Stadt Lindau

(Bodensee)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 111

"Ludwig-Kick-Stral3e / Ecke Rennerle"

Begrindung

Fassung vom 08. Februar 2014

Bearbeitung:

Bilro fur Stadtplanung
Dipl.-Ing. E. Zint
89231 Neu-Ulm



Stadt Lindau (B) Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 111 "Ludwig-Kick-StralRe / Ecke Rennerle®
Fassung vom 08.02.2014

Begrindung zum Bebauungsplan

1. Inhalt des Flachennutzungsplanes
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im rechtsgiltigen Flachennutzungs-
plan der Stadt Lindau als Wohnbauflache dargestellt. Der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

2. Anlass der Planung
Die GWG Lindauer Wohnungsbaugesellschaft mbH beabsichtigt, das Plangebiet mit
drei Wohngeb&auden neu zu bebauen.

In der Stadt Lindau herrscht eine grof3e Nachfrage nach innerstadtischem Wohn-
raum. Insbesondere fehlt Wohnraum fur Jugendliche und junge Erwachsene, die im
Rahmen der Berufsausbildung oder aufgrund sozialer Umstédnde auf bezahlbare
Wohnungen in Lindau angewiesen sind. Gleichzeitig besteht von Seiten der Stadt
Lindau die Absicht, bei der Entwicklung neuer Bauflachen die Vorgaben des § la
Abs. 2 BauGB zu beriicksichtigen und bei Neubauprojekten geeignete bebaubare
Innenbereichsflachen vorrangig zu entwickeln.

Fur die Neubebauung des Plangebietes hat das Architekturbiiro Spahlinger aus
Ravensburg einen architektonischen Entwurf vorgelegt, der in Absprache mit der
GWG und der Stadt Lindau realisiert werden soll. Geplant sind drei einzelne Bau-
korper, die insgesamt 26 Wohneinheiten mit unterschiedlicher Grof3e aufweisen sol-
len. Die erforderliche Parkierung wird in einer Tiefgarage untergebracht. Die geplan-
te Bebauung wird dabei den nordwestlichen Rand des bestehenden Wohngebietes
zur Ludwig-Kick-Stral3e und zum dahinter gelegenen Friedhof bilden.

Fir den Geltungsbereich besteht derzeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Kernziel der Festsetzungen des Bebauungsplanes ist die Neubebauung der Flache
mit einer zeitgemalen Wohnbebauung.

Der Bebauungsplan wird geméafd 8 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren durchgefihrt. Die vorgegebenen Kriterien
von weniger als 20.000 m2 nach 8§ 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB werden bei einem Gel-
tungsbereich von ca. 3.006 m2 eingehalten.

Gemal3 § 13 a Abs. 3 BauGB kann auf einen Umweltbericht verzichtet werden.
Ebenso unterliegt das Vorhaben nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet bildet den nordwestlichen Rand eines bestehenden Wohngebietes
zur Ludwig-Kick-StraRe und zum dahinter liegenden Friedhof von Lindau. Es um-
fasst ein von Nordost nach Studwest langgestrecktes Grundstiick, welches ehemals
mit einem Wohngeb&ude aus dem spaten 19. Jahrhundert bebaut war. Dieses Ge-
baude musste infolge seines baulichen Zustands abgebrochen werden. Die Restfla-
che war als Gartenflachen mit einer Wiese und Gehoélzen begriint, die im Zuge der
Abrissarbeiten ebenfalls bereits abgerdumt wurden. Die Flache fallt nach Nordwes-
ten ab. Die BOschung zur tiefergelegenen Ludwig-Kick-StraRe war ebenfalls mit
StralRenbaumen bepflanzt, wurde jedoch mittlerweile grof3tenteils gerodet.
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Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke Nr. 854, 854/2 (Rennerle) sowie einen Teil
des Flurstiicks Nr. 917 (Ludwig-Kick-Stral3e), Gemarkung Lindau, und weist eine
Grole von ca. 3.006 m? auf.

Stadtebauliche Konzeption zur Entwicklung des Plangebietes

Das Vorhaben hat zum Ziel, innerhalb des Geltungsbereiches eine Wohnbebauung
mit drei freistehenden Gebaudekdrpern mit Flachdachausbildung zu realisieren. Das
Ostliche und das mittlere Gebaude werden mit einer Tiefgarage unterirdisch verbun-
den.

Die Gebaude werden Uber die Stralle ,Rennerle“ erschlossen. Den Eingangsbe-
reich der Bebauung an der Kreuzung ,Ludwig-Kick-Straf3e“ und ,Rennerle” markiert
ein 3-geschossiger Solitar, der insgesamt neun 1-Zimmer-Wohnungen mit jeweils
ca. 21 m?2 Wohnflache aufweist und bezahlbares Wohnen fur junge Frauen wahrend
der Berufsausbildung oder in besonderen sozialen Umstanden ermdglichen soll.
Dahinter ist ein langgestreckter 2-geschossiger Baukorper mit zusatzlichem Staffel-
geschoss und insgesamt zehn Wohneinheiten geplant, welcher die geschwungene
Form des Grundstiicks durch 2 bogenformige AulRenwande aufnimmt. Westlich an-
grenzend ist ein weiteres 2-geschossiges Gebaude mit zusatzlichem Staffelge-
schoss vorgesehen, das insgesamt sechs Wohneinheiten aufweist. Die Wohnungen
sind samtlich mit Balkonen, Terrassen oder Dachterrassen vorgesehen, die nach
Sudost orientiert sind. Die erforderliche Parkierung fir die Wohnanlage soll unterir-
disch in einer Tiefgarage erfolgen.

Die Hohenentwicklung der mit ca. 8,70 m Hohe geplanten Gebdude nimmt Bezug
auf die umliegende 2- bis 3- geschossige Bebauung und wird insbesondere die be-
stehenden Hauser entlang der Strale “Rennerle” nicht tGberragen. Die kinftige Be-
bauung kann sich somit stéadtebaulich in den Bestand einfligen.

Fur die Boschung entlang der Ludwig-Kick-Stral3e ist die Neupflanzung einer Baum-
reihe aus standortheimischen Baumarten vorgesehen. Entlang der Ludwig-Kick-
Stral3e soll zudem eine Ful3- und Radwegeverbindung neu hergestellt werden.

Die Wohnbebauung ist als Nachfolgenutzung des einstigen Wohngrundstlicks vor-
gesehen und fuhrt insgesamt zu einer stadtebaulichen Aufwertung des Standorts.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als
allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Damit soll der vor-
gesehenen Wohnnutzung Rechnung getragen werden.

Zum Schutz der im allgemeinen Wohngebiet vorgesehenen Nutzungen werden
nicht storende Handwerksbetriebe, die der Versorgung des Gebietes dienenden L&-
den, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fur kirchliche und sportliche Zwecke,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe sowie Tankstellen ausgeschlossen.

Die im Bebauungsplan ausgeschlossenen Nutzungen sind aufgrund ihrer Eigenart
und der vorgesehenen ErschlieBungsstruktur in Form einer einzelnen Tiefgaragen-
Zufahrt nicht mit den im Plangebiet vorgesehenen vorrangigen Wohnnutzungen
vereinbar.
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5.2

5.3

Grundsatzlich sind nur solche Nutzungen zuléssig, zu denen sich der Vorhabentra-
ger im Vorhaben- und ErschlieRungsplan verpflichtet.

Mit den vorgesehenen Festsetzungen konnen alle im Plangebiet vorgesehenen
Nutzungen und Einrichtungen planungsrechtlich ermdglicht werden.

Mal der baulichen Nutzung, Hohenlage der baulichen Anlagen
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) sowie die
Hohe der baulichen Anlagen als Hochstmal3 bestimmt.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird einheitlich auf den Wert von 0,4 festge-
legt. Dieser Wert wird auf Grundlage der vorgesehenen Bebauung festgesetzt. Die
Grundflachenzahl kann gem&alR 8§ 19 BauNVO fir die Anlage von Tiefgaragen und
Stellplatzen bis zu einem Wert von 0,7 Uberschritten werden. Die Uberschreitung
der GRZ ist stadtebaulich vertretbar, da es erforderlich ist, die den kunftigen
Wohneinheiten zurechenbaren PKW auf dem Grundsttick unterzubringen. Durch die
unterirdische Parkierung kann das Grundstick stadtebaulich angemessen entwi-
ckelt und die Freiflachen entsprechend gestaltet werden. Die unterirdische Parkie-
rung dient auch der Verkehrssicherheit, Gefahren fur Ful3ganger kdnnen vermieden
werden.

Fur die einzelnen Baukorper werden jeweils zuldssige Gebaudehohen (OK) als
Hochstgrenze festgesetzt. Die zuldssigen Hochstgrenzen liegen fur das ostliche
Gebaude bei 426,20 m . NN (im neuen System) und flir das mittlere Gebaude bei
426,70 m U. NN (im neuen System), was einer relativen Hohe von etwa 8,70 m uber
dem Gelandeniveau entspricht. Entsprechend der geplanten Gebaudekonzeption
wird fur den 2-geschossigen Gebaudeteil des mittleren Gebaudes eine separate
Hochstgrenze (OK) auf 424,00 m 0. NN festgesetzt. Die Gebaudehthe entspricht
dabei der Oberkante des 2. Geschosses einschliel3lich der erforderlichen Gelander
der Dachterrassen. Der westliche Gebaudekdrper ist mit einer Hochstgrenze (OK)
von 423,70 m U. NN festgesetzt, womit der Gebaudekdrper entsprechend der Ent-
wurfskonzeption mit 8,70 m errichtet werden kann. Fur die Bereiche der Dachter-
rassen wird die Gebaude-Hdchstgrenze bei 421,50 m . NN festgesetzt. In den HO-
henfestsetzungen ist jeweils ein Hohenpuffer von ca. 50 cm beinhaltet, um ausrei-
chend Spielraum fir eventuelle Anpassungen der Gebaude im Rahmen der konkre-
ten Ausfuhrungsplanung zu gewéhrleisten.

Mit den vorgesehenen Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung wird eine
angemessen Neuordnung und Aufwertung des Plangebietes erméglicht.

Bauweise, Uberbaubare Grundstticksflachen, Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugren-
zen bestimmt. Das Baufenster wird auf Grundlage der vorgesehenen Planung fest-
gelegt. In den textlichen Festsetzungen wird zusétzlich bestimmt, dass die Bau-
grenzen durch Balkone bis zu einer Tiefe von 2,0 m uberschritten werden dirfen
Entsprechend der Konzeption des Vorhaben- und ErschlieBungsplans dirfen zu-
dem Terrassen und untergeordnete Nebengebdude auch auf3erhalb der Baugren-
zen errichtet werden.

Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt.

Durch den relativ schmalen Grundstlickszuschnitt und die beabsichtigte Umsetzung
der stadtebaulichen Konzeption innerhalb des Plangebietes kbnnen die Abstands-
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5.4

5.5

flachen gem. Art. 6 Abs. 5 nicht eingehalten werden. Deshalb werden die Abstands-
flachen gem. Art. 6 Abs. 7 BayBO auf 0,4 der Wandhdhe festgesetzt.

Die Reduzierung der Abstandsflachen wird damit begriindet, dass die Stadt Lindau
beabsichtigt, die innenstadtnahe Baullicke angemessen nachzuverdichten um neu-
en Wohnraum im preisglnstigen Segment zu schaffen. Dazu soll das Konzept des
Architekturbiros Spahlinger umgesetzt werden, welches eine Bebauung mit 26
Wohneinheiten in drei Hausern ermdglicht und dabei hinsichtlich baulicher Hohe
und Dichte die Umgebungsbebauung berlcksichtigt. Dabei kommt die Stadt Lindau
den Vorgaben des 8§ 1la BauGB zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden
nach. Durch die Bebauung der Flache kénnen bislang unbebaute Flachen im Au-
Renbereich geschont werden und eine malfdvolle Verdichtung des Siedlungsbestan-
des erreicht werden.

Gemal Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) kdnnen von Atrt.
6 abweichende Mal3e der Abstandstiefen erlassen werden, wenn dies zur Verwirkli-
chung der Festsetzungen einer stadtebaulichen Satzung erforderlich ist und eine
ausreichende Belichtung und Beluftung, sowie der Brandschutz gewahrleistet sind.

Die Bebauung wird nérdlich und nordwestlich der Bestandsbebauung errichtet. So-
mit wird die Belichtung der Nachbarbebauung nicht wesentlich beeintrachtigt. Zwi-
schen den geplanten Gebauden und zur Bestandsbebauung hin werden bezlglich
Beluftung und Brandschutz ausreichende Abstande eingehalten, die sich an den
Abstdnden der Bestandsbebauung zueinander orientieren.

Ein Konflikt mit der vorgesehenen bzw. der bestehenden Bebauung ist damit nicht
gegeben. Die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse sind gegeben.

VerkehrserschlielBung

Die ErschlieBung des Geltungsbereichs erfolgt Uber die bestehende o6ffentliche
Stral3e “Rennerle, von der aus die Tiefgarage mit den 28 Stellplatzen fur die ge-
planten Wohngeb&ude angefahren wird. In der Tiefgarage konnen die erforderlichen
Stellplatze fur die kiinftigen Bewohner vollstandig untergebracht werden. Dabei wird
je Wohneinheit rechnerisch etwas mehr als 1 Stellplatz bereitgestellt. Zuséatzlich
werden etwa 5 Stellplatze (20 % der Anzahl der Wohneinheiten) als Besucherpark-
platze in der Tiefgarage bereitgehalten. Dazu wird eine Klingelanlage an deren Zu-
fahrtsbereich installiert. Die angespannte Stellplatzsituation im gesamten Quartier
kann durch die Bereitstellung der Besucherstellplatze in der Tiefgarage gemildert
werden. FUr das Haus 3, in dem 1-Zimmer-Wohnungen fir junge Frauen angeboten
werden, ist dagegen ein geringerer Stellplatzbedarf zu erwarten. Insgesamt werden
die 28 Stellplatze fur Bewohner und Besucher in der Tiefgarage als ausreichend er-
achtet.

Im Zuge der Grundsticksneuordnung wurde die zu grof3 dimensionierte Anbindung
der Stralde ,Rennerle” an die Ludwig-Kick-StraRe neu gestaltet und nicht mehr be-
notigte Restflachen dem Baugrundstiick zugeschlagen.

Zusatzlich soll durch die Festsetzung eines neuen Gehwegs entlang der nordlichen
Grundstiicksgrenze sowie eines Radwegs entlang der Ludwig-Kick-Stral3e eine ver-
besserte Anbindung des nicht-motorisierten Verkehrs ins Stadtgebiet erreicht wer-
den.

Immissionsschutz
Nach 8§ 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen insbeson-
dere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu bericksich-
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5.6

5.7

tigen. Nach 8§ 50 des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen und &hnliche Vorgénge
(Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planun-
gen und MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen ei-
nander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren
Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in Betriebsbereichen
hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlie3lich oder iberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie
maoglich vermieden werden.

Fur den Bebauungsplan werden deshalb in Abstimmung mit dem Landratsamt
Lindau, FB Immissionsschutz verschiedene Festsetzungen getroffen, mit denen die
Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden kdnnen.

Die Festsetzungen betreffen:

- Die Herstellung der AulRenbauteile gem. den Vorgaben der DIN 4109 - Schall-
schutz im Hochbau

die Vorlage eines Schallschutznachweises im Rahmen der Baugenehmigung bzw.
im Kenntnisgabeverfahren

die Orientierung der zur Beluftung der Ruherdume erforderlichen Fenstert6ffnun-
gen

- Ausnahmen von der Orientierungspflicht, fur einzelne Ruheraume, wenn alle an-
deren Ruheraume der Gebaude o.g. Orientierung aufweisen und wenn gleichzeitig
eine Unterbringung von Fensterdffnungen von weiteren Ruherdumen an der be-
treffenden Gebaudeseite unter der Voraussetzung von funktional befriedigenden
Raumzuschnitten unmdglich ist (z.B. bei Gberdurchschnittichem Bedarf an Ruhe-
raumen, etc.) und wenn die betreffenden Raume ersatzweise mit ausreichend di-
emsionierten, schallgedampften Luftungsanlagen (z.B. mechanisch unterstitzte
Fensterrahmenliftung, Einzelluftung, etc.) ausgestattet werden

sowie die Ausfuhrung der Tiefgaragenzufahrten (Tor, Regenrinnen, Torschlie3au-
tomatik usw.).

Grunordnerische Festsetzungen

Im Rahmen der Grinordnung werden folgende Festsetzungen innerhalb des Plan-

gebietes getroffen:

- extensive Begrunung der Flachdacher

- Festsetzung einer offentlichen Grinflache entlang der Ludwig-Kick-StralRe mit
Einsaat einer autochthonen Saumvegetation und der Pflanzung einer Baumreihe
aus standortheimischen Laubbaumarten

- Festsetzungen der Pflanzung von sechs standortheimischen Laubbaumen auf
dem privaten Baugrundstiick

- Festlegung einer Artenliste fur die Pflanzmalinahmen mit standortgerechten, hei-
mischen Laubb&umen

- Festsetzung, dass nicht tGberbaubare Grundstiicksflachen, einschlief3lich der Tief-
garage, gemal den Vorgaben des Vorhaben- und Erschlie3ungsplans gartnerisch
zu gestalten und zu bepflanzen sind.

Umweltbericht, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird geméal? 8 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Die vorgegebenen Kriterien
nach § 13a Abs. 1 BauGB sind aufgrund der Grol3e des Geltungsbereiches von ca.
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5.8

5.9

3.006 mz erfllt. Die Durchfiihrung einer formalen Umweltprifung gemaf 8 2 Abs. 4
BauGB ist nicht erforderlich.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von 8§ la Abs. 3 BauGB fir die Be-
bauung des Grundstiickes sowie die Erstellung eines Umweltberichtes im Sinne von
8§ 2 Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich.

Infrastrukturversorgung

Die bestehende Infrastruktur ist zur Versorgung des Plangebietes ausreichend di-
mensioniert. Die Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage erfolgt Uber bereits
vorhandene Kanéle.

Niederschlagswasserbeseitigung

Zum Schutz der Ressource Wasser ist gesammeltes unbelastetes Niederschlags-
wasser vorrangig flachenhaft Gber die bewachsene Oberbodenschicht (z.B. Mulde)
in den Untergrund zu versickern. Sollte dies aufgrund der Untergrundverhaltnisse
nur mit unverhaltnismafiigem Aufwand mdglich sein, so ist durch Rickhaltung daftr
zu sorgen, dass der Abfluss auf den derzeitigen Wert ohne Versiegelung gepuffert
wird. Die fachlichen Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverord-
nung (NWFreiV), die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammel-
tem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW), das ATV Arbeitsblatt A
138 “Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht
schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser‘ sowie das ATV- Merkblatt M 153
“‘Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser® sind bei der Errichtung
von Sickeranlagen zu beachten.

Zur Vermeidung von weitergehenden Behandlungsmaflinahmen des anfallenden
Oberflachenwassers vor der Versickerung ist auf Dach- und Fassadenbekleidungen
aus unbeschichteten Metallen wie z.B. Kupfer, Zink und Blei zu verzichten.

5.10 Abgrabungen, Auffallungen und Stitzmauern

Aufgrund des geneigten Gelédndes werden Bodenabgrabungen und -aufflllungen
notwendig. Dabei wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB festgesetzt, dass Bodenauf-
fullungen und -abgrabungen bis zu 1,50 m Hohe bzw. Tiefe zulassig sind. Zuséatzlich
sind Stutzmauern bis 1,0 m zuldssig, wodurch Gelandespriinge auf kurzer Strecke
abgefangen werden kdnnen. Die Festsetzungen zu Abgrabungen, Auffullungen und
Stutzmauern ermoglichen eine Anpassung des Gelandes an die geplanten Geb&u-
de und somit eine Umsetzung der im Vorhaben- und ErschlieRungsplan dargestell-
ten stadtebaulichen Konzeption.

5.11 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Zur Sicherung der Zielsetzung des Gebietes als Wohnquartier werden fir die Ge-
staltung von Neubauten Gestaltungsanforderungen nach Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) als drtliche Bauvorschriften festgesetzt.

Die Gestaltungsanforderungen werden fur die Dach- und Freiflachengestaltung so-
wie fir Einfriedungen festgesetzt.
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Flachenangaben
Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich
davon:

- Allgemeines Wohngebiet WA
- Offentlicher Ful3- und Radweg
- Offentliche Griinflachen
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