STADT LINDAU - BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN
NR. 29 ,LEIBLACHSIEDLUNG" SATZUNG

BEGRUNDUNG

Rahmenbedingungen der Planung - WA 1 14 - 16

PP QU QI QT G
onhwia

1.7

N

AnlaR der Aufstellung
Lage im Raum
Geltungsbereich
Flachennutzungsplan
Gebaudebestand
Naturrdumlicher Bestand
®  Relief
Freiflachen
Schutzwiirdige Strukturen
Baugrundverhéltnisse
Grundwasserverhéltnisse
Altlasten
er- und Entsorgung
Wasser und Abwasser
Strom
Erdgas
Miullentsorgung

o 0o 0o 0ol 0 0 0 0 0

Planungskonzept — WA 1 17 - 20

NN
N =

NRORNRNNNN
OCoO~NOO W

Stadtebauliche Grundziige

ErschlieBung

® Strassen

®* Ruhender Verkehr

®*  Fulwege

Nutzungsart

Grundfldchen

Haustypen, Voligeschosse, Wandhéhen, Dachneigung, Héhenlage
Nebengebdude, Kellerersatzraume, Unterkellerung
Abstandsflachen und Brandschutz

Ausgleich nach der Eingriffsregelung
Grunordnung

®  Baum im Gartenhof

¢ Strassenbaume

® Erhalt bestehender Baume

Immissionen und Emissionen
Regenwasser-Riickhaltemafinahmen

Grundbesitz 21

13



STADT LINDAU - BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN

NR. 29 ,LEIBLACHSIEDLUNG" SATZUNG
1. Rahmenbedingungen der Planung WA 1
1.1 AniaB der Aufstellung

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes hat folgende Griinde:

® Bei einer Befragung im Rahmen des Projektes ,Die soziale Stadt" wiinschten viele
Biirger im Stadtteil Zech, daR preiswerte Eigenheime entstehen sollten. Die Grundstu-
cke an der Leiblachstrale 40 — 56 nannten sie neben der sogenannten ehemaligen
~Dorniersiedlung” am haufigsten als mogliche Standorte.

e Es gibt im Stadtteil Zech keine groReren Wohnbaufldchen, die fir den Bau von Ei-
genheimen geeignet sind und in Frage kommen. Die Grundstiicke sind im Erbbau-
recht an die Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH (GWG) vergeben.

* Die vorhandene Bebauung mit 4 Mietwohnungshdusern und einem Einzelhaus
stammt aus den 50-er Jahren. Sie ist gepragt durch schlechte, nicht modernisierungs-
wiirdige Bausubstanz und nicht mehr vermietbare Wohnungsgrundrisse. Zwei der funf
Gebéude sind bereits abgebrochen.

. Die Bebauung weist eine geringe Dichte auf. Dies stelit im Sinne einer 6konomisch
und dkologisch sinnvollen Ausnutzung der Bauflachen und der zugehdrigen Erschlie-
Rungsanlagen ein Nachverdichtunspotenzial dar, und fithrt zur Einsparung von Neu-
bauflichen an anderer Stelle.

1.2 Lage im Raum

Das Planungsgebiet liegt in

®* Region Bayerischer Bodensee

® Landkreis Lindau (Bodensee)

¢ Stadt Lindau (Bodensee)

® Gemarkung Reutin

1.3 Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke Nr. 1777/2, 1777/38,
1777/107, 1777/117, 1777/119, 1777/135, 1777/138 und Teile von 1777/5 und 1854/2.
1.4 Flachennutzungsplan
Der vorliegende Bebauungsplan wurde aus dem genehmigten Flachennutzungsplan der
Stadt Lindau vom 20.12.1985 entwickelt.
1.5 Gebdudebestand

Leiblachstralle 40 - 56 (WA 1)

Geplant ist der behutsame, sukzessive Abbruch der vorhandenen Mietwohnungshauser und
deren Erneuerung durch die geplanten Gebdude. Die Umsetzung erfolgt nach und nach
und erst dann, wenn jetzt noch bewohnte Gebéaude frei werden.

Dies ist méglich, da die Planung die alten Parzellierungen beriicksichtigt.
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1.6

® Leiblachstralle 38a, 58, 58a, 60 (WA 2+3)
Die Gebaude genieflen Bestandsschutz. LeiblachstraBe 38a, 58 und 58a weichen hinsicht-
lich Dachneigung, Dachform und Gestaltung deutlich von der umgebenden vorhandenen

Bebauung ab. Daher wird eine sukzessive Angleichung des Bestandes als Gestaltungsziel
verfolgt.

Naturrdumlicher Bestand

® Relief

Das Gelande ist weitgehend eben. Die maximale Hohendifferenz betragt ca. 0,5 m.

® Freiflachen

Der riickwartige Bereich der Hauser Leiblachstrale 40 — 56 zum Leiblachweg wird kleingéart-
nerisch genutzt. Dies beinhaltet auch das Vorhandensein von baulichen Anlagen in Form
von Schuppen, Lauben etc. in groer Dichte. Ein hoher Grundstiicksanteil ist mit Betonplat-
ten etc. versiegelt.

Einzelne Laubbidume von stattlicher GroRe stehen entlang des Leiblachwegs. Sie sollen er-
halten werden. Die einzelnen Nadelbdume an der LeiblachstraRe und im riickwértigen Be-
reich der Hauser sollen entfernt werden.

®  Schutzwiirdige Strukturen

Sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

® Baugrundverhéltnisse

Der Baugrund wurde im Rahmen einer geotechnischen Untersuchung der Schirmer Ingeni-
eurgesellschaft mbH im Juni 2002 durch Bohrsondierungen und Rammsondierungen unter-
sucht.

Schichtenaufbau (Bericht Nr. 02118 b vom 19.07.2002, S. 6):
- Mutterboden 0,05 - 0,1 m

- Auffiillungen aus Schluffen bis 0,6 und 0,7 m Tiefe

- Deckschichten aus Feinsanden bis 0,7 und 2,0 m Tiefe

- Schottern bis 7,4 m Tiefe und darunter

In den Schottern ist eine Griindung gut méglich.
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1.7

®  Grundwasserverhéltnisse

Die Grundwasserverhaltnisse wurden im Rahmen einer geotechnischen Untersuchung der
Schirmer Ingenieurgesellschaft mbH im Juni 2002 durch eine Grundwassermefistelle {ber-
pruft (Bericht Nr. 02118 b vom 19.07.2002).

In dieser Zeit wurde das Grundwasser in einer Tiefe von 3,80 und 3,97 m unter Gelédnde
angetroffen. Mit einem Anstieg des Wasserspiegels nach lang anhaltenden

Niederschldgen sowie nach der Schneeschmelze ist aber zu rechnen.

Der Bemessungswasserstand ist aufgrund weiterer Messungen an der Grundwasser-
meBstelle und in Absprache mit den zustédndigen Behdrden noch festzulegen.

¢ Altlasten
Aufgrund der vorhergehenden Nutzung liegt kein besonderer Verdacht auf Altlasten vor.

Daher wurde auf eine Untersuchung verzichtet. Folglich liegen lber etwaige Altlasten keine
Erkenntnisse vor.

Ver- und Entsorgung

®  Wasser und Abwasser

Wasser und Abwasser sind durch den Anschlu® an das Netz der Stadtwerke Lindau und der
Stadt Lindau gesichert. Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Mischsystem.

* Strom

Die Versorgung mit Strom ist durch den Anschlu® an das Netz der Stadtwerke Lindau gesi-
chert.

® Erdgas

Die Versorgung des Baugebietes mit Erdgas ist durch den Anschlufl an das Netz der Stadt-
werke Lindau moglich.

®* Mullentsorgung

Die Zufahrt der Miillfahrzeuge erfolgt wie bisher auf der Leiblachsirasse. Die Miilltonnen

werden durch Vor- und Nachldufer des Millentsorgungsunternehmens von den privaten
Stellplatzen bei den Hausern zur Leiblachstrale hin- und wieder zurlickgebracht.
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2, Planungskonzept WA 1
2.1 Stddtebauliche Grundziige
® Die Grundstiickstiefe ist durch eine zweireihige Bebauung mit Doppelhdusern ausge-
nutzt.
¢ Die Doppelhduser entstehen innerhalb der vorhandenen Grundstickszuschnitte, um
das Ersetzen des Bestandes in mehreren Schritten moglich zu machen.
¢ Die Hauser sind nach Westen orientiert.
® An die zweigeschossigen Haupthduser kann jeweils im rechten Winkel eingeschossig
angebaut werden.
® Die winkelférmigen Gebaude bilden Gruppen von vier Wohneinheiten mit jeweils zwei-
seitiger, grenzstandiger Situierung. Die Baukérper umschlieBen Gartenhéfe.
2.2 ErschlieBung
¢ Die ErschlieBung findet unveréndert Giber die LeiblachstraBe statt. Auch der Querschnitt
der LeiblachstraRe bleibt unverandert.
® Der ruhende Verkehr ist am Gebietsrand, im wesentlichen entlang der Leiblachstralle
angeordnet. Es sind keine Garagen sondern offene Carports ohne Vorflachen vorge-
sehen. Dadurch werden die ErschlieBungsflichen auf das Minimum beschrankt.
¢ Die Carports sind zugleich Sichtschutz zwischen Strassenraum und Gartenhofen.
® Zu den Hauseingangen filhren ausschilieBlich FuBwege. Sie sorgen zugleich fir eine
bessere Anbindung des Quartiers an den Leiblachweg und die Ostlich daran anschlie-
Rende Griinfliche bzw. Kleingartensiedlung.
2.3 Nutzungsart
® Innerhalb der dichten Bebauungsstruktur ist auf den Grundstiicken nur jeweils 1 Stell-
platz pro Wohneinheit moéglich. Daher muB auf die Zuldssigkeit von Raumen fiir freie
Berufe entgegen §13 BauNVO verzichtet werden.
2.4 Grundfliache

Grundflachenzahl (ermittelt aus Flachen fiir Wohngebéude u. Nebengebaude):
0,38

Zusatzliche Grundflache fiir Carports und Zufahrten:
23% der Grundflachen fiir Wohn- und Nebengebéude.
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2.5

2.6

2.7

Haustypen, Vollgeschosse, Wandhéhe, Dachneigung, Hohenlage

Der optionale eingeschossige Gebdudeschenkel dient als Wohnraumerweiterung und
als Nebengebdude mit Kellerersatzraum. Das Verhéltnis von Wohnnutzung und Ne-
bengebédude ist frei wahlbar.

Somit sind unterschiedlich groRe Wohnflachen, unterschiedliche Anzahl von Zimmern (2
— 4) und unterschiedliche Nutzungen méglich (drittes Kinderzimmer; Apartment als Al-
tenteil; Gastezimmer; Biro; zu 50% mit externem Zugang).

Die individuelle Nutzbarkeit des eingeschossigen Anbaus ermdglicht eine soziale und
altersstrukturelle Durchmischung der Bewohner.

Die winkelformigen Gebduden begrenzen Gartenhdfe. Die Wohnbereiche offnen sich
zu diesen Freiraumen. Trotz dichter Bebauung sind es uneinsehbare, private Freiberei-
che von hoher Aufenthaltsqualitat. Wiinsche nach ebenerdigem Wohnen, Freiraumbe-
zug, aber auch Abgrenzung zu Nachbarn werden erfiillt.

Wandhohen und Dachneigung sind gering gehalten, um die Belichtung/Besonnung zu
gewahrleisten. Die optimale Reduzierung des umbauten Raumes ist dkonomisch sinn-
voll und entspricht dem Wunsch nach preiswertem Wohnraum. Zum anderen erleichtert
die geringe Dachneigung eine Begriinung der Dacher (siehe 2.8 Ausgleich).

Die Hohenlage der Gebaude im Gelande ist zwischen westlicher und éstlicher Geb&u-
dereihe differenziert, um die Belichtung/Besonnung zu optimieren.

Nebengebiude, Kellerersatzraum, Unterkellerung

Mit der Ausweisung von Flachen fir Nebengebaude im direkten AnschluR an Wohn-
rdume sind funktionale, wirtschaftlich sinnvolle Kellerersatzraume méglich. Damit kann
auf eine Unterkellerung der Hauser verzichtet werden. Ist dennoch eine Unterkellerung
gewlnscht, so bieten sich hierfir die Hauser in der dstlichen Reihe an, da sie leicht G-
ber das Gelande angehoben sind.

Abstandsflichen und Brandschutz

Entsprechend Art.7 Abs.1 BayBO werden innerhalb des Bereichs fiir die Gartenhof-
hauser die in Art6 BayBO geforderten Abstandsflichen unterschritten.
Die Unterschreitung ist bei der angestrebten Dichte und dem gewiinschten Charakter
der Bebauung notwendig. Im Gegensatz zu einer Uberplanung mit Reihenhausern (was
alternativ untersucht wurde) bieten die Gartenhofhauser eine klar abgegrenzte, unge-
storte und uneinsehbare Freiflache fiir die entsprechenden Einheiten.

In der Konsequenz bendtigt diese Baustruktur bei den Hausern an der Leiblachstralie
eine feuerbestindige Rickwand, die gleichzeitig ohne Fenster ausgebildet werden
muf.

Lediglich Fenster in feuerhemmender Ausfiihrung sind bauordnungsrechtlich zuldssig.
Diese sind zum Schutz der Privatsphére des Nachbarn nur in folgender Ausfuhrung zu-
gelassen:

im EG als Oberlichte mit einer Bristungshéhe von mind. 1,9 m und mit nicht durchsich-
tiger, lichtdurchlassiger Verglasung;

im OG mit nicht durchsichtiger, lichtdurchldssiger Verglasung.

Bei den eingeschossigen rechtwinkelig zum Wohnhaus stehenden Anbauten sind an
die grenzstandigen Wande folgende Forderungen gestellt:

Wande von Wohngebéauden: feuerbestandig

Wénde von Nebengebduden, die direkt an Carports grenzen: feuerhemmend
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2.8

Ausgleich nach der Eingriffsregelung

1.1 Es handelt sich um ein allgemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVO).
1.2 Festgesetzte lberbaubare bzw. versiegelte Flache und deren Anteil an der Grund-

stiicksflache:

®  Grundstiicksflache 4477 m2 100 %
¢ Wohn- und Nebengebaude 1721 m2 38 %
® Carports 287 m2 7%
® Summe 2008 m2 45 %

Vorflachen vor den Carports bleiben unberticksichtigt, da nur teilversiegeit.

1.3 Die Bebauung ersetzt eine bestehende Bebauung (Wohngebaude, Schuppen, versie-
gelte Hof- und Vorflachen):
® bisherige Versiegelung ca. 1500 m2 33 %

1.4 Zusétzlich versiegelte Flache 508 m2
1.5 Fir 1/3 d. zusétzl. versiegelten Flache = 169 m2 ist ein Ausgleich herzustellen.

Der Ausgleich erfolgt durch eine Entsiegelung im Bereich der Flur-Nr. 1777/48 der Ge-
markung Reutin durch Beseitigung einer Asphaltfliche und Herstellung von Garten.

2.1 Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fiir Natur und Landschaft
haben.

2.2 Im Bebauungsplan sind geeignete MaRnahmen zur Durchgriinung und Lebensraum-
verbesserung vorgesehen:
¢ Baum (kleinkronig) im Gartenhof
¢ Eingrinung der Grundstiicke
® Groflkronige Baume in den nicht eingefriedeten, privaten Grinflichen bei den
Carports (Planzeichen A 6.1)
® teilweiser Erhalt groflkroniger Laubbdumen des Bestandes

3. Die Versiegelung wird durch geeignete Malknahmen begrenzt:
® Dachbegriinung
® Geringer Versiegelungsgrad der Flachen fir:
- FuBwege zur HauserschlieBung
- Vorflache bei Carport Nord-Ost
- Vorflache bei Carport Siid-West
® Versickerung von Oberflachenwasser:
(Versickerungsschachte auf den Grundstiicken mdglich)

4.1 Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor.

4.2 Quellen, Quellfluren, wasserflihrende Schichten und regelmafig (iberschwemmte Berei-
che bleiben unberlihrt.

4.3 Im Baugebiet sind geeignete MaRlnahmen zum Erhalt des Grundwasserhaushalts vor-
gesehen:
* Dachbegriinung
® wasserdurchidssige private Verkehrsflichen

5. Frischluftschneisen oder Kaltluftentstehungsgebiete sind nicht beriihrt.
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2.9

2.10

2.1

6.1 Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an und ersetzt bestehende
Gebaude.

6.2 Das Baugebiet nimmt keine exponierte und fiir das Landschaftsbild oder die naturge-
bundene Erholung bedeutsame Fliche ein:

® Jediglich Uberplanung des Bestandes

6.3 Fiur die landschaftstypische Einbindung sind geeignete Malnahmen vorgesehen:
¢ Erhalt groRkroniger Baume
* Neupflanzung groRkroniger Baume
® Standortgerechte Pflanzenauswahl

Grunordnung

Die Grinordnung sieht folgende Elemente vor:

® Baum im Gartenhof
Die vorgesehenen Baume sollen den durchgriinten Charakter des Baugebietes stér-
ken. Die Pflanzliste sieht die wesentlichen, kleinkronigen Arten vor. Obstbdume sind
besonders geeignet, da sie bei kluger Auswahl gerade die fiir den Gartenhof vertragli-
che Héhe erreichen.

® Strassenbaume
GroRkronige Baume sollen den Strassenraum und die Stellpldtze beschatten und damit
dessen Aufenthaltsqualitdt erhdhen.

® Erhalt bestehender Baume

Trotz der geplanten dichten Bebauung besteht die Moglichkeit, standortgerechte B&u-
me (Birke, Ahorn) des Bestandes zu erhalten.

Immissionen und Emissionen, Altlasten

Die innerhalb des Baugebietes zu erwartenden Immissionen sollen die Richtwerte der TA
Larm vom 26.8.1998 fiir allgemeines Wohngebiet (am Tag 55 dB(A), nachts 40 dB(A) ) so-
wie die Orientierungswerte der DIN 18005 (bei WA identisch mit TA Lérm) nicht Uberschrei-
ten.

Regenwasser-RiickhaltemaRnahmen

In den Privatbereichen ist die Speicherung des Dachwassers in Zisternen als Regenriickhal-
temaRnahme mdglich und wiinschenswert.

Die Versickerung von Oberflachenwasser ist aufgrund der anstehenden wasserdurchlassi-
gen Bodenschichten mdglich und wird angestrebt.
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3. Grundbesitz

Die Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Stadt Lindau. Erbbauberechtigte ist die
Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH, Lindau.
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