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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fir
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-
gesetz

Bundes-Immissions-
schutzgesefz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBL.1 5. 3786)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S.1057); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanZV

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12.07.2017
(GVBI. S.375)

(G0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13.12.2016 (GVBI.
S.335)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. 1 S.2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 21.11.2017 (GVBI. S.597)

(BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. 1 S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2017
(BGBI. 15.2771)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) (mit Angabe
der Rechtsgrundlage auf Grund von § 9 BauGB und
der BauNVO) sowie andere Bestimmungen zur Zu-
|dssigkeit der Vorhaben (auf Grund von § 12 Abs. 3
Satz 2 BauGB ohne Angabe der Rechtsgrundlage)

22

GR ...

Seniorenwohnheim

"Fir die Bebauung vorgesehene Fliche und deren Art der baulichen
Nutzung" (siehe Planzeichnung); der gekennzeichnete Bereich dient
der Unterbringung eines Seniorenwohnheimes.

Lulissig sind:

— Wohnungen fiir Senioren, inkl. der notwendigen Nebennutzun-
gen wie z.B. Sanitdndume, Aufenthaltsbereiche mit Kochberei-
chen, Empfangsbereich mit Aufenthaltsereich, Biro und Be-
sprechungsrdume

— dem Seniorenwohnheim zugeordnete Biirordume

— dem Seniorenwohnheim zugeordnete Raume fiir Dienstleistun-
gen, wie z.B. Friseur, Physiotherapie, Veranstaltungsrdume, La-
gerrdume, z.B. fir Wasche

— Sozialrdume (Umkleiderdume, Kiichen und sonstige Aufent-
haltsrume, Biiro) fiir das Personal, welche in der Grundfldche
untergeordnet sind

— Kiiche (inkl. Lagerrdumen, Kihlrdumen fir Lebensmittel)
— Wohnungen fir Mitarbeiter
— dem Wohnheim zugeordnete Werbeanlagen

— Sonstige fiir den Betriebsablauf erforderliche Infrastruktur sowie
Nebenanlagen, wie z.B. Vier- und Entsorgungseinrichtungen, Be-
und Entladefldchen, Stellplitze, Zufahrten und sonstige Ver-
kehrsfldchen

Luldssige Grundfliiche als HochstmaB bezogen auf die jeweilige
iberbaubare Grundstiicksfldche. Uberschreitungen durch Auskra-
gungen der Obergeschosse, wie im Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan dargestellt, sind zuldssig.
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24

WH...ma. NN

FH...m 0. NN

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr. 1 und § 19 Abs. 2 BauNVO;
Nr.2.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Maximale traufseitige Wandhéhe iiber NN bezogen auf die je-
weilige Gberbaubare Grundstiicksflache sowie den jeweiligen Ge-
samtbaukorper (Hauptgebdude); die maximale traufseitige Wand-
hdhe dber NN darf an keiner Stelle des Hauptgebdudes den festge-
setzten Wert Gberschreiten und wird wie folgt gemessen:

— bei Hauptgebduden mit Satteldach, Walmdach oder Mansard-
dach am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut
(auBen). Geneigte, bindig zur Dachhaut verlaufende AuBen-
wande (Mansarden-AuBenwdnde) werden nicht beriicksichtigt.

— bei Hauptgebduden mit Flachdach an der Oberkante der hochs-
ten Attika; von auBen sichtbare Mauem als Terrassenbriistung
ziihlen dabei mit.

— TIwerchgiebel bis zu einer Breite von 9,00 m werden nicht in die
Wandhdhe einbezogen.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Maximale Firsthohe iiber NN bezogen auf die jeweilige Gberbau-
bare Grundstiicksfldche sowie den jeweiligen Gesamtbaukdrper
(Hauptgebdude); die maximale Firsthohe tber NN darf an keiner
Stelle des Hauptgebdudes (Ausnahme sind Schornsteine) den fest-
gesetzten Wert Gberschreiten und wird wie folgt gemessen:

— bei Gebduden mit Satteldach, Walmdach oder Mansarddach am
hachsten Punkt des Firstes

— bei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit Flachdach
wird die Hohe des Gebdudes ausschlieBlich durch die festgesetzte
Wandhahe begrenzt, die festgesetzte Firsthohe ist daher nicht
relevant.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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25 H...ma. NN

* [T

28 1 . |
| St |
29 Nebenanlagen und sons-

tige bauliche Anlagen
auBerhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksfldche

210  Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Hohe (Gesamthdhe) des Hauptgebdudes iber NN als Hachst-
maB; die Hohe samtlicher Bauteile des Hauptgebdudes (mit Aus-
nahme von untergeordneten Bauteilen wie z.B. Antennen, Schorn-
steinen, Aufzugsauthauten, etc.) darf an keiner Stelle den festge-
setzten Wert iberschreiten.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Baulinie; Uberschreitungen und Unterschreitungen bis max.
0,20 m konnen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie we-
der die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs noch Nachbarbe-
lange begintréichtigen.

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 2 BauNVO; Nr. 3.4. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

Baugrenze

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr. 3.5. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Fldchen fir Stellpldtze

Stellpldtze sind nur innerhalb dieser Flachen (und innerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksfldchen) zuldssig.

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Auf den fiir die Bebauung vorgesehenen Flichen sind gemdl § 14
BauNVO zulissigen Nebenanlagen auch auBerhalb der Gberbauba-
ren Grundstiicksfldchen zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauV0)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)
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Umgrenzung der Fldchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes, ~ Ldrmschutz-Festsetzung 1
(fir den gesamten Geltungsbereich) mit folgendem Inhalt:

— Die AuBenbauteile der Aufenthaltsraume (z.B. Wohnzimmer,
Biiroriume) und Ruherciume (z.B. Schlafzimmer) sind gemdB
den Anforderungen der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau -
auszufihren. An den Fassaden liegt maximal die Anforderung
von Ldrmpegelbereich IV (maBgeblicher AuBenldrmpegel von
66.dB(A) bis 70dB(A)) vor. Daraus ergibt sich fir die AuBen-
bauteile von Birordumen ein erforderliches Gesamtschall-
damm-MaB R'y,; von mindestens 35 dB(A), fir die AuBenbau-
teile von Aufenthalts- und Ruherdumen des Wohnbereiches ein
erforderliches Gesamtschalldimm-MaB R'y . von mindestens
40 dB(A).

— Die Ruherdume (z.B. Schlafzimmer), die keine Fensterdffnun-
gen in Richtung Norden aufweisen, sind mit ausreichend dimen-
sionierten liftungstechnischen Anlagen (z.B. integrierte Fens-
terrahmen-Liftung mit Walzenlifter, Einzel-Lifter etc.) auszu-
statten, die einen zum Zwecke der Gesundheit und Beheizung
erforderlichen Mindestluftwechsel sicherstellen.

(89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Umgrenzung der Fldichen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes, ~ Ldrmschutz-Festsetzung 2
mit folgendem Inhalt:

— Die Aufenthaltsriume (z.B. Wohnzimmer, Birordume), die
keine Fensterdffnungen in Richtung Norden aufweisen, sind mit
ausreichend dimensionierten liftungstechnischen Anlagen (z.B.
integrierte Fensterrahmen-Liftung mit Walzenlifter, Einzel-Lif-
fer efc.) auszustatten, die einen zum Zwecke der Gesundheit und
Beheizung erforderlichen Mindestluftwechsel sicherstellen.

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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213 O

Lu erhaltender Baum; ist bei Abgang durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

(89 Abs. 1 Nr.25b BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

214 Pflanzungen im Gel- Pflanzungen:
tungsbereich des vorha-  _ ;e Pflanzungen im Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
benbezogenen Bebau- nen Bebauungsplanes sind standortgerechte, heimische Biume
ungsplanes und Striiucher aus der u. g. Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundsticksfldche sind auch Strducher, die
nicht in der u.g. Planzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striiucher, Rosen-Ziichtungen).

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verord-
nung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrand-
verordnung vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S.2551, zuletzt
gedndert durch Artikel3 §5 des Gesetzes vom 13.12.2007,
BGBI.1S.2930) genannten.

Festgesetzte Pflanzliste:

Baume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom Acer platanoides

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus

Schwarz-Erle Alnus glutinosa

Grau-Erle Alnus incana

Silber-Pappel Populus alba

Litterpappel Populus tremula

Stieleiche Quercus robur

Silber-Weide Salix alba

Winter-Linde Tilia cordata

Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Berg-Ulme Ulmus glabra

Feldulme Ulmus minor

Baume 2. Wuchsklasse

Feld-Ahom Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus

Vogel-Kirsche Prunus avium

Sal-Weide Salix caprea

Strducher
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2.15

2.16

2.17

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Paffenhiitchen
Faulbaum

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Hunds-Rose
Gebirgs-Rose
Wein-Rose
Ohr-Weide
Grau-Weide
Bruch-Weide
Purpur-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Gewdhnlicher Schneeball

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlichem MaB der

Nutzung

(89 Abs.1 BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes "Erweiterung Maria-Martha-Stift" der Stadt

Lindau (B).

(89 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa pendulina
Rosa rubiginosa
Salix aurita

Salix cinerea

Salix fragilis

Salix purpurea
Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes

(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdf
§9 Abs.4 BauGB mit Zeichenerkldrung

3.1

3.2

33

34

35

3.6

Baugestaltungssatzung

Dachformen

SD

WD

FD

MD

Es gilt die Baugestaltungssatzung der Stadt Lindau (B), Insel, in
der jeweils giltigen Fassung.

Alle vorgeschrighenen Dachformen gelten nur fir Ddcher von
Hauptgebduden. Fir deutlich untergeordnete Bauteile dieser Dd-
cher (z.B. Gaupen) sind andere Dachformen zuldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachform Satteldach mit folgenden MaBgaben:

— Vertikale Versdtze von sich gegeniiberliegenden Dach-Ebenen
(hohenmdBig versetzter First) sind unzuldssig.

— Geneigte Dachebenen quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die
Firstlinie schneiden (Krippelwalm) sind zuldssig; sie werden auf
max.1,50m Hohe (senkrecht) bzw. 2,00m Traufldnge be-
schrdnkt.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Planzeichnung)

Dachform Walmdach (auch als so genanntes Kriippelwalmdach zu-
lissig)

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO siehe Planzeichnung)

Dachform Flachdach; als Flachddcher gelten Dicher bis zu einer
Dachneigung von max. 3°.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Planzeichnung)

Dachform Mansarddach, bezogen auf die jeweilige Gberbaubare
Grundstiicksfliche sowie den jeweiligen Gesamtbaukdrper (Haupt-
gebdude); fir die Dachform Mansarddach gilt folgende Definition:
Hauptgebdude mit Mansarddach sind solche, die je Dachseite Gber
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3.8

Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie

zwei Dachfldchen mit verschiedenen Dachneigungen verfiigen, wo-
bei die Sparrenldnge der jeweils oberen Dachflichen langer ist als
die der jeweils unteren Dachfldchen. Fir Mansardddcher gilt, dass
die Sparrenldnge der jeweils unteren Dachfldche maximal 60 % der
Sparrenldnge der oberen Dachfldche betragen darf.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO siehe Planzeichnung)

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und Hochstmal; gilt for das Dach des
Hauptgebdudes und fir Widerkehre und Zwerchgiebel ab 6,00 m
Breite (AuBenkante AuBenwand).

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO siehe Planzeichnung)

Es gilt die Baugestaltungssatzung der Stadt Lindau (B), Insel, in
der jeweils giltigen Fassung.
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Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen ge-
sefzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen
gem. §9 Abs. 6 BauGB mit Zeichenerkldrung

4.1

Im Geltungshereich liegen folgende Bodendenkmiler:

D-7-8424-0037 - Mittelalterliche und frishneuzeitliche Befunde im
Bereich der befestigten Altstadt von Lindau. Das Plangebiet iberla-
gert obengenanntes Bodendenkmal vollstdndig. Bodeneingriffe jeg-

licher Art bedirfen einer vorherigen Erlaubnis nach Art. 7 (1)
BayDSchG.

(89 Abs. 6 BauGB)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

54  Werbeanlagen

55 Artenschutz

Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Es gilt die Werbeanlogensatzung der Stadt Lindau (B) vom
14.07.2006

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u.§18 Abs. 1 BauNV0)

Um Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu ver-
meiden, muss die Raumung der Baufelder sowie die Beseitigung der
Gehdlze zwischen 01.10 und 28.02 auBerhalb der Brutzeit von Vo-
geln erfolgen (siehe auch Punkt "Vorhandene Gehélze" unten).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes entfallen Hohlenbdume
und damit auch (potenzielle) Quartiere fir hohlenbritende Vogel.
Um zu gewdihrleisten, dass die Lebensraumbedingungen fir diese
Arten erhalten bleiben, sind folgende artenschutzrechtliche Ersatz-
maBnahmen umzusetzen:

— Die Hohlenbdume sind nach Mdglichkeit zu erhalten. Der Baum-
schutz gem. DIN 18920, RAS-LP 4 ist zu beachten. Falls eine
Fallung erforderlich wird, ist eine Hohlenkontrolle und eine Ge-
nehmigung der Unteren Naturschutzbehdrde erforderlich. Ggf.
sind ErsatzmaBnahmen vorzusehen.

— Beim Verlust des Hohlenbaumes (Traueresche) sind als Ersatz
fir eine entfallende Hohlung, welche hohes Potenzial fiir Végel
und Fledermduse bietet, zwei Starenksten (z.B. Fa. Schwegler,
Starenhahle 3S), zwei Meisenkdsten (z.B. Fa. Schwegler, Nist-
hdhle 18, Flugloch-Durchmesser 32mm) sowie zwei kiinstliche
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5.6 O

5.7 Vorhandene Gehalze

58 570 TR

%WWWE

Fledermausquartiere (z.B. Fa. Schwegler, Fledermaushdhle 2F,
Flachkasten TFF) im nahen Umfeld an Biumen und/oder Ge-
biuden anzubringen.

— Die Aufhdingung von kiinstlichen Quartiere hat in zeitlichem Zu-
sammenhang mit der Fdllung der Hohlenbdume, spatestens bis
Anfang Mz des folgenden Friihjahrs zu erfolgen.

— Es ist auf einen fachgerechten Standort (Hohe, Exposition und
Wetterschutz) zu achten.

— Die Nisthilfen misssen jahrlich im Herbst fachgerecht gereinigt
werden und ggf. ersetzt werden.

Beziiglich ausfihrlicher Erlduterungen siehe arfenschutzrechtlicher
Kurzbericht vom 22.01.2018 (Biiro Sieber).

Vorhandener Baum (Erhaltung bzw. Beseitigung in Abhdngigkeit
von der jeweiligen BaumaBnahme, siehe Planzeichnung)

GemB § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, in der Zeit vom 01.03.
bis 30.09. auBerhalb des Waldes vorkommende Bdume, Strducher
oder andere Gehdlze zu roden. Notwendige Gehdlzbeseitigungen so-
wie die Baufeldrdumung sollten daher auBerhalb der Brutzeit von
Vogeln zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des jeweiligen Jahres
erfolgen. Es wird empfohlen, auch die nicht als zu erhalten festge-
setzten vorhandenen Gehdlze maglichst zu erhalten (Erhaltung bzw.
Beseitigung in Abhingigkeit von der jeweiligen BaumaBnahme)
und wahrend der Bauzeit mit entsprechenden BaumschutzmaBnah-
men zu sichern. Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener
Bdume nicht zu beschddigen und den Gehdlzbestand bestmdglich
2u schiitzen, sollten alle baulichen MaBnahmen gemdB DIN 18920
"Landschaftsbau-Schutz von Biumen, Pflanzbestinden und Vege-
fationsfldchen bei BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie fir
die Anlage von StraBen, Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz
von Biumen, Vegetationshestdnden und Tieren bei BaumaBnah-
men" durchgefihrt werden.

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier Landschaftsschutzgebiet im Sinne des § 26 BNatSchG
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5.9 Brandschutz

510  Ergdnzende Hinweise

"Bayerisches Bodenseeufer" (ID: [SG-00388.01), auBerhalb des
Geltungsbereiches (siehe Planzeichnung)

Fiir die Zufahrten gelten die "Richtlinien Gber Flichen fir die Feuer-
wehr" — Fassung Februar 2007 — (AIIMBI Nr. 15/2008).

Fir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstinde der Hydranten zueinander sollten 100-200 m
nicht Gberschreiten.

Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt des Bayer. Landesamts
fir Wasserwirtschaft Nr. 1.9-6 vom 25.04.1994 bzw. nach den
Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfa-
ches e.V. (DVGW) - Arbeitsbldtter W 331 und W 405 - auszu-
bauen. Gegebenenfalls ist der Loschwasserbedarf nach dem Ermitt-
lungs- und Richtwertverfahren des Bayer. Landesamfs fir Brand-
und Katastrophenschutz zu ermitteln.

Der Hydrantenplan ist vom Kreisbrandrat gegenzeichnen zu lassen.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasser-
versorgung aus der dffentlichen Wasserversorgung iberschreiten,
sollten fiir den Obijektschutz selbststindig geniigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der niheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufiihren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

Im Geltungsbereich liegen Bodendenkmdler. Die Bodendenkmler
stellen ein auBerordentlich hochwertiges Kulturgut dar. GemdB
Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist das Auf-
freten von Bodendenkmdler (z.B. auffdllige Bodenverfdrbungen,
Holzreste, Mauern, Metallgegenstiinde, Steingerdite, Scherben, Kno-
chen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde (Land-
ratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege mit-
2uteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der
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511  Plangenavuigkeit

Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die dbrigen. Nimmt der Finder an den Arbei-
ten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhdlt-
nisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstinde und der
Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige un-
verdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
hdrde die Gegenstiinde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Ar-
beiten gestattet. Zu verstdndigen ist das Bayerische Landesamt fiir
Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, oder die zustindige Un-
tere Denkmalschutzbehdrde.

Unterkellerungen an Gebduden sollten in Gewdsserndhe als wasser-
dichte und auftriebsichere Wannen ausgefihrt werden.

Aus Aufenthaltsrdumen von nicht zu ebener Erde liegenden Ge-
schossen muss die Rettung von Personen iiber zwei voneinander
unabhingige Rettungswege gewdhrleistet sein. Bei baulichen An-
lagen ohne besondere Art und Nutzung und einer Bauhdhe unter-
halb der Hochhausgrenze kann der 2. Rettungsweg auch iber Lei-
tern der Feuerwehr sichergestellt werden, wenn die Feuerwehr Gber
das erforderliche Rettungsgerdt verfiigt. Sofern innerhalb der
Hilfsfrist von 10 Minuten der 2. Rettungsweg iiber entsprechend
ausreichende Leitern der Feuerwehr nicht sichergestellt werden
kann, sind zwei voneinander unabhdngige bauliche Rettungswege
(notwendige Treppen) erforderlich.

Bei Aufenthaltsrdumen im Dachgeschoss sollten die notwendigen
Fenster mit Leitern der Feverwehr direkt anleiterbar sein (zweiter
Reftungsweg).

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Pa-
fentamt archiviert und gesichert hinterlegt. Die genannten Normen
und Richtlinien konnen bei der Stadt Lindau (B) eingesehen werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), kdnnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
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ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflchen, un-
terschiedliche GrundstiicksgriBen etc.). Weder die Stadt Lindau (B)
noch die Planungsbiros ibernehmen hierfiir die Gewdhr.

Lesharkeit der Planzeich-  Zur Lesharkeit der Planzeichnung werden ibereinander liegende Li-

nung nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskette und vorgeschla-
gene Grundstiicksgrenze). Die Art der baulichen Nutzung gilt ent-
sprechend der zugeordneten Farbe und damit auch Gber festgesetzte
Nutzungsketten hinweg.
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6 Satzung

Auf Grund von § 10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetzbuches (BauGBY) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. 1 S.3634), Art.23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13.12.2016
(GVBI.S.335), Art. 6 und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12.07.2017 (GVBI. S. 375), der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786) sowie
der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S.1057), hat der Stadtrat der Stadt Lindau (B) den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 120 "Erweiterung Maria-Martha-Stift" in 6ffentlicher Sitzung am ......cooo.......... be-
schlossen.

§1  Rdumlicher Geltungsbereich

Der riiumliche Geltungshereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 120 "Erweiterung Maria-Martha-
Stift" ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil vom 05.06.2018.

§2 Bestandteile der Satzung

Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 120 "Erweiterung Maria-Martha-Stift" besteht aus der Planzeich-
nung und dem Textteil vom 05.06.2018 sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Fassung vom
19.10.2017 (6 Pléine, Untergeschoss, Erdgeschoss, 1. Obergeschoss, 2. Obergeschoss, 3. Obergeschoss, 4.
Obergeschoss) und vom 16.10.2017 (4 Pléne, Ansicht Nord, Ansicht Ost, Ansicht Siid, Ansicht West).

AuBerdem werden jene Inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, die die Grundziige, das heit die
Grund- und Umrisse als auch die Gebdudehdhen des Vorhabens, die Dachformen, die Dachneigung, die Glie-
derung und das Material sowie die Farbe der Fassaden und die Freiraumplanung abbilden. Die bestehende
Differenz der im Bebauungsplan festgesetzten Hohen und der Hohen aus dem Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan dient als Puffer fir nicht zu vermeidende Abweichungen im Rahmen der Bauausfihrung. Die im Vorhaben
und ErschlieBungsplan dargestellten Hohen diirfen bis zu den im Bebauungsplan festgesetzten Hihen Gber-
schritten werden, soweit dies aus bautechnischen Grinden erforderlich ist. Inhalte, die Details u.a. der inneren
Raumaufteilung betreffen, werden nicht zum Bestandteil der Satzung.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Begrindung vom 05.06.2018 beigefiigt, ohne dessen Be-
standteil zu sein.
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§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. T Nr. 1 BayBO handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig den auf Grund
von Art. 81 BayBO erlassenen drtlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen
bis zu 500.000,- € (Finfhunderttausend Euro) belegt werden.

84  In-Kraft-Treten

Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Erweiterung Maria-Martha-Stift" der Stadt Lindau (B) tritt mit der
ortsisblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

Stadt Lindau (B) den .........oovvvvee.e....
(Dr. Gerhard Ecker, Oberbiirgermeister) (Dienstsiegel)
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] Begriindung — Stddtebaulicher Teil

7.1 Allgemeine Angaben

7.1.1  Zusammenfassung

7.1.1.1  Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dient der Schaffung der planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung des Seniorenwohnheimes Maria Martha Stift.

7.1.1.2  Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil "Insel" der Stadt Lindau (B).

7.1.1.3  Die Durchfishrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB st nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 120 "Erweiterung Maria-
Martha-Stift" im beschleunigten Verfahren (Bebauungspline der Innenentwicklung) erfolgt (gem.
§13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

7.1.1.4  Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 120 "Erweiterung Maria-Martha-Stift" zu er-
warten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulssig (gem. § 13a Abs. 1 Satz2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

7.1.2  Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

7.1.2.1  Der Planbereich erstreck sich iber eine Fliiche von 0,27 ha. Sidlich grenzt die "Zwanzigerstrafe"
an und ndrdlich, tber eine Grinfldche, der "Kleine See". Westlich des Planbereiches befindet sich
ein Kindergarten, dstlich schlieBen Wohn- und Geschiftshduser an.

7.1.2.2  Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich die Grundstiicke mit den Flurstiicksnummern 621,
623 und 624 der Gemarkung Lindau.

1.2 Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange

721  Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

7.2.1.1  Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich derzeit das Gebdude des bestehenden Alten-
und Pflegeheimes (FI.-Nr. 623/624) sowie m Bereich des Fl.-Nr. 621 ein Wohngebdude mit Ver-
bindungsgang zum bestehenden Alten- und Pflegeheim.
Des weiteren befinden sich Bdume und Striiucher auf den Grundstiicken.

7.2.1.2  Die iberwiegenden Teile des Geldndes sind nahezu eben.
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Erfordernis der Planung

Liel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erweiterung
des bestehenden Alten- und Pflegeheimes. Dieses entspricht nicht mehr den Vorgaben des Bayeri-
schen Pflege- und Wohnqualititsgesetztes sowie den aktuellen Brandschutzbestimmungen. Der
Westfligel, Zwanzigerstraie 22 (FI.-Nr. 623/624) ist fir die erforderliche Neukonzeption, auf
Grund des differierenden Hohenniveaus zum Hauptbau nicht nutzbar und soll abgebrochen werden.
Der Westfliigel soll entsprechend des Bayerischen Pflege- und Wohnqualititsgesetze und in der
Geschossigkeit entsprechend dem Hauptgebdude neu errichtet werden. Zur Gewdhrleistung einer
barrierefreien horizontalen ErschlieBung auf allen Geschossen soll der Zwischenbau in Richtung
Siden vom Erdgeschoss bis zum 4. Obergeschoss erweitert werden.

Die Situation stellt sich wie folgt dar:

Das Bestandsgebdude besteht aus vier Gebdudebereichen mit unterschiedlicher Anzahl an Ge-
schossen und Nutzungen.

Inselresidenz, ZwanzigerstraBe 16:

Dieses Gebdude wird nur im 1. Obergeschoss als Pflegeeinrichtung genutzt, der Standard ent-
spricht den Vorgaben der Heim Mind. VO 1983

Haupthaus, ZwanzigerstraBe 20:

In diesem Gebdude befindet sich im Erdgeschoss der Haupteingang.

Im ersten Obergeschoss erfolgt der bauliche Ubergang zur Inselresidenz und zum Westfliigel der-
zeit Gber Treppen. Im Dachgeschoss wohnen mobile Personen ohne Pflegestufe

Westfliigel:

In diesen Gebdudeteil wohnen mobile Personen ohne Pflegestufe oder mit Pflegestufe 0

Die Bider sind nicht barierefrei gebrauchstauglich. Die Tiren der Bader haben eine Durchgangs-
breite von 68 cm, in den Bddern sind z.T. Badewannen und Duschtassen installiert.

Kleines Haus ZwanzigerstraBe 26:

In diesem Haus 1. 0G — 3.06 wohnen ausschlieBlich mobile Personen der Pflegestufe 0.

Lusammengefasst erfillt nur 1 Einzelzimmer im Bestand alle Anforderungen, die an ein uneinge-
schrdnkt rollstuhlfdhiges Zimmer gestellt werden. Die Forderung nach 25% uneingeschrankt roll-
stuhlfdhigen Pldtzen kann erst nach Abschluss der geplanten BaumaBnahme erfiillt werden. Ebenso
wird die Einzelzimmerquote aktuell auch deutlich unterschritten. Nach Errichtung des Neubaus wird
sie ca. 80% betragen.

Auf der Grundlage der 12. koordinierten Bevdlkerungsvorausberechnung der stafistischen Amfer ist
davon auszugehen, dass der Altersquotient der Bevdlkerung in Bayern von derzeit 32 Prozent auf
36,3 Prozent im Jahr 2020 und 67,7 Prozent im Jahr 2060 steigen wird. Im Landkreis Lindau
wird die Altersgruppe ab 80 Jahren im Zeitraum 2010 bis 2035 auf 182 Prozent ansteigen. Bei
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der Altersgruppe ab 90 Jahren wird es im selben Zeitraum einen Anstieg auf 310 Prozent geben.
Etwa 60 Prozent der Menschen, die dieser Altersgruppe angehdren, werden pflegerisch in einem
Heim betreut. Der Landkreis Lindau hat auf Grundlage des "Gesetzes zur Ausfihrung der Sozialge-
setze" ein seniorenpolitisches Gesamtkonzept in Auftrag gegeben, das laufend fortentwickelt wird.
In diesem wird unter anderem festgestellt, dass die ambulanten Versorgungsstrukturen nicht im
bendtigten MaBe entwickelt sind. Es gibt einen erheblichen Mangel an Kurzzeitpflegepldtzen. In
einer Stellungnahme des Landratsamtes Lindau zum Bauvorhaben des Maria-Martha-Stift vom
18.05.2017 heiBit es: "Laut diesem Gutachten (das Seniorenpolitische Gesamtkonzept von 2011)
gab esim Dezember 2008 17 Pflegeeinrichtungen mit insgesamt 1.186 Pflegepldtzen. Bei unserer
letzten Erhebung zum 31.12.2016 gab es noch 16 stationdre Pflegeeinrichtungen mit insgesamt
1.122 Pflegepldtzen. Anfang dieses Jahres hat eine Einrichtung in Lindau geschlossen, so dass sich
die aktuelle Platzzahl nun auf 1.084 belduft. Der Abbau von 102 Pflegepldtzen im Landkreis in
den letzten Jahren kann nach unserer Einschdtzung nicht in vollem Umfang durch die bestehenden
ambulanten Versorgungsstrukturen abgefedert werden, so dass wir die von thnen geplante Erhg-
hung der Platzzahl als eine sinnvolle Ergéinzung des bestehenden Angebotes betrachten, die wir
ausdriicklich begriiBen."

Das Betreuungskonzept, welches dem Vorhaben zugrunde liegt, basiert auf dem humanistischen
Ansatz der Eden Alternative. Diese begreift den Menschen als Wesen, das nur dann Gliick und
Erfiillung finden kann, wenn es in eine gelebte Normalitdt eingebunden ist. Dazu gehort es, sich
an Arbeiten zu beteiligen, Spontanitdt leben zu diirfen, seinen Mitmenschen zu helfen und am
Leben der Stadt teilhaben zu kannen. Oberstes Ziel der Eden Alternative ist es, den Krankenhaus-
Charakter, der vielen Heimen innewohnt, so weit wie moglich zu beseitigen, und stattdessen das
ganz normale Leben in den Vordergrund zu stellen.

Dadurch dient das Vorhaben der Beriicksichtigung der sozialen Belange der Bevdlkerung, insbe-
sondere der Bedirfnisse der alten Menschen gemdB § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB. Demenzkranke stellen
die verwundbarste Gruppe unter den Heimbewohnern dar. Sie sind besonders anfillig fir Reiziiber-
flutungen durch die Umwelt, wozu inshesondere Hitze, schlechte Geriiche, ungeniigende Beleuch-
tung, aber auch ein ungemditliches Wohnumfeld zhlen. Diese sogenannten Umweltstressoren wer-
den durch die gegebene Heimarchitektur hervorgerufen, zumindest aber beginstigt. Darum sollen
als Leithild fir die Gestaltung der Lebensumgebung von alten Menschen mit und ohne Demenz die
Familie und die private Wohnung dienen. Darum sollen in dem Neubau auf jeder Etage Wohnein-
heiten geschaffen werden, in denen maximal 12 Personen zusummenleben. Durch die Einzelzim-
mer wird ein hoherer Grad an Privatsphdre erreicht, wodurch sich die eingangs genannten psycho-
fischen Symptome reduzieren lassen. Zudem wird es auf jeder Etage ein groBziigig bemessenes
Wohnzimmer geben mit Zugang nach drauBen. Die GriBe der Wohnzimmer muss so bemessen
sein, dass Gruppenaktivititen mdglich sind. Es muss aber auch ausreichend Platz fir diejenigen
vorhanden sein, die das Geschehen nur passiv vom Sessel aus verfolgen mdchten. Weiterhin werden
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im Erdgeschoss mehrere groBe Mehrzweckriume bendtigt, die auch von auBen zugdnglich sind
und die parallel fir die vielfdltigen Akfivierungsangebote genutzt werden sollen: Kreativwerkstatt,
Andachtsraum, Sport- und Therapieraum sowie Musikzimmer.

Aus den dargestellten innerbetrieblichen und Gbergeordneten gesellschaftlichen Griinden erwdchst
der Stadt Lindau ein Erfordernis gemdB § 1 Abs. 3 BauGB bauleitplanerisch einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern 2013 (LEP) sowie des Regionalplans Region Allgdu.

Die Stadt Lindau (B) verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan (rechtsgiltig mit Be-
kanntmachung der Genehmigung am 13.07.2013). Die Gberplanten Fldchen werden hierin als
Fldche fir Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung "Soziale Zwecke Alte" dargestellt. Der Nutzungs-
zweck "Seniorenwohnheim' kann somit aus der Darstellung des rechtsgiltigen Fldchennutzungs-
planes hergeleitet werden, das Entwicklungsgebot im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB wird damit
erfiillt.

Innerhalb des Geltungshereiches des Bebauungsplanes befinden sich folgende Denkmdler im Sinne
des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG):

— Mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der befestigten Altstadt von Lindau (D-
7-8424-0037)

Inhalte von anderen ibergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemaB §4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren auf die Belange des Immissionsschutzes hingewiesen.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, das bestehende Alten- und Pflegeheim auf die aktuellen
Vorgaben des Bayerischen Pflege- und Wohnqualitéitsgesetztes sowie die aktuellen Brandschutz-
bestimmungen anzupassen. Die lokale Versorgung mit zeitgemdBen Seniorenwohnungen soll ge-
wahrleistet werden.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Erweiterung Maria-Martha-Stift" er-
folgt im so genannten beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. T Nr. 1 BauGB (Bebauungspldne
der Innenentwicklung). Dies ist aus folgenden Griinden méglich:

— bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung.
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— die zuldssige Grundfldche liegt bei 2700 m2 und folglich unter 20.000 m2.

— s bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung derin § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiiter nicht in riumlicher Nahe
des Gberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
&13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB eingehalten.

Planungsrechtliche Vorschriften

Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung stellt einen zentralen Punkt des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes dar. Die Bestimmung erfolgt nicht auf der Grundlage der Vorschriften des
89 BauGB. Sie ist jedoch stark an die Systematik und Terminologie der Baunutzungsverordnung
(BauNV0) angelehnt. Durch die Festsetzung des Nutzungs-Zweckes "Seniorenwohnheim" soll eine
dem Allgemeinverstindnis zugdngliche Zielrichtung vorgegeben werden. Die Definition der Art der
Nutzung erfolgt nicht auf der Grundlage des § 9 BauGB in Verbindung mit den Vorschriften der
Baunutzungsverordnung (BauNV0), sondern als andere Bestimmung zur Zuldssigkeit des Vorha-
bens (§ 12 Abs. 3 Satz2 BauGB). Diese Vorgehensweise macht es mdglich, dass die Festsetzungen
sehr stark auf das konkrete Vorhaben zugeschnitten werden. Hierdurch wird auch der erforderliche
fachliche Prifungs- und Abstimmungsaufwand erheblich reduziert.

Fiir das Plangebiet ist der Gebiets-Typ "Seniorenwohnheim" festgesetzt. Es wird dadurch eindeutig
geregelt, dass innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ein Seniorenwohnheim sowie
die jeweils dafir erforderlichen Nebenanlagen zuldssig sind. Diese sind in einer Positivliste aufge-
fihrt. Aufgrund des allgemein knappen Wohnraumangebotes im gesamten Stadtgebiet Lindau
werden nur Wohnungen fir Mitarbeiter zugelassen.

Die Festsetzungen dber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (§ 16 Abs. 3 u. 4 BauNV0) angegebene. Dabei erhalten diejenigen GroBen den
Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmissverstindlich sind.

— Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GR) im Plangebiet ist genau auf die in Baugrenzen vor-
gesehen Gebdude zugeschnitten, wie sie im Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgesehen sind.

— Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhdhen ist auf die im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan eingezeichneten Gebdude und das Bestandsgebdude Nr. 26 zugeschnitten. Die ge-
wahlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fiir den AuBenstehenden (z.B.
Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Die Hohe des natiirlichen Geldndes ist durch
die eingearbeiteten Hohenpunkte eindeutig bestimmt.
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— Die Festsetzung einer Hohe (Gesamthdhe) Gber NN ist auf das im Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan eingezeichnete Gebdude zugeschnitten und schafft einen verbindlichen Rahmen zur Um-
setzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Sie st auch fiir den AuBienstehenden (z.B.
Kaufinteressenten, Anlieger, efc.) nachvollziehbar und damit kontrollierbar.
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Schematische Darstellung des maBgeblichen Schnittpunktes des senkrechten Teiles der AuBenwand
mit der Dachhaut beim Mansarddach.

Auf eine Festsetzung der Bauweise wird verzichtet. Diese wird durch den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan eindeutig festgelegt.

Um die bestehenden Raumkanten im historischen Ensemble einzuhalten, wird im nérdlichen sowie
westlichen Bereich eine Baulinie festgesetzt.

Die iberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass genau das Vorhaben,
wie im Vorhaben- und ErschlieBungsplan eingezeichnet bzw. das Bestandsgebdude (Nr. 26) hin-
einpasst.

Als steverndes Element wird die Anordnung der Stellplitze auf geringe Bereiche im Osten des
Plangebietes festgesetzt.
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Infrastruktur

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fiir den Orts-Teil
sind bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das Plangebiet ist von Norden Gber die "Zwanziger StraBe" ausreichend an das Verkehrsnetz an-
gebunden. Uber die "ZwanzigerstraBe" sind weitere Anbindungen an die Bundes-StraBe 12 gege-
ben.

Die Anbindung an den offentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle des
Stadthusses Lindau im Bereich der "ZwanzigerstraBe" gegeben.

Nutzungskonflikt-Losung, Immissions-Schutz
Auf das Vorhaben wirken die Verkehrsldrm-Immissionen der ZwanzigerstraBe ein.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung der zu er-
wartenden StraBenverkehrslarm-Immissionen auf das Vorhaben gemdB DIN 18005-1 (Schall-
schutz im Stidtebau) durch das Biiro Sieber durchgefihrt (Gutachten vom 20.12.2017).

Die Berechnungen der Verkehrsldrm-Immissionen zeigen, dass die Orientierungswerte der
DIN 18005-1, Beiblatt 1 fiir ein Mischgebiet (MI) im geplanten Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes "Maria-Martha-Stift" tagsiber und nachts Gberschritten werden. Im
Tagzeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) wird der Orientierungswert von 60 dB(A) an den siidlichen Fas-
saden des Vorhabens um bis zu 4 dB(A) Gberschritten. An den dstlichen und westlichen Fassaden
wird der Orientierungswert um bis zu 3 dB(A) iberschritten. Im Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr)
wird der Orientierungswert von 50 dB(A) an der sidlichen Fassade um bis zu 5 dB(A) und an den
dstlichen und westlichen Fassaden um bis zu 4 dB(A) Gberschritten. Im Bereich der zu errichtenden
Balkone wird der Orientierungswert von tagsiiber 60 dB(A) eingehalten.

Im vorliegenden Fall ldsst sich eine aktive Lirmschutz-MaBnahme aufgrund der bereits bestehen-
den Bebauung und Verkehrsfldchen nicht sinnvoll umsetzen. Zudem wire eine Lirmschutzwand in
Bezug das Ortshild als erhebliche Beeintréichtigung zu werten.

Der Konflikt soll daher gemdB den Ergebnissen der friihzeitigen Behdrdenunterrichtung gemdB § 4
Abs. 1 BauGB mit der Umsetzung passiver Lirmschutz-MaBnahmen (Orientierung der zum Liften
erforderlichen Fensterdffnungen von Aufenthalts- und Ruherdumen, Festsetzung des Schalldamm-
maBes der AuBenbauteile, aktive liftungstechnische Anlagen) geldst werden. Da die Orientierungs-
werte der DIN 18005-1 an mehreren Fassaden Giberschritten werden, ist eine Orientierung der zum
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Liiften erforderlichen Fensterdffnungen nur eingeschrdnkt maglich. Aus diesem Grund soll die Kon-
fliktlosung auch durch akive liftungstechnische Anlagen erfolgen.

Durch die vorgenannten MaBnahmen werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse gesichert.

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfigt Gber ein Trenn-System zur Entsorgung der Abwiisser.

Das anfallende Schmutzwasser wird der stddtischen Kldranlage zugefihrt. Die Anlage ist ausrei-
chend dimensioniert.

Das anfallende Niederschlagswasser wird zum einem Teil direkt vor Ort versickert. Nicht zu versi-
ckerndes Niederschlagswasser wird in den bestehenden Regenwasserkanal eingeleitet.

Der Giberplante Bereich wird an die stidtische Frischwasserleitung angeschlossen. Dadurch ist
eine einwandfreie Trinkwasserversorgung gewihrleistet.

Auf Grund der Aufschliisse und Erfahrungen aus der unmittelbaren Umgebung des Gberplanten
Bereiches im Rahmen von Bauvorhaben aus der jiingeren Zeit kann davon ausgegangen werden,
dass keine ungewdhnlichen Grundwasserverhdltnisse vorliegen. Exakte Aufschliisse zum Grundwas-
serstand innerhalb des Planbereiches sind deshalb nicht erforderlich und liegen nicht vor.

Geologie

Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
orfsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der Baumalinahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.
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Begriindung — Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1
Abs. 6 Nr.7 BauGB), Konzept zur Griinordnung

8.1

8.1.1
8.1.1.1

8.1.2
8.1.2.1

8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.1.2

Umweltprifung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem Verfahren
gem. § 13a BauGB

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 120 "Erweiterung Maria-
Martha-Stift" im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungspldne der Innenentwick-
lung) erfolgt (gem. § 13a Abs.2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die auf Grund des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 120 "Erweiterung Maria-
Martha-Stift" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13a Abs. 1 Satz2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2
Nr.4 BauGB). Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist somit nicht erforder-
lich.

Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB)
Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt im Randbereich der Altstadt von Lindau, am nordlichen Ufer der Insel. Nordlich
angrenzend befindet sich eine dffentliche Griinfliche welche wiederum an den "kleinen See" an-
grenzt. Ebenso westlich angrenzend befindet sich die "Sina-Kinkelin-Anlage" (6ffentliche Parkfld-
che mit Geholz- und Baumbestand). Sidwestlich grenzt Bebauung in Form eines mehrstdckigen
Wohngebudes an. Ebenso in westlicher Richtung grenzt das Plangebiet an bestehende Bebauung
an. Hierbei handelt es sich um ein der Maria-Martha-Stift angegliedertes, ebenfalls mehrstackiges
Gebdude. Sidlich grenzt das Plangebiet an die "ZwanzigerstraBe" an. Im Plangebiet selbst befin-
den sich wenige Griinstrukturen. Im siidlichen Teil zwischen Bestandsgebéude und StraBe befindet
sich eine private Grinflache mit mehreren Striuchern/Hecken, hochgewachsenen Gehdlzen und
wenigen Bidumen.

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs. 6 Nr.7
Buchst.a BauGB): Im Plangebiet selbst bestehen im Moment groBere Gehdlzstrukturen in der vor-
handenen Griinfldche, welche als Lebensraum fiir verschiedene (ubiquitdre) Tierarten genutzt wer-
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den konnen. Hier kommen verschiedene Gehdlze sowie Baume (bspw. Birke, Traueresche, Rothu-
che) vor. Artenschutzrechtlich relevante Arten sind im Plangebiet bis dato nicht nachgewiesen. Al-
lerdings konnten im Rahmen der artenschutzrechtlichen Untersuchung (siehe hierzu Artenschutz-
rechtlicher Kurzbericht vom 22.01.2018, Biiro Sieber) Habitatstrukturen in Form von Hohlungen
in der Traueresche sowie der Buche nachgewiesen werden, welche Quartierpotenzial fir geschiitzte
Arten aufweisen.

Schutzgebiete/Biotope (insb. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Schutzgebiete oder kartierte Bio-
fope sind von der Planung nicht betroffen. Lediglich in ndrdlicher Richtung mit einer Entfernung

von etwa 30 m befindet sich das Landschaftsschutzgebiet "Bayerisches Bodenseeufer" (ID: LSG-
00388.01).

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Das Plangebiet ist nahezu voll-
stindig durch Bestandsgebdude und sonstige Flichen wie Parkflichen sowie Parkfldchen anthro-
pogen Uberprdgt. Bestandsgebdude, Parkfldchen oder sonstige teilweise versiegelte Bereiche wie
Terrassen oder FuBwege prigen das Plangebiet. Unversiegelte Boden sind lediglich im Bereich der
privaten Griinflache (Garten) aufzufinden. Die Boden im diesen Bereich knnen daher ihre Funktion
als Ausgleichskarper im Wasserhaushalt sowie als Filter und Puffer fiir Schadstoffe noch weitestge-
hend unbeeintrichtigt erfiillen. Die Bodenbedingungen werden laut Ubersichtshodenkarte (hayer-
natlas.de) bodenkundlich nicht differenziert bzw. bestehen aus anthropogen verursachten Aufschiit-
tungen.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Im Plangebiet selbst befin-
den sich keine Oberfldchen- oder FlieBgewdsser. In ndrdlicher Richtung, etwa 30 m Entfernung
befindet sich der "kleine See" (Teilbereich des Bodensee). Mit Hang- oder Sickerwasser st nicht zu
rechnen. Bestehende Uberflutungs-Probleme auf Grund des bei Starkregen-Ereignissen von Norden
(kleiner See) her zustrimenden Oberfldchenwassers ist nichts bekannt kann jedoch nicht génzlich
auf Grund der Niihe zum See ausgeschlossen werden.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Der iiberplante Bereich kinnte in einer Kaltluftleitbahn zwischen dem kleinen See und der
Altstadt liegen. Die bestehenden Gehdlzstrukturen und Biume der Grinflche dienen der Frisch-
luftproduktion.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § T Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Der Bereich hat fiir das
Landschaftshild eine hohe Bedeutung, da er die vom Festland aus wahrnehmbare bauliche AuBen-
kante der Insel mitbestimmt. Aus diesem Grund soll die Blockrandbebauung des Bestandes mit
Hilfe der festgesetzten Baulinien auch im Neubau des Westfliigels und des Gebdudes "Zwanziger-
straBe 26" fortgefihrt werden.
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Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs. 6 Nr.7
Buchst.a BauGB): Im Bereich der geplanten Bebauung geht auf Grund der Versiegelung Lebens-
raum in Form der Gartenanlage (private Grinfliche) verloren. Des weiteren werden durch die Er-
richtung der Baukdrper die im Westen und evtl. im Siden des Plangebietes bestehenden
(Hhlen-) Baume und Gehdlze ggf. teilweise gerodet. Zudem kdnnten durch die Errichtung der
geplanten Baukdrper unter Umstdnden manche der vor allem in den Randbereichen des Plange-
bietes vorkommenden Strducher zudem gerodet werden. Durch die Fdllung der Traueresche sind
arfenschutzrechtliche ErsatzmaBnahmen fiir den Wegfall der Baumhahle umzusetzen (siehe hierzu
Artenschutzrechtlicher Kurzbericht vom 22.01.2018, Biiro Sieber sowie Kapitel 5 Hinweise und
Leichenerkldrung).

Schutzgebiete/Biotope (insb. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB): Eine Beeintréichtigung des 30 m
entfernfen Landschaftsschutzgebietes "Bayerisches Bodenseeufer” wird nicht gegeben sein.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Durch die mit der Planung er-
maglichte Nachverdichtung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funktionen der
betroffenen Bdden beeintrdchtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neven Baukdrper bzw.
Lufahrtsfliichen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Die versiegelten Flichen
kénnen nicht mehr als Standort fiir Pflanzen dienen und bieten Bodenorganismen keinen Lebens-
raum mehr. Zudem wird das eintreffende Niederschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr ge-
filtert und gepuffert. Die GraBe der voraussichtlich versiegelten Fldchen ist insgesamt gering.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die Versiegelung wird
die Versickerungsleistung der betroffenen Fldchen eingeschrdnkt. Spiirbare Auswirkungen auf die
Grundwasserneubildungsrate bzw. den lokalen Wasserhaushalt sind jedoch auf Grund der geringen
FldchengroBe nicht zu erwarten.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a und h
BauGB): Durch eine ggf. stattfindende Féillung der Bdume, konnte damit die Luft filternde und
Temperatur requlierende Wirkung dieser entfallen. Auf Grund des eingeschrénkten Umfangs der zu
bebauenden Fldche sind jedoch keine erheblichen kleinklimatischen Verdinderungen zu erwarten.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § T Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a BauGB): Fiir die angrenzenden,
bereits bebauten Grundstiicke ist mit geringen EinbuBen an der Erlebbarkeit des stddtischen Um-
feldes zu rechnen. Die getroffenen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Vorschriften stellen
jedoch sicher, dass die Auswirkungen auf die benachbarten Anlieger begrenzt bleiben und sich die
neu hinzukommende Bebauung gut in die stddtische Struktur einfigt.
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Konzept zur Griinordnung

Das Konzept zur Grinordnung beriicksichtigt den Bestand und die Auswirkungen der Planung wie
folgt:

Die Planfldche ist teilweise mit dlteren, hohen Bdumen bewachsen. Es handelt sich dabei teilweise
um einen naturschutzfachlich hochwertigen Gehélzbestand mit Hohlungen. Um diesen in seinem
Bestand weitestgehend zu sichern, werden die Bdume in diesem Bereich als zu erhaltende Baume
festgesetzt. Vergleich hierzu artenschutzrechtlicher Kurzbericht vom 22.01.2018 (Biro Sieber).

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze
gesichert. Einheimische Bdume und Strducher bilden die Grundlage aller Nahrungsketten und die-
nen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniiber neo-phy-
fischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Geholze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekimpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Geftihrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Gehdlze vermieden werden.

Die Pflanzung von Strduchern, die nicht in der Planzliste festgesetzt sind (z. B Zierstrducher), wird
auf max. 5% der Grundstiicksflache zugelassen. Auf diese Weise soll zu einem gewissen Grad auch
eine Bepflanzung mit nicht heimischen Gehdlzen ermaglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen
hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsdsthetischer Belange zu erwarten sind.

Die Hohen der Gebdude werden so festgesetzt, dass die Beeintrdchtigungen des Landschafts- und
Stadthildes minimiert werden konnen.

Um den vorhanden Gehdlzbestand als Lebensraum v.a. fiir Kleinlebewesen und Vagel zu sichemn
und gleichzeitig eine Eingrinung des Baugebietes zu gewdihrleisten, wird empfohlen die bestehen-
den Gehdlze mdglichst zu erhalten.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1
9.1.1
9.1.11

9.2
9.2.1
9.2.1

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fiir den Hauptbaukérper beschrinken sich auf das Mansarddach und die im Vor-
haben- und ErschlieBungsplan dargestellten Dachformen fir die jeweiligen Gebdude. Diese Dach-
formen entsprechen den rtlichen Vorgaben. Fiir den westlichen Bereich sind weitere Dachformen,
wie Satteldach und Walmdach zugelassen. Das bestehende Gebdude Nr. 26 besitzt ein Walmdach.

Das Spektrum fiir Dachneigungen beriicksichtigt die beim Mansarddach, Walmdach und Satteldach
iblichen Dachneigungen. Ansonsten gelten die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan eingetrage-
nen Dachneigungen.

In bewusster Abweichung zu der Baugestaltungssatzung der Stadt Lindau wurden fir das Vorhaben
Westhalkone geplant. Diesem Vorgehen liegt die Eden-Alternative mit ihren positiven Auswirkun-
gen auf die Gesundheit der Bewohner zugrunde. Diese begreift den Menschen als Wesen, das nur
dann Gliick und Erfillung finden kann, wenn es in eine gelebte Normalitdt eingebunden ist. Dazu
gehdrt es, sich an Arbeiten zu beteiligen, Spontanitit leben zu dirfen, seinen Mitmenschen zu
helfen und am Leben der Stadt teilhaben zu konnen. Oberstes Ziel der Eden Alternative ist es, den
Krankenhaus-Charakter, der vielen Heimen innewohnt, so weit wie mdglich zu beseitigen, und
stattdessen das ganz normale Leben in den Vordergrund zu stellen. Dazu gehdrt auch einem selbst-
verstindlichen Bedirfnis nachzugeben, an die frische Luft zu gehen. Dadurch wiirde sich die Le-
bensqualitdt der Bewohner erheblich verbessem.

Auch in der Mobilitdit eingeschriinkte Personen haben ein Recht darauf, regelmdBig nach drauBen
20 gelangen. Die Praxis zeigt: Je einfacher der Zugang nach drauBen ist, umso haufiger profitieren
die alten Menschen vom Aufenthalt an der frischen Luft. Dieser ist ungemein wichtig und wirkt nicht
nur wie eine Lichttherapie fiir die Psyche, bei der depressive Stimmungen positiv beeinflusst wer-
den. Wer sich regelmdBig im Freien aufhdlt, nimmt besser Vitamin D auf, was gerade im Alter
angesichts immer briichiger werdender Knochen von groBer Bedeutung ist (Stichwort: Osteoporo-
seprophylaxe).

Der Aufenthalt an frischer Luft trigt wesentlich zur Steigerung des Wohlbefindens und zur Erhaltung
der Gesundheit bei.

Sonstige Regelungen
Abstandsfldchen

Im Rahmen der vorliegenden Planungen werden die Abstandsflichen nach der Bayerischen Bau-
ordnung nicht in Kraft gesetzt. Im vorliegenden Fall wird von Art. 6 Abs. 5 Satz 3 Halbsatz 1 BayBO
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Gebrauch gemacht, wonach sich die Abstandsfldchen aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes
2ur Stellung des Gebdudes ergeben. Im vorliegenden Fall geschieht dies durch die Festsetzung einer
Baugrenze (Ziffer2.10 der planungsrechtlichen Festsetzungen) sowie der Hohe (Wand- und First-
hhen) des Hauptgebéudes iber NN. Damit sind die Festsetzungen, aus denen sich die tatsdchli-
chen Abstande zur Umgebungshebauung ergeben, hinreichend bestimmt, eine gesonderte Verma-
Bung ist nicht erforderlich (zur VermaBung vgl. Busse/Dirnberger, Die neve Bayerische Bavord-
nung, 3. Auflage 2007, Art. 6, Randnummer 13).

Von der Maglichkeit des Art. 6 Abs. 5 Satz 3 Halbsatz T BayBO wird im vorliegenden Fall auf Grund
der besonderen stidtebaulichen Situation der Insel Lindau (B) Gebrauch gemacht. Bei der Insellage
Lindau (B) handelt es sich iber einen langen Zeitraum gewachsene geschlossene Blockrandstruktur
ohne seitliche Abstandsflachen, bzw. wie auf dem fiir das konkrete Vorhaben entscheidenden nord-
lichen Auffillgeldnde der Insel nur mit Abstandsfldchen nach Siiden. Dies ist nicht mit ginem mo-
demen Baugebiet zu vergleichen, bei dem die Inkraftsetzung des Abstandsflichensystemes nach
BayBO maglich wire. Wie bei historischen bzw. gewachsenen Ortskernen bekannt ist, entwickelt
sich die Bebauung nicht anhand einer einheitlichen Rechtslage, sondem Gber viele Jahre hinweg,
s0 dass eine Anordnung der Abstandsfldchentiefen der BayBO gemdB Art. 6 Abs. 5 Satz 3 Halbsatz 2
BayBO nicht mdglich wire, da diese Abstandsflachentiefen auf Grund der vorhandenen und ge-
wachsenen Bebauung nicht umsetzbar wiren. Um aber den Zielvorgaben der "Innen- vor AuBen-
entwicklung" sowie der Nachverdichtung vorhandener Baugebiete folgen zu konnen, ist es erfor-
derlich in diesen Bereichen von dem von der BayBO vorgeschlagenen Abstandsflachentiefen abzu-
weichen, um eine Bebauung berhaupt zu ermdglichen. Gerade fir diese Fille ist Art. 6 Abs. 5
Satz3 Halbsatz 1 BayBO bzw. Art. 6 Abs. 7 BayBO vorgesehen.

Durch die gewdhlte Regelung werden auch die Funktionen der Abstandsfliichen nicht beeintrich-
figt.

Hinsichtlich des Brandschutzes ist festzustellen, dass auf Grund der geltenden Rechtslage in Bezug
auf die brandschutzrechtlichen Anforderungen an Neubauten bereits heute sehr hohe Standards
hinsichtlich des Brandschutzes einzuhalten sind, die eine Gefdhrdung von Nachbargebduden na-
hezu ausschlieBen. Dariiber hinaus ist das Vorhaben fiir Rettungskrafte auch mit Einsatzfahrzeugen
qut erreichbar. Gleiches gilt auch fir die Nachbarbebauung, die ebenfalls mit Rettungsfahrzeugen
weiterhin erreicht werden kann. Dies gilt auch fir den Fall, dass im Rahmen einer Neubebauung
von Nachbargrundstiicken, Gebdude néher an bestehende Grundstiicksgrenzen heranriicken sollten.

Der Belang "Belichtung" ist ausreichend bei den vorliegenden Planungen beriicksichtigt worden.
Es ist anzumerken, dass die Bebauung lediglich im norddstlichen Bereich des Gebdudes Nr. 24 an
der "Zwanziger Strafe" nahe an die Nachbarbebauung heranriickt. Auf Grund des Sonnenverlaufes
ist dieses jedoch durch das Vorhaben hinsichtlich der Belichtungssituation nicht nachteilig betrof-
fen. Eine vergleichbare Beurteilung ist im Falle einer Neubebauung von Nachbargrundstiicken zu
erwarten, wobei zu bericksichtigen ist, dass die Bestandsgebdude bereits sehr nah an ihren eige-
nen Grundstiicksgrenzen errichtet wurden. Auch die Belange der Beliiftung werden nach Ansicht der
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9.2.1.6
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Stadt Lindau (B) bericksichtigt. Von dem Vorhaben ist keine Barrierefunktion hinsichtlich des Luft-
stromes zu erwarfen.

Das Gebrauchmachen von Art. 6 Abs.5 Satz3 Halbsatz 1 BayBO ist auch nicht unangemessen.
Grundsitzlich stellt die Bayerische Bauordnung unterschiedliche Instrumente zur Regelung der Ab-
standsflichen im Rahmen der Bauleitplanung zur Verfiigung. Neben dem grundsitzlichen Erfor-
dernis der Einhaltung von Abstandsflachen, sieht Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO bestimmte Abstands-
flichentiefen vor und beschreibt diese. Diese sind jedoch nur anzuwenden, soweit sie in einem
Bebauungsplan ausdriicklich angeordnet werden (Art. 6 Abs. 5 Satz3 1. Halbsatz BayBO). Dariber
hinaus hat eine Gemeinde auch die Mdglichkeit eine gesonderte Abstandsfldchensatzung zu erlas-
sen (Art. 6 Abs.7 BayBO), die grundsitzlich eine Abstandsfliche von 0,4 H anordnet, oder, wie
geschehen, durch einen Bebauungsplan Abstandsflachen geringerer Tiefe anzuordnen. Dies ist zu-
lissig, wenn die stddtebauliche Konzeption dies erfordert oder der Verwirklichung einer qualifizier-
fen stddtebaulichen Losung dienlich ist. Nach Ansicht der Stadt Lindau (B) sind diese Punkfe ge-
geben. Das Vorhaben dient der Stirkung und Entwicklung der Ortsmitte und soll eine stddtebaulich
sinnvolle und gewinschte Dominante schaffen. Diese stidtebauliche Konzeption soll verwirklicht
werden. Es bleibt festzustellen, dass die Bayerische Bauordnung vorliegend, zumindest tber Art. 6
Abs. 7 der Stadt die Maglichkeit gegeben hitte, die Abstandsflichen dem Grunde nach auf 0,4 H
20 reduzieren. Von dieser Moglichkeit mdchte die Stadt jedoch zu diesem Zeitpunkt keinen Ge-
brauch machen. Die getroffene Regelung zu den Abstandsflichen stellt nach Sicht der Stadt Lindau
(B) einen Ausgleich zwischen den Belangen des Vorhabentriigers und der Nachbarn dar. Einerseits
wird die von der Stadt gewiinschte flichenmdBige Ausnutzbarkeit des Plangebietes erreicht, ande-
rerseits werden die Belange "Belichtung, Beliftung, Brandschutz" eingehalten. Dabei wird auch
beriicksichtigt, dass die im siidlichen Bereich angrenzenden Gebdude teilweise sehr nahe an der
eigenen Grundstiicksgrenze errichtet wurden ohne selbst die Abstandsflichen auf ihrem Grundstiick
einzuhalten. Im Rahmen der vorliegenden Planungen kann nach Auffassung der Stadt Lindau (B)
nicht alleine der Vorhabentrdger fir einen Ausgleich oder eine Losung dieses Umstandes herange-
zogen werden. Trotz der Einhaltung der Belange "Belichtung, Beliiftung, Brandschutz" sollen die
Begintrdchtigungen fir die angrenzende Nachbarschaft weiter minimiert werden. Inshesondere um
die Belichtung und die Blickbeziehung Richtung Norden zu verbessern, wurde die Hohe des Zwi-
schenbaus begrenzt. Zudem ist als Dachform allein das Flachdach zulissig. Aus diesem Grund wird
an der bisherigen Regelung zu den Abstandsfldchen festgehalten.

Stellpldtze und Garagen

Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ausgewiesenen ebenerdigen Stellpldtze sind von ihrer
Anzahl ausreichend fiir das geplante Vorhaben. Das Gebiet ist durch die Haltestelle des Stadtbusses
gut an das offentliche Verkehrsnetz angebunden.
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Begriindung — Sonstiges

10.1
10.1.1
10.1.1.1

10.1.2
10.1.2.1

10.1.3
10.1.3.1

10.2
10.2.1
10.2.1.1

10.2.1.2

10.2.2
10.2.2.1

10.2.2.2
10.2.2.3

10.2.2.4
10.2.2.5
10.2.2.6
10227

Umsetzung der Planung
MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

Wesentliche Auswirkungen

Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund des beschriinkten
AusmaBes der maglichen Nachverdichtung nicht erkennbar.

Durchfiihrungsvertrag

Im Durchfihrungsvertrag werden u.a. Regelungen zu den Durchfihrungsfristen sowie zur Kosten-
ilbernahme getroffen.

ErschlieBungsrelevante Daten
Kennwerte
Fldche des Geltungsbereiches: 0,27 ha

Die Fldche von 0,27 ha wird zu 100% als Baufldche festgesetzt.

ErschlieBung

Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Stadtentwdsserungswerke Lindau
Wasserversorgung durch Anschluss an: Stadtwerke Lindau (B)

Die Loschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen in
Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

Stromversorgung durch Anschluss an: Stadtwerke Lindau (B)
Gasversorgung durch: Stadtwerke Lindau (B)
Millentsorgung durch: Zweckverband fiir Abfallwirtschaft Kempten (ZAK)

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 120 "Erweiterung Maria-Martha-Stift" sind
keine weiteren ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich. Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen
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(Verkehrsflichen, Versorgungsleitungen, Abwasserleitungen) sind ausreichend dimensioniert und
funktionsfihig.

10.3  Zusitzliche Informationen

10.3.1  Plandnderungen

10.3.1.1 Fir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 05.06.2018) zur Verdeutlichung der méglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschliisse
im Rahmen der nun vorgenommenen Abwigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung
identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwigungen sind im Sitzungs-
protokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der offentlichen Sitzung des
Gemeinderates vom 27.06.2018 enthalten):
— Ergdnzung von Hinweisen zum Brandschutz
— FErgdnzung der Begriindung zur Hihe bei Punkt 7.2.5.3
— Anderung der zuldssigen Wand- und Firsthohe
— FErgdnzende Hinweise
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
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Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem Lan-
desentwicklungspro-
gramm Bayern 2013,
Karte Anhang 2 "Struktur-
karte"; Darstellung als
"Algemeiner ldndlicher
Raum", Mittelzentrum

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Allgdu, Karte
"Natur und Landschaft"

Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-
zungsplan, Darstellung
als Fldche fiir Gemeinbe-
darf mit Zweckbestim-
mung "Soziale Zwecke
Alte"
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12 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von der "Zwanziger
StraBe" auf das beste-
hende Gebdude des Ma-
ria-Martha-Stifts

I

Blick von der "Zwanziger
StraBe" nach Westen

Blick von der "Zwanziger
StraBe" nach Osten
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Blick von Norden auf Ge-
bdude Nr. 22/ Nr. 20 des
Maria-Martha-Stifts

Blick von Norden.

Links im Bild Gebdude Nr.
20, rechts im Bild Ge-
baude Nr. 26

Blick von Norden auf Ge-
bdude Nr. 26
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13 Verfahrensvermerke
Der Stadtrat der Stadt Lindau (B) hat in der Sitzung vom 21.02.2018 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 07.04.2018 ortsiiblich bekannt ge-
macht.
Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 23.01.2018 wurde mit der Begrindung
gemdB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.04.2018 bis 25.05.2018 dffentlich ausgelegt.
Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 23.01.2018 wurden die Behdrden und
sonstigen Triger offentlicher Belange gemdB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.03.2018 bis
27.04.2018 beteiligt.
Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ......... wurde mif Begrindung gemab §3
Abs. 2 BauGB i.V.m. §4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom ......... bis......... erneut offentlich
ausgelegt.
Zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ......... wurden die Behdrden und sons-
figen Trager offentlicher Belange gemdB §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ......... bis
......... erneut beteiligt.
Die Stadt Lindau (B) hat mit Beschluss des Stadtratsvom ......... den Bebauungsplan gemdbB §
10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ......... als Satzung beschlossen.
Ausgefertigt
Stadt Lindau (B), den ........vvveeeneec
(0. Gerhad Ecker, Oberbirgemeistey) (Dienstsiegel)
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Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ...........coovveeeeee.... gemh
& 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft
getrefen.

Stadt Lindau (B), den ........ovvvvveeeeeee.

(Dr. Gerhard Ecker, Oberbirgermeister) (Dienstsiegel)

Plan aufgestellt am: 23.01.2018
Plan gedndert am 05.06.2018

................................. Biiro Sieber, Lindau (B)
(i.A. Sandra Scheck)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstiindig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die
Unterschrift des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jeweils aktuellen amtlichen Rechtschreibregeln erstellt.
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