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Fassung vom 01.09.2015

Begrindung zum Bebauungsplan

1.

Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im rechtsgultigen Flachennutzungs-
plan der Stadt Lindau als Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan ist somit
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und das Entwicklungsgebot gemafl § 8
Abs. 2 BauGB erfillt.

Anlass der Planung

Bei den Wohnhausern im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Im Holben“ han-
delt es sich um eine vierzeilige Siedlungseinheit aus den 1950er Jahren. Diese soll
in threm wesentlichen Erscheinungsbild erhalten bleiben. Zur Verbesserung der
Wohnqualitat sollen aus stadtebaulichen Grinden jedoch geringflgige Erweiterun-
gen in einem einheitlichen Mal3 zulassig gemacht und den Bewohnern eine Vergro-
Berung der bisherigen Wohnflache ermdglicht werden.

In der Stadt Lindau herrscht eine grofRe Nachfrage nach innerstadtischem Wohn-
raum. Insbesondere fehlt Wohnraum fiir junge Familien sowie Senioren. Gleichzeitig
besteht von Seiten der Stadt Lindau die Absicht, bei der Entwicklung von Bauflachen
die Vorgaben des § 1a Abs. 2 BauGB zu bertcksichtigen und bestehende Wohnnut-
zungen durch die Mdglichkeit der Nachverdichtung weiterhin attraktiv zu halten.

Fir den Geltungsbereich besteht derzeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Kernziel der Festsetzungen des Bebauungsplanes ist der Erhalt des einheitlichen
Siedlungsbildes mit maRRvollen Erweiterungsmdoglichkeiten der Wohngebaude.

Der Bebauungsplan wird geméaf 8 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Das Vorhaben stellt eine Mal3Bnhahme
der Nachverdichtung dar und bleibt mit einer Flache des Geltungsbereiches von ca.
5.915 m2 deutlich unter der im § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB vorgegebenen Flachen-
obergrenze von 20.000 m2. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen nicht. Von einer Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und einem Umweltbericht nach § 2a BauGB
wird abgesehen. Ebenso unterliegt das Vorhaben nicht der Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung. Es gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens gemaf § 13 (2) BauGB.

Angaben zum Bestand

Der Bebauungsplan befindet sich auf der Gemarkung Lindau—Hoyren. Das Plange-
biet mit nahezu rechteckigem Zuschnitt wird im Nordosten von der ,Holbeinstraf3e®,
im Sidden von einem Einzelhaus mit zugehodrigen Garagen, im Sudwesten von der
Stralde ,Im Holben® und im Nordwesten von der ,Reinwaldstral3e” begrenzt.

Der Uberplante Bereich ist mit einer vierzeiligen Siedlungseinheit aus den 1950er
Jahren bebaut. Es handelt sich um Reihenh&user mit weitgehend gleich grof3er
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Grundflache, wobei die nordwestlichen Wohnhauser eine etwas gréRere Grundfla-
che aufweisen als die Gebaude im Sidosten. Durch die nahezu identischen Gebau-
de bildet die vierzeilige Reihenhausbebauung eine wahrnehmbare, zusammengeho-
rige Einheit.

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich ausschliel3lich Wohngebaude und
dazugehdrige Garagenzeilen. Nordlich des Plangebietes ist eine zweigeschossige
Reihenhausbebauung vorzufinden, dstlich herrschen Einfamilienhauser vor. Sudlich
und westlich des Gebietes befinden sich drei- bis viergeschossige Mehrfamilienhau-
ser. Eine Stadtbushaltestelle befindet sich in unmittelbarer Nahe des Plangebietes.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 613 sowie 613/8 bis 613/56 (durchgehend)
und weist eine Groél3e von ca. 5.915 m2 auf.

4. Stadtebauliche Konzeption des Plangebietes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat zum Ziel, die Siedlungseinheit aus den
1950er-Jahren weitestgehend zu erhalten. Die zweigeschossigen Reihenhauser sol-
len durch geringfligige Erweiterungen fur die bereits ansassigen sowie fir neue Be-
wohner attraktiv gehalten und die Wohnqualitat verbessert werden. Die Siedlungs-
einheit soll jedoch als einheitliche Bebauung erkennbar bleiben.

Der Bebauungsplan ermdglicht die Wohngebaude durch Anbauten zu erweitern.
Dies wird Uber Baugrenzen fur drei Anbauzonen geregelt. Die Anbauzonen 1 und 2
sind an allen Wohngebauden umsetzbar. Anbauzone 3 ist lediglich an Reiheneck-
hausern maoglich, da diese durch ihre Randlage Platz fur eine zuséatzliche Anbaufla-
che bieten.

Durch Anbauzone 1 sind im nordwestlichen Bereich der Reihenhauser (Eingangsbe-
reich) kleine Anbauten zuldssig. Diese kénnen beispielsweise in Form von Windfan-
gen umgesetzt werden.

Durch Anbauzone 2 kdnnen alle Geb&ude ihren Wohnraum in sudostliche Richtung
(Gartenflache) mit einer Tiefe von 3,50 m erweitern. Dies ist als Anbau, mit im Erd-
geschoss umbautem Raum und im Obergeschoss als Balkon, zul&ssig.

Durch Anbauzone 3 wird dem Grol3teil der Reiheneckhauser ermdglicht, Anbauten
mit einer Breite von 3,50 m in ndrdliche bzw. stdliche Richtung des Wohngebaudes
zu realisieren. Diese sind mit der gleichen Wand- und Firsthohe, sowie der gleichen
Dachform und Dachneigung des Bestandsgeb&dudes umzusetzen. Somit ist keine
Beeintrachtigung des einheitlichen Siedlungsbildes zu erwarten, da die Anbauten le-
diglich eine gleichférmige Verlangerung der Reihenhauser darstellen. Im Bereich der
Reiheneckhduser Reinwaldstrale 2 und Im Holben 20 kénnen die Anbauten auf-
grund der beschrankten Groéf3e der Grundstlicke bzw. der Lage im Kurvenbereich
der Reinwaldstral3e nur mit einer Breite von 2,50 m zugelassen werden. Am Reihen-
eckhaus Im Holben 8 ist der Anbau auf Grund des schmalen Grundsticks nur mit
1,50 m Breite moglich.

Die Hohenentwicklung der Gebaude sowie die Dachlandschaft werden entsprechend
dem Bestand erhalten. Aufstockungen oder Anderungen an der Dachgestalt sind
nicht zulassig.
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5.2.

Die Erschlieung ist Uber die bestehenden StraRen- und Wegebeziehungen gege-
ben.

Planinhalt

. Art der baulichen Nutzung

Auf eine Festsetzung der Art der baulichen Nutzung wird verzichtet. Bei dem Bebau-
ungsplan ,Im Holben“ handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan gemaf
§ 30 (3) BauGB. Die Regelungsinhalte des Bebauungsplanes sind ausreichend, um
die Gestalt des Plangebiets zu erhalten. Die Zulassigkeit von Vorhaben hinsichtlich
der Art der baulichen Nutzung in diesem Bereich richtet sich nach § 34 BauGB.

Mald der baulichen Nutzung, Hohe der baulichen Anlagen

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird fir die Hauptgebaude als maximale Firsthéhe
in m 0. NN festgesetzt. Fir die Anbauzonen 1 und 2 sind relative Hohen in m festge-
setzt. Anbauten in Anbauzone 3 haben die Wand- und Firsthbhen des Bestandsge-
baudes, an welches angebaut wird, zwingend zu tGbernehmen. Fiur die Anbauzonen
2 und 3 sind aufRerdem die maximal zulassigen Grundflachen in m2 bestimmit.

Die festgesetzten maximalen Firsthohen in m . NN fur die Hauptgebaude entspre-
chen den Bestandshohen dieser Geb&dude und entstammen einer Vermessung des
Gebietes. Die Festsetzung verhindert Aufstockungen der Gebdude und sichert
dadurch die Einheitlichkeit des Siedlungskomplexes.

Die zuldssige Hohe in Anbauzone 1 ermdglicht den Bau von eingeschossigen unter-
geordneten Anbauten, wie z.B. Windfangen. Die bestehenden Vordacher kénnen
umbaut werden und als Empfangsraum bzw. zusatzlicher Stauraum genutzt werden.

Durch die zulassige Hohe in Anbauzone 2 sind eingeschossige Anbauten zur Erwei-
terung der Wohnflache des Erdgeschosses zuldssig. Balkone mit den erforderlichen
Absturzsicherungen durfen darauf aufgesetzt werden.

Die Hohe der Anbauten in Anbauzone 3 muss den Bestandsgebauden in Wand- und
Firsth6he entsprechen. Somit sind zweigeschossige Anbauten zulassig, die eine
Verbreiterung der Reiheneckhauser um 3,50 m bzw. 2,50 m oder 1,50 m darstellen.

Die zulassige Grundflache fur die Anbauzone 2 ermdglicht den Bewohnern die Er-
weiterung der Grundflache des Erdgeschosses bei allen Geb&uden einheitlich um
eine Tiefe von 3,50 m in stdostliche Richtung. Dadurch wird auch bei baulichen Er-
weiterungen ein einheitliches Bild der bestehenden Siedlung gewéhrleistet. Die un-
terschiedlichen GrofRen der zuldssigen Grundflachen ergeben sich aus den unter-
schiedlichen Breiten der Wohngebaude.

Die zuladssigen Grundflachen der Anbauzone 3 ermdglichen Erweiterungen der
Grundflachen des Erd- und des Obergeschosses. Die Grol3en der Grundflachen er-
geben sich aus der Ladnge der Gebaude sowie der zulassigen Breite von 3,50 m bzw.
2,50 m oder 1,50 m.

Durch die Moglichkeit des Zugewinns an Wohnflache werden die Gebaude als
Wohnraum attraktiv gehalten, was der grol3en Nachfrage nach Wohnraum in Lindau
Rechnung tragt. Durch die Nachverdichtung wird einer weiteren Versiegelung im
Aul3enbereich vorgebeugt.

Seite 4 von 6



Stadt Lindau (B) Bebauungsplan Nr. 118 "Im Holben*®

Fassung vom 01.09.2015

5.3.

5.4.

5.5.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugren-
zen und Anbauzonen bestimmt. Die in der Planzeichnung blau dargestellte Baugren-
ze umschliel3t exakt die bestehenden Bestandswohngebdude und beschrankt den
Hauptbaukorper auf diese bereits bestehenden Ausmafie. Anbauzone 1 ist in der
Planzeichnung mit einer orangen, Anbauzone 2 mit einer griinen und Anbauzone 3
mit einer magentafarbenen Baugrenze dargestellt. Die drei Anbauzonen geben den
zusatzlich Giberbaubaren Bereich fir die Anbauten vor.

Durch die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstticksflachen in der beschriebenen
Form wird dem Ziel des Bebauungsplanes Rechnung getragen, das Siedlungsbild
bei ausreichenden Erweiterungsmaoglichkeiten weitestgehend zu erhalten.

Durch die zuldssigen Anbauten bleibt die bestehende offene Bauweise erhalten.

Durch die Planungskonzeption und die entsprechenden Festsetzungen der Uber-
baubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) sowie der zuldssigen Gebaudehdhen
kénnen die vorgegebenen Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
nicht eingehalten werden. Stattdessen werden die Abstandsflachen entsprechend
der Festsetzungen der Baugrenzen in Verbindung mit den Hohenfestsetzungen re-
duziert. Eine Reduzierung der in Art. 6 Abs. 5 BayBO genannten Abstandsflachen-
werte ist moglich, wenn

- die ausreichende Belichtung und Beluftung nicht beeintréachtigt,
- sowie der Brandschutz gesichert
werden.

Ein Konflikt zwischen der bestehenden Bebauung und den Anbauten ist nicht gege-
ben. Die Gebaude sind so zueinander angeordnet, dass eine ausreichende Belich-
tung sowie Bellftung der Nachbarbebauung sowie der Brandschutz der Geb&ude
gegeben ist. Des Weiteren wurde Uber die Eingeschossigkeit der Anbauzone 2 auf
die Belichtungs- und Beluftungssituation der Nachbargebaude eingegangen. Die Ab-
standsflachen werden daher auf ein fur innerstadtische Verhéaltnisse akzeptables
Mald reduziert.

Festsetzung zum Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich durch seine Nahe zur Bahnstrecke Buchloe-Lindau im
Einwirkungsbereich des hiervon ausgehenden Schienenverkehrslarms. An den
Wohnhausern ist eine Uberschreitung des zulassigen Tages- und Nachtorientie-
rungswertes fir ein faktisches allgemeines Wohngebiet nach DIN 18005 zu erwar-
ten. Die sudwestlichen Bereiche der Wohngeb&ude liegen dabei verstarkt im Einwir-
kungsbereich des Schienenverkehrslarms. Die Festsetzung zum Immissionsschutz
besagt, dass AufenthaltsrAume in Anbauten in Anbauzone 2 und 3 mit Liftungsanla-
gen gemal der Festsetzung ausgestattet werden mussen, wenn die Gebaude auf
der norddstlichen Seite keine Fensterdffnung besitzen. In Anbauzone 2 kénnen
samtliche Wohngebaude betroffen sein. In Anbauzone 3 wird dies lediglich die sud-
westlichen Wohnhauser (Im Holben 8, 20, 32 und Reinwaldstral3e 2) betreffen.
Umweltbericht, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
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5.6.

5.7.

Der Bebauungsplan wird gemaf 8 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Das Vorhaben stellt eine Maflinahme
der Innenentwicklung dar und bleibt mit einer Flache des Geltungsbereiches von ca.
5.915 m? deutlich unter der im § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB vorgegebenen Flachen-
obergrenze von 20.000 m2. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen nicht.

Von einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB und einem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB wird abgesehen. Ebenso unterliegt das Vorhaben nicht der Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung. Es gelten die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens gemaf § 13 BauGB.

Infrastrukturversorgung

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

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Zur Sicherung der Zielsetzung des Gebietes als Wohnquartier sind Gestaltungsan-
forderungen nach Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) als ortliche Bauvor-
schriften festgesetzt.

Gestaltungsanforderungen sind fur die Dachgestaltung sowie fur Einfriedungen und
Hecken festgesetzt.

Thujen und sonstige Nadelgehdlze sind fir die Bepflanzung als Hecken ausge-
schlossen. Der Ausschluss erfolgt aufgrund der Uberwiegend geringen Bedeutung
dieser Geholze fur die Siedlungsokologie. Laubgehdlze werden durch Insekten, V6-
gel und Kleinlebewesen meist deutlich besser angenommen als (standortfremde)
Nadelgehotlze, so dass durch deren Ausschluss und die Pflanzung von Laubgehdl-
zen eine Verbesserung der siedlungsdkologischen Funktion dieser Pflanzungen er-
reicht werden kann.

Flachenangaben

. Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 5.915 m2 (100 %)
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