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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, die bestehenden
Gebaude innerhalb des Plangebiets abzureif3en und neu zu bebauen.

In der Stadt Lindau herrscht eine grof3e Nachfrage nach innerstadtischem Wohn-
raum. Insbesondere fehlt Wohnraum fur junge Familien sowie Senioren. Gleichzeitig
besteht von Seiten der Stadt Lindau die Absicht, bei der Entwicklung neuer Baufla-
chen die Vorgaben des § 1a Abs. 2 BauGB zu berlcksichtigen und bei Neubaupro-
jekten geeignete bebaubare Innenbereichsflachen vorrangig zu entwickeln.

Fur die Neubebauung wurde Anfang 2013 von der GWG ein Planungswettbewerb
mit 14 teilnehmenden Blros ausgelobt. Dabei wurde die Arbeit des Biros Hammer
Pfeiffer Architekten, Lindau, zur weiteren Bearbeitung ausgewabhilt.

Fir den Geltungsbereich besteht derzeit kein rechtskréaftiger Bebauungsplan.

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

Der Bebauungsplan wird geméal? 8 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren durchgefihrt. Die vorgegebenen Kriterien
von weniger als 20.000 m2 nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB werden bei einem Gel-
tungsbereich von ca. 3.121 m2 eingehalten.

Gemall § 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
Der Stadtteil Lindau - Aeschach hat ca. 5.500 Einwohner und ist mit guter Infra-
struktur und Einrichtungen des téglichen Bedarfs sowie des gelegentlichen Bedarfs
ausgestattet. Die meisten der Einrichtungen sowie der Bodensee sind ful3laufig er-
reichbar. Das Stadteilzentrum liegt unweit des Plangebiets in norddstlicher Rich-
tung.

In der ndheren Umgebung des Plangebietes befinden sich Gberwiegend Wohnbau-
ten in offener zwei- bis viergeschossiger Bauweise, in sudlicher Richtung Reihen-
hausbebauung, ansonsten uberwiegend Geschosswohnungsbau. Suidlich grenzt
das Grundstiick an einen Kindergarten und westlich an einen offentlichen Park mit
der Lindauer Musikschule, die im denkmalgeschitzten Schloss Holdereggen aus
dem Jahre 1890 untergebracht ist. In nordwestlicher Richtung besteht ein Senio-
renheim mit Wohnanlage. Eine Stadtbushaltestelle liegt direkt gegentber.

Das Vorhabengrundstick selbst liegt an der Ecke Holdereggenstral3e/Buhlweg. Auf
dem Grundstick befindet sich derzeit ein Gebaude aus dem ca. 19. Jahrhundert mit
diversen An- und Nebenbauten. Bedingt durch die historische Nutzung der bauli-
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chen Anlagen unter anderem als Kuhlkeller fur eine Brauerei wurden in der nordli-
chen Grundstuckshalfte Aufschuttungen im Auf3enbereich vorgenommen. Alle der-
zeitig vorhandenen Bauten werden inklusive Keller und Aufschittungen abgebro-
chen.

Die Holdereggenstralie ist eine ausgebaute StraflRe mit beidseitigem Gehsteig und
einer begrenzten Anzahl 6ffentlicher Parkplatze am Strallenrand. Beim Bihlweg
handelt es sich um eine WohnstraRe mit Durchgangsverkehr, 6ffentlichen Parkmdg-
lichkeiten entlang der StralRe sowie einem beidseitigem Gehsteig im Einmindungs-
bereich. Im weiteren Stral3enverlauf ist der Gehsteig nur auf der westlichen Stra-
Renseite vorhanden.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke Nr. 97, 97/1, 79/29 (Teilflache), 95 (Teilfla-
che, Buhlweg) und 39 (Teilflache, Holdereggenstrale), Gemarkung Lindau und
weist eine Grol3e von ca. 3.121 m? auf.

Stadtebauliche Konzeption zur Entwicklung des Plangebietes

Das Vorhaben hat zum Ziel, Wohnraum fir junge Familien sowie fur Senioren zur
Verfigung zu stellen. Dabei sind zwei Baukdrper zum Eckbereich Holdereggen-
straRe/Buhlweg sowie zum westlich angrenzenden Park hin angeordnet.

Der Baukorper im Eckbereich der HoldereggenstraRe/Buhlstra3e (Baukorper A)
weist 4 Vollgeschosse mit einem Flachdach auf. Der zum Park der Musikschule an-
geordnete Baukorper (Baukorper B) wird mit 3 Vollgeschossen und ebenfalls einem
Flachdach ausgebildet. Unterirdisch sind die beiden Baukdrper Gber eine gemein-
same Tiefgarage mit 15 Stellplatzen verbunden.

Die fuBBlaufige ErschlieBung der Gebaude erfolgt Gber den nordwestlich entstehen-
den Platzbereich.

Im Baukdrper A sind ca. 30 Wohneinheiten fir Senioren mit 1-2 Zimmerwohnungen
geplant. Im Baukorper B sind insgesamt 8 Wohneinheiten fir junge Familien vorge-
sehen. Alle Wohneinheiten sind barrierefrei Gber Aufzlige zu erreichen.

Die Hohenentwicklung der Gebaude nimmt mit ca. 10,0 m (3-geschossiger Baukor-
per) bzw. 13,0 m (4-geschossiger Baukorper) Bezug auf die umliegende Bebauung.

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’ 8 4 BauNVO festgesetzt. Damit soll der vor-
gesehenen Wohnnutzung Rechnung getragen werden.

Die zulassigen Nutzungen sind dabei wie folgt bestimmt:
- Wohngebaude
- Anlagen fur kirchliche, sportliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Zum Schutz der im allgemeinen Wohngebiet vorgesehenen Nutzungen sind folgen-

de Nutzungen nicht zulassig:

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe
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5.2

Die gemald 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

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.

Grundsatzlich sind im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nur sol-
che Nutzungen zulassig, zu denen sich der Vorhabentrager im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan verpflichtet.

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

Mald 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 gemal § 19 BauNVO fur die Anlage von Tiefgaragen und
Stellplatzen bis zu einem Wert von 0,6 Uberschritten werden. Die Uberschreitung
der GRZ ist stadtebaulich vertretbar, da es erforderlich ist, die den kunftigen
Wohneinheiten zurechenbaren ruhende PKW-Verkehr auf dem Grundstiick unter-
zubringen. Durch die unterirdische Parkierung kann das Grundstick stadtebaulich
angemessen entwickelt und die Freiflachen entsprechend gestaltet werden. Die un-
terirdische Parkierung dient auch der Verkehrssicherheit, Gefahren fur Ful3génger
konnen vermieden werden.

Fir die einzelnen Baukorper werden jeweils zulassige Gebaudehdhen (OK) als
Hochstgrenze festgesetzt. Die zuldssigen Hochstgrenzen liegen beim Baukorper A
bei 423,0 m 4. NN (im neuen System) was einer relativen Hohe von ca. 13,0 m tber
dem Gelandeniveau entspricht. Der Baukorper B ist mit einer Hochstgrenze von
420,0 m 0. NN (im neuen System) festgesetzt, was einer relativen Héhe von ca.
10,0 m Uber dem Gelandeniveau entspricht. In den Hohenfestsetzungen ist jeweils
ein Puffer von 30 cm - 60 cm beinhaltet, um ausreichend Spielraum fur eventuelle
Anpassungen der Gebaude im Rahmen der konkreten Ausfihrungsplanung zu ge-
wabhrleisten.

Durch die Planungskonzeption und den entsprechenden Festsetzungen der uber-
baubaren Grundstiucksflachen (Baugrenzen) sowie der zuldssigen Gebaudehéhen
kénnen die vorgegebenen Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
nicht eingehalten werden. Eine Reduzierung der in Art. 6 Abs. 5 BayBO genannten
Abstandsflachenwerte ist méglich, wenn die

- ausreichende Belichtung und Beluftung nicht beeintrachtigt,

- sowie die Flachen fur die notwendigen Nebenanlagen nicht eingeschrankt
werden.

Ein Konflikt zwischen der vorgesehenen und der bestehenden Bebauung ist nicht
gegeben. Die Gebaude wurden so zueinander angeordnet, dass eine ausreichende

Belichtung sowie Beluftung der Nachbarbebauung sowie der Gebaude untereinan-
der gegeben ist. Des Weitern wurde durch die differenzierten Gebaudehthen zu
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5.3

5.4

5.5

5.6

den Nachbargrundstiicken auf die Belichtungs- und Bellftungssituation der beste-
henden Gebaude eingegangen.

Flachen fur evtl. notwendige Nebenanlagen werden durch die Reduzierung der Ab-
standsflachen nicht beeintrachtigt.

Die durch die Planung hervorgerufenen reduzierten Abstandsflachen orientieren
sich zudem an der bestehenden Umgebungsbebauung der innerstadtischen Bau-
struktur von Lindau - Aeschach. Die Abstandsflachen werden daher auf ein fur in-
nerstadtische Verhaltnisse akzeptables Mal3 reduziert.

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

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen werden durch die Festsetzung von Baugren-
zen bestimmt. Das Baufenster wird auf Grundlage der vorgesehenen Planung fest-
gelegt.

Die Bauweise wird in Anlehnung an die umgebende und geplante Bebauung als of-
fene Bauweise festgesetzt.

VerkehrserschlieRung
Die ErschlieBung des Geltungsbereichs erfolgt tber die bestehenden 6ffentlichen
Verkehrsflachen der Holdereggenstral3e sowie des Buhlwegs.

Die fur die Wohnbebauung erforderlichen Stellplatze werden in einer gemeinsamen
Tiefgarage mit ca. 15 Einstellplatzen bereitgestellt, die Uber eine Zufahrt von der
HoldereggenstralRe aus erschlossen werden. Zusatzlich sind im Bereich dstlich der
Tiefgargenzufahrt zwei ebenerdige Besucherparkplatze angedacht.

Grunordnerische Festsetzungen

Im Rahmen der Grinordnung werden folgende Festsetzungen innerhalb des Plan-

gebietes getroffen:

- extensive Begrunung der Flachdacher

- Festsetzungen der Pflanzung von zwei standortheimischen Laubbaumen

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

- Festsetzung, dass nicht tGberbaubare Grundsticksflachen, 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 durchgefuhrt. Die vorgegebenen Kriterien
nach 8 13 a Abs. 1 BauGB sind aufgrund der Gro3e des Geltungsbereiches von ca.
3.121 m? erfullt. Die Durchfuhrung einer formalen Umweltprifung gemali 8§ 2 Abs. 4
BauGB ist nicht erforderlich.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB fur die Be-
bauung des Grundstiickes sowie die Erstellung eines Umweltberichtes im Sinne von
8§ 2 Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich.
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5.7

5.8

5.9

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (SaP)

Zur Vermeidung der Erflllung der Verbotstatbestande gem. 8 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3
BNatSchG kann eine Beseitigung von Altgehdlzen und Gebiischen im Plangebiet
generell nicht zwischen Anfang Méarz und Ende September durchgefuhrt werden.

Immissionsschutz

Gemald dem Prognosemodell der TA-Larm ergeben durch die geplante Tiefgarage
mit einer Stellplatzanzahl von 15 Einstellplatzen unter Berlcksichtigung der festge-
setzten LarmminderungsmalRnahmen am nachstgelegenen Immissionsort Beurtei-
lungspegel von 30 dB(A) tagsuber und 34 dB(A) nachts. Demzufolge ist an den
nachstgelegenen Immissionsorten durch den Betrieb der Tiefgarage nicht mit einer
Uberschreitung der zulassigen Orientierungswerte eines allgemeinen Wohngebietes
zu rechnen.

Auf den beiden oberirdisch geplanten Stellplatzen entstehen kurzzeitige Gerausch-
spitzen, z.B. durch Motorstarts und Turenschlagen. Diese dirfen nach Nr. 6.1 Abs. 2
der TA-Larm die Immissionsrichtwerte am Tag um nicht mehr als 30 dB(A) und in der
Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten (Spitzenpegelkriterium). Geman der
Parkplatzlarmstudie ist zur Einhaltung des né&chtlichen Spitzenpegelkriteriums im all-
gemeinen Wohngebiet ein Mindestabstand zwischen Immissionsort und néchstgele-
genem Stellplatz von 28 m erforderlich. Diese Abstande kdnnen von den zwei oberir-
dischen Stellplatzen bzgl. der Immissionsorte Flur Nrn. 73/3 nicht eingehalten wer-
den. Da eine bauliche Abschirmung der Parkplatze in nérdlicher Richtung, nicht még-
lich ist, wird demzufolge die Benutzung der oberirdischen Stellplatze auf den Tagzeit-
raum (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) eingeschrankt.

Infrastrukturversorgung

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

5.10 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 unverhaltnismaiigem Aufwand mdglich sein, so ist durch Rickhaltung dafir
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 Behandlungsmalinahmen des anfallenden
Oberflachenwassers vor der Versickerung ist auf Dach- und Fassadenbekleidungen
aus unbeschichteten Metallen wie z.B. Kupfer, Zink und Blei zu verzichten.
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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 fur Einfriedungen festgesetzt.

6. Flachenangaben
6.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca.3.121 m2 (100,0 %)
davon:

- Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 2496 m2 ( 79,9 %)
- Offentliche Verkehrsflachen ca. 625m2 ( 20,1 %)
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