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1. Ausgangssituation

Die Baugenossenschaft Biberach beabsichtigt auf den Grundstiicken Angerweg 3-7 mit dem Abbruch be-
stehender Wohngebaude eine Neubebauung mit Wohnungen, die Uberwiegend im geférderten Woh-
nungsbau errichtet werden sollen. Der Bereich befindet sich im Geltungsbereich des Ortsbauplanes ,An-
gerweg“ in seiner rechtskraftigen Fassung vom 07.03.1958. Dieser ist ein einfacher Bebauungsplan (Bau-
linienplan) und besitzt daher keine textlichen Festsetzungen und Begriindung.

Das stadtebaulich heterogene Wohngebiet am Angerweg besteht aus unterschiedlichen Gebaudetypolo-
gien und Wohnformen. Der typische Stadtebau der Nachkriegszeit ist mit seinen damaligen Leitlinien den-
noch deutlich ablesbar, vor allem an den zahlreichen Zeilenbauten mit gro3ztigigen Abstands- und Grin-
flachen zwischen den Gebauden. Wie am Bespiel am Angerweg zu sehen ist, sind diese grof3ziigigen
Freiraume zwischen den Gebauden fir Bewohner nur schwer zuganglich und daher nicht benutzerfreund-
lich. Durch die monotone und einseitig orientierte Abfolge der Zeilen entstehen keine nachbarschaftlichen
Beziige und wenig spannungsvolle Stadtraume.

In Vorbereitung der erforderlichen Anderungen der Bauleitplanung soll mit einer stadtebaulichen Planung
der Quartiersentwicklung im Bereich Angerweg eine Grundlage zur Einfligung der Bebauung einschliel3-
lich der Baugestaltung sowie die Priifung mdglicher Festsetzungen fur einen B-Plan/ Erarbeitung eines B-
Plans mit Aussagen zu u.a. Bauform, Gebaudehdhe, Dachform, Geschossigkeit, Dichte, Uberbaubare
Grundsticksflache, ErschlieBung und Parkierung etc. erarbeitet werden. Nachfolgend werden die stadte-
baulichen Konzeptuberlegungen zum Bereich Angerweg 3-7 erlautert.

Im Bereich des Angerwegs wird eine Mischung verschiedener Wohnformen angestrebt, ca. 1/3 frei finan-
ziert sowie 2/3 gefoérderter Wohnungsbau. Aufgrund der Entstehungszeit des Quartiers entspricht die An-
zahl der Stellplatze nicht der heute erforderlichen Stellplatzanzahl fir die bestehenden Wohnungen.

Fur geférderten Wohnungsbau muss die Herstellung der Stellplatze kostensparend, d.h. mdglichst eben-
erdig angeordnet erfolgen. Fur den frei finanzierten Wohnungsbau sind auch Tiefgaragenstellplatze denk-
bar.

Bei der Planung ist insgesamt der hochstehende Grundwasserspiegel zu beriicksichtigen, welcher ca.
2,00 m unter Gelande liegt. Der Nachweis der Parkierung im stadtebaulichen Kontext stellt einen wichtigen
Teil der Aufgabenstellung im Rahmen der stadtebaulichen Konzeption dar.

Die bauliche Umsetzung im Bereich des Angerwegs soll aufgrund der Finanzierbarkeit und der schritt-
weisen Verlegung der Bewohner (von den bestehenden Geb&uden in verfligharen Wohnraum) in 2 Bau-
abschnitten erfolgen. Der 1. BA soll ab 2023 umgesetzt werden. Dies soll bei der Planung entsprechend
berucksichtigt werden. Fir die Entscheidungsfindung wurden zwei unterschiedliche Varianten in gleicher
Detailtiefe ausgearbeitet.

Bestandsfoto Angerweg, Blick von Norden (FPZ) Bestandsfoto Angerweg, Blick von Siden (FPZ)

Erlauterungen zum Konzept, Stand: 15.04.2021 FPZ Zeese Stadtplanung + Architektur
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2. Allgemeine Zielsetzungen

Den stadtebaulichen Konzeptionen liegen die gleichen Prinzipien zu Grunde, die sich in den 2 dargestell-
ten Varianten widerspiegeln.

Die wesentlichen Ziele fur das Quartier sind: die Schaffung von mehr Wohnraum mit einer effizienteren
Ausnutzung des bestehenden Grundstulicks. Eine stadtebauliche Einfiigung in den bestehenden Kontext
muss trotz der Nachverdichtungsziele eingehalten werden, um keinen Fremdkoérper in das Quartier zu
platzieren.

Der Leitgedanke des neuen Quatrtiers ist die Schaffung von attraktiven Freirdumen fir die Bewohner und
das benachbarte Umfeld. Der 6ffentliche Quartiersplatz am umgestalteten Uferbereich des Schwarzba-
ches soll ein wichtiger Treffpunkt und Naherholungsraum werden. Dieser kann sich zu einem madglichen
Quartierszentrum entwickeln und damit das ganze Wohngebiet aufwerten. Die Wiedererkennung und lden-
titatsbildung innerhalb des neuen Quartiers soll sich durch diese sozialen Treffpunkte und einer eigenen
Architektursprache zur Geltung gebracht werden.

Die Baugenossenschaft Biberach beabsichtigt im neuen Quartier ca. 2/3 geférdertem und ca. 1/3 freifinan-
ziertem Wohnungsbau umzusetzen. Der neu erlangte Wohnraum spiegelt sich durch eine héhere BGF
(Bruttogrundflache) wider. Die Anzahl der Wohneinheiten wird vergleichbar zum heutigen Bestand sein.
Da der m2/Kopf Wohnraum in den letzten Jahrzehnten deutlich angestiegen ist, werden die Wohnungen
entsprechend gréf3er und vielfaltiger im Angebot. Durch die Neubauten konnen zeitgeméal3e Standards flr
die Wohnungen umgesetzt werden, wie z.B. Balkone, Loggien, Abstellraume etc. Die Variation der Ge-
baudetypologien erméglichen eine Vielzahl an unterschiedlichen WohnungsgrofRen- und Zuschnitten far
ein breites Nutzerspektrum (Familien, Alleinstehende etc.).

Eine nachhaltige ggf. auch modulare Bauweise aus nachwachsenden Rohstoffen, z.B. Holzbauweise so-
wie eine nachhaltige Energieversorgung des Quartiers z.B. mit PV-Anlagen und Luft-Warme-Pumpen ist
aufgrund des globalen Klimawandels essentiell.

Das Quartier soll autofrei werden, d.h. die ErschlieBung und Parkierung fur PKW soll Gber eine Kombina-
tion aus Tiefgarage und ebenerdigen Stellplatzen am Angerweg erfolgen. Ziel ist es, mindestens 1 Stell-
platz je Wohneinheit (Kombination aus Tiefgarage und ebenerdigen Stellplatzen) herzustellen. Die Tiefga-
rage soll aus Kostengriinden (hoher Grundwasserstand) maximal 1,50 m unter der Gelandeoberflache
hergestellt werden. Konsequenz daraus ist, dass das Quartier im Bereich der Unterbauung der Tiefgarage,
wegen des hohen Grundwasserstandes ,angehoben® werden muss.

Die Vernetzung fur FuRganger soll durch neue Wegeverbindungen ermdglicht werden und eine gute An-
bindung innerhalb sowie auRerhalb des Quartiers gewahrleisten. Westlich des Quatrtiers in Nord-Sudrich-
tung mit Anschluss an die Waldseer StralRe, Schwarzbachstral3e (neue Ful3géangerbriicke) / Weidenweg,
in Ost-Westrichtung am Quatrtiersplatz sowie durch das Quartier zur Wendeplatte SchwarzbachstralRe. Mit
der stadtebaulichen Gliederung und Vernetzung kann ein durchgehender griiner Freiraum bis zum
Schwarzbach im Gesamtgebiet gelingen.

Als zentrales Verbindungselement dient der neue Quartiersplatz im Norden am Angerweg/ Schwarzbach.
Der Quartiersplatz soll fir das gesamte Wohngebiet eine attraktive Freiflache mit Aufenthalts- und Spiel-
bereichen bilden. Im Mittelpunkt steht dabei der Bezug zum Schwarzbach als Identifikationsmerkmal des
Quatrtiers. Der Uferbereich des Schwarzbaches soll von Siiden aus fir die Bewohner zuganglich gemacht
werden und so einen naturnahen Platzraum schaffen. Eine ,belebende” Funktion des Platzes kann ein
kleines Anwohnercafé oder ein Nachbarschaftstreff im EG des Gebaudes am Platz bewirken.

Erlauterungen zum Konzept, Stand: 15.04.2021 FPZ Zeese Stadtplanung + Architektur
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3. Variante 1 — Quartier mit Zeilen

Lageplanskizze o. M. genordet, FPZ 15.04.2021

Erlauterungen zum Konzept, Stand: 15.04.2021 FPZ Zeese Stadtplanung + Architektur
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3.1

Stadtebauliche Struktur und Freiraum

Der Lésungsansatz nimmt die bestehende zeilenférmige Baustruktur auf und passt sich somit gut
in den bestehenden Kontext ein.

Die neue Zeilenbebauung wird mit unterschiedlicher Gebdudeldngen, Geschossigkeit und Stel-
lung so zueinander eingesetzt, sodass interessante lebendige Rdume und eine ablesbare Quar-
tiersstruktur entstehen kénnen.

Innerhalb des neuen Quartiers wird ein halbéffentlicher Quartiersplatz angeboten, der als Spiel-
platz und Nachbarschaftstreff genutzt werden kann.

Die Bebauung am Quartiersplatz ist mit IV-Vollgeschossen und flachgeneigten Satteldachern aus-
gebildet, um den Quartiersplatz mit einer klaren Raumkante zu fassen. Die Ubrige Bebauung wird
mit 1ll-Vollgeschossen ausgebildet, damit sie sich in die umliegende Nachbarschatft integriert und
eine vertragliche Dichte innerhalb des Quartiers entsteht.

Im neuen Quartier kbnnen ca. 57 WE entstehen, dies kann mit der Ausgestaltung des jeweiligen
Gebaudetyps (2 oder 3-Spanner) und durch die Wohnungsgréf3en variieren.

Das Quartier soll vom Charakter her ein ruhiges ,Wohnen im Griinen“ sein, dies ist durch das
ErschlieRungskonzept gewahrleistet - kein Fahrverkehr im Quartier. Das geplante Wegenetz
schlief3t sich an die umliegenden Quartiere/ StralRen an und schafft damit eine gute Vernetzung.

Mit der neuen Bebauung wird die Bildung einer rdumlichen Fassung zum 6&ffentlichen Quartiers-
platz erreicht.

Die Zuordnung privater FreirAume ist durch die Nutzung der EG-Zonen durch Terrassen der
Wohnnutzung, klar zum 6ffentlichen Raum getrennt.

Innerer (privat) und auRerer (6ffentlich) Quartiersplatz mit Aufenthaltsqualitat, Verweilmdglichkei-
ten und attraktivem Zugang zum Schwarzbach.

Raumliche Skizze Quartiersplatz am Angerweg, FPZ 30.11.2020

Erlauterungen zum Konzept, Stand: 15.04.2021 FPZ Zeese Stadtplanung + Architektur
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3.2

3.3

ErschlieBung

Das Quatrtier ist Giber den bestehenden Angerweg erschlossen. Der breite Strallenraum kann zu-
dem mit Langsparkern und Baumquartieren gestaltet werden, dies verlangsamt den Verkehrsfluss
und wertet den StralRenraum auch als Aufenthaltsbereich auf.

Die Parkierung ist in einer privaten Quartierstiefgarage untergebracht. Die Zufahrt zur Tiefgarage
befindet sich am Angerweg am sidlichen Rand des Quartiers. So kann der Parkierungsverkehr
frih abgefangen werden. Die Tiefgarage ist mit einem Einbahnsystem mit schrag aufgestellten
Stellplatzen (ca. 59° Schragaufstellung) ausgebildet. Diese Bauweise ist platzsparend und ermég-
licht es, mehr Stellplatze unterzubringen als in einer herkdmmlichen Tlefgarage mit Senkrechtpar-
kern. In der Tiefgarage kénnen ca. 60 Stellplatze ¥ - ” ~
nachgewiesen werden.

Die Treppenhéuser der Wohngebéaude sind an die
Tiefgarage angebunden, somit ist der barrierefreie
Zugang von jeder Wohnung Uber einen Aufzug
moglich.

Die Gebaudezugange sind Uber Fullwege er-
schlossen, Fahrverkehr ist innerhalb des Quartiers
nicht zugelassen. Fir Rettungseinsatze und Um-
zugsfahrzeuge ist der Hauptzugang mit 3,50 m
ausreichend dimensioniert.

Lageplan Tiefgarage o. M. genordet, FPZ 15.04.2021

Stadtebauliche Kennzahlen

Bestand Planung
BGF ca. 3.530 m? ca. 5.400 m?
Wohneinheiten 54 WE ca. 57 WE
Gebéude 3 Zeilen, 6 Bauteile 6 Gebéaude
Geschossigkeit [ H-v
Stellplatze ca. 8 Ga + 20 ebenerdige St ca. 55 TGa + 13 ebenerdige St
Stellplatze @ / WE 0,5 1,2

Erlauterungen zum Konzept, Stand: 15.04.2021 FPZ Zeese Stadtplanung + Architektur
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3.4 3D-Modell

Blickrichtung Nordwesten, FPZ 15.04.2021 Blickrichtung Osten, FPZ 15.04.2021

Blickrichtung Stidwesten — Quartiersplatz, FPZ 15.04.2021

Erlauterungen zum Konzept, Stand: 15.04.2021 FPZ Zeese Stadtplanung + Architektur
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4. Variante 2 — Quartier mit Hochpunkt-West (VI-geschossig)

Lageplanskizze o. M. genordet, FPZ, 15.04.2021

Erlauterungen zum Konzept, Stand: 15.04.2021 FPZ Zeese Stadtplanung + Architektur
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4.1

Stadtebauliche Struktur und Freiraum

Die Variante 2 verfolgt einen ahnlichen stadtebaulichen Grundsatz mit einem privaten (inneren)
sowie Offentlichen (&ufl3eren) Quartiersplatz.

Die stadtebauliche Umsetzung ist jedoch insbesondere bei den Gebdudehdhen- und Typologien
unterschiedlich. Ein bewusst gesetzter, raumlich gedrehter Hochpunkt mit VI-Geschossen im
Nordwesten des Quartiers soll einen Akzent im 6ffentlichen Raum setzen. Gleichzeitig nimmt der
Sonderbaukérper das Thema der punktuellen baulichen Erhéhung der umliegenden Nachbar-
schaft auf und fiihrt diesen Ansatz im Angerweg fort. Hier muss jedoch auf die besondere Archi-
tekturqualitat hingewiesen werden, die eine solche stadtebauliche Dominante rechtfertigen kann.
Auch 6kologische und bauwirtschaftliche Aspekte, wie eine Holzmodulbauweise sollten das neue
Quartier hervorheben, insbesondere mit einer Umsetzung kostengulinstigen Bauens.

Der Hochpunkt fungiert als ,Dreh- und Angelpunkt‘ zwischen privatem und 6ffentlichem Raum und
setzt durch seine Position einen Anziehungspunkt mit einer mdglichen 6ffentlichkeitswirksamen
Nutzung im Erdgeschoss. Die Dachform des VI-geschossigen Hochpunktes kann wie dargestellt
als Flachdach mit Dachbegriinung ausgebildet werden. Die Zeilen erhalten ein flaches geneigtes
Satteldach, um sich dem umgebenden Kontext einzuordnen.

Die Gebaudehohen variieren zwischen 1lI-VI Geschossen und bieten Platz fiir ca. 56 — 58 WE.

Die ErschlieBung 4.2 funktioniert im Grundprinzip gleich wie bei der Variante 1. Die Tiefgarage muss
entsprechend der anderen Gebaudestellung angepasst werden. Die geforderte Anzahl an Stellplatzen
kann in Kombination mit der Tiefgarage und den ebenerdigen Stellplatzen hergestellt werden.

4.3

Stadtebauliche Kennzahlen

Bestand Planung
BGF ca. 3.530 m? ca. 4.910 — 5.198 m?
Wohneinheiten 54 WE ca. 56 — 58 WE
Gebaude 3 Zeilen, 6 Bauteile 6 Gebaude
Geschossigkeit i H-vi
Stellplatze ca. 8 Ga + 20 ebenerdige St ca. 60 TGa + 13 ebenerdige St
Stellplatze @ / WE 0,5 1,2

Erlauterungen zum Konzept, Stand: 15.04.2021 FPZ Zeese Stadtplanung + Architektur
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4.4 Variante 2a

3D-Modell (Zeile Nordost IlI-Geschosse)

Blickrichtung Nordwesten, FPZ, 15.04.2021 Blickrichtung Osten, FPZ, 15.04.2021

Blickrichtung Stidwesten — Quartiersplatz, FPZ, 15.04.2021

Erlauterungen zum Konzept, Stand: 15.04.2021 FPZ Zeese Stadtplanung + Architektur
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4.5 Variante 2b

3D-Modell (Zeile Nordost IV-Geschosse)

Blickrichtung Nordwesten, FPZ, 15.04.2021 Blickrichtung Osten, FPZ, 15.04.2021

Blickrichtung Stidwesten — Quartiersplatz, FPZ, 15.04.2021

Erlauterungen zum Konzept, Stand: 15.04.2021 FPZ Zeese Stadtplanung + Architektur
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