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Allgemeines

Fir das Gebiet "Oberes Rothenmoos" wurde die Aufstellung eines Bebauungsplans
in der Stadtratssitzung vom 27.11.1990 beschlossen.

1.

AnlaB und Ziel der Planung

Der Bereich zwischen der gemischten Bauflache éstlich der Kemptener StralRe
und stdlich des Riggersweiler Weg, ist im Flachennutzungsplan (FNP) als von
Gruinzugen durchzogene Wohnbauflache dargestellt.

Es handelt sich bei dieser Flache um die letzte groRe Wohnbauflache im
Stadtgebiet. Durch die zentrale Lage innerhalb der Gesamtstadt ist das Gebiet
besonders gut fur verdichteten Wohnungsbau geeignet. Die aktuelle
Wohnungsnot, sowie der seit langem betriebene Grunderwerb durch die Stadt
Lindau bzw. GWG (nahezu 100 % des Geltungsbereiches) sind AnlaR fur die
Aufstellung des Bebauungsplanes.

Fur diese Flache wurde ein Plangutachten in Auftrag gegeben, um dort eine
Wohnbebauung unter bodensparenden und ékologischen Gesichtspunkten zu
realisieren. Fur den nérdlichen Abschnitt des Planungsgebietes, einschlieRlich
einer Teilfliche des als gewerbliche Flache im FNP dargesteliten Bereichs,
wird hiermit der Bebauungsplan vorgelegt.

Entwicklung aus dem Fldachennutzungsplan

Im FNP der Stadt Lindau von 1984 ist der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans als Wohnbauflache mit an das Gewerbegebiet angrenzender
gemischten Bauflache dargestellt.

In Abstimmung mit dem Landratsamt Lindau - Untere Immissionsschutz-
behérde - konnte die gemischte Bauflache, wie im Bebauungsplan dargestellt,
reduziert werden, um so mehr Wohnbauflachen zu erhalten.

Die Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan gem. § 8
(2) BauGB ist sichergestellit.

Im einzelnen wird das Planungsgebiet folgendermaRen abgegrenzt:

Im_Norden durch die Nordgrenze des Flurstiicks 149 in stdlicher Richtung
entlang der Ostgrenze des Flurstiicks 149 bis zur stdwestlichen Ecke des
Flurstlicks 138/8 in dstlicher Richtung bis zur Stidostecke von 138/8 Richtung
Norden die westliche Begrenzungslinie des Flurstiicks 138/4 bis zur
Nordwestecke in &stlicher Richtung entlang der Nordgrenze von Flurstlck
138/4 bis zur Nordostecke in stdlicher Richtung bis zur Siidwestecke des
Flurstiicks 138/10 bis zur Sidostecke von 138/10 in nordlicher Richtung bis
zur Stdwestecke des Flurstiicks 138/15 in Ostlicher Richtung entlang der
Nordgrenze von Flurstiick 138/19 bis zur Studostecke des Flurstiicks 138/18
Richtung Norden entlang der Westgrenze des Flurstiicks 145 bis Zur
Stidostecke von Flurstiick 138, ab hier in 4,75 m Abstand parallel zur
Ostgrenze des Flurstiicks 145 Richtung Norden bis zum Schnittpunkt mit der
Nordgrenze des Flurstiicks 138/14 Richtung Osten bis zur Nordostecke des
Flurstiicks 145 Richtung Siiden entlang der Ostgrenze des Flurstiicks 145 bis
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zur Stdwestecke des Flurstiicks 598/1 Richtung Osten bis zur Nordostecke
des Flurstlicks 599.

Im Osten durch die &stliche Begrenzungslinien der Flurstiicke 599 und 140 in
sudlicher Richtung zur Sudwestecke des Flursticks 140/7 entlang dessen
Sudgrenze bis zur stdwestlichen Ecke, in sudlicher Richtung entlang der
westlichen Begrenzungslinie des Flursticks 207 und der sudlichen
Begrenzungslinie 141/1 bis zur dstlichen Ecke des Flurstiicks 145 in sudlicher
Richtung bis zur stdlichsten Ecke des Flurstiicks 145.

Im Suden entlang der stidwestlichen Begrenzungslinie des Flurstlicks 145 bis
zur Ostecke des Flursticks 162 in sudwestlicher Richtung bis zur
neuzubildenden sidlichsten Ecke des Flursticks 158 in westlicher Richtung
entlang der neuzubildenden Flurstiicksgrenze 158 bis zur 0&stlichen
Begrenzungslinie des Flurstiicks 183 in nérdlicher Richtung den éstlichen und
nordlichen Begrenzungslinien des Flursticks 183 sowie der ndérdlichen
Begrenzungslinie des Flursticks 177 bis zur Ostgrenze des Flursticks 131.

Im Westen entlang der gemeinsamen Begrenzungslinie von Flurstiick 131 und
153 Richtung Norden bis zur Nordostecke des Flursticks 131 in westlicher
Richtung bis zur Stdostecke des Flurstiicks 132 in nordlicher Richtung bis zur
Sldostecke des Flursticks 133 entlang der sddlichen, westlichen und
nordlichen Begrenzungslinie des Flursticks 133 an der Nordostecke des
Flurstlicks 133 in nérdlicher Richtung entlang den Westgrenzen der Flurstiicke
151, 150, 149 bis zur Nordwestecke des Flurstlicks 149.

Insgesamt beinhaltet der Bebauungsplan die Flurstiicke Nm.:
138/7, 138/4, 138/19, 145, 599, 149, 139, 143, 142, 146, 139/2, 140, 140/1,

141, 141/1, 150, 148, 145, 133, 151, 155, 152/2, 152, 153, 158/1, 154 und
156 und Teilflachen der Flurstlicke Nm: 162, 158, 138/14, 138

. Inhalt des Bebauungsplans

B

Lage und GréRe des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt norddstlich der Kernstadt
zwischen Aeschach und Oberreutin.

Der Bebauungsplan umfat eine Flache von ca. 9,0 ha.
Geplante Nutzungen

Auf der Grundlage des Bebauungsvorschlages lassen sich insgesamt 340
Wohneinheiten (WE) realisieren.
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Im einzelnen ist folgende Bebauungsstruktur méglich:

a) GeschoRwohnungen ca. 320 WE
b) Reihenhduser ca. 20 WE

Die angegebene Zahl der Wohneinheiten ist als OrientierungsgroRe zu
verstehen. Die rechtlichen Festsetzungen des Plans sind so ausgeformt, dal
Abweichungen mdglich sind.

Ferner ist im Osten des Geltungsbereichs ein reduziertes Gewerbegebiet
geplant. Dieses Gebiet umfaRt die bestehende "Erfrischungsgetranke GmbH"
deren Emissionen durch bauliche MaRBnahmen und dementsprechende
Festsetzungen auf ein mit dem Wohngebiet vertrdgliches Mafl gemindert
werden sollen.

Die landwirtschaftliche Nutzung im Nordosten des Bebauungsplangebietes
soll erhalten bleiben.

AuRerdem wird besonders auf die Renaturierung des Grabens im Westen des
Geltungsbereichs Wert gelegt. Dies findet auch Niederschiag in einer
dementsprechenden Festsetzung.

Stidtebauliches Konzept

Konzeptionell wurden gem&R den Richtlinien zum Bebauungsplan Nr. 63
"Oberes Rothenmoos" (StadtratsbeschluR vom 19.12.1989) folgende
Grundséatze mit eingearbeitet:

- energiesparende, d.h. Sonnenenergie nutzende Planung verbunden mit
alternativer, umweltfreundlicher Energieversorgung,

- Schutz und Erhaltung des Grundwassers,

- Wohnumfeldplanung, die dem FuBgéanger und Radfahrer innerhalb des
Baugebietes den absoluten Vorrang gibt,

- kosten- und flichensparende Bauweise, sowie

- barrierefreies Wohnen, das élteren und behinderten Birgern das Leben
erleichtert.

Das Zusammenspiel dieser Grundsétze wird in dem Bebauungsvorschlag
wiedergegeben.

Im hieraus entwickelten Rechtsplan werden nur dort Festsetzungen fixiert, wo
es unter Beriicksichtigung der zuvor formulierten Grundsétze erforderlich ist.

Festsetzungen im Bebauungsplan
Reines Wohngebiet (WR)
Der Innenbereich des Bebauungsplanes ist als Reines Wohngebiet

festgesetzt, bei dem die Ausnahmen gemaR § 3 (3) BauNVO ausgeschlossen
sind, um so ein ruhiges attraktives Wohnen zu erméglichen.
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Aligemeines Wohngebiet (WA)

Der West- und Nordrand, sowie der nérdliche Teil des Ostrandes vom
Bebauungsplangebiet ist als allgemeines Wohngebiet definiert. Hier sollen
auch andere, dem Wohnen dienende Nutzungen zuldssig sein, ohne die
Ausnahmen des § 4 (3) BauNVO, die zu einer starkeren Belastung des
Wohnens fuhren. Das westliche Wohngebiet wird durch aktiven Larmschutz
(Wall, Mauer, o. &.) vor den Emissionen der B12 geschitzt.

Mischgebiet (MI)

Die Mischgebiete im suddstlichen Teil des Bebauungsplangebietes sollen eine
Ubergangszone zu dem reduzierten Gewerbegebiet im Osten schaffen.
AuBerdem sollen sich hier Nutzungen niederlassen koénnen, die den
umliegenden Wohngebieten dienen, aber deren Gebietscharakter nicht
empfindlich stéren. Insofemn sind die Ausnahmen nach § 6 (3) BauNVO
ausgeschlossen und die nach § 6 (2) Nr. 4, 6 und 7 genannten Nutzungen als
nicht zulassig erklart.

reduziertes Gewerbegebiet (GEred)

Das bestehende Gewerbegebiet im Osten soll durch bauliche MaRnahmen in
den Emissionen reduziert werden. Als MaR hierflir sollen die in einem
Mischgebiet zuldssigen Werte dienen. Konkret bedeutet dies, daR die
bestehende Firma ERFRISCHUNGSGETRANKE GmbH ihre
produktionsbedingten Larmimmissionen wahrend der Nachtzeit (22.00 Uhr bis
07.00 Uhr) durch geeignete bauliche SchallschutzmaRnahmen (z.B.
Verstdrkung der bewerteten SchallddmmaRe der AuBenbauteile,
Geschlossenhalten der Tor- und Fensteréffnungen, Einbau von
Schallddmpfern in bestehende bzw. neu zu emrichtende Be- und
Entliftungsanlagen) erheblich reduzieren muR und dariberhinaus der
momentan auftretende LKW-Fahrverkehr wahrend der Nachtzeit (22.00 Uhr
bis 07.00 Uhr bis zu 50 LKW-Fahrbewegungen) einzustellen ist. Die Einfahrt
im Studwesten muB ein fugendichtes, nur zur Firmenausfahrt zu 6ffnendes Tor
erhalten. Bei einem Firmen- oder Produktionswechsel sind die Auflagen des
Landratsamtes entsprechend zu Gbernehmen bzw. mit dem Landratrsamt
emeut abzustimmen.

Gemeinbedarfsfliche

Im Sldosten wurde eine Gemeinbedarfsflache Kindergarten ausgewiesen, um
den ortlichen Bedarf an Kindergartenplatzen zu decken. Die Flache wurde
deshalb so gro® gewahlt, um einerseits durch bauliche MaBnahmen kindliche
LautduBerungen beim Spielen gegeniber der umliegenden Bebauung
dammen zu kénnen, und andererseits den Kindern genligend Auslauf zu
emmdglichen. Diese Gemeinbedarfsfliche kann zur Berechnung der
Geschofflachenzahl (GFZ) des Mischgebiets (MI2) mit herangezogen werden.



MaR der Nutzung

Die Zahl der Voligeschosse tbersteigt in der Regel nicht drei Vollgeschosse.
In Ausnahmeféllen erhéht sich die Anzahl um ein ausgebautes DachgeschoB
bzw. in einem Fall um ein weiteres VollgeschoB, um so einer eintdnigen
Héhenentwicklung der Baukdrper vorzubeugen.

Es wurde nur die GeschoBflaichenzahl (GFZ) festgesetzt. Sie Uberschreitet
nicht die in § 17 BauNVO festgesetzten Werte.

Durch die enggefaBten Baulinien und -grenzen wurde auf eine Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ) verzichtet, da dadurch die zuldssigen Werte des
§ 17 BauNVO ebenfalls gewahrleistet sind.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche und Gestaltung

Um das eigensténdige und reizvolle, gleichwohl aber robuste stadtebauliche
Konzept zu erhalten, wurde die geschlossene Bauweise im gesamten
Bebauungsplan festgesetzt. Ebenso dazu dienen die Festsetzungen der
Firstrichtungen und der Anbauzonen, sowie die eng gefalten Baugrenzen und
-linien. Baulinien wurden nur dort verwendet, wo es das stadtebauliche
Konzept unbedingt erfordert.

Neben der Durchsetzung des stadtebaulichen Konzeptes durch die
Festsetzungen gemaR Art. 91 BayBO, tragen diese auch dem Okologischen
Anspruch des Baugebietes in folgender Form Rechnung:

Festsetzung von Anstrichen auf mineralischer und pflanzlicher Basis
Begriinung der Fassaden

- Festsetzung der ErdgeschoRfuBbodenhéhen

- Begriinung der Dacher

Carports, Gemeinschaftshauser, Blockheizkraftwerke und Tiefgaragen sind in
ihrer moglichen Flachenausdehnung als Flachen fir Nebenanlagen
festgesetzt. Sie sind so eingefligt, daR sie dem stadtebaulichen Konzept
Rechnung tragen.

Festsetzungen zum dkologischen Bauen

Diese Festsetzungen dienen der Versickerung des Regenwassers im
Geltungsbereich und zur Regeneration des Grundwassers, sowie der
Beschrénkung auf schadstoffarme Heizungsarten zur Reinhaltung der Luft.
Ebenso sind die SchallschutzmaBnahmen zum Schutze des Wohnens mit
darin enthalten. Den SchallschutzmaRnahmen liegt ein Gutachten der Fa.
Demko Umweltschutz GmbH zugrunde.



Verkehrsflichen

Das Gebiet ist ortlich und Uberértlich (ber den Hasenbank, den Riggersweiler
Weg und die Kemptener StraRe, sowie (iber den Hammer- und den Motzacher
Weg erschlossen. Die innere ErschlieBung erfolgt {iber neu geplante
offentliche Verkehrsflachen, die als verkehrsberuhigte Bereiche festgesetzt
sind. Der Bebauungsplan stellt einen ersten Bauabschnitt fir das im
Plangutachten bearbeitete Gebiet dar, weshalb sog. "Uberidufe" fir den
Fahrverkehr als befahrbare Wohnwege notwendig sind, die nach der
Erganzung des Gebiets entlastet werden, da dann der Verkehr in die Dr-
Oberreit-StraBe minden kann.

Das Gebiet ist an den offentichen Personennahverkehr (ber die
Bushaltestellen an der Reutiner StraBe und Kemptener StraRe
angeschlossen. Der direkte AnschluR des Gebietes ist im kiinftigen OPNV-
Konzept vorgesehen.

Far die fuBlaufige ErschlieRung und die ErschlieRung fir Radfahrer sind
gesonderte FuB- und Radwege durch die &ffentlichen Griinanlagen und
entlang der Baugebiete gemé&R den Grundsétzen des Stadtrates festgesetzt.

Eine Sonderrolle nehmen die befahrbaren Wohnwege ein. Sie sollen neben
der Be- und Entlieferung der Wohnungen zusétzlich der Feuerwehr und der
Millentsorgung dienen. lhre Breite ist dementsprechend auf 3,50 m
festgesetzt.

Um den 6kologischen Grundgedanken Rechnung zu tragen, sollen sémtliche
FuB- und Wohnwege mit versickerungsfahigen Belagen versehen werden.

Die dem Besucherverkehr dienenden o6ffentlichen Parkflichen wurden am
Nord- und am Ostrand der Wohngebiete situiert, um so eine Larm- und
Verkehrsbeléstigung durch Fahrverkehr méglichst zu reduzieren.

Femer wurden die Tiefgaragenzufahren festgesetzt, so daB eine Minderung
des Verkehrs innerhalb des Wohngebiets erreicht werden kann. Das gleiche
gilt fir die Festsetzung des Einfahrtsbereichs fiir das Gewerbegebiet.

Flaichen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

Bis auf die Festsetzung der fiir das Gebiet notwendigen Trafostation erfolgten
diese aus okologischen Gesichtspunkten, wie

- Wiedergewinnung von Wertstoffen (Wertstoffinsel).
- Mdllverringerung (Anlagen fir die Kompostierung) und
- Regenwasserversickerung (Regenriickhaltung)

Flachen fiir die Landwirtschaft
Im Nordosten des Bebauungsplangebietes ist eine Fliche fir die

Landwirtschaft ausgewiesen. Sie soll den unbebauten Ortsrand an dieser
Stelle festschreiben.
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Griinordnung und Einfriedungen

Bei der Erstellung des Plangutachtens hat der Landschaftsarchitekt Prof.
Muller-Perband mitgewirkt. Als wesentliche Grundzlge seien hier zu nennen:

- Erhaltung der Obstwiese im Stden des Geltungsbereichs.

- Erhaltung und Renaturierung des Grabens im Westen des
Geltungsbereichs.

- Schaffung eines offentlichen Grinzugs in der Mitte des Geltungsbereichs
in Nord-Sdd-Richtung, der gleichzeitig zur Versickerung des
Regenwassers dienen soll.

- Erhalt des Baumbestandes im Geltungsbereich bis auf wenige
Ausnahmen.

- Durchgrinung des Wohngebietes durch Festsetzung von Baumen und
begriinten Fassaden.

-  Festsetzung von wohnungsnahen Hausgarten mit dementsprechenden
Pflanzgeboten.

Der auf Flurstiick Nr.156 notariell gesicherter Mostbirnbaum kann entfernt
werden, da er aufgrund einer Baumkrankheit nicht mehr erhalten werden
kann.

Die Kontrolle der Gestaltung der Hausgarten ist durch die Einreichungspflicht
eines AuRenanlageplans mit dem Eingabeplan gewahrleistet.

Um natzlichen Insekten, Kleinsdugern und Reptilien ein barrierefreies queren
der Garten zu erméglichen, sind in der Regel Mauern nicht zuldssig.

FUr die offentlichen und privaten festgesetzten Grianflichen werden
Pflanzgebote getroffen (Artenliste der Stadt Lindau (B)), die der Entwicklung
des Landschaftsbildes dienen und dem nahegelegenen Obstanbau vor
Schéadlingsbefall schitzen sollen, durch Vermeidung von sogenannten
Wirtspflanzen (z.B. Wacholder ist Zwischenwirt flr Schadlinge der Birne).

Kinderspielplidtze

Im Stden des Plangebietes wurde ein &ffentlicher Kinderspielplatz geplant.
Auf eine weitere Ausweisung von offentlichen Kinderspielplatzen wurde
verzichtet, da fir den GeschoBRwohnungsbau ein nicht offentlicher
Kinderspielplatz gemal BayBO notwendig ist und in der Reihenhausbebauung
genlgend Gartenflache vorhanden ist, die zusatzliche private Einrichtungen
fur das Spielen von Kleinkindern zulassen. Ferner kénnen die Wohnwege zum
wohnungsnahen und die Obstwiese zum wohnungsfernen Spielen genutzt
werden.

Bei der Einrichtung und Bepflanzung der Kinderspielplatze ist die DIN 18034
und das MABI. Nr. 20/1976 S. 554 zu beachten.



Technische Infrastruktur

Die Versorgung erfolgt Uber die Anlagen der Stadtwerke Lindau, die
Entsorgung erfolgt Uber die Anlagen der Stadt Lindau. Zusétzlich und
unterstitzend sind im Zusammenhang mit dem Planungsziel eine dkologisch
orientierte Siedlung zu schaffen Festsetzungen getroffen worden, die sich auf
die Entsorgung von Abféllen, der Dachentwasserung sowie Energiegewinnung
und Heizsysteme beziehen.

5. Stddtebauliche Nutzwerte

ha % %
Planungsgebiet 8,95 ha 100,00%
Bruttowohnbauland 6,55 ha 73,20% 100,00%
Nettowohnbauland 4,08 ha 62,24%
Gemeinsame Zubehorflache 1,03 ha 15,73%
Interne Verkehrsflache 1,44 ha 22,03%
Gemeinbedarfsflache 0,17 ha 1,88%
Gewerbliche Bauflache (brutto) 1,66 ha 18,50%
Landwirtschaftliche Flache (brutto) 0,58 ha 6,42%
Nettowohnbauland 4,08 ha 100,00%
Uberbaubare Grundstickflachen 1,97 ha 48,53%
Hoéfe, Géarten und Zuwege 1,98 ha 48,21%
grundstlickseigene Stellplatze 0,08 ha 2,03%
private ErschlieBungswege 0,05 ha 1,23%
gemeinsame Zubehdrflache 1,03 ha 100,00%
offentliche Grunflachen 0,05 ha 4,75%
Parkanlage 0,79 ha 76,33%
Kinderspielplatz 0,20 ha 18,92%
interne Verkehrflache 1,44 ha 100,00%
Anliegerstraen 0,11 ha 7,93%
befahrbare Wohnwege 0,72 ha 49,88%
verkehrsberuhigter Bereich 0,30 ha 20,24%
offentliche FulR- und Radwege 0,20 ha 14,16%
offentliche Parkp}éitze 0,11 ha 7,49%




-10 -

6. Uberschligig ermittelte Kosten

Griinflichen
Eingriinung der Parkplatze DM/qm 40,-- 500 gm DM 20.000,--
Parkanlage DM/gm 80,-- 7.900 gm DM 632.000,--
DM 652.000,--
gerundet DM 650.000,--
Verkehrsflachen
laut Kostenvoranschlag DM 2.300.000,--
einschl. Badume
Entsorgung
laut Kostenvoranschlag DM 400.000,--
(Entwésserung)
Versorgung
Gas, Wasser und Strom wird entfallt
vom ortlichen Trager verlegt
und abgerechnet
insgesamt DM 3.350.000,--
geschatzte ErschlieBungskosten pro
qgm Nettowohnbauland
DM 3.350.000,-- / 40.800 = DM/qm DM 82,11
gerundet DM/gm DM 82,--

Auf die Grundstiickseigentimer werden nicht die vorstehend aufgefiihrten
ErschlieBungskosten umgelegt. Die Abrechnung erfolgt nach den jeweils gtiltigen
Ortssatzungen der Stadt Lindau bzw. nach den Geschéftsbedingungen der
jeweiligen zustéandigen Versorgungsunternehmen.

Minchen, den 27. Juli 1992

LANDESWOHNUNGS- UND STADTE-
BAUGESELLSCHAFT BAYERN GMBH



