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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst eine
Flache von ca. 5.820 m?, mit dem Flurstick Nr. 1585 und einer Teilflache des
Flurstiickes Nr. 1588.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch landwirtschaftliche Flache, Flurstiick Nr. 1584,

Im Osten durch die dstliche Teilflache, Flurstiick Nr. 1588,

Im Siden durch die offentliche Verkehrsflache Hangnachweg, Flurstlick Nr. 1435/3
und durch die Wohngrundstiicke, Flurstiicke Nr. 1589/3, 1589/5, 1589,
1589/4 und 1589/2,

Im Westen  durch die Wegeflache, Flurstick Nr. 1561/2 und das Wohngrundstuck,
Flurstiicke Nr. 1588/1.

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet liegt am nordlichen Ortsrand des Ortsteiles Oberhochsteg der Stadt
Lindau (B), westlich der Landesgrenze.

Die ehemals von einer Gartnerei genutzte Flache wird derzeit als Wirtschaftsgrinland
genutzt. Im Osten befinden sich kleinflachig Ruderalflachen entlang des Zufahrtsweges.

Direkt angrenzend befinden sich folgende Nutzungen:

e Im Norden Obstplantage

¢ Im Osten Wohn- und Lagergebaude

e Im Sidosten landwirtschaftliche genutzte Flache (Acker)

e Im Suden und Westen Wohnbebauung aus Ein- und Zweifamilienhdusern mit
Privatgarten

Im noérdlichen Umfeld liegen weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen, im Nordosten
liegt in etwa 80 m Entfernung der stidliche Auslaufer des Leiblachtalwaldes.

Die Ver- und Entsorgung, die Loschwasserversorgung und die VerkehrserschlieBung im
Plangebiet sind gesichert.

Die Grundstiicke im Plangebiet sind im Privatbesitz.

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Das Plangebiet liegt im Auf3enbereich nach § 35 BauGB.

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG (FNP)

Der seit 2013 rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Lindau (B) stellt
innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs fir das Plangebiet ,Gemischte Bauflache*
und fir die geplante Ausgleichsflache ,Flache fur die Landwirtschaft* dar.
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Natur- und Landschaftsschutz

Die Leiblach verlauft etwa 80 m siiddstlich des Plangebietes. Das Gewasser und seine
bachbegleitende Geholze sind als Natura2000-Schutzgebiet ausgewiesen (FFH 8424-
371-02: Laiblach und Lindauer Ach). Geschiitzt sind die beiden Fischarten Groppe und
Stromer sowie die Lebensraumtypen Erlen-Eschen-Auenwalder sowie Schlucht- und
Hangmischwaélder. Beeintrachtigungen durch die geplante Wohnbebauung sind nicht zu
erwarten.

5. ANLASS DER PLANUNG

Der Vorhabentrager - Michael Bihler GaLa Bau, Hangnachweg 13 in 88131 Lindau -
beabsichtigt, auf dem Grundstick eine Mehrfamilienhausbebauung mit 4
Wohngebauden als Ortsrandabrundung zu errichten.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die geplante Wohnbebauung an
diesem Standort zu schaffen, sollen projektbezogen durch einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan die erforderlichen planungsrechtlichen Rahmenbedingungen geschaffen
werden.

6. VERFAHRENSBEARBEITUNG

§ 13a BauGB - Bebauungsplan der Innenentwicklung
Es ist vorgesehen, das seit der Novellierung des BauGB 2007 bestehende Verfahren der
Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB anzuwenden. Diese Bebauungspléne dienen der
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Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderer MalRhahmen
der Innenentwicklung.

Das Plangebiet ist gepragt durch seine Lage am Ortsrand des Ortsteiles Oberhochsteg,
durch umgebende Wohn- und Mischgebietsnutzungen. Das Grundstiick wurde in der
Vergangenheit intensiv als Gartnerei genutzt. Nach Aufgabe der Gartnerei und
FreirAumung des Grundstiickes soll mit der geplanten Bebauung der Siedlungsrand
wieder arrondiert werden und die ,Bauliicke” im Siedlungsrand wieder geschlossen
werden.

In Anbetracht des umgebenden Bebauungszusammenhanges stellt das Vorhaben damit
eine MalRnahme zur Innenentwicklung sowie zur Wiedernutzbarmachung einer ehemals
bebauten Flache dar, somit ist 8§ 13 a BauGB anwendbar.

Durchfuhrung im , beschleunigten Verfahren*
Ein Bebauungsplan nach 8§ 13a Abs. 1 Ziffer 2 BauGB kann im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden.

Voraussetzung hierfur ist, dass der Geltungsbereich des Plangebietes kleiner als 2,0 ha
grof3 ist. Unter Bertlicksichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes genannten Kriterien
sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch den Bebauungsplan zu erwarten, die
nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berlcksichtigen waren.

Im Zusammenhang mit der geplanten Umnutzung des ehemals als Gartnerei genutzten
Bereiches sind im Rahmen des Bebauungsplanes keine erheblichen Beeintrachtigungen
fur die betroffenen Schutzgiter insgesamt zu beflirchten.

Eine Uberprufung, ob artenschutzrechtliche Belange das Bebauungsplanverfahren
einschrénken, erfolgt in Form einer artenschutzrechtlichen Einschatzung. In Abstimmung
mit dem LRA Lindau wurde eine Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung erstellt, u.a. mit dem
Planungsziel einer qualitativ hochwertigen Ortsrandeingriinung.

Im beschleunigten Verfahren kann von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie einer friihzeitigen Beteiligung der Behdérden und der
sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

Zur besseren Birgerinformation und der Gewinnung aller planungsrelevanten
Grundlagen und Anregungen wird eine zweistufige Blrger- und Behdrdenbeteiligung
durchgefinhrt.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Michael Bihler GaLa Bau, Hangnachweg 13 in 88131 Lindau (Eigentimer des
Flurstiickes Nr. 1588 und Pachter des Flurstickes Nr. 1585) hat als Vorhabentrager
einen Antrag an die Stadtverwaltung Lindau (B) auf Einleitung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gem. 8 12 BauGB fiur das geplante
Bauvorhaben gestellt.

7. GENERELLE ZIELE DER PLANUNG / PLANUNGSKONZEPTION

Im Plangebiet soll die Mdglichkeit geschaffen werden, am Ortsrand von Oberhochsteg in
2. Baureihe zum Hangnachweg eine Mehrfamilienhausbebauung mit insgesamt 10
Wohneinheiten zu realisieren.
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Geplant sind 4 Baukorper in 3-geschossiger Bauweise (Erdgeschoss, Obergeschoss
und zurtickversetztes Dachgeschoss) mit zurlickversetztem Dachgeschoss. Die
bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze sollen in einer Tiefgarage nachgewiesen
werden. Dartber hinaus sind oberirdisch 4 weitere Besucherstellplatze vorgesehen.

Im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses wurden dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan folgende grundséatzlichen Planungsziele zugrunde gelegt:

Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO

Festsetzung der hdchstzuldssigen Zahl der Vollgeschosse

Festsetzung einer héchstzulassigen Grundflachenzahl (GRZ)

Festsetzung von hdchstzulassigen Gebaudehdhen in Anpassung an die Bestands-

und Umgebungsbebauung

offene Bauweise

e Festsetzung einer hdchstzulassigen Zahl der Wohneinheiten

¢ landschaftliche Einbindung der Baukoérper durch eine Ortsrandeingriinung und
weiteren Baumpflanzungen im Gebiet

¢ Schaffung eines endguiltigen Ortsrandes

Das Dachgeschoss ist umlaufend zuriickgezogen, als reines Penthouse mit
Dachterrassen, so dass auch die TraufhOhen optisch nur noch 2-geschossig in
Erscheinung treten.

Die Traufhohen entsprechen in etwa der Traufhéhe des Nachbargebaudes (Flst.
1561/3), das auf derselben Erdgeschof3fulRbodenhdhe (EFH) liegt.

Die Penthouse-Wohnungen im Dachgeschoss erstrecken sich jeweils Uber beide
Baukdrper, so dass insgesamt 10 Wohneinheiten entstehen.

Die Zufahrt zur Tiefgarage wurde mit einem groRtmdglichen Abstand zur stdlich
angrenzenden Bebauung, Flurstick 1589/3, geplant, so dass hier keine
Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Es verbleibt auferdem ein ausreichender
Pflanzstreifen.

Die Flachdachbereiche der Dachgeschosse als auch die gesamte Tiefgarage sollen

begrint werden. Der landliche Charakter wird durch Materialien und
Fassadengestaltungselemente, wie z.B. Holzlamellen-Verschalung erreicht.

8. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

8.1 VERKEHR
Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt tiber einen Anschluss vom Hangnachweg aus.
Die Einmundung in den Hangnachweg soll aufgeweitet werden, um den Verkehr
(Uberwiegend Radverkehr) in beide Richtungen gut einsehbar zu erméglichen.
Die neue Zufahrt in das Plangebiet wird so gestaltet, dass die erforderlichen Sichtflachen
auf den Hangnachweg gewahrleistet sind.

8.2 VER- UND ENTSORGUNG

Die notwendigen Medien zur Ver- und Entsorgung des Planbereichs sind vorhanden.
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Die Grundsticksentwéasserung fir das Plangebiet erfolgt getrennt nach
Oberflachenwasser und Schmutzwasser durch einen Anschluss an die in der Stral3e
.Hangnachweg" vorhandene o6ffentliche Schmutzwasser- und Regenwasserkanalisation.

Das von den Dachflachen sowie von den Grin- und Freiflachen anfallende
Niederschlagswasser im Plangebiet sowie das Niederschlagswasser im Bereich des
Geb&udes Hangnachweg 13 werden Uber Regenwasserkanale in den vorhandenen
Regenwasserkanal im Hangnhachweg geleitet werden. Ein entsprechender RW-
Anschluss befindet sich bereits auf dem Grundstiick. Die einzuleitende Wassermenge
des Niederschlagswasser wird auf 20 l/sec*ha bei einem fiinfjahrigen Regenereignis
beschrankt.

Das anfallende hausliche Schmutzwasser und das von StralBenflachen anfallende
Niederschlagswasser werden dem Schmutzwasserkanal im Hangnachweg zugefihrt.

Die notwendigen Versorgungsleitungen fur Strom, Telekommunikationsmedien, Trink-
und Brauchwasser sowie fur den Gasanschluss werden Uber den im stdwestlichen
Bereich des Plangebietes gelegenen Gehweg mit weiterem Anschluss Uber die dort
aulRerhalb des Plangebietes angrenzende Wegeflache Flurstiick Nr. 1561/2, Gemarkung
Reutin, - welche im Eigentum der Stadt befindlich ist - in das dort vorhandene 6&ffentliche
Versorgungsnetz verlegt.

Der Vorhabentrager wird eine ausreichende Loschwasserversorgung fir den
Planbereich sicherstellen.

8.3 KLIMASCHUTZ UND ENERGETISCHER STANDARD

Die Gebaude werden als Gebdude mit einem niedrigen Energiebedarf, als KfW-
Effizienzhaus 70 nach KfW-Effizienzhaus-Standards konzipiert, d.h. die Vorgaben der
EnEV (Energieeinsparverordnung) an den Primarenergiebedarf werden um 30 %
unterschritten. Dies wird erreicht durch die Kombination eines hochwertigen Damm-
Standard der Gebaudehulle und den Einsatz regenerativer Energiequellen.

In unmittelbarer Nahe zu den geplanten Geb&uden ist eine Bushaltestelle des
Stadtbusses der Stadt Lindau vorhanden. Das Plangebiet ist somit gut an den
Offentlichen Personennahverkehr angebunden und privater PKW Verkehr kann
vermieden werden.

Dartber hinaus wird mit der geplanten Dachbegriinung ein weiterer Beitrag zum
Klimaschutz geleistet.

8.4  ARTENSCHUTZ

(siehe Anlage: Artenschutzfachliche Einschétzung, stadt-land-see, Dipl.-Ing. Stefan
Stern, Lindau vom 10.04.2015)

Aus naturschutzfachlicher Sicht besitzt die Plangebietsflache eine geringwertige
Biotopausstattung, besondere Habitatstrukturen sind nicht vorhanden.
Artenschutzrelevante Arten sind daher auf der Flache nicht zu erwarten.

Auch aufgrund der Lage am Ortsrand und der angrenzenden landwirtschaftlichen
Intensivnutzung ergeben sich keine Anhaltspunkte fir artenschutzrelevante Vorkommen.
Artfunktionelle Beziehungen zum dstlich liegenden Waldgebiet oder zur sudostlich
verlaufenden Leiblach sind aufgrund der Nutzung der Flache und ihres Umfeldes
ebenfalls nicht zu erwarten.
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Im Rahmen des geplanten Vorhabens sind keine negativen Auswirkungen fir
.besonders geschitzten* Arten zu befirchten, eine Erfullung der Verbotstatbestdnde
geman § 44 Abs. 1 bis 3 BNatSchG sind nicht gegeben.

8.5 EINGRIFFS- / AUSGLEICHS - BILANZIERUNG

(siehe Anlage: Eingriffs- / Ausgleichs - Bilanzierung, stadt-land-see, Dipl.-Ing. Stefan
Stern, Lindau vom 10.04.2015)

Die Abarbeitung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung und die Ermittlung des
Ausgleichsbedarfes erfolgt anhand des Bay. Leitfadens zur Eingriffsregelung.

Ermittlung der Eingriffsschwere, Eingriffsflache

Als Eingriffsflache zéhlen die gesamte Flache des Allgemeinen Wohngebietes mit 2.580
mz2 sowie alle privaten Verkehrsflachen mit 350 m2. Damit ergibt sich eine Eingriffsflache
gesamt von gerundet 2.900 m2.

Nicht zur Anrechnung kommen die privaten Grinflachen und die Ausgleichsflache.

Mit der vorgesehenen maximalen Grundflachenzahl (GRZ) 0,4 ergibt sich Eingriffstyp A:
hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad. Dementsprechend betrdgt die Spanne des
anzusetzenden Kompensationsfaktors 0,3 — 0,6.

Weiterentwicklung der Planung: Minderungsmafnahmen
Zur Minderung der Eingriffswirkungen sind folgende MalRhahmen vorgesehen:

» Dachbegrinung und vollstandige Begrinung der Tiefgarage (Pflanzliste im Anhang).

» Ergénzung der bestehenden Hecke im Siden mit einheimischen Gehdlzarten
(Strauchern gemanR Pflanzliste im Anhang).

» Tiefgaragen-Zufahrt, Feuerwehrzufahrt, Gehwege und Pkw-Stellflachen werden mit
wasserdurchldssigem Pflastermaterial, Schotterrasen oder Rasengitterpflaster
angelegt.

Hierdurch ergeben sich Minderungseffekte bezgl. der Auswirkungen auf die Schutzguter
Wasser, Biotope/ Arten und Landschaftsbild. Insbesondere die Dachbegriinung stellt
eine  Uberaus wirksame  MinderungsmaBhahme dar. Damit kann  der
Kompensationsfaktor auf 0,3 gesenkt werden.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Es ergibt sich ein rechnerischer Ausgleichsbedarf von 870 m2.

Ausqgleich
Am Nordrand des Bebauungsplan-Umgriffs werden auf Flst. 1585 anstelle der Intensiv-

Obstplantage in einem 15m — 17m breiten Grinstreifen 2 Reihen Hochstamm-
Obstbaumen angelegt. Die Baume werden in einem 10m-Raster gepflanzt. Die 2.480 gm
grolRe Ausgleichsflache dient der Eingrinung des Wohngebietes, zudem werden
Habitate fur Tierarten geschaffen.

Die Baume sind fachgerecht zu pflanzen und zu pflegen, absterbende Geholze sind
nachzupflanzen. Das Grinland wird durch Einsaat mit Landschaftsrasen angelegt
(Regelsaatgutmischung Landschaftsrasen mit Krautern RSM 7.1.1).

Die Flache ist durch 3-4 malige Mahd pro Jahr zu pflegen, ohne Dingung oder nur mit
Festmist.
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Mit der Umwandlung der Obstplantage in eine Hochstamm-Streuobstwiese wird die
Flache von der Wertstufe | oben um eine halbe Stufe auf Wertstufe Il unten aufgewertet.

Naturschutzrechtliche Eingriff-Ausgleich-Bilanz

Ausgleichsbedarf - 870 m2
Ausgleichsflache + 1.240 m?

Saldo + 370 m?

Durch die Entwicklung der Ausgleichsflache entsteht rechnerisch ein Uberschuss von
370 m2, Der Uberschuss wird als private Ausgleichsflache der Fa. Bihler gefihrt.

8.6 IMMISSIONSSCHUTZ

Larmimmissionen der BAB 96

Aufgrund der Ergebnisse der Uberschlagigen Larmprognose fir eine freie
Schallausbreitung muss an der Westseite des Planungsgebietes mit einer
Uberschreitung der Orientierungswerte tagsiiber um 4 dB(A) und nachts um 7 dB(A)
gerechnet werden. Aufgrund der Abschirmwirkung der vorgelagerten Geb&dude liegt der
tatsachliche Beurteilungspegel etwas unter den prognostizierten Werten, mit einer
Einhaltung der o.g. Orientierungswerte ist insbesondere wahrend der Nachtzeit nicht zu
rechnen. An der Nord- und Sidseite der geplanten Wohngeb&ude liegen ebenfalls
Uberschreitungen der Orientierungswerte von tagstber 1 dB(A) und nachts 4 dB(A) vor.
An der abgewandten Ostseite werden sowohl der Tages- als auch der
Nachtorientierungswert eingehalten. Gemall dem vorliegenden Vorhaben- und
ErschlieBungsplan besitzen die Aufenthaltsraume (z.B. Wohn-, Ess- und Arbeitszimmer)
alle Fensteroffnungen auf die Siddseite des Gebaudes, an der aufgrund der
Abschirmwirkung der vorgelagerten Gebaude mit einer weitgehenden Einhaltung des
Tagesorientierungswertes zu rechnen ist. Die geplanten Ruherdume, die sich
uberwiegend im ndrdlichen Teil der Gebaude befinden, besitzen Fensterdffnungen auf
die West- Nord- und Ostseite der Gebaude. Eine Einhaltung des
Nachtorientierungswertes ist jedoch nur an der Ostseite der Gebaude zu erwarten.

Demzufolge sind Ruheraume (Kinderzimmer, Schlafzimmer, Gastezimmer), die keine
Fenster6ffnungen auf der Ostseite der Gebaude besitzen, mit ausreichend
dimensionierten, schallgedampften Liftungsanlagen (z.B. mechanisch unterstiitzte
Fensterrahmenliiftung, Einzelltfter, etc.) auszustatten.

Tiefgaragenl&rm

Gemal dem vorliegenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist im Untergeschoss der
Wohngebaude eine Tiefgarage mit insgesamt 12 Doppelgaragen und damit 24
Stellplatzen geplant. Unter Berticksichtigung

¢ einer Stellplatzkapazitat der Tiefgarage von 24 PKW-Stellplatzen,

e einer mittleren Bewegungshaufigkeit fir Tiefgaragen in Wohnanlagen von
0,15 Bewegungen/ Stellplatz und Stunde tagsuber und 0,09 Bewegungen/
Stellplatz in der unginstigsten Nachtstunde (Parkplatzlarmstudie des
Bayerischen Landesamtes fir Umwelt, 6. Auflage),

e dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechenden Garagentore z.B.
mit gummibezogenen StoRRkanten, Gummipuffern und larmarmen
Antriebsaggregaten,

e larmarm ausgefiuihrter Regenrinnen der Tiefgarage, die keine akustisch
auffalligen Gerausche beim Uberfahren verursachen,

STADT LINDAU (B) BEGRUNDUNG
VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 112 ,HANGNACHWEG"

Seite 9 von 14



e einer Zufahrt zur Tiefgarage Uber die geplante private Zufahrtsstraf3e und
eine nicht eingehauste Rampe,

e einer angenommenen Steigung der Tiefgaragenrampe und Zufahrtsstrafde
von 15%,

e einer Geschwindigkeit auf der Zufahrtsstralle und - rampe von max. 30
km/h,

e einer asphaltierten Tiefgaragenzufahrt und -rampe,

e einer ungehinderten freien Schallausbreitung und

e der Schallabnahme tber die Entfernung

ergeben sich gemal dem Prognosemodell der TA-Larm (DIN ISO 9613-2) i.V.m. der
Parkplatzlarmstudie des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (6. Auflage) an den
nachstgelegenen bestehenden bzw. bauplanungsrechtlich zulassigen Immissionsorten
Beurteilungspegel von:

Flur Nr. 1588 Ostteil (MI):  tagsuber/nachts 47/43 dB(A)
Flur Nr. 1589/3 (WA): tagsiber/nachts 43/39 dB(A).

Demzufolge ist an den maf3geblichen Immissionsorten tagstber und nachts mit einer
Einhaltung der zuléssigen Orientierungswerte zu rechnen.

Spritzmitteleinwirkungen

Unter Berticksichtigung der guten fachlichen Praxis im Pflanzenschutz ist bei einem
Abstand von 20 m des geplanten Aul3enwohnbereiches zu der Flache auf der eine
maschinelle Ausbringung von pestizidhaltigen Spritzmitteln erfolgt (Grundstick Finr.
1584), auch bei einem Wirkstoff mit vergleichsweise hoher Toxizitat, eine
Gesundheitsgefahrdung durch Abdrift nicht mehr zu beflrchten.

Im vorliegenden Fall ist der Auf3enwohnbereiches nicht identisch mit dem fir das
allgemeine Wohngebiet ausgewiesen Geltungsbereich. Durch die Anordnung einer
Feuerwehrzufahrt und eines Gehweges entlang der nordlichen Grenze des allgemeinen
Wohngebietes wird der sensible AufRenwohnbereich der geplanten Wohnhauser
(Garten-, Spiel- und Aufenthaltsbereich) soweit abgertickt, dass eine weitgehende
Einhaltung des o.g. Mindestabstandes eintritt. In Verbindung mit einem Verzicht der
maschinellen Ausbringung von pestizidhaltigen Spritzmitteln im Bereich der als
Ausgleichsmalinahme im Bebauungsplan dargestellten Streuobstwiese (FInr. 1585), ist
eine schadliche Umwelteinwirkung fir das Wohnen im Planungsgebiet nicht zu erwarten.

9. ALTLASTEN

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befinden sich nach
derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten-Verdachtsflachen.

10. DURCHFUHRUNGSVERTRAG

Zur Rechtswirksamkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird mit dem
Vorhabentrager vor Satzungsbeschluss ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen.

Im Durchfuhrungsvertrag werden im Wesentlichen folgende Punkte vertraglich geregelt:
e Verpflichtung zur Durchfiihrung des Vorhabens mit Fristenregelungen
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Verpflichtung zur Durchfiihrung der ErschlieBungsmaflnahmen

Verpflichtung zur Durchfiihrung der Ausgleichsmalinahmen

Regelung der Kostentragung

Haftungsausschluss zu Gunsten der Stadt Lindau fir den Fall der Aufhebung bzw.
Nichtigkeit des Vertrages

11. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
11.1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung werden in
Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen:

Art der baulichen Nutzung:

Von der Art der baulichen Nutzung setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan ein
Allgemeines Wohngebiet im Sinne von § 4 BauNVO fest. Mit den als zul&ssig
festgesetzten Nutzungen soll den angrenzenden vorhandenen Nutzungsstrukturen
Rechnung getragen werden.

Durch den Ausschluss von Schank- und Speisewirtschaften sollen Stérungen der
vorhandenen Gebietsstruktur vermieden werden. Der Charakter des ausgewiesenen
Allgemeinen Wohngebietes bleibt durch die vorgesehenen Ausschlisse weiterhin
gewahrt.

Mal der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan sind gem. § 16 Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die
GroRRe der Grundflachen der baulichen Anlagen sowie die Zahl der Vollgeschosse oder
die Hohe der baulichen Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche
Belange, inshesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintréchtigt werden kdnnen.

Der Bebauungsplan tragt dieser MalRRgabe dadurch Rechnung, dass er eine
hochstzuldssige Zahl der Vollgeschosse, Grundflachenzahl und eine max.
Gebaudehothe in m Gber NN flr das Bauquartier festsetzt.

Im Plangebiet wird mit der hochstzuldssigen Grundflachenzahl (GRZ), der Zahl der
Vollgeschosse sowie der OK max. (absolute Hohe der baulichen Anlagen gemessen in
Meter Uber NN) ein der Innenbereichslage und der geplanten Nutzung angepasster
Versiegelungsgrad und Verdichtungsgrad fir die geplante Nutzung festgesetzt. Diese
Festsetzungen fligen sich in die in § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgelegten
Obergrenzen ein, gestatten die geplante Bebauung und tragen dariber hinaus der
Umgebungsbebauung Rechnung. Nach den Regelungen des § 19 (4) BauNVO ergibt
sich eine Uberschreitungsmaglichkeit der festgesetzten GRZ um bis zu 50 % durch
Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen. In diesem Rahmen kann eine Versiegelung
der ErschlieBungsflachen realisiert werden.

Bauweise und tUberbaubare Grundstiicksflachen
Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt durch Baugrenzen, tber

die nicht hinaus gebaut werden darf. Die festgesetzten Baugrenzen orientieren sich
dabei an der geplanten Bebauung. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden unter
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Bezugnahme auf das geplante Vorhaben in Abhangigkeit der sonstigen Festsetzungen
flachenhaft ausgewiesen. Die baurechtlich erforderlichen Abstandsflachen missen
eingehalten werden.

Die Festsetzung der ,offenen Bauweise“ orientiert sich sowohl an der bestehenden
Bebauung, als auch an dem geplanten Vorhaben, das direkt im Anschluss an die
Bestandsbebauung errichtet werden soll. Dartiber hinaus wird die hdchstzulassige Zahl
der Wohneinheiten pro Bauquartier festgeschrieben.

Verkehrliche ErschlieBung

Die Zufahrt erfolgt tber den bestehenden Hangnachweg, der in seinem Bestand
unverandert bleibt. Eine mdoglichst geringe Versiegelung der Stellplatze bzw. die
Verwendung wasserdurchlassiger Baustoffe sollen zu einer umweltvertraglicheren
Ausflihrung des Bauvorhabens beitragen.

Pflanzung von Baumen und Strauchern/ AusgleichsmalBhahmen

Am Nordrand des Plangebietes wird als AusgleichsmalRnahme entsprechend der
durchgefuhrten E/A-Bilanzierung auf dem angrenzenden Flurstiick Nr. 1585 anstelle der
Intensiv-Obstplantage ein 10m-breiter Griinstreifen mit Hochstamm-Obstb&dumen
angelegt. Die im Suden bestehende Heckenstruktur wird mit einheimischen Gehdélzarten
erganzt.

Daruber hinaus sind als weitere Minimierungsmal3nahmen die Flachdachbereiche der
Dachgeschosse sowie die Tiefgarage mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen.

11.2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die ortlichen Bauvorschriften zur au3eren Gestaltung der baulichen Anlagen orientieren
sich im Wesentlichen an der Bestandsbebauung. Die Vorschriften zu Materialien und
Farben verfolgen das Ziel der Vermeidung verunstaltender baulicher Anlagen und fihren
zu einer guten Einfigung der Neubebauung in die Umgebung.

Die Bauvorschriften zu den Dachformen beschranken sich auf Regelungen fir
Flachdacher und leicht geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis 10°.

Die Vorschriften zur Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen und zu Stellplatzen
sowie deren Zufahrten sind erforderlich, um insbesondere dem Boden- und

Umweltschutz Rechnung zu tragen. Die Festsetzung versickerungsfahiger Bodenbeléage
minimiert die Versiegelung der Oberflachen.

12.  FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Allgemeines Wohngebiet (WA) 2.510 mz
(bei GRZ 0,4 = bebaubar 1.032 m2)
private Grinflachen 480 m?
Ausgleichsflache 2.480 m?
private Verkehrsflache 350 m?
Flache des Verfahrensgebietes 5.820 m?
STADT LINDAU (B) BEGRUNDUNG
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13. KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME DES BEBAUUNGS-
PLANES

Kosten der stadtebaulichen Planung und ErschlieBungskosten fallen fur die Stadt Lindau
nicht an.

14. ANLAGEN

- Artenschutzfachliche Einschatzung, stadt-land-see, Dipl.-Ing. Stefan Stern,
Lindau vom 10.04.2015

- Eingriffs- / Ausgleichs - Bilanz, stadt-land-see, Dipl.-Ing. Stefan Stern, Lindau vom
10.04.2015

Beschluss durch den Stadtrat
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VERFAHRENSVERMERKE

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 112 ,Hangnachweg"

Der Stadtrat hat in der offentlichen Sitzung vom  21.05.2014 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 28.06.2014 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
und Anhoérung fir den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung
vom 30.04.2014 hat in der Zeit vom 07.07.2014 bis 08.08.2014 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf §
4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der
Fassung vom 30.04.2014 hat in der Zeit vom 11.07.2014 bis 15.08.2014 stattgefunden.

Der Stadtrat hat in der 6ffentlichen Sitzung vom 28.01.2015 die 6ffentliche Auslegung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beschlossen. Der Beschluss Uber die offentliche
Auslegung wurde am 21.02.2015 ortsiblich bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 16.12.2014
wurden die Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemali § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 27.02.2015 bis 07.04.2015 beteiligt.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 16.12.2014
wurde mit der Begriindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02.03.2015 bis
07.04.2015 offentlich ausgelegt.

Die Stadt Lindau hat mit Beschluss des Stadtrats vom 29.04.2015 den Bebauungsplan
gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 10.04.2015 als Satzung beschlossen.

Der Satzungsbeschluss zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan  wurde
am.........cccceeeeen. gemal 8§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Lindau, den .......coooeeeviviiiieinnns

Dr. Gerhard Ecker
Oberbirgermeister
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