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Umgestaltung Ulmer-Tor-StraRe
- Billigung Entwurf und Baubeschluss

I. Beschlussantrag

1. Der Entwurf des Landschaftsarchitekturburos Koeber fiir die Umgestaltung der Ulmer-Tor-

StralRe wird umgesetzt.

2. Das Buro Rapp & Schmid wird mit der weiteren Planung und Bauuberwachung beauftragt.

Il. Begriindung

1. Kurzfassung

Die Ulmer-Tor-StraRe soll im Abschnitt zwischen Pfluggasse und dem Ulmer Tor umge-

staltet werden. Ziel ist eine Erhohung der Attraktivitat und Aufenthaltsqualitat unter Be-

ricksichtigung der Anforderungen aller Verkehrsteilnehmer.

Auf Basis der beschlossenen Vorentwurfsvariante hat das Landschaftsarchitekturbiiro
Koeber die nun vorliegende Entwurfsplanung erarbeitet.

2. Ausgangssituation

Nach der mittelalterlichen Stadterweiterung nach Osten im 14. Jahrhundert bildete das Spital-

tor, spater Ulmer Tor, einen wichtigen Zugang zur Stadt. Die Ulmer-Tor-StralRe (im Mittelalter
»Spital Gasse”, spater ,,Ulmer StraRe”) stellte die Verbindung zwischen der urspriinglichen

Kernstadt und dem neuen Stadteingang her.

Spater wurde die Ulmer-Tor-Stral3e liber die Stadtgrenze hinaus bis zum heutigen evangeli-
schen Friedhof verlangert. Mit dem Bau der Bahnlinie im 19. Jahrhundert und dem Bau des
Eselsbergs wurde sie in ihrem raumlichen Zusammenhang zerschnitten.




Der innerhalb der Altstadt gelegene Abschnitt der Ulmer-Tor-StraBe fiihrt heute als Einbahn-
straBe aus der Kernstadt heraus und mundet in den Bismarck- bzw. Zeppelinring. Die Stral3en
in der Altstadt sind als Tempo-30-Zone ausgewiesen.

Die Fahrbahn und die Gehwege sind asphaltiert und stark sanierungsbedurftig. Es sind in die-
sem Bereich 19 Pkw-Stellplatze ausgewiesen, 6 davon befinden sich auf dem Gehweg. Insge-
samt wird die Ulmer-Tor-StraBe vom Autoverkehr dominiert. Die Aufenthaltsqualitat fur FuR-
ganger ist damit stark eingeschrankt. Zudem gibt es in der Ulmer-Tor-Stral3e weder schatten-
spendende Baume noch Sitzgelegenheiten.

Mit der Erweiterung des Parkhauses Ulmer Tor und der Er6ffnung des neuen Rewe-Marktes in
der EisenbahnstralRe hat die Bedeutung der FuRverkehrsverbindung durch die Ulmer-Tor-
StraBe noch weiter zugenommen. Im FuRverkehrskonzept 2018 ist als MaBnahme fiir die Ul-
mer-Tor-StraRe die ,Neugestaltung und Aufwertung von FuBwegen“ festgelegt.

In der Sitzung des Bauausschusses am 28.03.2019 wurde mehrheitlich das Zielkonzept fiir die
Planung der Ulmer-Tor-StraRBe beschlossen (vgl. DS 2019/043).

Auf Basis dieses Zielkonzeptes hat das Landschaftsarchitekturbiiro Koeber aus Stuttgart meh-
rere Vorentwurfsvarianten erarbeitet. In der Sitzung des Bauausschusses am 09.03.2020 wur-
den diese Vorentwiirfe vorberaten (vgl. DS 2020/051). Im Ergebnis wurde beschlossen, die
Planvarianten 1 und 3 weiter auszuarbeiten und mit den betroffenen Anliegern zu diskutieren.

. Anliegerbeteiligung

Im Sommer fand eine Beteiligung der Angrenzer (Eigentiimer, Geschaftstreibende, Mieter) auf
Basis der Varianten 1b und 3 statt. Unter Berucksichtigung der Befragungsergebnisse wurde in
der Sitzung des Gemeinderates am 28.09.2020 beschlossen, dass die Variante 1b der weiteren
Planung zugrunde gelegt werden soll (vgl. DS 2020/151). AnschlieBend wurde die Planung
vom 19.10.2020 bis zum 30.10.2020 6ffentlich zur allgemeinen Einsichtnahme im Stadtpla-
nungsamt ausgelegt.

Daraufhin ist im Stadtplanungsamt die Stellungnahme eines Angrenzers eingegangen. Dieser
fordert, dass der geplante Baum gegeniiber dem Gebaude Ulmer-Tor-StraRe 3 nicht gepflanzt
oder weiter nach Westen verschoben wird, dass die bestehende Anzahl Pkw-Stellplatze erhal-
ten wird und dass an der Fassade seines Gebaudes keine Wandleuchten angebracht werden
sollen.

Die Entwurfsplanung greift die Bedenken auf, indem keine neuen StraBenleuchten an den
Hauswanden mehr vorgesehen sind. Vorgesehen sind Mastleuchten, nah an die Hausfassaden
gestellt. Die Bedenken gegenuber dem Baumstandort sind nicht nachvollziehbar, da der Baum
auf der gegeniiberliegenden StraBenseite vorgesehen ist. Eine Reduzierung der Parkplatze er-
folgt zu Gunsten von Baumen und grol3ziigigeren FulRgangerbereichen. Auch diese Bedenken
konnen nicht berticksichtigt werden.

. Entwurfsplanung
Die Entwurfsplanung wurde auf Basis der Vorentwurfsvariante 1b erarbeitet. Besonderes Au-

genmerk wurde dabei - wie beim Projekt WielandstraBe/Ochsenhauser Hof - auf die Planung
der Entwasserung im Hinblick auf immer haufiger auftretende Starkregenereignisse gelegt.



Da die Ulmer-Tor-StraBe abschnittsweise kaum Langsgefalle aufweist, kann das Nieder-
schlagswasser bei Starkregenereignissen nicht abflie3en, sondern wird zunachst im StralRen-
raum angestaut, bevor es durch den Kanal abgefiihrt wird. Der StraBenquerschnitt wurde ge-
genuber der Vorentwurfsplanung so angepasst, dass dieselbe Wassermenge eingestaut wer-
den kann wie im Bestand (ca. 80 m3). Deshalb ergeben sich fiir die Anlieger, trotz der neu ge-
schaffenen barrierefreien Ubergénge, keine nachteiligen Veranderungen.

In der WielandstraRe wird ein Granitbelag mit einer Mischung aus hellgrauen, mittelgrauen
und gelblichen Steinen als Flechtverband verlegt. Fur die Pflasterbelage in der Ulmer-Tor-
StraRe soll das gleiche Material verwendet werden. Ahnlich wie in der WielandstraRe wird
auch in der Ulmer-Tor-Stral3e die Ablesbarkeit der Fahrbahn durch dunkel abgesetzte Platten-
bandern bzw. Rinnenplatten erreicht.

Bestehende Leitung der Telekom

Durch die Ulmer-Tor-Stral3e verlaufen Hauptversorgungsleitungen der Telekom fiir die Kern-
stadt Biberachs. Fur den neuen Belag ist ein frostsicherer Unterbau mit einer Starke von insge-
samt rund 75 cm geplant, weiterhin ist davon auszugehen, dass eine Untergrundverbesserung
erforderlich wird. Die gesamte Aushubtiefe betragt somit etwa 1,00-1,10 m.

Im Februar wurden mangels ausreichender Planunterlagen der Telekom durch das Baubetrieb-
samt Suchschlitze in der Ulmer-Tor-Stral3e angelegt. Die Sondierung hat ergeben, dass die Lei-
tungen der Telekom mit nur 30-60 cm Uberdeckung durchgehend zu nah unter der Belags-
oberflache liegen. Folglich mussen die Leitungen der Telekom Uber die gesamte Lange der Ul-
mer-Tor-StraBBe neu verlegt werden. Die Kosten hierfur tragt die Telekom. Jedoch wird die Ver-
legung der Leitungen einen Zeitraum von mehreren Monaten in Anspruch nehmen, weshalb
die bisherige Zeitplanung nicht mehr einzuhalten ist (s. auch Nr.7).

StraRenbeleuchtung

Die Planung der StralRenbeleuchtung ist nicht Teil der Entwurfsplanung des Blros Koeber,
sondern wird durch ein Lichtplanungsburo erstellt. Eine Entwurfsplanung fiir die StralRenbe-
leuchtung liegt zum aktuellen Zeitpunkt noch nicht vor. Aus diesem Grund sind die Kosten fuir
die StraRBenbeleuchtung in der Aufstellung der Gesamtkosten noch nicht enthalten.

Baugrundgutachten und Pflastergutachten

Im Zuge der Entwurfsplanung wurde aufgrund des sehr geringen Langsgefalles von nur 0,4% -
0,8% in der Ulmer-Tor-Stral3e ein anerkannter Pflastergutachter in die Planung eingebunden.
Bei solch einem geringen Langsgefalle funktionieren Langsentwasserungsrinnen nur noch ein-
geschrankt und der Ausbau erfolgt aulBerhalb jeglicher technischen Regelwerke.

Weiterhin wurde parallel ein Baugrundgutachten fiir die Ulmer-Tor-Stral3e erstellt. Die Boh-
rungen haben ergeben, dass nach den Kiesschichten des StralRenoberbaues neben Auffillun-
gen und Auelehm auch Torfschichten erkundet wurden. Aufgrund der Machtigkeit der Schich-
ten ist ein kompletter Austausch nicht moglich. Somit sind Setzungen in der neuen Stral3en-
oberflache grundsatzlich nicht auszuschlieBen. Der Einbau eines Geogitters zur Stabilisierung
des StraBenoberbaues ist aufgrund der vielen Leitungstrassen und Einbauten nur bedingt rea-
lisierbar. Unabhangig vom Oberflachenbelag kann ein dauerhafter Ausbau nur durch eine Ver-
besserung des Untergrundes erreicht werden.

. Kostenberechnung
Im Zuge der Entwurfsplanung wurden die Kosten fir die Malinahme aktualisiert. Demnach

werden die Gesamtkosten fiir die Umgestaltung der Ulmer-Tor-Stral3e (ohne die weiteren
MaRnahmen, s. Nr. 7) aktuell auf 1.862.545 € berechnet.



Die erhebliche Kostensteigerung gegeniiber der ersten Kostenschatzung resultiert im Wesent-
lichen auf folgenden Aspekten:

= Empfehlungen aus den Baugrund- und Pflastergutachten

= Aufwendige Entsorgung von 2.600 m?3 Aushub, Kosten allein ca. 327.000 €

= aufgrund der Corona Krise aktuell auch im Baubereich deutlich spiirbare Baukosten-
steigerungen

= provisorische Wiederherstellung des Asphaltbelags nach der Leitungsverlegung in
2022 sowie der Verschiebung der Hauptbaumalnahme in das Jahr 2024 (s. Nr. 9)

Zur Erlauterung:

Die Ulmer Tor StraBe verfligt nur Uiber ein sehr geringes Langsgefalle von 0,4 bis 0,8 % (4 bis

8 mm Gefdlle auf 1 m Lange). Dies liegt auRerhalb jeglicher Regelwerke im Asphalt — und Pflas-
terbau. Allein die Mal3toleranzen der dortigen Regelwerke lassen pro Meter deutlich groRRere
Fertigungstoleranzen zu. Deshalb mussen hier vom Bauherrn die einzuhaltenden MaRgenau-
igkeiten und Anforderungen an die Ausbaumaterialien definiert werden. Hierzu wurde eine
umfangreiche Baugrunderkundungen durchgefiihrt und ein Pflastergutachter mit eingeschal-
tet (s.0.). Damit eine derartige MaBgenauigkeit liberhaupt erreicht werden kann ist eine Un-
tergrundverbesserung sowie eine Drainagebetonschicht im Fahrbahnbereich erforderlich. Dies
ist die Hauptursache fiir die erheblichen Mehrkosten. Weiter kommen dort Belastungen durch
Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) in den Fahrbahnbeldgen vor. Deshalb
mussen die hiervon betroffenen Fahrbahn- und Gehwegbelage als Sondermull teuer entsorgt
werden. Seit dem 2. Quartal 2021, steigen die Preise fur Asphalt, Natursteinpflaster, Kunst-
stoffmaterialien, Metalle und weiteren Baustoffen um bis zu 25 Prozent. Im Bereich der Ulmer
Tor Strafde steht das Grundwasser bereits 1,50 m unter der Oberflache an. Dies verteuert auch
die Neuverlegung von Ver - und Entsorgungsleitungen.

Die aktualisierten Kosten stellen sich im Vergleich zur bisherigen Kostenschatzung wie folgt
dar. Ein genauer Vergleich der einzelnen Kostengruppen zwischen Kostenschatzung und Kos-
tenberechnung ist leider nicht moglich, weil mit der zwischenzeitlichen Uberarbeitung der
entsprechenden DIN neue Kostengruppen eingefiihrt wurden und sich die einzelnen Kosten-
zuordnungen teils verschoben haben.

Bisherige Kostenschatzung (brutto) Vorentwurf (V 1b)
Summe Baukosten, hiervon 792.000 €
KG 520 Befestigte Flachen 511.000 €
KG 540 Technische Anlagen in AuRBenanlagen 78.000 €
KG 550 Technische Einbauten in AuRenanlagen 10.000 €
KG 570 Pflanz- und Saatflachen 44.000 €
KG 590 Sonstige AuBenanlagen 149.000 €
Baunebenkosten 73.000 €

Gesamtkosten 865.000 €



Aktuelle Kostenberechnung (brutto) Entwurf
Summe Baukosten, hiervon 1.672.545 €
KG 510 Erdbau 29.750 €
KG 520 Grundung/Unterbau 57.120 €
KG 530 Oberbau/Deckschichten 765.170 €
KG 540 Baukonstruktion 59.500 €
KG 550 Technische Anlagen 45220 €
KG 560 Einbauten in AuRenanlagen 9.520 €
KG 570 Vegetationsflachen 50.575 €
KG 590 Sonstige MalBnahmen flir AuBenanlagen 655.690 €
Baunebenkosten 190.000 €
Gesamtkosten 1.862.545 €

6. Fordermittel
Das Stadtplanungsamt hat die Moglichkeit einer Erweiterung des Sanierungsgebietes ,Alter
Postplatz/Saumarkt auf die StraRe gepriift. Das Regierungsprasidium Tiibingen hat nach
Riicksprache mit dem Wirtschaftsministerium der geplanten Gebietserweiterung zugestimmt
unter der Voraussetzung, dass die Malnahme mit den bewilligten Finanzmitteln (Abrufrest
475.000 €) durchgefiihrt wird. Eine weitere Aufstockung der Finanzhilfe wird nicht in Aussicht
gestellt. Fur die Gebietserweiterung wird ein Gemeinderatsbeschluss erforderlich, hierzu er-
folgt zeitnah eine separate Vorlage. Die fiir das Sanierungsgebiet noch vorhandenen Finanz-
mittel sind ausreichend. Die BaumaBnahme ist voraussichtlich mit einem Umfang von ca.
292.500 € forderfahig.

7. Finanzierung
Fir 2021 sind unter der Investitionsnummer 54110-T007 100.000,00 €, zusatzlich als VE
1.034.935 € fur die weitere Planung und Umsetzung der MalRnahme eingestellt. Die in den
Jahren 2022 und 2024 erforderlichen Mittel werden unter Berlicksichtigung der Abrufung von
Fordermitteln in der Haushaltsplanung berticksichtigt.

8. Zusatzlich im Rahmen der UmgestaltungsmaRnahme durchzufithrende MaRnahmen

Leerrohr IT

Im Zuge der BaumaRnahme sollen fiir die Umsiedlung der IT vom Rathaus in die Ulmer-Tor-
StralRe Leerrohrstrukturen zur Anbindung an das stadtische Breitbandnetz vorgesehen werden.
Die Kosten hierfiir werden auf rund 46.000,00 € geschatzt.

Leerrohr Breitband

Zusatzlich soll fiir den zukuinftigen Ausbau der Breitbandversorgung fur unterversorgte Berei-
che, Schulen und die Gewerbegebiete eine weitere Leerrohrstruktur mit voraussichtlichen Kos-
ten von 126.000,00 € mitverlegt werden.

Beleuchtungskonzept Ulmer Tor

Das Lichtplanungsbiiro Studio DL hat ein Beleuchtungskonzept fir das Ulmer Tor und den vor-
gelagerten Platz zwischen Ulmer Tor und Bismarckring erarbeitet. Das Ulmer Tor als eines der
wichtigsten historischen Gebaude Biberachs sollte eine angemessene nachtliche Inszenierung
erhalten. Der Platz zum Bismarckring hin soll kiinftig mit Blick auf die Verkehrssicherheit bes-

ser ausgeleuchtet werden. Die aktuell vorhandenen Bodenstrahler reichen hierfur nicht aus.




Die Umsetzung dieses Beleuchtungskonzeptes soll im Zusammenhang mit der Sanierung des
Ulmer Tors voraussichtlich 2024 erfolgen und wird zuvor dem Gemeinderat zur Beschlussfas-
sung vorgelegt. Bei der Umgestaltung der Ulmer-Tor-Stral3e werden Leerrohre fiir die spatere
Umsetzung des Beleuchtungskonzeptes bereits mit vorgesehen.

Nahwarme

Im Zuge des Aufbaus der Nahwarmeversorgung fiir die Altstadt soll gepriift werden, ob auch
die Ulmer-Tor-Stral3e an das neue Nahwarmenetz angebunden werden kann. Eine entspre-
chende Trasse ist in der Entwurfsplanung fur die Ulmer-Tor-StraRe bereits bertcksichtigt. Die
Kosten fiir ein solches Nahwarmenetz sind derzeit nicht ermittelbar.

9. Weiteres Vorgehen
Der Entwurf wird auf der Homepage der Stadt Biberach und in Biberach Kommunal veroffent-
licht. Das Biiro RAPP + SCHMID Infrastrukturplanung GmbH (Ummendorf), welches als Subun-
ternehmer auch bisher in die Planung involviert war, soll mit der weiteren Planung und der
Bauuberwachung beauftragt werden.

Bislang war geplant die MaBnahme im Jahr 2022 umzusetzen. Nach aktueller Riickmeldung
der Telekom wird jedoch allein die Leitungsverlegung der Telekom rund 6-8 Monate in An-
spruch nehmen. Aus diesem Grund ist die Zeitschiene nicht mehr einzuhalten. Hinzu kommt,
dass das Ulmer Tor im Jahr 2024 saniert werden soll, bei der ebenso in den Untergrund einge-
griffen werden muss. Daher macht es nun Sinn die Umgestaltung der StraRe zeitlich auf die
Sanierung des Ulmer Tores hin abzustimmen, um zu viele Bauabschnitte zu vermeiden.

Folgender Zeitablauf wird nun angestrebt:

Im Jahr 2022 sollen zunachst vorbereitende MaBnahmen, insbesondere die Verlegung von Lei-
tungen inkl. der Leitung der Telekom, umgesetzt werden. Die StraBe wird anschlieRend nur
provisorisch wiederhergestellt.

Im Jahr 2023 finden die Heimattage statt. Viele Besucher werden vom Bahnhof her lber die
Ulmer-Tor-Stral3e die Altstadt betreten. Die Verwaltung schlagt daher vor die provisorisch her-
gestellte StraBe temporar mit einfachen Mitteln zu gestalten, z. B. mittels Pflanzkubeln, Fla-
chen fiir besondere Aktionen, Sperrung von Parkplatzen etc. Angrenzer und andere Akteure
wie die Jugendkunstschule sollen hierzu eingebunden werden. Die konkreten MaBnahmen
werden zu gegebener Zeit zusammen mit dem Gemeinderat festgelegt.

Im Jahr 2024 soll dann die eigentliche Umgestaltung der Stral3e stattfinden. Da 2024 auch die
Sanierung des Ulmer Tors und die Verlegung der Nahwarmeleitungen abgeschlossen sein sol-
len, kann der neue StralRenbelag zu diesem Zeitpunkt in einem Zuge vollstandig hergestellt
werden.

Adler Miinsch
Amtsleiter Stadtplanungsamt Amtsleiter Tiefbauamt
Den Fraktionen wird jeweils eine Fertigung der Lageplane in OriginalgroRe zur Verfligung gestellt.

Anlage 1_Lageplan
Anlage 2_Regelquerschnitt
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