist dabei eine Verbesserung der stadtebaulichen Gestalt und der
Wohnverhaltnisse unter Berlicksichtigung der heutigen rechtlichen Rahmenbedingungen sowie
der privaten Eigentlimerinteressen.

Betrachtet werden insbesondere die Grundstiicke, bei denen konkret Veranderungen zu erwarten
sind, sowie solche Grundstiicke, bei denen im Falle einer Ersatzbebauung aufgrund der aktuellen
Landesbauvorschriften, insbesondere der einzuhaltenden Abstandsvorschriften, grundsatzliche
Veranderungen erforderlich wiirden.

Zur Verdeutlichung der Planung wird einerseits die Bestandssituation dargelegt inklusive der im
Jahr 2016 auf Grundstuick Fritz-Lieb-StralRe 5 genehmigten Neubebauung sowie dem aktuell vor-
liegenden Baugesuch fir ein Einfamilienhaus auf dem Grundstiick Riedlinger Stral3e 4. Ein zweiter
Plan stellt die langfristige Entwicklungsperspektive im Quartier dar (s. Anlagen Rahmenpldne
Phase 1 und 2).

Fiir folgende Bereiche wurde ein alternatives Bebauungskonzept entworfen:

Riedlinger StralSe 4

Zum Grundstick liegt ein mit dem Stadtplanungsamt abgestimmter Bauantrag vor. Geplant ist
die Errichtung eines zweigeschossigen Einfamilienhauses mit Satteldach, Dachneigung 35°. Durch
die Aufnahme der straBenseitigen Bauflucht entsteht ein ostseitiger, larmabgewandter Garten-
bereich. Nach Billigung des stadtebaulichen Konzeptes, kann das Bauvorhaben gemal} der gesetz-
lichen Bestimmungen auch wahrend der Veranderungssperre durch die Baurechtsbehorde aus-
nahmsweise zugelassen werden.

Fritz-Lieb-Str. 6 (Privat) / Fritz-Lieb-Str. 4 u. 4/1 (Stadt)

Die Grundstiicke befinden sich im Besitz eines ortlichen Bautragers sowie der Stadt. Die Gebaude
des historisch gewerblich genutzten Areals weisen eine schlechte Bausubstanz und eine geringe
Wohnqualitat auf. Stellplatze fehlen fast ganzlich. Zudem verlasst das Gebaude Fritz-Lieb-Str. 4
durch seine Hohenentwicklung den durch die Umgebungsbebauung vorgegebenen stadtebauli-
chen Rahmen. Im Falle einer Neubebauung ware eine baulich aufeinander abgestimmte Neuord-
nung der Grundstucke sinnvoll. Durch eine stralRenbegleitende Bebauung mit Tiefgarage konnte
ein larmgeschitzter, stidbelichteter Innenhof und somit eine hohe Wohnqualitat geschaffen
werden.

Gigelbergstralle 3/5

Auch wenn kein konkreter Veranderungsbedarf vorliegt, liegt im Bestand jedoch ein stadtebauli-
cher Missstand vor. Das Doppelhaus halt weder die Tiefe der seitlichen Abstandsflachen ein, noch
ist eine ruckwartige Abstandsflache tberhaupt vorhanden.

Im Falle einer Neubebauung sollte die Bebauung an die Gigelbergstral’e heranriicken und die
Bauflucht der Nachbarhduser aufgreifen. Durch Integration der Stellplatze ins Gebaude oder den
Bau einer (gemeinsamen) Tiefgarage bestliinde dann auch die Moglichkeit eines kleinen riickwar-
tigen Gartens.

Theaterstr. 18
Das Wohnhaus steht momentan leer und ist sanierungsbediirftig. Zudem befindet sich der Eigen-
betrieb Wohnungswirtschaft in Gesprachen mit dem Eigentliimer bezuglich eines Erwerbs.



Eine Neubebauung misste Abstandsflachen einhalten. Zudem sollte der StraBenraum baulich
besser gefasst werden.

Riedlinger Strafle 10,12 u.12/2

Alle Grundstiicke befinden sich im gleichen Eigentum. Das Gebaude Nr. 10 halt keine Abstands-
flaiche zur ostlichen Nachbarbebauung ein und verlasst mit seiner Gebaudehohe und 4-
Geschossigkeit den stadtebaulichen Rahmen der Umgebungsbebauung. Zudem bildet es mit dem
Gebaude Nr. 12 trotz Grenzbebauung kein Doppelhaus im bauplanungsrechtlichen Sinne.

Im Falle einer Neubebauung misste das Gebaude Nr. 10 von der &stlichen Grundstiicksgrenze
abriicken. Um eine annahernd mit der Bestandssituation vergleichbare Ausnutzbarkeit der
Grundstiicke zu ermoglichen ist es auch denkbar, das gesamte Areal neu zu bebauen. Hierzu ist
im Bereich des Gebaudes Nr. 12/2 auch eine groBere Neubebauung méglich. Insgesamt konnten
somit zwei kleinere Mehrfamilienhduser, aber auch Doppel- oder Reihenhauser entstehen und die
Wohnverhaltnisse hier deutlich verbessert werden.

Riedlinger Str.13/1 u. 15/1

Es wird der Erhalt der riickwartigen Gebaude empfohlen, da sich bei einer Neubebauung unter
Einhaltung der Abstandsflachen die Ausnutzbarkeit der beiden Grundstiicke erheblich verringern
wiirde. Zwischen den Gebauden Nr. 13 und Nr. 19 ist die SchlieRung der StraRenflucht denkbar.

4. Verkehrliches Konzept

Das Plangebiet wird durch die Riedlinger StraBe und die Theaterstral3e tangiert bzw. zerschnitten.
Beide Strallenabschnitte sind Bestandteil der Bundesstrale B 312 und weisen eine hohe Ver-
kehrsbelastung auf. Auf beiden StralRen bestehen funktionale und gestalterische Mangel, bei-
spielsweise existieren in diesen wichtigen ZugangsstralRen zur Innenstadt kein Radweg und nur
schmale Gehwege. Aufgrund der notwendigen Schleppkurven des Schwerlastverkehrs kénnen die
Mangel im bestehenden StraBenquerschnitt nur teilweise gelost werden.

Im Rahmen der aktuell anstehenden Veranderungen auf den angrenzenden Grundstiicken be-
steht eventuell die Chance durch Grunderwerb die Situation mittelfristig zu verbessern. Mit Inbe-
triebnahme des geplanten Aufstiegs der Nordwestumfahrung zur B30 konnen die StraBenquer-
schnitte neu gestaltet werden, TeilmalRnahmen kénnen unter Umstanden bereits vorab realisiert
werden.

Der stadtebauliche Rahmenplan berticksichtigt im Hinblick auf den aufzustellenden Bebauungs-
plan diesen kiinftigen Verkehrsflachenbedarf und stellt die Neugestaltung fiir den Planbereich in
den Grundzuigen dar.

Radverkehr

Die Riedlinger Stral3e und die TheaterstraBe sind mit hohem Schiiler-, Arbeits- und Einkaufsver-
kehr ein bedeutsamer Teil des Radwegenetzes Biberachs. Im Stadtentwicklungskonzept wird auf-
gezeigt, dass die bestehenden Radwege entlang der Riedlinger StralRe neu organisiert werden
mussen. Sie sollen kiinftig auf der Fahrbahn und nicht mehr als Bordsteinradweg gefiihrt werden.
In der Theaterstralle und bis zur Hardsteige fehlt der Radweg momentan ganzlich, diese Liicke
soll im Radwegenetz geschlossen werden. Dieser Mangel wird auch bereits im ISEK Sanierungs-
gebiet ,Innenstadt Stidwest“ dokumentiert.

Im Rahmenplan wird eine Neuaufteilung des StraBenraumes mit Ausweisung von Radfahrstreifen
dargestellt.



Im Bereich zwischen den Grundstuicken Riedlinger StralRe 14 und 22 ware ein Wegfall von zwei
Baumen und vier Parkplatzen erforderlich - der grof3te Teil des Parkplatzstreifens wurde inzwi-
schen auf Antrag der Anwohner wegen der Ausfahrten und der schlechten Sichtverhaltnisse aus
den Grundstuicken heraus als Sperrflache markiert. Zudem ware im Bereich der Grundstiicke Ried-
linger Stral3e 4 und Theaterstral’e 18 Grunderwerb notwendig, um die mindestens erforderliche
StralRenraumbreite zur Verfuigung zu stellen.

FuBwege
Die Theaterstral3e stellt eine wichtige Verbindung zwischen der Innenstadt und den westlich an-

schlieBenden Wohngebieten sowie dem Wolfental als Naherholungsgebiet dar. Weder die Geh-
wegbreiten noch die heutige Gestaltungssituation entsprechen dieser wichtigen Funktion.

Durch eine Verkleinerung der privaten Vorgarten um einen Meter auf 3 m konnte der nordliche
Gehweg verbreitert werden. Zudem wiurde dies dem Radfahrstreifen zu Gute kommen. Durch
eine neue einheitliche Sockelmauer konnte auch die Gestaltungsqualitat gesteigert werden. Zu-
dem besteht die Moglichkeit die vorhandenen Parkplatze lber Pflanzbeete gestalterisch besser
einzubinden und die Stral’e mit Baumen aufzuwerten. Dies wirde auch die Wohnumfeldqualitat
erhéhen.

5. Weiteres Vorgehen

Auf Grundlage des Rahmenplanes soll eine friihzeitige Information und Beteiligung der Grund-
stiickseigentiimer, der Offentlichkeit und der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
durchgefiihrt werden. Hierzu soll die Planung zusatzlich zur Planauslage auch in der im Rahmen
des Sanierungsgebietes vorgesehenen Biirgerinformationsveranstaltung im April 6ffentlich vor-
gestellt werden. Uber das Ergebnis wird im Gemeinderat beraten.

Christ

Die Anlagen 2 und 3 werden den Fraktionen je 1x zur Verfligung gestellt.

1 Bestandsanalyse
2 Rahmenplan_Phase 1
3 Rahmenplan_Phase 2
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