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Lage und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in prominenter Lage an der Ecke Memminger Stral3e / Theo-
dor-Heuss-StraRe. Es wird begrenzt durch die vorgenannten Strallen sowie die Heusteige
und den Sebastian-Kneipp-Weg.

Von der Planung umfasst werden die Flurstiicke 2762, 2768 und eine kleinere Teilflache
des Flurstuicks 2759. Die GebietsgroRRe betragt ca. 6.600 m?2.

Bestandssituation

Das Grundstiick ist derzeit mit einem eingeschossigen Lebensmittelmarkt sowie einer
Tankstelle bebaut, beide Nutzungen wurden mittlerweile aufgegeben. Das Areal ist grol3-
flachig asphaltiert durch Stellplatze, Fahrgassen und Zufahrt.

Lediglich die Grundstiicksrandbereiche sind begriint. Ost- und Nordseitig wachsen ge-
schnittene Hecken aus Zierstrauchern und heimischen Straucharten, westlich und stidlich
bestehen die Griinflachen aus intensiv gepflegten Rasenflachen, teilweise mit Einzelbau-
men mittleren Alters lberstellt. In der nordwestlichen Grundstiicksecke steht eine kleine
Baumgruppe verschiedener Baumarten.

Nordlich und 6stlich des Grundstiickes befinden sich Wohngebiete, suidlich und westlich
Gewerbegebiete.

Bisheriges Planungsrecht

Das Grundstiick befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der ortlichen
Bauvorschriften ,216 Bachlangen Teil 1a — Freibad“ (1970). Die wesentlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes sind:

- Mischgebiet

- Geschlossene Bauweise in einem groRziigigen Baufenster

- GRZ0,3,GFZ 0,6, zwei Vollgeschosse



Anlass und Ziele der Planung

Durch die Verlagerung des bisher auf dem Grundstuck Heusteige 1 ansassigen grof3fla-
chigen Lebensmittelmarktes ins Neubaugebiet Talfeld und dem angestrebten Verkauf des
Grundstuickes durch den damaligen Eigentimer wurde die Frage der kiinftigen Verwen-
dung des Grundstiickes aufgeworfen. Die Stadt hat sich daher friihzeitig mit alternativen
Nutzungsoptionen befasst, die eine mit der gesamtstadtischen Einzelhandelssituation
sowie der direkten Wohnnachbarschaft vertragliche Nachnutzung erméglichen sollten.

Ende 2017 hat die HERECON Unternehmensgruppe (Prien am Chiemsee) das Grundstiick
erworben. Der neue Eigentliimer mochte die leerstehende Immobilie zeitnah abbrechen
und das bislang untergenutzte Areal auf Basis eines mit der Stadt abgestimmten Bebau-
ungs- und Nutzungskonzeptes neu und qualitatvoll entwickeln. Geplant ist die Errichtung
eines Wohn- und Geschaftshauses mit Einzelhandel aus den Bereichen Bio-Lebensmittel
und Drogeriewaren, einem Café sowie Mietwohnungen.

Aus Sicht der Stadt bietet das Vorhaben die Chance auf dem prominent am studostlichen
Stadteingang gelegenen Grundstiick einen neuen, stadtebaulich markanten und architek-
tonisch angemessenen Akzent zu setzen. Die geplanten Einzelhandelsnutzungen Bio-
Lebensmittel- und Drogeriemarkt konnen die in Biberach bereits vorhandenen Angebote
sinnvoll zu erganzen und Defizite in der Einzelhandelsstruktur, insbesondere im Droge-
riebereich, abbauen. Mit einem Café folgt der Vorhabentrager dem Wunsch der Verwal-
tung, den angrenzenden Wohn- und Arbeitsstatten auch weiterhin eine fulllaufige
Grundversorgung anbieten zu konnen.

Der derzeit giiltige Bebauungsplan ,216 Bachlangen Teil 1a - Freibad“ wurde in den 60er
Jahren konzipiert. Vor dem Hintergrund des gesetzlich verankerten Gebots des sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden sowie dem planerischen Leitbild einer Stadt der kur-
zen Wege ist die sich im bisherigen Planungsrecht fur das Planareal niederschlagende,
aufgelockerte Bebauung mit einer Geschossigkeit von lediglich zwei Geschossen und ei-
ner GFZ von nur 0,6 nicht mehr zeitgemal3. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
und den ortlichen Bauvorschriften sollen daher die Voraussetzungen fir die beabsichtigte
Nachnutzung des Grundstiickes geschaffen werden. Von der Stadt werden dabei insbe-
sondere folgende Ziele verfolgt:

- Nachverdichtung und Fortentwicklung eines etablierten, ins Siedlungsgeflige gut in-
tegrierten Handelsstandortes

- Starkung einer verbrauchernahen Grundversorgung der Bevolkerung
- Sicherung und Starkung der Altstadt als zentraler Versorgungskern

- Erganzung des bestehenden Einzelhandelsmix und somit Starkung des Mittelzent-
rums Biberach

- Schaffung von Wohnraum vor dem Hintergrund des anhaltenden starken Einwohner-
zuwachses in Biberach

- Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

- Realisierung eines markanten Stadtebaus und hoher Gestaltungsqualitat



Verfahrensart

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) aufgestellt. Die hierbei zu beachtenden
Zulassigkeitsmerkmale werden erfullt:

- Die geplante tiberbaubare Grundstiicksflache bleibt unter dem Schwellenwert von
20.000 m2.

- Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
nach dem UVPG begrundet.

- Eine Beeintrachtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten kann ausgeschlossen wer-
den.

Durch die gewahlte Verfahrensart wird von einer Umweltpriifung und der Erstellung ei-
nes Umweltberichtes abgesehen, gleichwohl werden die Umweltbelange in der Planung
angemessen berlcksichtigt.

Planungsvorgaben

Die Ziele der Landes- und Regionalplanung sind durch die Planung nicht betroffen.

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemein-
schaft Biberach als gemischte Bauflache dargestellt. Die Planung folgt dem Entwick-
lungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB.

Das Stadtentwicklungskonzept der Stadt Biberach wurde 2015/2016 fortgeschrieben. Im
Hinblick auf den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sind als wichtigste Ziele abwa-
gungsrelevant:

- Erhalt der Vitalitat der Innenstadt durch restriktive Ausweisung von Einzelhandelsfla-
chen an den Stadtrandern.

- Moglichst flachendeckende Nahversorgung im Sortiment Nahrungs- und Genussmit-
tel, auch auBerhalb der Versorgungskerne; deshalb sind nahversorgungsrelevante
Hauptsortimente auch auBerhalb des Versorgungskerns grundsatzlich méglich sind,
sofern sie wohngebietsnah liegen oder sich an bereits etablierten Standorten mit gu-
ter Anbindung fir alle Verkehrsarten befinden.

- Erganzung durch zusatzliche Drogerieanbieter; aufgrund des Mangels an geeigneten
Flachen innerhalb der Innenstadt sind Ansiedlungen des Drogeriewarensortiments
auch auerhalb des Versorgungskerns in einer bereits vorhandenen Agglomeration
von Nahversorgern moglich.

Die Ziele des Stadtentwicklungskonzeptes zur Einzelhandelsentwicklung werden mit der
Planung berticksichtigt.
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Vorhabenkonzept

Bebauung- und Nutzungskonzept

Die HERECON Projekt GmbH mochte auf dem Grundstiick ein mehrgeschossiges Wohn-
und Geschaftshaus errichten. Das Gebaude soll von der Memminger Stral3e abricken und
wird analog zur heutigen Bebauungssituation im hinteren Grundstiicksbereich entlang
der Heusteige platziert.

Die Planung sieht einen flachigen Baukorper fir einen Bio-Lebensmittelmarkt und einen
Drogeriemarkt vor. Die beiden Markte werden funktional vollstandig unabhangig vonei-
nander betrieben und bleiben bei einer Verkaufsfliche von ca. 600 m? bzw. ca. 700 m“
kleinflachig. Auf das ausschlielich fir Handel genutzte Erdgeschoss werden drei Gebau-
deriegel mit 48 Mietwohnungen aufgelegt, welche zur Heusteige hin dreigeschossig und
zur Memminger Stral%e hin viergeschossig ausgebildet werden.

Volumina und Gebaudegliederung sollen von der GroRmafRstablichkeit der Liebherr-
Hallen westlich der Memminger StraRRe tiberleiten zu den hohen Geschosswohnungsbau-
ten Ostlich der Heusteige. Die liberhohten Kopfbauten greifen stattdessen die historische
Punktbebauung ostlich der Memminger StrafRe auf.

Erganzt wird das Wohn- und Geschaftsgebaude durch einen eingeschossigen Gebaude-
riegel im Norden, welcher ein Café sowie sonstige Nebenanlagen beherbergen und auch
als maRstablicher Ubergang sowie als Larmschutz zur nérdlich angrenzenden Wohnbe-
bauung dienen wird.

ErschlieBungskonzept

Das Grundstuick wird weiterhin tiber die Heusteige erschlossen, die Zufahrt wird aufgrund
der geplanten Bebauung jedoch geringfligig nach Stiden verschoben. Im Vorfeld wurde
zudem eine zweite Zu- bzw. Ausfahrt direkt von der Memminger StraRRe gepruft. Auf-
grund der in diesem Abschnitt der Bundesstral3e geltenden straBenrechtlichen Bestim-
mungen (Verkniipfungsbereich) ware hierfiir jedoch eine Sondergenehmigung durch die
hohere Strallenverkehrsbehorde erforderlich. Dies hat das zustandige Regierungsprasidi-
um Tubingen jedoch abgelehnt.

Fur die beiden Markte sind oberirdische Stellplatze vorgesehen, welche wie bisher entlang
der Memminger Stralle angeordnet werden. Die Warenanlieferung erfolgt von hier aus
uber eine Anliefertasche, welche aus Grinden der Gestaltungsqualitat und des Larm-
schutzes in das Gebaude integriert wird. Die Stellplatze fur die Wohnungen werden
uberwiegend in einer Tiefgarage unter dem Hauptgebaude platziert, die Zufahrt erfolgt
ebenso von Norden und wird in das Gebaude integriert.

Die Zugange zu den Markten sind im Stidwesten auf Seite der Memminger Strale vorge-
sehen. Die Wohnungen in den Obergeschossen werden hiervon klar getrennt Uber die
Heusteige erschlossen.

Die Entwasserung des Grundstuickes erfolgt zukiinftig im Trennsystem. Die Entwasserung
der begriinten Dachflachen findet liber eine unterirdische Rigole statt, die Regenwasser-
versickerung der Verkehrsflachen soll Gber Mulden mit belebter Bodenschicht im Griin-
streifen entlang der Memminger StralRe erfolgen. Es wird jeweils ein Notuberlauf an den
Bachlanger Kanal vorgesehen, der direkt in die Ri8 fiihrt. Sollte sich eine Versickerung als
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zu aufwendig herausstellen, kann auch eine Regenriickhaltung mit gedrosseltem Einlauf
zur Ausfiihrung kommen.

In Abstimmung mit der e.wa riss soll im Zuge der Neubebauung die im siidlichen Grund-
stiicksbereich verlaufende Wasserversorgungsleitung verlegt werden.

Freiraumgestaltung

Die bestehende Stellplatzanlage wird flachenschonend neugeordnet, die PKW-
Stellflachen werden mit versickerungsfahigem Pflasterbelag ausgebildet. FulBwege wer-
den zur Memminger Stral3e, zur Theodor-Heuss-Stral3e und zum Sebastian-Kneipp-Weg
hin berticksichtigt.

Entlang der Memminger StraBe soll eine aufgelockerte Bepflanzung mit drei Baumgrup-
pen realisiert werde, dabei kdnnen zwei grol3e Bestandsbaume integriert werden. Die ent-
lang der Theodor-Heuss-Stral3e verbleibende Freiflache soll gestaltet und damit nutzbar
gemacht werden. Auf Seite der Heusteige soll die Wohnseite des Gebaudes durch eine
ansprechende Grungestaltung gestarkt werden, auch hier sind neue Baume vorgesehen.
Entlang des Sebastian-Kneipp-Weges wird Wert gelegt auf eine ansprechende Bepflan-
zung als deutliche Abgrenzung zu den benachbarten Wohngebauden. Aufgrund des vor-
handenen Leitungsbestandes ist eine Neupflanzung von Bdaumen hier leider nicht
moglich.

Die Dachflachen des Hauptgebaudes werden uberwiegend extensiv begrunt. Im Dachbe-
reich zwischen den Wohnriegeln ist die Gestaltung von gemeinschaftlich nutzbaren Auf-
enthaltsflachen und Flachen fir Kleinkinderspiel vorgesehen. Die Flachen werden intensiv
begriint.

Gestaltungsqualitat

Um das Planungsziel einer hohen Gestaltqualitat zu erreichen, durchlauft das Vorhaben
den Gestaltungsbeirat. Die Umsetzung der Ergebnisse wird in dem zwischen Stadt und
Vorhabentrager zu schlieBenden Durchfuhrungsvertrag gesichert.

Planinhalte

Der zwischen Vorhabentrager und Stadt abgestimmte Vorhaben- und ErschlieBungsplan
ist direkt in den Bebauungsplan integriert und daher im ,,Duktus“ eines normalen Bebau-
ungsplanes gehalten, d. h. unter Verwendung der bauplanungsublichen Festsetzungsme-
thodik in Inhalt und Form. Im Unterschied zu einem klassischen Angebotsbebauungsplan
sind insbesondere jedoch die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung und zu den
uberbaubaren Grundstiicksflachen deutlich enger gefasst, um in Verbindung mit dem
Durchfiihrungsvertrag den rechtlich vorgeschriebenen Vorhabenbezug zu gewahrleisten.

Der Ruckgriff auf die Festsetzungsmoglichkeiten des § 9 BauGB, die BauNVO sowie die
PlanzV soll die Berlicksichtigung stadtebaulich vertretbarer Gestaltungsspielraume er-
moglichen und in der spateren Anwendung die Praktikabilitdt und Rechtssicherheit der
einzelnen Festsetzungen erhdhen. Ebenso ist eine ggf. zukiinftig beabsichtigte Uberfiih-
rung des Bebauungsplanes in einen normalen ,Angebotsbebauungsplan® erleichtert, da
dann das vereinfachte Verfahren angewandt werden konnte.
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Entsprechend des Vorhabenkonzeptes mit einer Kombination aus Wohnen, zwei selbst-
standigen kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben sowie einem Café kommen bei Riickgriff
auf die in der BauNVO definierten Gebietstypen die Festsetzung eines Mischgebietes oder
eines Urbanen Gebietes in Betracht. Die beiden Gebietsarten unterscheiden sich im zulas-
sigen Nutzungsspektrum nur unwesentlich. Jedoch ist in Mischgebieten ein Gleichge-
wicht zwischen Wohnen und Gewerbe zwingend, wahrend dies in Urbanen Gebieten
gerade nicht erforderlich ist. In Hinblick auf die langfristig sinnvolle Nutzungsflexibilitat
wird das Plangebiet daher als Urbanes Gebiet festgesetzt.

Der Bebauungsplan sieht dabei zur Vermeidung stadtebaulicher Fehlentwicklungen eine
Feinsteuerung der in Urbanen Gebieten ansonsten allgemein bzw. ausnahmsweise zulas-
sigen Nutzungen vor (§§ 1 Abs. 6 i.V.m. Abs. 9 BauNVO):

Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben wird differenziert festgesetzt. Grundsatzlich
ausgeschlossen werden Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Hauptsortimen-
ten entsprechend des Nahversorgungskonzeptes der Stadt Biberach (2008). Hiervon aus-
genommen sind Lebensmittel- sowie Drogeriemarkte, da die Ansiedlung dieser Betriebe
den vorgenannten Planungszielen entspricht. Der Ausschluss dient damit der Umsetzung
der im Stadtentwicklungskonzept beschlossenen Entwicklungsziele im Einzelhandel, ins-
besondere dem Schutz und der Fortentwicklung der Innenstadt als zentraler Versor-
gungskern der Stadt Biberach.

Dartiber hinaus erfolgt der Ausschluss von Fremdwerbung, welche als Unterart gewerbli-
cher Nutzung eine eigenstandige Hauptnutzung darstellt. Mit dem Ausschluss wird das
Ziel verfolgt, die derzeitige Attraktivitat und Gestaltungsqualitat der stidéstlichen Stadt-
einfahrt zu bewahren und auch langfristig eine hohe Gestaltungsqualitat des Grundstu-
ckes zu sichern.

Die im Urbanen Gebiet ausnahmsweise zuldassigen Vergnugungsstatten widersprechen
den Planungszielen und werden im Bebauungsplan grundsatzlich ausgeschlossen. Hier-
durch konnen Konflikte mit den angrenzenden Wohngebieten und den Bewohnern des
Gebietes selber sicher ausgeschlossen werden.

Um einen engen Vorhabenbezug sicherzustellen und Fehlentwicklungen zu vermeiden,
bleibt der Einzelhandel auf die ErdgeschoRzone beschrankt. Dagegen sind Wohnungen
lediglich in den Obergeschossen zulassig.

MaRB der baulichen Nutzung sowie iiberbaubare Grundstiicksflachen

Diese Festsetzungen orientieren sich eng am abgestimmten Vorhabenkonzept und sollen
ein vertragliches Einfligen der Bebauung in die Umgebung absichern.

Durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl von nur 0,6 wird eine GibermaRige Uber-
bauung des Grundstiickes durch Gebaude vermieden. Die liberbaubaren Grundstiicksfla-
chen fixieren die Lage der einzelnen Baukorper auf dem Grundstuck im hinteren
Grundstuicksbereich entlang der Heusteige. Die geplante Hohenentwicklung und Gliede-
rung des Hauptgebaudes werden uber eine differenzierte Festsetzung der zuldssigen
VollgeschoBzahlen und Gebaudehohen planungsrechtlich abgesichert. Eine zu starke
Verdichtung in dem Urbanen Gebiet kann damit ausgeschlossen werden.
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Flachen fiir Stellplatze und Garagen sowie Grundstiickszufahrt

Die Lage der Stellplatze wird aus Griunden des Larmschutzes, die Ein- und Ausfahrt tber
die Heusteige aus Griinden der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs planungsrecht-
lich fixiert.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Stellplatze und nicht Gberdachte Lagerflachen sollen aus wasserdurchlassigen Belagen
ausgefiihrt werden, um die ortliche Versickerung von Regenwasser zu férdern.

Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind aufgrund des
zu befiirchtenden Eintrags von Schwermetallen in den Wasserhaushalt unzulassig.

GemaR § 55 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder
uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden. Da ein Trennsystem vor Ort nicht vorhanden ist, soll dies liber die Verdolung des
Hagenbucher Grabens erfolgen, welcher direkt in die Rif} entwassert.

Leitungsrechte

Die Festsetzung von Flachen fur Leitungsrechte dient der Freihaltung der sich dort befind-
lichen Leitungen und Kanalen, insbesondere des verdolten Hagenbucher Grabens, sowie
der Einhaltung des erforderlichen Schutzabstandes von Nebengebduden. Bepflanzung
sind nicht ausgeschlossen.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen

Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden aufgrund der erhoh-
ten Verkehrsimmissionen von der Memminger Stralle und der Theodor-Heuss-Stral3e
passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die Pflanzgebote und Pflanzbindungen sollen eine angemessene Ein- und Durchgriinung
des Areals sicherstellen sowie die sudostliche Stadteinfahrt und somit das Ortsbild ange-
messen gestalten.

Die Dachbegriinung soll dem hohen Versiegelungsgrad entgegenwirken, zur Wasserruick-
haltung und Retention beitragen sowie positive Effekte auf das Kleinklima und die
Wohnqualitat in den Obergeschossen der kiinftigen Bebauung erzielen. Zudem wirkt sich
die Begriinung der Dachflachen optisch positiv fur die Bewohner der hoherliegenden
Wohnungen und Wohngebiete aus und hat damit auch positive Effekte auf das Ortsbild.

Ortliche Bauvorschriften

Die Bauvorschriften sollen die gewiinschte hohe Gestaltungsqualitat absichern und Fehl-
entwicklungen vermeiden. Neben der gewlinschten Ausbildung von Flachdachern erfolgt
eine Reglementierung von Werbeanlagen und Standorten fiir Abfallbehalter. Die weitere
Sicherung der architektonischen Gestaltungsqualitat erfolgt im Durchfiihrungsvertrag.
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Auswirkungen der Planung / Umweltbelange

GemalR § 13a BauGB gelten 6kologische Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig. Eine Ausgleichsverpflichtung besteht daher im beschleunigten Verfahren nicht.
Hiervon unberiihrt bleibt jedoch die Verpflichtung, insbesondere die Belange des Um-
welt- und Naturschutzes beim planerischen Interessenausausgleich zu beriicksichtigen.

Unter Berticksichtigung der Bestandssituation sowie der planungsrechtlichen Ausgangs-
situation eines bereits tUberplanten Bereichs lasst sich Folgendes festhalten:

Mensch und Gesundheit

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich der stark befahrenen Memminger
StraRe. Gleichzeitig stellt das Gebiet einen Ubergangsbereich zwischen den siidwestlich
der Memminger Stralle gelegenen Gewerbeschwerpunkten und den nérdlich und 6stlich
des Areals gelegenen Wohngebieten dar. Die Festsetzung eines Urbanen Gebietes ent-
spricht als Abstufung zwischen Industrie- und Wohngebiet dem allgemeinen Trennungs-
grundsatz im Sinne des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz.

Die benachbarten Gewerbebetriebe Liebherr und Handtmann mafl3geblichen Immission-
sorte liegen nicht im Plangebiet, sondern in den angrenzenden allgemeinen Wohngebie-
ten sowie den hangaufwarts ausgewiesenen reinen Wohngebieten. Eine kiinftige
Einschrankung der Gewerbegebiete durch die Planung kann somit ausgeschlossen wer-
den. Dies insbesondere auch, da gegenuiber dem bisherigen Planungsrecht die Baugrenze
weiter vom Gewerbe abruckt sowie durch die Festsetzung eines Urbanes Gebietes die
Schutzwurdigkeit des Plangebiets tagsuber sogar leicht abgestuft wird.

Im Ubrigen liegt zur Planung eine schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiiros
Mohler + Partner (Miinchen) vor. Demnach kdnnen die jeweils maRgeblichen Immissions-
richtwerte der TA Larm sowohl in der Nachbarschaft als auch in den geplanten Wohnun-
gen eingehalten werden. Die gewerbliche Vorbelastung wurde dabei uber das
sogenannte Irrelevanzkriterium berucksichtigt, das heif3t, die Immissionen des Vorhabens
unterschreiten die Immissionsrichtwerte um mindestens 6 dB(A). Das Gebiet selbst ist je-
doch erheblichem Verkehrslarm von der Memminger Stralle und der Theodor-Heuss-
StralBe ausgesetzt, weshalb umfangeiche passive SchallschutzmaRnahmen erforderlich
werden. Im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes wurden bei der Betrachtung auch die fur
das Jahr 2030 prognostizierten Verkehrszahlen zugrunde gelegt, ohne Berlicksichtigung
moglicher Verkehrsentlastungen durch MaBnahmen wie der geplante B30-Aufstieg. In
diesem Fall wird die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung punktuell erreicht.

Im sudlich gelegenen Gewerbegebiet befindet sich mit einer Gasanlage eine Betriebsan-
lage, die der Storfallverordnung unterliegt. Aufgrund der Entfernung von ca. 900 m und
der abschirmenden Bebauung sind keine besonderen Vorsorgemafinahmen erforderlich.

Tiere und Pflanzen sowie Artenschutz

Das Areal ist bereits im Bestand weitestgehend versiegelt und weist auch aufgrund der
intensiven Grundstlcksnutzung keine besondere Bedeutung fur das Schutzgut Tiere und
Pflanzen auf. Dies wird sich auch durch die Neuplanung nicht verandern. Die bestehende
Bepflanzung ist im bislang rechtskraftigen Bebauungsplan nicht planungsrechtlich gesi-
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chert. Durch die vorgesehene Festsetzung von Pflanzbindungen und -geboten wird erst-
mals eine Durchgriinung des Grundsttickes planerisch gesichert.

Zur konkreten Vorhabenplanung liegt eine artenschutzrechtliche Einschatzung vom Biiro
Umweltkonzept (Kleinschafhausen) vom August 2018 vor. Demnach kann der Eintritt von
Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden, wenn wie beabsich-
tigt Gebaudeabriss und Baumfallungen im Winterhalbjahr erfolgen. Ein Vollzugshinder-
nis bei der Umsetzung der Planung ist daher nicht zu erwarten. Details kénnen dem
Gutachten entnommen werden.

Flache

Durch die Nachnutzung einer bestehenden Siedlungsflache wird dem Ziel einer flachen-
sparenden Siedlungsentwicklung Rechnung getragen. Ein weiterer Flachenverbrauch fin-
det nicht statt.

Boden und Wasser

Das Plangebiet ist bereits im Bestand weitestgehend versiegelt. Bei voraussichtlich
gleichbleibender Flachenversiegelung ist mit keiner Veranderung bezuglich der Boden-
qualitat und des Grundwassers zu rechnen. Der rechtswirksame Bebauungsplan von 1970
lasst bislang sogar eine vollstandige Versiegelung des Grundstuicks durch Nebenanlagen
zu. Mit der Planung wird die Bodenversiegelung kiinftig auf maximal 80 % beschrankt.

Das Areal befindet sich auRerhalb von Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebieten.
Bei den heftigen Starkregenereignissen im Jahr 2016 wurden die Theodor-Heuss-Stral3e,
die Memminger Stral3e und die Heusteige Uberschwemmt, nicht jedoch das Plangebiet.

Luft und Klima

Aufgrund der hohen Vorbelastung durch den Verkehr auf der Memminger StralRe ist
selbst bei einer vorhabenbezogenen Verkehrszunahme durch Kundenverkehr, Anliefe-
rung und Bewohner nur eine geringfligige Erhohung der Luftschadstoffe zu erwarten.

Fir den Verwaltungsraum Biberach liegt eine aktuelle Stadtklimaanalyse der Fa. GEO-NET
vor. Demnach befindet sich das Grundstiick im Einwirkungsbereich einer Kaltluftbahn,
welche von den Hochflachen liber das Bachlangener Tal in das RiBtal hinein verlauft. Fiir
die heutige Grundstiickssituation wird eine deutlich erhéhte Temperatur (Warmeinselef-
fekt) und eine unginstige bioklimatische Situation bescheinigt.

Negative klimatische Veranderungen sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten. Die La-
ge des Baukorpers, der Anteil der Uberbauten Flachen und der Griinanteil bleiben anna-
hernd unverandert gegeniiber der Bestandssituation. Die festgesetzte Dachbegriinung
wird den effektiven Versiegelungsgrad vermindern und sich in Kombination mit den Ver-
dunstungseffekten positiv auf das Kleinklima auswirken.

Landschaftsbild

Durch den Abriss des in die Jahre gekommenen Lebensmittelmarktes und dem Ersatz mit
einer dem prominenten Standort gestalterisch angemessenen Neubebauung ist mit einer
positiven visuellen Veranderung des Ortsbildes zu rechnen. Hierzu tragt auch die Dach-
begriinung bei, welche insbesondere fir die Bewohner der hoherliegenden Wohnlagen
eine positive Veranderung darstellen wird.
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Kultur und sonstige Sachgiiter

AuRerhalb des Plangebietes befindet siidlich der Theodor-Heuss-Stralle das denkmalge-
schitzte Gebaude Memminger Stral3e 125. Ein Umgebungsschutz besteht nicht. Eine Be-
eintrachtigung kann ausgeschlossen werden.

Versorgungsstruktur

Zu der auf Vorhabenebene vorgesehenen Ansiedlung eines Bio-Lebensmittelmarktes und
eines Drogeriemarktes liegt eine Auswirkungsanalyse von der Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung (GMA) vor.

In dem Gutachten wurden trotz Kleinflachigkeit der einzelnen Markte vorsorglich die
stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Gesamtvorhabens untersucht,
d.h. es wurde im Sinne eines Worst-Case-Szenarios eine Grof3flachigkeit unterstellt. Von
besonderem Interesse waren die zu erwartenden Auswirkungen auf die Altstadt Biberach
als zentraler Versorgungskern sowie die sonstigen tiber das Stadtgebiet verteilten Grund-
versorgungsstandorte.

Im Ergebnis lasst sich festhalten, dass aufgrund der nur geringen Umsatzverteilungsquo-
ten mit keinen Betriebsgefahrdungen strukturpragender Anbieter zu rechnen ist. Der
Standort erfillt zudem das Zentralitats-, Kongruenz- und Integrationsgebot. Eine Gefahr-
dung der bestehenden Grundversorgungsstandorte kann daher ausgeschlossen werden.
Details konnen den Gutachten entnommen werden.

Durchfiihrungsvertrag

Aufgrund § 12 Abs. 1 BauGB ist zwingend der Abschluss eines Durchfiihrungsvertrages
zwischen Vorhabentrager und Stadt erforderlich. Kerninhalt des Vertrages ist die Ver-
pflichtung des Vorhabentrager zur Umsetzung des abgestimmten Architektur- und Nut-
zungskonzeptes innerhalb einer abgestimmten Frist.

Biberach, 25.07.2019

R. Adler
Leiter Stadtplanungsamt
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