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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 124 "4-Linden-Quartier” Begriindung

Begrindung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan

1. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan der Stadt Lindau stellt im Bereich des Plangebietes ein
Gewerbegebiet dar, das sogenannte Cofely-Areal. Die ehemaligen Gewerbegeb&u-
de wurden bereits abgerissen.

Das Areal soll nun einer wohnbaulichen, bzw. einer gemischten Nutzung zugefiuhrt
werden. Gemall § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln. Der Bebauungsplan wird gemalR 8 13 a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Die Darstellung im Flachennut-
zungsplan wird gemafl § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung ange-

passt.
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2. Anlass der Planung
Aufgrund der Verlagerung des Produktionsbetriebes der Cofely Refrigeration GmbH
steht das rund 3,73 ha grof3e Gelande einer baulichen Entwicklung zur Verfigung.

Da in Lindau seit Jahren ein grofR3er Bedarf an Wohnraum besteht, der derzeit nicht
ausreichend gedeckt werden kann, beabsichtigt die Centra Projektentwicklungs
GmbH das ehemalige Cofely Betriebsareal zu einem Grof3teil einer wohnbaulichen
Nutzung sowie in Teilen einer gemischten Nutzung zuzufthren.

Zudem ist die Stadt Lindau auch stets bestrebt, bei der Entwicklung neuer Baufla-
chen die Vorgaben des § 1a Abs. 2 BauGB zu berticksichtigen und bei Neubaupro-
jekten geeignete Innenbereichsflachen vorrangig zu entwickeln.

Mit der geplanten Entwicklung des 4-Linden-Quartier kann dem Leitgedanken des
Gesetzgebers, mit Grund und Boden schonend und flachensparend umzugehen
Rechnung getragen werden.

Fur das Plangebiet wurde im Jahr 2016 von der Centra Projektentwicklungs GmbH
ein Realisierungswettbewerb ausgelobt. Ziel des Wettbewerbs war die Ausarbeitung
einer genehmigungsfahigen Planung unter den vom Auslober und der Stadt Lindau
geforderten Rahmenbedingungen. Aufgabe war es, ein nachhaltiges stadtebauli-
ches und architektonisch hochwertiges Konzept, das sich auch durch eine ressour-
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censchonende Bauweise auszeichnet, zu erarbeiten. Dabei hat die ARGE Hammer
Pfeiffer Architekten, Gerhard Feuerstein mit HinnenthalSchaar Landschaftsarchitek-
ten GbR den ersten Platz belegt.

Das stadtebauliche Konzept bildet die Grundlage des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans. Durch die geplante Bebauung entsteht ein stadtebaulich klar geglieder-
tes und im Inneren ruhiges und qualitatsvolles Wohnquartier mit hochwertigen Auf-
enthalts- und Kommunikationsbereichen in Form von kleineren und gréf3eren Quar-
tiersplatzen, Wohnhdofen und Grunflachen.

Fur den gro3ten Teil des Geltungsbereichs besteht derzeit kein rechtskraftiger Be-
bauungsplan.

Der Bebauungsplan wird gemald § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung durchgefuhrt. Die vorgegebenen Kriterien von weniger als 20.000 m?
Grundflache nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB werden bei einem Geltungsbereich
von ca. 3,73 ha, einer Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes (ca. 17.973
mZ2) und eines Mischgebietes (ca. 6.477 m?2) und einer zuldssigen GRZ von 0,4 (WA)
und 0,8 (MI1 und MI2) (Grundflache gesamt WA + MI ca. 12.371 m?) eingehalten.

Das Vorhaben unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach dem Umweltvertraglichkeitsprifungsgestz. Schutzguter i.A.d. § 1
Abs. 6 Nr. 7 b BauGB (Natura 2000-Gebiete) werden nicht beeintrachtigt und Pflich-
ten zur Vermeidung schwerer Unfalle i.S.d. 8 50 BImSchG sind bei der Planung
nicht zu beachten.

Gemal § 13 a Abs. 2 i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB kann u.a. auf die Umweltprifung
i.S.d. § 2 Abs. 4 BauGB und den Umweltbericht i.S.d. § 2a BauGB verzichtet wer-
den.

3. Angaben zum Bestand
Das Plangebiet liegt im Stadtteil Lindau — Reutin westlich der Kemptener Stral3e,
nordlich des Lindauparks. Das Grundstick ist aufgrund der vorherigen gewerblichen
Bebauung ebenerdig, und weist nur ein geringes topografisches Gefalle auf und
liegt mit rund 400 m 0. N.N. héhengleich mit dem angrenzenden Lindaupark.

Das nordlich anschlieRende Gelande steigt in Richtung Oberreutin an.

Der Stadtteil Reutin liegt norddstlich der Kernstadt Lindau. Im Westen grenzt der
Stadtteil an die Gemarkung Aeschach an.

Der Stadtteil Reutin ist mit einer guten Infrastruktur sowie Einrichtungen des tagli-
chen Bedarfs ausgestattet. Direkt an den Vorhabenstandort angrenzend befindet
sich der Lindaupark mit einem breiten Spektrum an Einkaufsmdglichkeiten des kurz-
mittel- und langfristigen Bedarfs. Schulen und Kindergarten, der Bodensee, sowie
die Kernstadt sind fuRlaufig sowie tber Haltestellen des OPNV erreichbar. Die
nachstgelegene Bushaltestelle "Berliner Platz" liegt nur wenige Gehminuten in rund
200 m sudlicher Entfernung zum Vorhabenstandort.

Im Osten schliel3t das Areal direkt an die Kemptener Stral3e, Uber die das Plange-
biet zugleich an das 6ffentliche Stral3enverkehrsnetz angebunden ist, an. Die Kemp-
tener StralRe ist im Bestand bereits mit ca. 11,00 m (Fahrbahnbreite ca. 7,50 m,
beidseitiger Gehweg mit je 1,50 m bis 2,00 m) vorhanden. Ostlich der Kemptener
Stral3e befinden sich gewerbliche und wohnbaulich genutzte Gebaude, sowie eine
Tankstelle.
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Im Suden schlief3t der Geltungsbereich unmittelbar an eine der Zuwegungen (Er-
schlieBung) des Lindauparks an, welche in den Geltungsbereich miteinbezogen
wird. Die StralRenverkehrsflache weist eine Fahrbahnbreite von knapp 6,00 m auf.

Im Westen schliel3t eine Wiesenflache, die in den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans miteinbezogen wird, sowie dariiber hinaus intensiv genutzte Obstanlagen an
den Planumgriff an. Zwischen den Obstanlagen und der Wiesenflache verlauft ein
Geh- und Radweg, der nach Studen zum Lindaupark fuhrt.

Im Norden verlauft ebenfalls ein in Ost-West-Richtung verlaufender Geh- und Rad-
weg, der an den vorbeschriebenen Geh- und Radweg anbindet.

Dartiber hinaus schlie3t an den nordlich verlaufenden Geh- und Radweg der Le-
bensmitteldiscounter Lidl sowie fortfihrend die Wohnbebauung von Reutin an.

Das Umfeld des Vorhabenstandortes weist insgesamt eine durchmischte Nutzung in
Form von Einzelhandelsbetrieben, Gewerbebetrieben und Wohngebauden auf.

Die ehemaligen Betriebsgebdude der Cofely GmbH wurden bereits abgebrochen,
so dass das Areal seither brachliegt.

Ein nennenswerter Vegetationsbestand ist aufgrund der ehemaligen gewerblichen
Nutzung auf dem Plangeldnde nicht vorhanden.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke bzw. Teilflursticke* Nr. 178*, 553/1, 553/8,
553/13*, 553/15, 553/24, 553/25, 554, 555/1 und 555/2 der Gemarkung Reutin und
weist eine Grof3e von ca. 3,73 ha auf.

4. Stadtebauliche Konzeption zur Entwicklung des PI  angebietes

Ein wichtiger Aspekt der geplanten Gebietsentwicklung war, dass geforderte Woh-
nungen fir eine sozial weniger gut gestellte Bevolkerung entstehen sollen. Um in
Lindau bezahlbaren und geférderten Wohnraum zur Verfigung stellen zu kénnen,
wurde vom Stadtrat im Mai 2017 die SoBoN-Grundsatze (Sozialgerechte Boden-
nutzung) beschlossen (,Schaffung bezahlbaren Wohnraums in der Stadt Lindau (B)
— Grundsatzbeschluss und Verfahrensgrundsatze fir die Bauleitplanung®). Die
SoBoN-Richtlinie gibt u.a. vor, dass mindestens 30 % der entstehenden, fir Wohn-
nutzung vorgesehenen Geschossflachen fur den geférderten Wohnungsbau zu
verwenden sind.

Grundlage fur die Neugestaltung des Plangebietes bildet das Ergebnis des von der
Centra Projektentwicklungs GmbH ausgelobten Realisierungswettbewerbs. Dabei
bildet die stadtebauliche Konzeption des 1. Preises der ARGE Hammer Pfeiffer Ar-
chitekten, Gerhard Feuerstein mit HinnenthalSchaar Landschaftsarchitekten GbR
die Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Das stadtebauliche Konzept sieht als Auftakt des Quartiers eine geschlossene vier-
geschossige bzw. in Teilen flinf-geschossige Riegelbebauung im Bereich der
Kemptener Stral3e vor. Durch die Riegelbebauung entsteht im Innenbereich eine
ruhige und qualitatvolle Wohnnutzung. Gegeniber dem Lindaupark entsteht eben-
falls eine geschlossene Riegelbebauung in Form einer Kammbebauung (Haus N).
Die Gebaudehochpunkte sind jeweils siebengeschossig, die abgestuften Bereiche
sind jeweils viergeschossig vorgesehen. Die Kammbebauung und der Lindaupark
sind Uber drei Geschosse miteinander verbunden. Dabei ist in den oberen drei Ge-
schossen eine Wohnnutzung, in den darunterliegenden Geschossen eine gewerbli-
che Nutzung, bzw. eine Nutzung als Parkgarage vorgesehen. Durch die aufgelo-
ckerte Bebauung der Obergeschosse wird ein maRstablicher Ubergang von der
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S.

grol3volumigen Struktur des Lindauparks zur neuen kleinteiligeren Wohnbebauung
gewahrleistet.

In den dahinterliegenden Wohnbereichen werden von einem zentralen Quartiers-
platz drei Wohnhofe erschlossen, welche als Freiflache von den Bewohnern des
Quartiers genutzt werden kdnnen.

Durch die differenzierte Hohen- und Kubaturausbildung von drei- bis achtgeschos-
sigen Gebauden entstehen spannungsvolle Raume innerhalb des Quartiers.

Aufgrund der vorgesehenen Wohnbauentwicklung und dem damit verbundenen
Bedarf an Kinderbetreuungseinrichtungen sieht das stadtebauliche Konzept die Er-
richtung eines Kindergartens sowie einer Kinderkrippe innerhalb des Quartiers vor.

Die vorgesehenen Baumreihen entlang der Wegeverbindungen innerhalb des Ge-
bietes munden in die private Grunflache, die eine Verbindung zur westlich anschlie-
Renden freien Landschatft bildet.

Im Norden angrenzend an den bestehenden Ful3- und Radweg, schliel3t eine 6ffent-
liche Grunflache an. Auf der Grunflache soll ein Kinderspielplatz errichtet werden.

Planinhalt

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes wird entsprechend der vorgesehenen Nutzung als allgemeines Wohn-
gebiet (WA) gemalR § 4 BauNVO bzw. als Mischgebiet (MI1 und MI2) gemaR § 6
BauNVO festgesetzt.

Die zulassigen Nutzungen in den Bereichen des WA sind dabei wie folgt bestimmt:

- Wohngebaude

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften

- nicht stérende Handwerksbetriebe

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe mit Ausnahme von Ferienwohnungen

- Anlagen fir Verwaltungen

Nicht zuléssig sind:

- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

- Ferienwohnungen

Die zulassigen Nutzungen in den Bereichen des MI1 sind dabei wie folgt bestimmt:

- Wohngebéaude

Geschafts- und Blrogebaude

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften

- Anlagen fir Verwaltung, fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

- Sonstige nicht wesentlich stérenden Gewerbebetriebe mit Ausnahme von Feri-
enwohnungen

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Nicht zu lassig sind:
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
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5.2

- Ferienwohnungen

- Vergnugungsstatten wie Diskotheken, Spielhallen und &hnliche Unternehmen im
Sinne des § 33 der Gewerbeordnung, sowie Vorfuhr- und Geschéaftsraume, de-
ren Zweck auf Darstellungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausge-
richtet sind.

Die zulassigen Nutzungen im Bereich des MI2 entsprechen der zuldssigen Nutzung
im Bereich MI1 jedoch mit der Einschrédnkung, dass eine Wohnnutzung erst ab dem
V (5.) Geschoss zulassig ist. In den ersten vier Geschossen sind entsprechend dem
Vorhaben- und Erschliel3ungsplan gewerbliche Nutzungen, Einzelhandelsbetriebe
sowie eine Parkgaragennutzung zulassig.

Im Bereich des allgemeinen Wohngebietes werden die Ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen der Gartenbaubetriebe und der Tankstellen sowie explizit Ferienwoh-
nungen ausgeschlossen, da diese Nutzungen einen entsprechenden Ziel- und
Quellverkehr auslésen und mit dem Wohnen nur bedingt vereinbar sind, bzw. die
Ansiedlung von Ferienwohnungen an diesem Standort aus stadtebaulichen Grin-
den nicht vertretbar ist.

In den Mischgebieten werden die mit einer Wohnnutzung unvertraglichen Nutzun-
gen ausgeschlossen. Gartenbetriebe bendtigen einen gewissen Flachenbedarf, der
vor dem Hintergrund der flachensparenden innerstadtischen Wohnbauentwicklung
in dieser zentralen Lage stadtebaulich nicht vertretbar wéare. Tankstellen sind mit
einem entsprechenden Verkehrsaufkommen verbunden und demnach auch mit ei-
nem Konfliktpotential der zulassigen Nutzungen. Zudem befindet sich bereits eine
Tankstelle auf der gegeniberliegenden Stralenseite der Kemptener Stral3e. Die
ausgeschlossenen Nutzungen sind aus stadtebaulichen Griinden nicht zuléssig, da
mit Ihnen ein gewisses Konfliktpotential einhergeht, bzw. es im Stadtgebiet Lindau
besser geeignete Standorte fur diese Nutzungen gibt.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist integraler Bestandteil des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans und wird in den Festsetzungen gemaf} § 12 Abs. 3 BauGB
entsprechend aufgefihrt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird erganzt
durch einen vor Inkrafttreten des Plans abzuschlieRenden Durchfihrungsvertrag zur
Sicherstellung der baulichen und ergdnzenden MalRRnahmen innerhalb einer be-
stimmten Frist.

Mit den getroffenen Festsetzungen kdnnen die in der Planung vorgesehenen Nut-
zungen planungsrechtlich gesichert und die vorgesehenen baulichen Anlagen in die
umgebende Bebauung angemessen eingefligt werden.

Malf3 der baulichen Nutzung, Héhenlage der baulic  hen Anlagen

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl
der Geschosse als Hochstmal3, sowie die maximal zulassige Hohe der baulichen
Anlagen bestimmt.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird in Anlehnung an die vorgesehenen Nut-
zungen im Bereich der allgemeinen Wohngebiete auf den Wert von 0,4 und im Be-
reich des Mischgebietes auf einen Wert von 0,8 festgesetzt.

Die Grundflachenzahl darf fur Garagen, Tiefgaragen, Stellplatze, Zufahrten, Wege
und untergeordnete Nebenanlagen gemaf 8§ 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einem Wert
von 1,0 Uberschritten werden.
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Da innerhalb des Gebietes kein ruhender Verkehr stattfinden, und das zukiinftige 4-
Linden-Quartier autofrei ausgestaltet werden soll, sieht die Planung eine grof3flachi-
ge Tiefgarage unter den jeweiligen Wohnhofen und deren Gebaude vor. Lediglich
im westlichen Bereich, in Verbindung mit der geplanten KITA ist ein Parkplatz vor-
gesehen, der sowohl den Eltern, die ihre Kinder in die KITA bringen bzw. abholen,
als auch den Besuchern des Quartiers zur Verfiigung steht.

Die Uberschreitung der GRZ ist im Wesentlichen fiir die Errichtung der vorgesehe-
nen Tiefgarage erforderlich. Da das Quartier dadurch von ruhendem Verkehr frei-
gehalten werden kann, ist die Uberschreitung der GRZ stadtebaulich vertretbar. Zu-
dem konnen die jeweiligen Gebaude zentral Uber die Tiefgarage erschlossen wer-
den.

Durch die zentrale Unterbringung kann die Grundstucksflache stadtebaulich ange-
messen entwickelt und die Freiflachen entsprechend gestaltet werden. Die Freifla-
chen kdnnen durch die Unterbringung der PKW’s in der zughdorigen Tiefgarage als
Kommunikationsraum zur Férderung der nachbarschaftlichen Gemeinschaft genutzt
werden.

Um dem Grundsatz einer flachensparenden, innerortlichen baulichen Entwicklung
nachzukommen, wird im Bebauungsplan eine dem baulichen Umfeld angemessene
verdichtete Bauweise festgesetzt.

Die zulassige HOhe der baulichen Anlagen wird als absolute Hohe in Meter 4. NN.
festgesetzt.

Die drei Quartiere (WA), die sich jeweils aus vier Gebauden zusammensetzen, zei-
gen eine Hohenentwicklung von drei bis acht Geschossen und orientieren sich im-
mer um einen dazugehdrigen Wohnhof der gemeinschaftlich genutzt werden kann.
Die maximale Anzahl der Geschosse sowie die maximal zuldssige Gebaudehthe
werden fur jedes Gebaude einzeln festgelegt. In den Bereichen der allgemeinen
Wohngebiete sind demnach Gebdude mit einer Hohe zwischen 9,50 m (3-
geschossig) bis 24,30 m (8-geschossig) vorgesehen.

Entlang der Kemptener Stral3e sowie gegeniber dem Lindaupark sind zwei Gebau-
deriegel mit einer Geschossigkeit von vier bis sieben Geschossen vorgesehen. Das
Gebaude gegenuber dem Lindaupark (Gebaude N) zeigt eine kammartige Gebéu-
deausbildung mit Héhenverspriingen von drei Geschossen. Die Geschossigkeit so-
wie die maximal zulassige Gebaudehthe wird ebenfalls differenziert festgesetzt und
durch das entsprechende Planzeichen abgegrenzt.

Dabei ergeben sich fur das Gebaude N Hohen von ca. 14 m bis 22,50 m.

In die im Bebauungsplan festgesetzten absoluten H6hen ist jeweils ein Hohenpuffer
von ca. 0,50 m bertcksichtigt. Die Differenz von ca. 0,50 m zwischen der Objektpla-
nung und der Planfestsetzung wird zur Sicherung moglicher Anderungen im Rah-
men der konkreten Ausfiihrungsplanung vorgesehen.

Durch die differenzierten Gebaudehdhen und die Festsetzung im Bebauungsplan
kann ein Ubergang zu der umliegenden und angrenzenden Bestandsbebauung
(Lindaupark Hohe 418,33 m . N.N., 6stlich der Kemptener StraRe Hoéhen zwischen
407,30 m 4. N.N. und 416,17 m u. N.N., die Bestandsbebauung zeigt Firsthohen
von rund 6 m bis knapp 18 m) geschaffen werden.

Mit den vorgesehenen Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung wird eine
angemessene Neuordnung und Aufwertung des Plangebietes ermdglicht.
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5.3

5.4

5.5

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise wird als offene bzw. als abweichende Bauweise festgesetzt. Dem-
nach darf die Gebaudelange in den Bereichen mit der Festsetzung einer offenen
Bauweise hdchstens 50 m betragen, in den Bereichen mit der Festsetzung einer
abweichenden Bauweise dirfen Gebaude mit einer Lange von tber 50 m errichtet
werden. Eine abweichende Bauweise wird fur die beiden Gebauderiegel entlang der
Kemptener Stral3e (Gebaude M), gegentber dem Lindaupark (Gebaude N) sowie
fur den Bereich des stdwestlichen Wohngebiets festgesetzt (Cluster A) da das
Haus D ebenfalls mit einer Lange von tber 50 m geplant ist.

Der Baukorper entlang der Kemptener Stral3e (Gebaude M) weist eine Lange von
knapp 63 m auf. Der Gebauderiegel gegeniiber dem Lindaupark (Gebaude N) ist
mit einer Geb&audelange von knapp 116 m vorgesehen.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugren-
zen bestimmt. Die Baufenster entsprechen der Grundlage der Entwurfsplanung der
neu zu errichtenden Wohngebauden. Die Baufenster sind so ausgebildet, dass sie
in den Randbereichen einen Spielraum ermdglichen, und zu den einzelnen Quar-
tierszentren eine Bewegungsfreiheit gewahrleisten.

Abstandsflachen
Die Abstandsflachen von 1 H gemal3 BayBO konnen im Plangebiet nicht eingehal-
ten werden.

Gemal Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO konnen durch die Festsetzung von Baugrenzen
Abstandsflachen mit einer groReren oder geringeren Tiefe bestimmt werden, sofern
eine ausreichende Belichtung und Beluftung gewéhrleistet werden kann.

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Ortslage in Lindau. Durch die Betriebsauf-
gabe der Fa. Cofely besteht die Moglichkeit, den Standort durch die geplante wohn-
bauliche Entwicklung neu zu nutzen. Bei der geplanten Bebauung handelt es sich
um eine MalRnahme der Innenentwicklung. Durch die geplante innerdrtliche Bebau-
ung kann den Vorgaben des Gesetzgebers, mit Grund und Boden schonend und
flachensparend umzugehen, Rechnung getragen werden.

Eine angemessene, verdichtete Bauweise ist stadtebaulich in dieser zentralen Orts-
lage, vor dem Hintergrund des erwinschten flachensparenden Umgangs mit Grund
und Boden, vertretbar.

Durch die Anordnung der Gebaude besteht zwischen den einzelnen Baukoérpern ein
ausreichender Abstand, um die Belichtung und Bellftung in ausreichendem Malie
zu gewabhrleisten. Zudem besteht durch die Gebaudeausrichtung und die H6hen-
staffelung eine ausreichende Besonnung.

Verkehrserschliel3ung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt im Osten Uber die Kemptener Straf3e. Fur
das Plangebiet ist eine zusammenhéngende Tiefgarage vorgesehen. Die Tiefgara-
genzufahrt ist innerhalb des Mischgebietes geplant. Zudem befinden sich die Stell-
platze fir das Gebaude N innerhalb des Gebaudes. Dort wird eine mehrgeschossi-
ge Parkgarage, in welcher zum einen die Stellplatze fur die dartberliegenden Woh-
nung sowie die Stellplatze fir den angrenzenden Lindaupark untergebracht werden.
FulRlaufig ist das Gebiet ebenfalls an die Kemptener Stral3e sowie Uber den nordlich
und westlich verlaufenden Fullweg an das offentliche Verkehrsnetz angebunden.
Durch die FulRwegeverbindung innerhalb des Plangebietes sind die einzelnen Quar-
tiere miteinander vernetzt. Die internen Ful3wege bzw. die im Bebauungsplan als
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Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung Fuf3gdngerbereich ausgewiese-
ne Flache ist fur den Individualverkehr nicht befahrbar. Die Flache darf lediglich im
Notfall durch die Feuerwehr als Feuerwehrzufahrt und Feuerwehraufstellflache,
durch Krankentransporte durch Millfahrzeuge sowie temporar bei Ein- und Auszu-
gen genutzt werden.

Besucherstellplatze sowie Stellplatze fir die im westlichen Quartier (im Gebaude B)
geplante Kinderkrippe/KIGA sind am sudwestlichen Plangebietsrand, in direkter Be-
ziehung vorgesehen. Die Stellplatze werden Uber die Zufahrt zwischen Lindaupark
und der geplanten Riegelbebauung (Gebaude N) erschlossen. Die Zuwegung wird
offentlich gewidmet, so dass die ErschlieBung der oberirdischen Stellplatze gesi-
chert ist.

Die Kemptener Stral3e ist aktuell mit einer Fahrbahnbreite von ca. 7,50 m und ei-
nem beidseitigen Gehweg (je ca. 1,50 m bis 2,00 m) ausgebaut. Im Zuge der Ge-
bietsentwicklung wird die Kemptener Strale um eine Linksabbiegespur, welche die
Andienung der Tiefgarage aus Richtung des Berliner Platz erleichtert, erweitert. Der
zukunftige Strafl3enquerschnitt sieht von Osten nach Westen einen Gehweg mit ei-
ner Breite von 3,80 m, drei Fahrspuren (davon eine Abbiegespur), einen 2,00 m
breiten Parkstreifen sowie einen ca. 5,20 m bis 5,60 m breiten, gemeinsamen Rad-
und Fuligangerweg vor.

Im Rahmen des Planungsprozesses wurde von den Verkehrsingenieuren Besch &
Partner eine Verkehrsuntersuchung zur Ermittlung der Verkehre und der Leistungs-
fahigkeit durchgefihrt. Dabei wurden die Knoten Kemptener Straf3e / Tiefgarage 4-
Linden-Quartier und Kemptener StralRe/ Lindaupark Nord als zufriedenstellend bzw.
ausreichend bewertet unter Beriicksichtigung, dass die Post am derzeitigen Stand-
ort nicht mehr Uber den Knotenbereich angefahren werden kann. Die Postfiliale
bleibt jedoch am derzeitigen Standort bestehen. Da die derzeitigen Kurzzeitpark-
platze im Zuge der Uberplanung entfallen ist es denkbar, fiir die Postfiliale im direkt
anschlieBenden Parkhaus, auf Erdgeschossebene entsprechende Parkplatze zur
Verfligung zu stellen.

Durch den geplanten Ausbau des Knotenpunktes Kemptener Stral3e / Zufahrt
Lindaupark wird sich die Andienung des Grundstiicks Kemptener Stral3e 8 andern.
Am Gebaude der Kemptener Stral3e 8 befinden sich entlang der Kemptener Stral3e
Kundenstellplatze die direkt von der Kemptener StraRe angefahren werden. Zudem
zweigt von der Kemptener Stral3e die Zufahrt der Grundstiicke Kemptener Stral3e 8
und Kemptener Straf3e 10a ab. Innerhalb der Hofflachen zwischen den einzelnen
Gebauden befinden sich weitere Kunden und Angestelltenparkplatze.

Die urspriingliche Planung des Knotenpunkts sah ein reines Rechtsabbiegen auf die
Kemptener StralRe vor, da die Andienung der Grundstlcke nicht als signalisierter
Zufahrtsbereich ausgebildet war. Dies héatte zur Folge gehabt, dass die Anlieger
Kemptener Stral3e 8 sowie die dahinterliegenden Grundstticke in Fahrtrichtung Insel
einen Umweg Uber die Minchhofstral3e / Rickenbacher Stral3e in Kauf nehmen hat-
ten mussen.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gingen bzgl. der zukinftigen Zufahrtssitua-
tion des Grundstuckseigentimers Kemptener Stral3e 8 eine Stellungnahme ein. Im
weiteren Verfahren fanden Abstimmungen zwischen dem Grundstlickseigentiimer
dem Vorhabentrager und der Stadtverwaltung statt. Im Ergebnis wurde von den
Verkehrsingenieuren die Andienung der Grundsticke und der geplante Knotenpunkt
weiterfihrend untersucht und angepasst. Die Gutachtenerganzung ,Adaptierung
Knoten Lindau-Park Nord“ mit Stand vom 01.07.2020 sieht eine Signalisierung des
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vollstandigen Knotenpunktes vor, so dass auch von der Zufahrt Kemptener Stral3e 8
und den dahinterliegenden Grundsticke ein Abbiegen auf die Kemptener Stral3e in
beide Richtungen mdglich ist.

Bereits vor der erganzenden Untersuchung (,Adaptierung Knoten Lindau-Park
Nord“ vom 01.07.2020) wurden im Rahmen des Planungsprozesses diverse Mog-
lichkeiten der Erschlie3ung untersucht.

Die Untersuchung der Varianten wurde vom Blro Besch & Partner in einer Ver-
kehrssimulation dargestellt.

Dabei wurde die bereits bertcksichtigte Variante des Ausbaus eines signalisierten
Knotenpunktes als die aus verkehrstechnischer Sicht sowie aus stadtebaulicher
Sicht geeignete, flachensparende verkehrliche ErschlieBung bewertet. Die Entwick-
lung eines Kreisverkehrs, welcher aus der Stralenachse der Kemptener Stral3e
versetzt ist, wurde aus stadtebaulichen sowie aus verkehrstechnischen Grinden
nicht mehr weiterverfolgt, da bei dieser Variante ein Grof3teil des 6stlichen Plange-
bietes (Haus N und Haus M) nicht mehr bebaut werden kénnte. Ebenfalls wirden
bei dieser Variante Restflachen verbleiben, die nur bedingt bebaubar waren.

Im Weiteren wurde die Variante eines zentralen, sich in der Stra3enachse der
Kemptener Stral3e situierten Kreisverkehrs untersucht. Diese Variante wurde jedoch
aus verkehrstechnischer Sicht nicht weiterverfolgt, sowie da zur Entwicklung des
Kreisverkehrs Privatgrundstiicke der angrenzenden Nachbarn in Anspruch genom-
men werden musste, sowie aus dem Grund, dass die Kundenstellplatze des Ge-
baude Kemptener Stral3e 8 Uberhaupt nicht mehr angedient werden kdnnten, da ein
direktes Ein- und Ausfahren von den Stellplatzen in den Kreisverkehr aus Grinden
der Verkehrssicherheit nicht moglich ist.

Abbildung signalisierte Kreuzung
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Kreisverkehr

Von den Verkehrsplanern wurde zusatzlich noch die Moégichkeit eines U-Turns
gepruft. Diese Moglichkeit konnte ebenfalls aus Grinden des reibungslosen
Verkehrsflusses und aus Grinden der Verkehrssicherheit nicht weiterverfolgt
werden. Zudem ist die Kemptener Straf3e fur einen U-Turn nicht ausreichend
dimensioniert. Die auf der Kemptener Stral3e wendenen Fahrzeuge missten vor
dem Gebaude Haus M einen Teil des Gehwegs Uberfahren.

Im Ergebnis wird nun der Zufahrtsbereich Kemptener Strafle 8 und die der
dahinterliegenden Grundstticke in den signalisierten Knotenpunkt eingebunden so
dass ein Zufahren in die Kemptener StralRe in beide Richtungen maéglich ist, und
keine grof3eren Verkehrsumlenkungen aufgrund Umwegen entstehen.

Bezuglich der fuRlaufigen Anbindung und der Anbindung per Fahrrad ist durch die
straRenbegleitenden Geh- und Radwege das Plangebiet sowohl an die Kemptener
Stral3e als auch an das umliegenden Geh- und Radwegenetz angebunden.

Im Weiteren ist das Plangebiet durch die nachstgelegene Haltestelle Berliner Platz
(ca. 200 m Entfernung) an das OPNV-Netz der Stadt Lindau angebunden. Durch die
Errichtung des Lindauer Fernbahnhofs sudlich des Berliner Platzes wird das Ange-
bot des o6ffentlichen Personennahverkehrs zuséatzlich verbessert.

Die innerhalb des Plangebietes nachzuweisenden Stellplatze werden in der zu er-
richtenden Tiefgarage nachgewiesen. Als Ermittlungsgrundlage wird die Stellplatz-
satzung der Stadt Lindau (B) (Stand 27.02.2020) herangezogen. Die Stellplatzsat-
zung gibt vor, dass je 80 m? Wohnflache ein Stellplatz nachzuweisen ist. Zudem
kann bei baulichen Anlagen im lbrigen Stadtgebiet innerhalb geschlossener Ortstei-
le mit Stadtbuserschlie3ung der errechnete Kfz-Stellplatzbedarf um 20 % verringert
werden.

Im Plangebiet sollen in den Gebauden A bis M insgesamt 350 Wohneinheiten ent-
stehen. Aul3erdem sind im Geb&dude M rund 1.941 m2 Gewerbeflache und im Ge-
baude B eine KITA mit Kinderkrippe/Kindergarten vorgesehen. Die Planung des
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5.6

neuen Wohnquartiers 16st einen Bedarf von ca. 75 Kindergartenplatze und ca. 36
Kinderkrippenplatze aus. Da der Bedarf nicht insgesamt im Quartier nachgewiesen
werden kann, plant der Vorhabentrager die Entwicklung einer weiteren KiTa im Ge-
biet Oberes Rothenmoos. Das Kindergartengebaude im zukunftigen Wohngebiet
Oberes Rothenmoos befindet sich derzeit noch in der Entwicklung. Unter dieser Be-
ricksichtigung werden im 4-Linden-Quartier ca. 50 Kindergartenpléatze und 36 Kin-
derkrippenplatze hergestellt.

Im Weiteren wurden 10% der geplanten Wohneinheiten als Besucherstellplatze zum
Ansatz gebracht. Daraus ergibt sich gemal3 der aktuellen Stellplatzsatzung der
Stadt Lindau (B) (27.02.2020) ein Stellplatzbedarf von ca. 310 Stellplatzen. In der
grof3flachigen Tiefgarage sind insgesamt 450 Stellplatze vorgesehen sodass ein
ausreichendes Stellplatzangebot zur Verfigung gestellt werden kann.

Zudem werden am siudwestlichen Geltungsbereichsrand oberirdische Stellplatze fur
die Quartiersbesucher sowie fur den An- und Abfahrtsverkehr im Bereich der ge-
planten KiTa bereitgestellt (Stellplatze auf Parkplatzflache im Sidwesten ca. 34
Stk). Die Stellplatze entlang der Kemptener Stral3e werden als Offentliche Stellplatze
ausgewiesen und konnen nicht dem Wohnquartier zugerechnet werden (6ffentliche
Stellplatze ca. 5 Stk. Kurzzeitparker).

Im Gebaude N sind insgesamt 64 Wohneinheiten sowie im Erdgeschoss und im 1.
Obergeschoss Handelsflache, Gewerbeflachen sowie Flachen fur Gaststatten und
Café’s vorgesehen. Fir das Gebaude N ergibt sich einen Bedarf von 111 Kfz-
Stellplatzen. Im Gebaude N werden insgesamt 438 Stellplatze untergebracht, so
dass auch in diesem Bereich der erforderliche Stellplatznachweis erbracht ist. Bzgl.
der Fahrradstellplatze ergibt sich fir das Gebaude Haus N einen Stellplatzbedarf
von 142 Stellplatzen. Errichtet werden insgesamt 156 sowie ca. 20 Fahrradstellplat-
ze im Eingangsbereich des Hauses N.

Zudem werden die im Gebéaude N zu errichtenden Stellplatze, die nicht den geplan-
ten Wohnungen zugeordnet werden, dem angrenzenden Lindaupark zugewiesen.

Bei der Berechnung des Stellplatznachweises wird fur die EOF-geférderten Woh-
nungen ein Stellplatzschlissel von 0,6 angesetzt, fur alle tbrigen Wohnungen und
Nutzungen ist die Stellplatzsatzung der Stadt Lindau (Stand 27.02.2020) heranzu-
ziehen.

Grunordnerische Festsetzungen

Zur Sicherung der Durchgrinung innerhalb des Plangebietes sowie zur Einbindung
des Vorhabens in das bestehende, westliche Umfeld werden im Bebauungsplan
granordnerische Festsetzungen getroffen.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass je angefangener 200 mz2 privater Grunfla-
che ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen ist.

Auf dem zentralen Quartiersplatz, welcher dem Aufenthalt und der Kommunikation
dient, sieht der Bebauungsplan die Anpflanzung von Einzelbdumen vor. Der Quar-
tiersplatz wird zudem freiraumplanerisch gestaltet. Die Gestaltung wird in einem
Freiflachengestaltungsplan dargestellt und ist mit der Stadt Lindau (B) abzustim-
men.

Am westlichen Gebietsrand ist im Ubergang zur Landschaft eine private Grunflache
geplant. Der Bebauungsplan setzt flr diesen Bereich unregelméal3ig eingestreute
Baumpflanzungen fest. Die Grunflache ist landschaftsgartnerisch anzulegen und
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5.7

6.1

ebenfalls in dem zu erstellenden grinordnerischen Funktionsplan darzulegen. Die
private Grinflache soll den zukiinftigen Bewohnern des Lindenquartiers vorbehalten
sein. Die private Grunflache kann ggf. von den Bewohnern genutzt werden, um
Nutzgarten anzulegen. Durch die Idee der Entwicklung von Nutzgérten kann den
Bewohnern in den oberen Geschossen eine gartnerische Nutzung ermoglicht wer-
den.

Auf der nordlich, an den bestehenden Geh- und Radweg angrenzenden 6ffentlichen
Griunflache setzt der Bebauungsplan ebenfalls unregelmafiig eingestreute Baum-
pflanzungen sowie die Zulassigkeit von Kinderspielangeboten vor, da innerhalb die-
ser Flache ein Abenteuerspielplatz geplant ist.

Den Erdgeschosswohnungen werden jeweils Gartenflachen zugeordnet. Die Berei-
che sind privatgartnerisch anzulegen und zu gestalten.

Die geplanten Wohn- und Geschéaftsgebédude werden insgesamt mit einem Flach-
dach entwickelt. Im Bebauungsplan wird hierzu festgesetzt, dass Flachdacher ex-
tensiv zu begrtinen sind, mit Ausnahme der Bereiche die durch Photovoltaikanlagen
oder sonstige technische Anlagen sowie durch eine Dachterrasse tberdeckt sind.

Soziale Wohnraumférderung

Ziel der Stadt ist, im Plangebiet sozialen Wohnungsbau zu foérdern. Hierzu wird
gem. 8 9 Nr.7 BauGB festgesetzt, dass im Plangebiet 30% der erstellten Wohnun-
gen fur die Dauer von 25 Jahren entsprechend des derzeit gultigen Wohnraumfor-
derungsgesetz der EOF-Foérderung unterliegen. Zusatzlich wird diese Vorgabe zur
Errichtung zwischen der Stadt und dem Grundstickseigentiimer vertraglich gesi-
chert.

Im Bebauungsplan wird daher festgesetzt, dass In den Bauraumen Haus B ab dem |l
(2.) Geschoss, Haus E in der ¢stlichen Gebaudehalfte, Haus K und Haus N ab dem V (5.)
Geschoss, sind nur Wohngebaude zulassig, die mit den Mitteln der sozialen Wohnraumfér-
derung geférdert werden kdnnen.

Umweltauswirkungen der Planung

Der Bebauungsplan wird geméald § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung durchgefuhrt. Aufgrund der vorgegebenen Kriterien nach § 13a Abs. 1 Nr.
1 BauGB ist wegen der Grof3e des Vorhabengebietes mit rund 3,73 ha und einer
festgesetzten GRZ von 0,4 (WA), GRZ von 0,8 (MI) und einer gesamten, tberbau-
baren Grundstiucksflache von ca. 1,23 ha keine formale Umweltprifung und kein
Umweltbericht gemaR § 2 Abs. 4 BauGB erforderlich. Die Durchfihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz uUber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVPG) ist nicht erforderlich. Schutzgebiete nach der FFH- und Vogelschutz-
richtlinie sind durch das Plangebiet nicht betroffen. Es befinden sich aufgrund der
Lage in einem bereits vollstandig bebauten Umfeld, sowie der Tatsache, dass das
Grundstiick selbst bereits vollstandig durch die Firmengebaude und die Lagerfla-
chen versiegelt war, keine Schutzgebiete und Biotopflachen im weiteren Umfeld des
Plangebietes. Flr eventuelle Eingriffe in das Landschaftsbild und den Naturhaushalt
aufgrund des Bebauungsplanes waren AusgleichsmalRnahmen nicht erforderlich,
§ 13a Abs. 2 Nr. 4i.V.m. § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB.

Schutzgut Mensch
Durch den Neubau der Wohn- und Geschéaftsgebdude kommt es baubedingt (Bau-
betriebe, Baustellenfahrzeuge, Krananlagen, etc.) zu einer temporéren Beeintrach-
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tigung der umliegenden Gebiete. Die im Bebauungsplan geregelten zulédssigen Ge-
baudehohen orientieren sich im Wesentlichen an der im Planumfeld gegebenen
Bestandsbebauung und schaffen einen Ubergang zwischen dem Lindaupark und
der umliegenden Bebauung. Das Plangebiet wird Uber die Kemptener Stralle an
das offentliche Stral3enverkehrsnetz angebunden.

Auf der Kemptener Strafl3e wird der durch das Vorhaben ausgeldste Ziel- und Quell-
verkehr zunehmen. Das zur Prifung der Verkehre und der Leistungsféahigkeit des
vorhandenen Stral3ennetzes in Auftrag gegebene Verkehrsgutachten kommt zu
dem Ergebnis, dass die Knoten Kemptener Stral3e / Quartierstiefgarage und Kemp-
tener Stral3e / Lindaupark Nord als zufriedenstellend bzw. ausreichend bewertet
werden kénnen, wenn die Stellplatze der Postfiliale am derzeitigen Standort nicht
mehr Uber den Knotenbereich angefahren, und fir die Tiefgaragenzufahrt eine
Linksabbiegespur angeordnet wird.

Der Stellplatzbedarf kann insgesamt in zwei Tiefgarage, von der die einzelnen
Wohn- und Geschaftsgebaude erschlossen sind, nachgewiesen werden. Durch die
ausreichende Anzahl an Stellplatzen in der Tiefgarage kann der ruhende Verkehr
oberirdisch reduziert werden. Die Flachen kdnnen stattdessen einer gemeinschatftli-
chen Nutzung zugefiihrt werden und dienen der Foérderung der Nachbarschaft so-
wie der Kommunikation.

Durch die Festsetzung der Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung
(FuRgangerbereich) findet innerhalb des Wohnquartiers kein Individualverkehr statt.
Aufgrund dessen kann ein nach innen wirkendes, ruhiges Wohnquartier entwickelt
werden.

Im Weiteren lasst der Bebauungsplan keine Nutzungen, die das Wohnen wesentlich
stéren kdnnten, zu.

Die schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass es durch den Verkehr der
angrenzenden Kemptener Straf3e an den Ost- und teilweise Sudfassaden der Ge-
baude Haus M, Haus J, Haus H, Haus |, Haus J zu einer Uberschreitung des Orien-
tierungswertes der DIN 18005 von 45 dB(A) nachts kommt. Fur die betroffenen Ge-
baude bzw. Wohnungen sind entsprechende Luftungsanlagen fur Schlaf- und Ru-
heraume vorzusehen. Am Gebaude N kommt es in den Obergeschossen auf der
Nord-, und Ostfassade ebenfalls zu einer Uberschreitung des Larmpegels von 45
dB(A). Es sind Luftungseinrichtungen vorzusehen. An den Gebauden A, B, C, D, E,
F, G, I, Kund L werden die Orientierungswerte rechnerisch eingehalten.

Bzgl. der schalltechnischen Beurteilung von Anlagen- und Gewerbelarm hat die
schalltechnische Untersuchung ergeben, dass es im Bereich der LkW-
Verladerampe des angrenzenden Lidlmarktes tagstiber zu einer Uberschreitung der
Richtwerte gemafld TA Larm kommt. Es wurden mit der Lidl Vertriebs-GmbH bereits
Malinahmen zur Immissionsreduzierung vorbesprochen, die im weiteren Verfahren
noch vertraglich zu regeln sind.

Durch den Betrieb der OMV-Tankstelle werden die Richtwerte gemaR TA Larm an
der Ostfassade von Haus M nachts rechnerisch Uberschritten. Bei schutzbedurfti-
gen Raumen gemafl DIN 4109-1 zur Kemptener Stral3e / Ostfassade wird u.a. der
Einbau nicht zu 6ffnender Fenster (Offnung nur zu Putz- und Reinigungszwecken
per Schliel3olive) erforderlich.

Bzgl. des Betriebes des sudlich anschlieBenden Lindauparks wurden in mehreren
Gesprachen bereits vorabgestimmt, dass die relevanten technischen Aggregate
vorwiegend in einem neu zu errichtenden Technikturm untergebracht werden, die
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Lkw-Anlieferung im Westen eingehaust und neben bautechnischen MalRnahmen am
Parkhaus der Betrieb des Parkhauses auf die Tagzeit beschrankt wird.

Die Betrachtung ob es durch den zuséatzlichen Anwohnerverkehr im neuen Wohn-
guartiers und die Zu- und Ausfahrt der geplanten Tiefgarage sowie durch den Be-
trieb des oberirdischen Parkplatzes (KITA, Besucher) zu einer Uberschreitung der
Richtwerte kommt, hat ergeben, dass die Anforderungen an den Schall-
Immissionsschutz an den untersuchten maf3geblichen Immissionsorten eingehalten
werden.

Da es sich bei den Gebauden M und N jeweils um eine Larmschutzbebauung han-
delt, die die dahinterliegende Wohnbebauung vor Immissionen z.B. der Kemptener
Stral3e schitzen, werden im Bebauungsplan immissionsschutzrechtliche, bedin-
gende Festsetzungen getroffen. Durch die getroffenen Festsetzungen wird u.a. ge-
regelt, dass die dahinterliegende Wohnbebauung erst ihre Wohnnutzung aufneh-
men darf, wenn die Gebaude M und N errichtet und die Funktion einer Larmschutz-
bebauung tbernehmen.

Aufgrund des Ausbaus der Kemptener Stral3e und der geplanten Zu- und Abfahrt
des Lindauparks und der damit verbundenen Signalisierung dieses Kreuzungspunk-
tes kommt es rechnerisch unter Berticksichtigung der zulassigen Hochstgeschwin-
digkeit zu einer Uberschreitung der Larmsanierungswerte sowie des Erreichens des
Schwellenwertes der Gesundheitsgefdhrdung an den dstlichen Nachbarn Kempte-
ner StralRe 4, 6, 8, und 10. Eine ,wesentliche Anderung“ im Sinne der Verkehrs-
larmschutzverordnung — 16. BImSchV wird an der Kemptener Stral3e 4, 6, 8, 10 und
16 ermittelt.

Im Weiteren Planungsverlauf wurden Uberlegungen zum Schallschutz angestrebt.
Es wurde angedacht auf der Kemptener Stral3e in dem entsprechenden Teilab-
schnitt eine Temporeduzierung auszuweisen und die Hochstgeschwindigkeit von 50
km/h auf 30 km/h zu reduzieren. Vom Gutachter wurde festgestellt, dass bei einer
Temporeduzierung die Larmsanierungswerte sowie die Schwellenwerte der Ge-
sundheitsgefahrdung eingehalten werden kdnnten.

Da von Seiten des staatlichen Bauamtes einer abschnittsweisen Temporeduzierung
nicht zugestimmt wurde, kann diese La&rmminderungsmal3nahme nicht herangezo-
gen werden.

Es werden demnach an den Bestandsgebauden gegentber der Kemptener Stral3e
die Grenzwerte der 16. BImSchV uberschritten sowie die Larmsanierungswerte er-
reicht.

Fur die Immissionsorte (I0) Kemptener Stral3e 4, 6, 8, 10 und 16 besteht daher
rechnerisch ein Anspruch auf LarmvorsorgemalRnahmen nach § 41 ff. BImSchG.
Demnach werden im Rahmen der — dem B-Plan Verfahren nachfolgenden — Pla-
nungsschritte insbesondere Art und Umfang der zum Schutz vor schéadlichen Um-
welteinwirkungen durch Verkehrsgerausche notwendigen SchallschutzmalRnahmen
fur schutzbedirftige Raume in baulichen Anlagen gemald 24. BImSchV im Detalil
untersucht und festgelegt.

Die LarmvorsorgemalBhahmen an den betroffenen Geb&udefassaden sind vom
Vorhabentrager zu ermitteln und umzusetzen.

Unter Berticksichtigung der immissionsschutzrechtlichen MalRnahmen sowie der
genannten LarmschutzmalBnahme an den Gebauden Kemptener StralRe kommt es
zu keinen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Mensch.
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6.2

6.3

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Innerhalb des Geltungsbereiches werden keine Biotopflachen oder sonstige
Schutzgebiete in Anspruch genommen. Der Vorhabenstandort wurde bislang ge-
werblich genutzt und war bisher mit den Firmengebauden der Cofely GmbH bebaut.
Die Gebaude wurden bereits 2018 vollstdndig abgebrochen, so dass das Grund-
stiick seither brachliegt.

Fur den Naturhaushalt wertvolle Vegetationselemente sind innerhalb des Vorha-
bengebietes nicht vorhanden. Eine Entwicklung der Habitatstrukturen und einer
maoglichen Ansiedlung und Einwanderung von geschuitzten Arten werden durch ent-
sprechende Malinahmen, die in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde
formuliert wurden, vermieden.

Im Rahmen des Planungsprozesses wurde eine artenschutzrechtliche Untersu-
chung durchgefihrt. Aufgrund der fortschreitenden Sukzession auf der Flache wur-
den erganzende Untersuchungen im Sommer 2019 durchgefihrt.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass unter Berucksichtigung der arten-
schutzfachlichen Malinahmen, das Vorhaben weder fir gemeinschatftlich geschiitz-
te Arten (Anhang IV der FFH-Richtlinie, europaische Vogelarten) noch fiur streng
geschutzte Arten Verbotstatbestande nach 8§ 44 Abs. 1,2,3 BNatSchG ausgelost
werden.

Es ergeben sich unter Bertcksichtigung der artenschutzfachlichen Mal3inahmen fur
das Schutzgut Pflanzen und Tiere keine nachhaltigen Auswirkungen.

Schutzgut Boden

Aufgrund der langjahrigen, seit 1920 bestehenden industriellen und gewerblichen
Nutzung des Areals, wurde zur Klarung, ob ggf. eine Bodenverunreinigung und in-
folgedessen eine Gefahrdung von Schutzgitern vorliegt, eine Bodenuntersuchung
durchgefiihrt. Die Bodenerkundung wurde vom Biro Mull und Partner Ingenieurge-
sellschaft mbH ausgefihrt. Zur Beurteilung einer moéglichen Belastung des oberfla-
chennahen Untergrundes wurden Einzel- und Mischproben genommen und analy-
siert.

Es wurde bis auf wenige Ausnahmen in allen Bohrungen Aufflllungsmaterial
erbohrt. Die Auffillungen bestehen hauptsachlich aus sandig-kiesigem, teils schluf-
figem Erdaushub mit variierenden Anteilen an Fremdbeimengungen aus Gesteins-
und Ziegelbruch, Glasresten und Schlacken.

Altlastenrelevante Gehalte und Konzentrationen von Schadstoffen wurden lediglich
auf der nordostlichen Grundstiicksflache (KRB 13, Einstufung Z2) nachgewiesen.
Im Hinblick auf die Umnutzung und Neubebauung des Gelandes ist lediglich bei der
Entsiegelung des norddstlichen Bereiches in Verbindung mit einer oberflachenna-
hen Freilegung der kontaminierten Schichten eine Gefahrdung der Schutzguter
Mensch und im Fall der in KRB 13 festgestellten eluierbaren Schwermetalle auch
des Grundwassers nicht auszuschliel3en.

Im Rahmen der weiteren Planung wurde diesbezuglich ein Sanierungsplan erstellt
(Gutachten zim INGEO Consult Gutachten 19017-1 22.06.2020, und 19017-2
17.12.2020). Der Sanierungsplan sieht vor, dass die Bodensanierung in zwei Pha-
sen durchgefiihrt werden soll. In Phase 1 soll sdmtliches Auffullmaterial mit blauen
Bestandteilen ausgebaut und entsprechend entsorgt werden. In Phase 2 soll die
restliche Flache durch eine weitere Schirfaktion auf Schadstoffe im Untergrund un-
tersucht werden und im Anschluss ebenfalls saniert werden.
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6.4

Der belastete Bereich im Osten des Plangebietes (,blaues* Auffillmaterial) wurde
bereits im Laufe des Planungsprozesses saniert. Der belastete Untergrund wurde
abgetragen und fachmannisch entsorgt. Die ubrigen Bereiche werden soweit erfor-
derlich sukzessive entsprechend dem Sanierungsplan im Rahmen des Aushubs
saniert.

Die Sanierung erfolgt entsprechend abfalltechnisch und fachgerecht, in Abstim-
mung mit den jeweiligen Fachbehoérden.

Das Grundsttick innerhalb des Plangebietes ist bzw. war vollstandig versiegelt. Die
ehemaligen Firmengebdude wurden inzwischen abgebrochen, so dass die Flache
seither brachliegt. Die Bodenfunktionen (Puffer, Filter, etc.) sind aufgrund der voll-
standigen Versiegelung bereits derzeit nicht mehr vorhanden.

Ein Grol3teil der Flachen wird entsiegelt bzw. wird die geplante Tiefgarage mit Aus-
nahmen der Bereiche, die durch Hochbauten und Erschliel3ungsstralRen tberbaut
werden, grinordnerisch in Form von Grunflachen und Privatgarten angelegt.

Durch die Bodensanierung und die Tatsache, dass ein Teil der Flachen im Plange-
biet neu tberdeckt und grinordnerisch angelegt wird, tritt durch die geplante wohn-
bauliche Nutzung fur das Schutzgut Boden eine Verbesserung ein.

Durch die geplante Entwicklung kommt es zu keinen nachhaltigen Auswirkungen
auf das Schutzgut Boden.

Schutzgut Wasser

Eine flachige Versickerungsmaglichkeit ist im Plangebiet, aufgrund der vollstandi-
gen Versiegelung bereits derzeit nicht gegeben. Vegetationsflachen sind innerhalb
des ehemaligen Firmenstandortes Cofely nicht vorhanden, weshalb eine Versicke-
rung des Niederschlagswassers bislang nicht méglich war.

Das auf den versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser wird bislang
Uber das bestehende Abwassersystem abgeleitet.

Gemall dem Bodengutachten von Mull und Partner Ingenieurgesellschaft mbH,
23.04.2014 wurden Grundwasserstande zwischen 398,00 m und 398,35 m . N.N.
gemessen. Der Grundwasserspiegel liegt zwischen 0,45 m und 1,65 m unter Ge-
lande, weshalb von einem geldndenahen Grundwasserspiegel auszugehen ist. Dies
hat zur Folge, dass Bauteile auftriebssicher ausgebildet werden missen.

Im Rahmen des Bodengutachtens konnte ebenfalls nachgewiesen werden, dass in
den Bereichen der Bodenbelastung, im nordostlichen Planbereich kein vertikaler
Schadstofftransport stattgefunden hat. Das belastete Bodenmaterial wurde abge-
tragen und fachmannisch entsorgt. Aus gutachterlicher Sicht ist eine Gefahrdung
des Schutzgutes Grundwasser nicht gegeben.

Im weiteren Planungsprozesses wurde bzgl. des belasteten Untergrundes ein Sa-
nierungsplan erstellt. Die Bereiche mit ,blauem® Auffillmaterial wurde bereits sa-
niert. Die Ubrigen Bereiche werden sukzessive entsprechend dem Sanierungsplan
und im Rahmen des Aushubs saniert.

Da es sich bei dem Planumgriff um bereits versiegelte Flachen handelt, im Bebau-
ungsplan Griunflachen festgesetzt werden, die Flachdacher mit einer extensiven
Dachbegrinung auszubilden sind, der Bebauungsplan keine Nutzungen die mit
wassergefadhrdenden Stoffen umgehen, zuldsst und das belastete Bodenmaterial
fachmannisch entsorgt wird, ist von keinen nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser auszugehen. Vielmehr entsteht durch die vorgesehene, griinord-
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6.5

6.6

6.7

nerische Gestaltung eine Verbesserung des Schutzgut Wasser. Durch die Grunfla-
chen, die privaten Gartenflachen und die extensive Dachbegriinung kann ein Tell
des Niederschlagswassers aufgenommen, und durch Verdunstung wieder dem na-
trlichen Wasserkreislauf zugefiihrt werden.

Der nordlich des Plangebietes verlaufende Bleichgraben ist im Bestand verrohrt und
wird durch die geplante wohnbauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt.

Schutzgut Klima/Luft

Die Flache innerhalb des Geltungsbereiches war vollstandig durch die Betriebsge-
baude der Cofely Refrigeration GmbH bebaut. Die Betriebsgebaude wurden inzwi-
schen abgebrochen, so dass das ehemalige Firmengelande seither brachliegt. Auf-
grund der bereits vollstandigen Flachenversiegelung ergeben sich keine nachhalti-
gen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft.

Im Rahmen des Planungsprozesses wurde ein Gutachten zur Untersuchung der
Luftschadstoffbelastung erarbeitet. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass
die Grenzwerte der 39. BImSchV an allen schutzwirdigen, beurteilungsrelevanten
Nutzungen eingehalten werden. Lediglich in den Bereichen unterhalb der Wohn-
ebenen (unterhalb der Uberbauung Haus N) werden die Grenzwerte tiberschritten.
Vom Gutachter werden entsprechende Maflinahmen formuliert, die im Bebauungs-
plan verbindlich festgesetzt sind. Unter Beriicksichtigung der MalRnahmen kénnen
im Gebaude N gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse geschaffen werden.

Durch die geplante Bebauung eines neuen Wohnquartiers und die Tatsache, dass
keine Nutzungen die luftverunreinigenden Emissionen verursachen, zulassig sind,
sowie dass im Bebauungsplan Grinflachen und die Anpflanzung von Baumreihen
festgesetzt werden, ist von einer Klimaverbesserung innerhalb des Plangebietes
auszugehen.

Schutzgut Landschaft

Das Orts- und Landschaftsbild wird gepragt durch das bestehende, baulich genutz-
te Umfeld, den Lindaupark im Stden, die gemischte Bebauung im Osten und Nor-
den sowie durch die umliegenden Stral3en- und FulBwegeverbindungen. Ebenfalls
landschaftsbildpragend ist die im Westen anschlie3ende Intensivobstanlage sowie
die vorhandenen Vegetationsbestande nordlich und sidlich der Intensivobstanlage.

Die geplante Wohnbebauung auf dem ehemaligen Cofely Betriebsgeldnde fligt sich
durch die gestaffelte Bauweise in die umliegende Bestandsbebauung ein, und
schafft einen Ubergang zwischen Lindaupark und nordlich anschlie3ender Bebau-
ung.

Durch die vorgesehene Ein- und Durchgriinung und die Festsetzung von grof3zugi-
gen Grunflachen und die Anlage von Privatgarten wird das Vorhaben in das bauli-
che Umfeld sowie in die westlich anschliel3ende Landschaft eingebettet. Bezogen
auf das Schutzgut Landschaft kommt es zu keinen nachhaltigen Auswirkungen,
vielmehr flgt sich der Vorhabenstandort durch die getroffenen griinordnerischen
Festsetzungen in die Umgebung ein.

Kultur- und sonstige Sachgiter

Gemald dem Bayerischen Denkmal-Atlas sind innerhalb des Plangebietes keine
Bau- und Bodendenkmaler bekannt. Es kommt zu keinen Auswirkungen auf Kultur-
und Sachguter.

Die nachstgelegenen Denkmaler befinden sich in rund 200 m westliche und 6stliche
Entfernung
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Aktennummer: D-7-76-116-500, Ehem. Gutshof "Die Bleiche"
Aktennummer: D-7-76-116-448, Kath. Pfarrkirche St. Josef

i I e A SR

7. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von 8 la Abs. 3 BauGB fiur die ge-
plante wohnbauliche Entwicklung ist bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung
nicht erforderlich, da bei MaRnahmen der Innenentwicklung gemal 8 13 a Abs. 2
Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu er-
warten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig gelten.

Zudem ist der Standort bereits vollstandig versiegelt. Wertvolle Elemente des Na-
turhaushaltes sind innerhalb des Vorhabengebietes nicht vorhanden.

8. Artenschutzrechtliche Prifung
Parallel zum Bebauungsplan wurde vom Biro Umweltkonzept eine artenschutz-
rechtliche Prufung erarbeitet. Das Plangebiet wurde an 2 Terminen (27.09.2018 und
11.10.2018) auf alle planungsrelevanten Arten untersucht. Die Begehungen fanden
bei sonnigem und warmem (18° bis 22°) Wetter statt.

Das Areal wurde aufgrund der Habitatausstattung als potentiell geeigneter Reptili-
enlebensraum eingestuft. Bei der Kontrolle der Flache wurde jedoch kein Reptilien-
vorkommen festgestellt. Aufgrund der bisherigen Versiegelung sind traditionelle
Vorkommen von Reptilien nicht zu erwarten. Die neu geschaffene Kies- und Schot-
terflache wurde durch die Abtragung der Gebaude und Asphaltflachen in den ver-
gangenen Monaten erst angelegt. Das gesamte Areal ist standiger Befahrung durch
Baufahrzeuge ausgesetzt. Zudem befindet sich im Plangebiet so gut wie keine Ve-
getation, so dass eine Ansiedlung von Zauneidechsen in dieser kurzen Zeit nicht
wahrscheinlich ist.

Im Rahmen der Begehungen konnten aufRerdem keine Brutvdgel nachgewiesen
werden. Das Gebiet wird sicherlich als Nahrungshabitat fir die siedlungstypischen
Vogelarten genutzt.

Die wenigen, kleineren Wasserflachen in den Fahrspuren sind Regenwasseran-
sammlungen. Amphibien werden in diesen Bereichen nicht erwartet, da der Fahrbe-
trieb intensiv ist.
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Sonstige planungsrelevante Tierarten konnten infolge der vorhandenen Habi-
tatstrukturen und der derzeitigen Nutzung des Areals insgesamt ausgeschlossen
werden.

Gemal dem artenschutzrechtlichen Gutachten wird als MalRnahmenempfehlung zur
Durchgrinung des Areals und infolgedessen zur Verbesserung der Habitatstruktu-
ren die Pflanzung von mindestens 25 standortgerechten Einzelbaumen vorgeschla-
gen.

Das Gutachten kommt zu der abschlieRenden Bewertung, dass im Plangebiet keine
planungsrelevanten Arten nachgewiesen wurden. Eine prinzipielle Nutzung zur Fut-
tersuche durch Vogelarten des Siedlungsbereiches ist fir das Plangebiet festge-
stellt worden. Hierbei handelt es sich jedoch um allgemein haufige Arten, so dass
erhebliche Auswirkungen durch die geplante Bebauung nicht zu beftirchten sind.

Durch das geplante Vorhaben werden weder fir gemeinschaftlich geschutzte Arten
(Anhang IV der FFH-Richtlinie, europaische Vogelarten) noch fur streng geschuitzte
Arten Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1,2,3 BNatschG verwirklicht.

Das Areal liegt seit Ende 2018 brach und konnte sich seither aufgrund der nur tem-
poraren Bautatigkeiten O0kologisch weiterentwickeln. Aufgrund der Anregungen im
Bauleitplanverfahren und der fortlaufenden Entwicklung fanden nach einem Vor-
Ort-Termin mit der Unteren Naturschutzbehdrde und unter dessen Vorgaben im
Sommer 2019 erneut Begehungen des Areals statt. Dabei wurde in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehorde der Fokus auf die Artengruppen Vogel, Reptilien,
Amphibien und Libellen gesetzt.

Da sich die Planflache in einem noch sehr frihen Sukzessionsstadium befindet,
konnten bei den Begehungen keine planungsrelevanten Arten nachgewiesen wer-
den.

Aufgrund dessen, dass Sukzessionsflachen von verschiedenen Artengruppen
schnell als Lebensraum eingenommen werden, wurden zur Vermeidung von Ein-
wanderungen verschiedener Arten entsprechende artenschutzfachliche Mal3nah-
men getroffen, die auch bereits umgesetzt wurden.

M1: EinzAunung des Areals mit einem Amphibien-/Rebitilienzaun
M2: Entfernung der Wasserflachen
M3: Féallung der Gehdlze

M4: Freiraumplanung bzw. Gehdélzpflanzungen zur inneren Durchgriinung des
Areals.

Die gutachterliche Bewertung kommt zu dem Ergebnis, dass unter Berucksichti-
gung der MalRnahmenempfehlungen M1 bis M4 durch das geplante Vorhaben we-
der fir gemeinschaftlich geschitzte Arten (Anhang IV der FFH-Richtlinie, europai-
sche Vogelarten) noch fir streng geschitzte Arten Verbotstatbestande nach 8§ 44
Abs. 1,2,3 BNatschG ausgeldst werden.

Um eine Besiedelung bzw. Einwanderung von Amphibien, Reptilien und anderen
Artengruppen bis zur vollstandigen Bebauung des Areals zu verhindern, missen
die MalRBnahmen M1 bis M3 durchgefiihrt und regelméanig kontrolliert werden.

9. Immissionsschutz
In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach 8 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beachten und es ist zu pri-
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fen, inwiefern schadliche Larmimmissionen vorliegen und die Anforderungen an den
Larmschutz in dem Plangebiet erflllt wird.

Schallschutz:

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden zwei schalltechnische Untersuchun-
gen zur Klarung ob und in welchem Umfang Schallschutzmalinahmen zu treffen
sind, erstellt (Schallgutachten pm akustik 24.02.2020 und vom 23.12.2019

Die stadtebauliche Planung wird in der schalltechnischen Untersuchung unter Be-
ricksichtigung der schalltechnischen Gesamtsituation aus immissionsschutzfachli-
cher Sicht beurteilt. Dabei werden insbesondere die Anforderungen gemafd DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau, 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung)
und TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) berticksichtigt.

Fur die Berechnung und Beurteilung der zu erwartenden Schallimmissionen wurde
unter Zugrundelegung von Planunterlagen und Detailangaben zum Vorhaben sowie
der Situation vor Ort ein umfangreiches schalltechnisches 3D-Modell erstellt. Die
methodische Vorgehensweise wurde mit dem Landratsamt Lindau (B) vorbespro-
chen.

Malinahmenkonzept Verkehrslarm:

- Anordnung und Gliederung der Gebaude ("Larmschutzbebauung")

— insbesondere Haus M: Hindernis/Schallabstrahlung Kemptener Stral3e

- larmabgewandte Orientierung von AufenthaltsrAumen und Aul3enwohnbereichen
soweit umsetzbar — ,architektonische Selbsthilfe’

- fensterunabhangige Luftungseinrichtungen
— Ruheraumen von Wohnungen (Schlaf- und Kinderzimmer) mit Beurteilungs-
pegeln tber 45 dB(A) nachts (Verkehrslarm): Einbau einer ausreichend dimensi-
o-nierten, schallgeddmmten Liftungseinrichtung

- passive Schallschutzmalinahmen an der schutzwirdigen Bebauung
— Nachweis DIN 4109, Schallschutz im Hochbau: Sicherstellung der Einhaltung
der Anforderungen an Schallddmm-Mal3e der Aul3enbauteile (Einhaltung der
entsprechenden Innenschallpegel)

- punktuell Teil-Einhausung Balkone und Terrassen sowie schallabsorbierende Be-
legung von Balkonunterseiten (Haus N Wohntlirme C und D), Laubengang mit
Schallschutzbristung und schallabsorbierender Deckenbelegung (Haus N Wohn-
turm D)

- punktuell Einbau nicht 6ffenbarer Fenster bei Uberschreitung Immissionsgrenz-
wert 16. BImSchV

Ostliche Nachbarn Kemptener StraRe: Priifung LarmschutzmalRnahmen, s.u.

Malnahmenkonzept Anlagen-/Gewerbelarm:

- geplantes Parkhaus Haus N:
Bautechnische Maflinahmen Parkhaus Haus N: u.a. schallabsorbierende Decken-
belegungen, Begrenzung Flachen Fassadenotffnungen. Beschrankung der Nut-
zung der Pkw-Stellplatze auf den Tagzeitraum (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr). Aus-
nahme: Pkw-Stellplatze in der Tiefgarage von Haus N (Stellplatze flr Mieter, se-
parate Tiefgaragenzufahrt).

- Zufahrtstraf3e* sudlich von Haus N und sudlich von Parkplatz KITA:
Beschrankung der Fahrgeschwindigkeit von Kfz auf max. 30 km/h.
Die StraRenoberflache ist asphaltiert auszufiihren. Die Oberflache der Fahrgas-
sen Parkplatz KITA und Besucher ist asphaltiert auszufuhren. (*die Zufahrtstr.
wird offentlich gewidmet, vertragliche Vereinbarung mit der Feneberg Grund-
stucksgesellschaft, Lindau (B)).
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- schalltechnische MalRhahmenempfehlung am sudlich benachbarten Lindaupark,
(Vereinbarung / mehrseitiger Vertrag zwischen dem Vorhabenstrager Centra
Projektentwicklungs GmbH, Lindau; der Stadt Lindau (B) und der Feneberg
Grundstiicksgesellschaft, u.a. Regelungen zur Umsetzung erforderlicher Schall-
schutzmal3nahmen in Hinblick auf die geplanten Wohnnutzungen), insbesondere:
Verlagerung der immissionsschutzfachlich relevanten technischen Aggregate
Einhausung Lkw-Anlieferbereich West

- Erganzende SchallschutzmalRhahmen am nérdlich benachbarten Lebensmittel-
markt auf Flur-Nr. 17/6 und 18 zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte gemaf
TA Larm (vertragliche Vereinbarung mit der Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG,
88451 Dettingen an der lller), insbesondere:

Teil-Einhausung Lkw-Anlieferbereich in Verbindung mit der Errichtung einer
Torrandabdichtung

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass unter Berick-
sichtigung der vorliegenden Planung, der erarbeiteten Mal3hahmenempfehlungen
und stadtebaulichen Abwagung sowie der schalltechnischen Gesamtsituation die
Anforderungen an den Schall-Immissionsschutz an den untersuchten maf3geblichen
Immissionsorten rechnerisch eingehalten werden.

Die vorgeschlagenen MalRBhahmen werden durch Festsetzungen im Bebauungsplan
und ergénzend durch vertragliche Vereinbarungen mit dem Vorhabentrager bertck-
sichtigt.

LarmschutzmalRnahmen auf3erhalb des Plangebietes:

Durch den sudlich angrenzenden Lindaupark und dessen Betrieb sowie durch den
nordlich anschlielenden Supermarkt und dessen Betrieb bzw. dessen Anliefe-
rungsbereich ergeben sich MalRBhahmen zu den Vorkehrungen gegen schadliche
Umweltauswirkungen der zuklnftig angrenzenden Nachbarschaft. Die jeweiligen
Anlieferungsbereiche sind z.B. Einzuhausen bzw. ist eine Teil-Einhausung vorzu-
nehmen. Da fir Bereiche aufRerhalb des Geltungsbereiches keine Festsetzungen
getroffen werden kénnen, werden die erforderlichen Malinahmen im Rahmen der
mit den Betrieben abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrdgen geregelt. Im Be-
bauungsplan werden zum Schutz der zukiinftigen Bewohner bedingende Festset-
zungen getroffen. So darf z.B. die Wohnnutzung im Haus H (gegenuber des Lidl
Supermarktes) erst aufgenommen werden, wenn die vertraglich geregelten Schall-
schutzmal3nahmen (Teil-Einhausung, Torabdichtung etc.) erbracht wurden.

Durch den Ausbau der Kemptener Stral3e und die geplante Zu- und Abfahrt des
Lindauparks und die damit verbundene Signalisierung dieses Kreuzungspunktes
wurde zur Klarung der Schallauswirkung vom Vorhabentrager ein Schallgutachten
in Auftrag gegeben. Unter Bertcksichtigung der aktuellen Planung und der zulassi-
gen Hochstgeschwindigkeit auf der Kemptener Strale von 50 km/h kommt die
schalltechnische Untersuchung (pm akustik, Bericht Nr. 0304-18-30-II vom
23.12.2019) zu dem Ergebnis, dass bezuglich der Immissionsorte Kemptener Stra-
Re 4, 6, 8, 10 und 16 eine ,wesentliche Anderung“ im Sinne der Verkehrslarm-
schutzverordnung 16. BImSchV vorliegt und fir die o.g. ostlich angrenzende Nach-
barschaft ein Anspruch auf LarmvorsorgemalRnahmen nach § 41 ff. BImSchG be-
steht. Die Larmsanierungswerte werden an den Immissionsorten Kemptener Stral3e
4, 6, 8 und 10 rechnerisch Uberschritten.

Im Weiteren wurden nun Uberlegungen zur Verbesserung der Larmsituation ange-
strebt. Ein Ansatz war die Reduzierung der Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h auf
30 km/h. Bei einer Geschwindigkeitsreduzierung wurde sich der Beurteilungspegel

Seite 22 von 26



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 124 "4-Linden-Quartier” Begriindung

rechnerisch um 2 bis 3 dB(A) reduzieren, so dass die Auslosewerte fur die Larmsa-
nierung unterschritten werden. Ebenfalls wiirde die Grundrechtsschwelle (Schwel-
lenwert, deren Uberschreitung als gesundheitsgefahrdend und eigentumsverletzend
anzusehen sind rechnerisch ebenfalls um mindestens 2 dB(A) unterschritten.

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht wurde die Ausweisung einer Tempo 30-Zone
empfohlen. Da es sich bei der Kemptener Stral3e um eine Bundesstral3e handelt ist
die Umsetzung einer Temporeduzierung mit dem staatlichen Bauamt abzustimmen.

Da von Seiten des staatlichen Bauamts einer Temporeduzierung von 50 km/h auf
30 km/h nicht zugestimmt wurde, besteht fur die Kemptener Stral3e weiterhin Tem-
po 50. Dies ist wiederrum mit einer Uberschreitung der Grenzwerte der 16. BIm-
SchV sowie des Erreichens der Larmsanierungswerte verbunden.

Fur diesen Fall wird fur die Immissionsorte (I0) Kemptener Stral3e 4, 6, 8, 10 und
16 rechnerisch ein grundsatzlicher Anspruch auf LarmvorsorgemalRnahmen nach §
41 ff. BImSchG ermittelt. Demnach werden im Rahmen der — dem B-Plan Verfahren
nachfolgenden — Planungsschritte insbesondere Art und Umfang der zum Schutz
vor schéadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerausche notwendigen
SchallschutzmalZnahmen fur schutzbedurftige Raume in baulichen Anlagen geman
24. BImSchV im Detail untersucht und festgelegt.)

Im weiteren Planungsprozesses wurde der Knotenpunkt Lindaupark, Kemptener
Stral3e (Bundesstral3e) und Kemptener Stral3e 8 verkehrstechnisch nochmals tber-
arbeitet. Der Knotenpunkt wird nun vollsignalisiert ausgebaut. Dies bedeutet, dass
auch der Ein- und Ausfahrtsbereich der Grundstiicke Kemptener StralRe 8 und die
dahinterliegenden Grundstiicke beampelt wird. Aufgrund der verkehrstechnischen
Anderung bzw. Uberarbeitung des Knotenpunktes wurde von Seiten des Schall-
schutzes eine erganzende Betrachtung der Schallauswirkungen durch die geander-
te verkehrliche Anbindung vorgenommen. Die Untersuchung hat ergeben, dass im
Zusammenhang mit einer Planungsanderung Umbau Kemptener StralRe / B12 im
Geltungsbereich (siehe Abbildung 1) rechnerisch keine Anderungen der Beurtei-
lungspegel StralRenverkehrsgerausche zu verzeichnen sind (Stellungnahme Schall-
Immissionsschutz, schalltechnische Zusatzuntersuchung: Prifung Plandnderung
Umbau Kemptener StralRe / B12 im Geltungsbereich).

Lufthygiene:
Im Zuge der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung wurden von der Immissionsschutz-

behorde des Landratsamtes Lindau Bedenken beziglich der geplanten Bebauung
an der B12 und der Erschliefungsstral3e entstehenden Stral3enschlucht vorge-
bracht. Aus diesem Grund wurde vom Vorhabentrager eine Untersuchung zur Er-
mittlung der Luftschadstoffe in Auftrag gegeben.

Die Untersuchung hat ergeben, dass es bei den bestehenden Gebauden sowie am
geplanten Gebaude M entlang der Kemptener Stral3e zu keinen Uberschreitungen
der Grenzwerte der 39. BImSchV kommt.

Ebenso werden den durchgefiihrten Prognosen zufolge an den Geb&auden Haus A —
H sowie auf den AulRenbereich der Kita die Grenzwerte der 39. BImSchV eingehal-
ten.

Im Bereich der Wohngeschosse des Gebaudes N (3. bis 6. OG) werden die prog-
nostizierten Grenzwerte der 39. BImSchV ebenfalls eingehalten. Die vorgesehene
bauliche Verbindung zwischen dem Lindaupark und dem Gebaude N wirkt Schad-
stoff abschirmend.
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10.

Eine hohere Belastung liegt hingegen auf der Stdseite, im Bereich der unteren Ge-
schosse des Gebaudes N vor. Dieser Bereich ist einerseits durch die Emissionen
des Parkhauses beeinflusst, zum Anderen bildet das Gebaude N mit dem sudlich
anschlieRenden Lindaupark eine enge StraRenschlucht, die durch die Uberbauung
mit den oberen Parkierungsebenen eine tunneldhnliche Konfiguration erhalt. In die-
sem Bereich wir die Ausbreitung der stralRenverkehrsbedingten Luftschadstoffemis-
sionen in der Ausbreitung eingeschrankt. Die offenen Fassaden des Parkhauses in
Kombination mit der vorgesehenen Uberbauung zwischen Lindaupark und Gebau-
de N fiihren unterhalb der Uberbauung zu einer hohen Luftschadstoffkonzentration.

Hohe Konzentrationen treten auch im EG-Bereich auf der Ostseite des Gebaudes N
auf. Hier ist die Unterbringung eines Gewerbe- / Gastronomiebetriebes vorgesehen.
Die Grenzwerte fur Benzol und NO2 werden erreicht, bzw. Uberschritten. Die
Grenzwerte PM10 werden unterschritten.

An der westlichen Gebaudefassade des Hauses N, ist im Erdgeschoss ebenfalls ein
Gastronomiebetrieb vorgesehen. Die prognostizierten Grenzwerte NO2, PM10 und
Benzol der 39. BImSchV sind zwar in diesem Bereich erhdht, werden jedoch an der
Fassade des Gastraumes unterschritten.

Aufgrund der ermittelten Uberschreitungen an den betroffenen Gebaudefassaden
des Gebaude N (Siudseite, Ostseite — bis Mitte Gebaude, Westseite — bis Mitte Ge-
baude) werden Malinahmen zur Einhaltung der Grenzwerte erforderlich. Im Bebau-
ungsplan werden entsprechende Malinahmen zur Einhaltung der Grenzwerte fest-
gesetzt. Demnach sind an den gekennzeichneten Gebaudefassaden bis einschliel3-
lich Ebene 5 (bis Ebene unterhalb der Wohnnutzung) keine o6ffenbare Fenster zu-
lassig. Es dirfen lediglich Fenster eingebaut werden, die zu Reinigungszwecken
getffnet werden kénnten. Zusatzlich sind entsprechend Luftungsanlagen in den
schutzwirdigen Raumen vorzusehen, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
zu schaffen.

Lichtimmissionen:

Bei dem Betrieb des geplanten Parkhaus (Gebaude N), welches sich auf insgesamt
sechs Parkebenen verteilt, ist darauf zu achten, dass die ins Freie abstrahlenden
Lichtimmissionen durch geeignete technische und organisatorischen MalRnahmen
so beschrankt werden, dass die Immissionsrichtwerte der mittleren Beleuchtungs-
starke und der maximal zulassigen Blendung gemal3 den ,Hinweisen zur Messung,
Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAI)“ vom 13.09.2012 eingehalten wer-
den.

Infrastrukturversorgung

Das Plangebiet kann an das bestehende Infrastrukturnetz angebunden werden bzw.
kann das bestehende Infrastrukturnetz erweitert werden. Die bestehende Infrastruk-
tur ist ausreichend dimensioniert, um das geplante Wohnquartier anzubinden. Die
Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage erfolgt Gber bereits vorhandene Ka-
nale. Ein detailliertes Entwasserungskonzept zur Ableitung des anfallenden Nieder-
schlagswassers liegt inzwischen vor und wurde mit den zustdndigen Fachbehdrden
bereits abgestimmt.
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11. Niederschlagswasserbeseitigung

12.

13.

Gemal3 dem geotechnischen Gutachten liegt der Grundwasserspiegel in einer Tiefe
zwischen 0,45 m und 1,65 m unter Gelande. Es ist daher von einem gelandenahen
Grundwasserspiegel auszugehen. Die Untergrundverhéltnisse sind unterhalb einer
dinnen Oberbodendecke und einer darunterliegenden kinstlichen Aufschittung in
Form von Sanden, Schluffen und Tonen. Da der Untergrund sich nur bedingt fur ei-
ne Versickerung eignet, bzw. das Grundwasser oberflachennah ansteht und grof3e
Teile des Plangebietes durch die vorgesehene Tiefgarage unterbaut werden, ist im
Plangebiet die Errichtung einer Retentionsanlage erforderlich.

Das auf den extensiv begrinten (Mindeststarke 10 cm) Dachflachen anfallende
Oberflachenwasser kann zuriickgehalten und teilweise wieder Uber Verdunstung an
die Umgebung abgegeben werden. Das auf den Dachflachen anfallende Oberfla-
chenwasser wird Uber die Dachablaufe auf Tiefgaragenebene abgefiihrt und ge-
meinsam mit den gefassten Oberflachenwassern der Aul3enanlagen und Verkehrs-
flachen zu den Kontroll- und Sedimentschachten geleitet und weiterfihrend gedros-
selt in die stadtische Regenwasserkanalisation eingeleitet.

Die Retentionsanlagen des Areals sind in einem 6stlichen (ca. 180 m3) und in einem
westlichen (ca. 114 m3) Bereich unterteilt.

Die fachlichen Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV), die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW), das ATV Arbeitsblatt A 138
“Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schad-
lich verunreinigtem Niederschlagswasser®, das ATV-Merkblatt M 153 “Handlungs-
empfehlungen zum Umgang mit Regenwasser”, sowie das Arbeitsblatt DWA-A 117
.Bemessung von Regenrlckhalteraumen® sind bei der Errichtung von Sicker- und
Retentionsanlagen zu beachten.

Zur Vermeidung von weitergehenden Behandlungsmalinahmen des anfallenden
Oberflachenwassers vor der Versickerung ist auf Dach- und Fassadenbekleidungen
aus unbeschichteten Metallen wie z.B. Kupfer, Zink und Blei zu verzichten.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung der Zielsetzung des Gebietes als Wohnquartier werden fur die Ge-
staltung von Neubauten Gestaltungsanforderungen nach Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) als drtliche Bauvorschriften festgesetzt.

Die Gestaltungsanforderungen werden im Wesentlichen fur die Dach- und Freifla-
chengestaltung festgesetzt.

Freistellungsverfahren

Fur die Baukdrper innerhalb des Geltungsbereiches ist ein Bauantrag einzureichen.
Das Genehmiungsfreistellungsverfahren gemaR Art. 58 BayBO kommt nicht zur
Anwendung.
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14. Flachenangaben
14.1 Flachenbilanz
Gesamtflache Geltungsbereich ca.3,73ha  (100,0 %)
davon:
- Allgemeines Wohngebiet (WA) ca.1,78 ha ( 47,7 %)
- Mischgebiet (M) ca.0,65ha ( 17,4 %)
- Stral3enverkehrsflache ca.029ha ( 7,8%)
- StralRenverkehrsflache (Eigentiimerweg) ca.0,15ha ( 4,0%)
- Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
FuRgéngerbereich ca.0,37ha ( 9,9%)
- Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Parkplatz ca. 0,10 ha ( 2,7%)
- Offentliche Grinflache ca.0,12ha ( 3,2%)
- Private Grinflache ca. 0,27 ha ( 7,7 %)
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