


Bebauungsplan 106 -
fiir den Berslch “Schioss Schénblhl

Aligemelnss
1.1 AnlaB der Planaufstellung

Die Nostitz sche Stiftung bemihte sich se#t ainigen Jahren
urn die Emrichtung siner Schulungs- und geriatrischen Wohn-
sinrichtung im Schiloss baw. im ndrdlichen Anschiuss caran.
in einem Schrelben vom 25.08,1996 an dle Stadt Lindau
stellt die Stiftung den Antrag zur Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes fiir das Gebiet Schdnbn!. In der Stadiratsizung
vom 19.77.1996 wird die Einleitung der Flchennuizungs-
plan-ﬁnderung umd die Au‘smﬂung eines Bsbauungaplanes
ondergebiet wird als Schulungsfr e
gariauische Wm’mmﬁchnmg ausgewiasern. :
flentiichen Interesss, da heute schon ein
Namfragaﬁbaﬁmng ar: Altenwohnungen und ein groder Be-
darf auch en geratischer. Schulungsméglichksiten besteht.

1.2 Geltungsbereich
Strafie, Flurstiick 888, 898/2, 900, 801, Teilache 903, 503/4

1.3 Vorhandene Situation

Der Schénbiihi liegt auf siner basticnserigen Anhdhe i
Norden der Stadt Lindau. Er ist verkehrstechnisch (iber die
mmmmﬂeum&nmsmmm Alle Ver-
sorgungsleitungen sind vorhanden. Typisch fir den Schdn-
bﬁhl lstne%en desausge‘omatan Topographie, die fiervorge-
hobene Lage des Schiosses. Das heutige Schloas wuma
1830 emichist und diente als Wohngebaude. gleiche
Za¥punkt entstanden zwei Okonomiegebéude, dlesich pa.m!w
ls! nack Norden erstrecken. Zusamsmen mit dem Nebenge-
béudenbiﬁeteseh&mmb&e,&mﬁﬁhemochmhmm
eardnet waren. Das seit mehreren Jai-
genutzie mmemv@m VmSeiten

wartunésoﬂimbﬂanﬂlchmlmwaemmmn In
der Steliungnahme des Bayrischen Landesamtes fiir Denk-
maipﬁagem&aliwsﬁ.begmmmmmﬁmng




1.4

gestellt werden darf. Gegen die Errichtung von zusétzlichen
Unterbringungsmaglichkeiten besteht keine Bedenken. Ein
zeitgemaBRes Nutzungskonzept soll nun den Erhalt des
Schlosses sichern.

Entwicklung aus dem FNP

Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet Schonbihl als
kinftige Sonderbauflache fiir Schulungseinrichtungen darge-
stelit. Die Nutzung der Sonderbauflachen wird in einem pa-
rallelen Anderungsverfahren des FNP um geriatrische Ein-
richtungen erweitert.

Bebauung
Stadtebauliches Konzept und Architektur

Die gesamte Anlage richtet sich an der natirlichen Vorgabe
des Geldndes aus. Der Tobel wird von einer Bebauung frei-
gehalten. Die vorhandene Erschliessung wird in der Neupla-
nung einbezogen. Dabei werden die vorhandenen Baume,
die zugleich raumbildend wirken, integriert. Die Einbindung
des Schlosses in die neue Planung und die Fortflihrung der
Ensembleidee ist ein wesentlicher Entwurfsansatz. Das vor-
handene alte Wirtschaftsgebdude wird abgerissen, da es we-
der aus funktionaler, noch denkmalschitzerischer und wirt-
schaftlicher Sicht erhaltenswert ist. Der neue Hauptbaukdr-
per ist deutlich vom Schloss abgeriickt und bildet mit diesem
einen neuen attraktiven Schlossplatz. Die U-férmige Gliede-
rung des Hauptkorpers bildet einen weiteren Platz bzw.
Innenhof, der sich nach Sid-Westen &ffnet. Zur Stadt Lindau
treten nur die Gebaudekdopie in Erscheinung. Altenwohnun-
gen, bestehend aus 1, 2, und 3 Zi.-Whg, umgeben den
"stillen" begrinten Hof. Nebeneinrichtungen wie Verwaltung,
Pflegemdglichkeiten, med. Versorgung orientieren sich in
dem zweizigigen Baukdrper nach Nord-Osten. In der freien
Form als signifikate Eingangssituation befinden sich Alten-
pflege und Tagespflege. Den Ubergang zum Neubau bildet
ein Nebenbaukérper mit Bibliothek und Speisesaal. Das
Schloss beinhaltet die Bildungseinrichtung sowie deren Ver-
sorgung. Aufgrund der vorgesehenen Nutzung des Schloss-
gebdudes Schonbihl war die Verlagerung des Treppenhau-
ses innerhalb des Gebaudes geplant. Dies ist aus Griinden
des Denkmalschutzes nicht moglich. Deshalb wurde im Ein-
vernehmen mit Landesamt fir Denkmalpflege und dem
Stadtbauamt ein Konzept entwickelt, das einen transparen-
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ten erdgeschossigen Vorbau im Nordosten vorsieht. Der zen-
trale Schulungs- und Vortragsraum flir ca. 100 Personen
wird im Untergeschoss an den Altbau angebaut. Die Ober-
kante der Mauer, die im Sidwesten dem Schloss vorgelager-
te vorhandene Terrasse abschlieBt, soll kiinftig die Oberkan-
te der zu begrinenden Dachdecke des Vortragssaales wer-
den. Damit ist gewéhrleistet, daB3 das gewohnte Erschei-
nungsbild des Schlosses weder im Siiden noch im Westen
verdndert wird. Es entsteht ein flieBende Uberleitung von Alt
und Neu. Dabei ordnet sich der 3-geschossige Neubau in
seiner Hohenentwicklung dem Schloss unter. Die Traufhd-
hen vom Schloss werden nicht (iberschritten. Das Esemble
nimmt die geschichtlichen Strukturen, wie Dachform und Ma-
terial am Schonbuhl auf. Die Dacher der Massivbauten wer-
den mit Ziegel oder Schindel aus Naturténen gedeckt. Nur
die untergeordneten Gebédudeteile diirfen mit Flachddchern
versehen werden. Der gewohnte Anblick auf das Schloss
bleibt bestehen. Auch hinsichtlich der Materialwahl ist auf die
traditionelle Bauweise Ricksicht genommen worden. Die
Fassade ist teilweise verputzt, teilweise mit Holzverschalung
verkleidet und wird somit der spezifischen Situation gerecht.
Der Bebauungsplan entspricht in den Ausdehnungen und
Hoéhenlage dem StadtratsbeschiuB vom 19.11.1997.

Gliederung des Baugebietes

Das Baugebiet wird als sonstiges Sondergebiet (SO)
ausgewiesen. Die Zweckbestimmung ist eine Schulungs-
und geriatrische Wohneinrichtung. Es wird eine abweichende
Bauweise festgelegt. Eine offene Bauweise ist fir Gebdude
Uber 50 m Lange zuldssig.

MaB der Bebauung

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen
festgesetzt. Die Baugrenzen dirfen mit Balkonen {iberschrit-
ten werden. Das bestehende Schloss, ein Baudenkmal, ist
mit einer Baugrenze versehen worden. Eine konkrete Pla-
nung liegt den Festsetzungen der Baugrenzen und der Trauf-
héhen zu Grunde. Daher ist Bestimmung der GRZ und der
GFZ nicht notwendig.

Bezugspunkt ist die Traufhdhe des Baudenkmales (absolute
Hohe). Die Traufen der Neubauten miissen deutlich tiefer lie-
gen.
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Verkehr
ErschlieBung

Das Baugebiet wird Uber die Kemptener StraBBe und die ver-
legte GemeindestraBBe erschlossen. Im Plangeltungsbereich
wird die geriatrische Einrichtung iber eine Privatstrai3e er-
schlossen, die zusatzlich nur noch von den Besuchern des
Golfplatzes zur Anfahrt der Parkplatze genutzt wird. Die
Strasse ist bereits vorhanden. Im Zuge der Neubebauung
weitet oder verengt sich die StraB3e. Dadurch entstehen neue
Moglichkeiten zur Platzgestaltung. Die StrafBBe endet beim
Schloss bzw. Schlossplatz. Die Andienung durch Versor-
gungsfahrzeuge wie Feuerwehr und Anlieferung des
Schlosses und des Neubaus sind somit gesichert.

Ruhender Verkehr

Im Neubau ist eine Tiefgarage mit ca. 30 Stellpldtzen vorge-
sehen. Im Bereich des Schlosses und des Haupteingangs
werden Behindertenstellpldtze bereitgestellt. Den Besuchern
des Golfplatzes werden an der ErschlieBungsstraBBe Ersatz-
stellplatze zur Verfligung gestellt. Im Rahmen der Planung
des Vorhabens wird geprift und entschieden, ob und ggf.
welche SchallschutzmaBnahmen im Zusammenhang mit den
Anlagen des ruhenden Verkehrs erforderlich sind ( z. B. Ein-
hausung der Tiefgaragenzufahrt ).

Versorgung-Entsorgung

Die notwendigen Versorgungs- und Entsorgungsieitungen
sind in dem Gebiet bereits vorhanden.

Naturraum (Griin- und Freiflachen)

Wie im Kapitel 2.1 Stadtebauliches Konzept und Architektur
bereits erwahnt, richtet sich die gesamte Anlage an den na-
tirlichen Vorgaben des Geldndes aus. Der Tobel wird von
der Bebauung freigehalten, somit wird auch die vorhandene
Topographie nicht verletzt. Das vorhandene Griin wie Wie-
sen, Strducher und Baume sind mit Erhalt und Pflanzungsbin-
dung ausgewiesen worden. Neugepflanzte Baume dirfen nur
Arten der potientellen natiirlichen Vegetation sein. Ihre GréBe
muf3 min. 20-25 cm Stammumfang betragen. Eingegangenes
Gehdlz muB durch die gleiche Art ersetzt werden, damit das
natlrliche Bild wiederhergestellt werden kann. Zur Mininie-
rung der Eingriffsfliche durch die neue Bebauung sind Flach-
dacher auf eingeschossigen Bauteilen extensiv zu begriinen.
Mindestens 60 % der Flachdachflachen sind zu begriinen.
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Samtliche befestigten Flachen sind aus wasserdurchlassi-
gem Belag herzustellen. Durch diese MaBnahme ist gewahr-
leistet, da3 Regenwasser verrieseln kann. Weitere Aus-
gleichsmassnahmen sind Fassadenbegrinung an Wandfla-
chen ohne Fenster. Die Einbeziehung der Natur in die Pla-
nung ist ein wichtiger Bestandteil des Entwurfs. Die geforder-
te Begrinung soll die vorhandene Topographie berlcksichti-
gen und die charaktergebende Gestaltung unterstiitzen, so
daB fiir die Bewohner ein naturnaher erlebnisreicher Raum
entstehen. Um die Umwelt zu schitzen und den natirlichen
Lebensraum zu erhalten, ist entlang des Tobels und des
Bachs ein Biotop im Jahre 1986 erfaB3t worden. Dieses Bio-
top liegt zur Halfte im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes.

Kosten und Finanzierung

Das Geldande sowie das Schloss ist im Besitz der

Nostitz ‘schen Stiftung. Die Stiftung Gbernimmt die Kosten fir
die Aufstellung eines Bebauungsplanes und die Erschlies-
sung. Zum Betrieb der Einrichtung wird eine Projektgesell-
schaft gegriindet. Das Konzept ist auf den Begriff des "Be-
treuten Wohnens" aufgebaut. Das heif3t, die Bewohner erhal-
ten neben der Wohnung eine festes Grundversorgungspaket,
das von der Betriebsgesellschaft erbracht wird. Alle sonsti-
gen Leistungen (allgemeine Betreuung, Pflege, Essen, Ver-
anstaltungen) sind von den Bewohnern einzeln dem jeweili-
gen Leistungserbringer zu vergiiten. Das BRK tritt hier als
Hauptleistungspartner auf. Die Nutzung des Schlosses soll
unter anderem durch das bfz und das BRK erfolgen. Soweit
freie Kapazitaten vorhanden sind, steht das Schloss auch
freien Veranstaltern zur Verfligung.

Stadtebauliche Daten

Flachenart ha %

Plangebiet=

Bruttobauland 2,869 100,0

max. befestigte Fldche

Gebéaude 0,3476 12,1
0,3476 12,1

max. Fldachen aus
wasserdurchldssigem Belag

Versorgungszufahrt 0,1510 53
Aussenanlagen 0,2477 8,6

0,3987 13,9
Naturraum 2,1227 74,0
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Zusammenfassung

Der Bebauungsplan bietet die Grundlage fiir die Entwicklung
und Erhaltung des Schiosses Schénblhl. Durch gezielte Re-
gelungen kdnnen den &kologischen und 8komomischen For-
derungen Rechnung getragen werden. Das Nutzungskon-
zept hat als geriatrische Wohn-, Pflege und Schulungsein-
richtung langfristige Perspektiven. Die Eingriffe in die Natur
und Landschaft kdnnen durch festgelegte Ausgleichsmass-
nahmen ausgeglichen werden.

Der Schénbihl kann somit einer éffentlichen Nutzung zuge-
fuhrt werden und erhalt dadurch die wirtschaftliche solide Ba-
sis flr den Erhalt des Baudenkmales.

Waldkirch, den Lindau, den 22. Okt. 1998
V)Y
T LAY
Architekturburo Stadtbauamt Lindau
Thomas Schindler Stadtplanung
KastelbergstraBe 19
79183 Waldkirch

Lindau, den -2 NOV.1998

Obérbirgermeister
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